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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfireningen Vakteln 4-5 (769629-0639), registrerad 2014-11-07, har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppldta bostader och lokaler At mediemmarna fér nyttjande utan tidsbegrénsning.
Féreningen har av &garen erbjudits forvarva fastigheterna Stockholm Vakteln 4 ach 5 via forvérv av ett aktiebolag.
Foreningen avser att fisrvirva samtliga aktier i Fastighets AB Danderydsgatan, 5 56852-4283, som dr dgare till fastigheterna Stockholm
@akteln 4 & 5. Féreningen kommer darefter férvirva fastigheterna av det kipta bolaget samt dérefter likvidera bolaget.
t bakgrund av gillande lagstiftning och praxis, se sérskilit 23 kap inkomstskattelagen (1999:12289), Regeringsrattens avgtrande
FRA 2003 ref 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-05, bedéms underpristverldtelsen inte innebéra ndgon uttagsbeskattning
-r fsreningen. Fér det fall freningen i framtiden avyttrar fastigheterna kommer det gvertagna skattemdssiga vérdet ligga till grund
%r berikninga av eventuell skattepliktig vinst.
litrade till fastigheterna &r beréknat till maj-juni 2015. Upplatelse av bostadsratterna kommer att ske samma dag
CSbm fastigheterna tilltréds. Ligenheternas ytor &r uppmatta av Densla AB 2015-03-06.
En teknisk utredning har utfdrts 2014-11-18 av Hillar Truuberg, Projektiedarhusdet AB
I anskaffningskostnaden har tagits med de ombyggnads- och reparationskostnader som bdr utfdras inom 38n
Rtgarder som beddms utféras inom 3-10 beddms kunna finansieras med kapital fran fristéllda hyreslégenheter.
Styrelsens bedémning &r att 80 procent av lagenheterna blir bostadsratter vid ombildningen.
De i denna ekonomiska plan l[amnade uppgifterna angdende beraknade kostnader ach intdkter m.m.,hé&nfér sig vid tidpunkten for

planens uppréattande.
I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsréttslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska plan f&r férenil

verksamhet. Anglvna uppgifter om fastighetens férvérv avser slutliga totala kostnader.

B BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Beteckning och areal mm

Fastighetsbeteckning Vakteln 4 och 5

Adress Danderydsgatan 28, 28A, 288, 30, 30A

Kommun Stockholm

Forsamling Engelbrekt

Tomtareal 2 057 m2 Vakteln 4 Vakteln 5 Totalt

Taxeringsvarde 2013 Mark Bostader 39 000 000 42 000 000 81 000 000

(typkod 321) Bygagnad Bostéder 23 200 000 25 00O 00O 48 200 000

Véardear 1974 Mark Lokaler 1 710 GO0 0 1 710 000
Byggnad Lokaler 2 184 000 992 000 3 176 000
Totalt 66 094 000 67 992 000 134 086 000

Réttigheter

Andamal /

Tillaggsisolering Avtalsservitut: Forman for Vakteln 4 01-IM2-85/29113.1

Byggnadens typ, anvéndningssatt

Flerfamiljshus med kallare, bottenvaning, samt 3-4 vaningar och delvis inredd vind.

Antal bostadslagenheter 53 st
Summa lagenhetsyta 4 380,0 m2
Antal lokaler 2
Summa lokalyta 473,0 m2
Summa yta 4 853,0 m2

Byggnadsar 1903



Kortfattad byggnadsbeskrivning.

Undergrund:
Grundlaggning:
Stomme;
Yttervdggar:

wBidlklag:
sader:

%nster:
tertak:
gaikonger:
gféttstuga:
fPligenhetsfrrad:
Sophantering:
Va&rmedistribution:

varmeproduktion:
Ventilation:

Hissar

Kort rumsbeskrivning av ldgenheter

Berg eller friktionsmark.
Grundmurar av betong/natursten till fast grund.

Tegel, stalbalkar, trabalkar.

Tegel som bérande stomme.

Konstruktionsbetong pa stal- och trébalkar, fylining, vergolv.
Natursten och puts.

2-glas trafénster med kopplade bigar:

Enkelfalsad plat.

Betengplatta, platskarm.

I kdllarvaning med 2TM, 17T, 1TS, 1 kallmangel, tvéttbank.
P& vind.

Karl p& gard.

Vattenradiatorer.

Fja@rrvarme.
Sjélvdrag med tilluft via spaltventiler i fonster och vaggventiler.

2 linhissar i gathus. 1 linhiss | g8rdshus.

De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, v = vaggar, T = tak, O = &vrigt)

Hall G
v
T
Vardagsrum G
\'
T
Sovrum G
v
T
Kok G
v
T
o]
Bad/Duschrum. G
v
T
e}

Plastmatta
Malade/Tapetserade

Malade

Parkett eller plastmatta
Méalade/Tapetserade

Méalade

Flastmatta

Mélade/Tapetserade

M&lade

Plastmatta

Mélade/Tapetserade

Mélade

Diskbank, elspls, kolfilterfliktar eller kanalanslutna fldktar, kyl/frys
Klinker eller plastmatta

kakel/mélat

Mélade

Badkar eller duschplats, WC, tvattstdll



C KOSTNADER FOR FASTIGHETENS FORVARV

Forvérvskostnad 257 954 000

Stampelskatt { 1,5% av taxvardet) 2011 290
LLantbrev vid 80% bostadsratt: Uttaget: 43 988 000 Kostnad: 953 584 954 000
(Bireningens omkostnader vid ombildningen 587 500
Bisponibla medel/Startkassa 100 000
B‘pparattonsfond 8r 1-3 enligt Teknisk Utredning 3 500 000
geservation av triskelbelopp géllande séljarens garantier i kdpeavtal 2 600 000
e
e
Lo
o

SUMMA ANSKAFFNINGSKOSTNAD 267 706 790

D FORSAKRING

N&r féreningen tilltrader fastigheten kommer féreningen att teckna fullvérdesforsakring.

E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

FINANSIERING ANSKAFFNINGSKOSTNAD

LBnar1 47 657 328 vid 100% anslutning. Se vidare KANSLIGHETSANALYS 2, sid 7

Insatser 220 049 462 vid 100% anslutning

SUMMA 267 706 790

AR 1

Kapitalkostnader Skuld Rénta** Rantekost Amart.* Summa

Fastighetens 18n Kr Kr Kr per &r

Bottenldn 47 657 328 1,89% 900 724 900 724

SUMMA 47 657 328 900 724

Som sikerhet lAmnas pantbrev i foreningens fastighet.

Bottenlanet avses delas upp i 3 lika delar med 1/3 rérlig rénta, 1/3 med 2 &rs rantebindning och 1/3 med 5 ars rantebindning.
*Fgreningen avser att amortera forst nar samtliga hyresrétter omvandiats till bostadsratter

+* R&ntenivan motsvarar vid planens upprittande en bindningstid pd ca 7 ar



SAMMANSTALLNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

SUMMA KRONOR TOTALT

ERr 1
Rénta 900 724
HAfnortering o
(]
"kvsattninga[
nd fir yttre underh8ll * 402 258
iSkatter, Avgifter
‘%stighetsavgift bostéder 65 879
Fastighetsskatt lokaler 48 860
Driftskostnader
Uppvarmning** 651 QOO
Gemensam ef** 67 000
Vatten och avliopp** 78 000
Ekonomisk Forvaltning. 70 000
Sophamtning** (exkl grovsopot) 32 000
Snérojning 20 000
Tillsyn, jour. 50 000
Forsdkring 50 000
Revisor & Styrelsearvoden 68 000
Lopande reparationer 50 000
Hissar (service & besiktning) samt avgift till Com Hem** 25 800
Delsumma drift: 1 161 800 Kr/m2 och &r: 265
SUMMA KRONGOR TOTALT 2579 521
* (,3% av byggnadens anskaffningskostnad enl. féreningens stadgar
**falktiska arskastnader som lémnats av siljaren
F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som f8reskrives i foreningens stadgar skall fireningens arliga kostnader, efter avdrag med
fdreningens hyresintikter, tdckas av drsavglfter som fordelas efter bostadslégenheternas andeistal.
Intékter AR 1
Arsavgifter 1852 180
Intékter lokaler 672 341
Int4kt fran s.k. "Aliframtidsférsakring” via Brandkontoret 55 000
2579521




G EKONOMISK PROGNOS

FORENINGENS UTBETALNINGAR &R 1-6 OCH AR 11

(28]
:g Ar1 Ar2 Ar3 Bra Ars Ar6 Arii
N tkr tkr tkr thr tkr tkr tkr
TRéEntor 901 899 898 896 894 892 880
Co¥mortering 0 0 0 ) 0 0 0
; s. Fond 402 410 419 427 435 444 490
fDrifcskostn. 1162 1185 1209 1233 1258 1283 1416
Fast.avgift/skatt 115 117 119 122 124 127 140
Summa Utbetalningar 2580 2612 2644 2678 2712 2746 2927
Avgar lokaler & Brandkon -727 -742 -757 -772 -787 -803 -887
Arsavg. brf-lgh 1852 1870 1888 1906 1924 1943 2040
d:o kr/m2 Igh-yta {snitt) 423 427 431 435 439 444 466
Likvid. Overskott{Rep. fond) 402 813 1231 1658 2093 2537
Avskrivning byggnader -410 -470 410 410 ~410 -470 -410
Bokfbringsmassigt underskott -8 0 g 17 25 34 &0
*Anskaffningsvirdet av féreningens hus kommer att skrivas av p8 100 & Antagande om rénta under kalkylperioden 1,89%
enligt en rak avskrivningsplan med lika stort nomineilt belopp per &r. Antagande om 3rlig 8kning av driftkostnad 2,0%
Detta kommer att resultera | ett negativt bokféringsmassigt resultat som Antagande om 2rilg 8kning av fastighetsavgift/skatt 2,0%
inte pdverkar féreningens Srsavgifter . Berdknat underlag: 40 997 807 Antagande om #riig dkning av fastighetsavgift/skatt 2,0%
Antagande om arlig 6kning av lokalhyror 2,0%
H KANSLIGHETSANALYS 1
FLERARSKALKYL. VID OLIKA RANTE- OCH INFLATIONSANTAGANDEN
Rié@ntescenarios Inflationsscenarios
Rrsavgift i genomsnitt(kr/m2) i olika réntelégen Rrsavgift i genomsnitt (kr/m2) vid olika inflation*
Rr 0,89% 1,89% 2,89% 3,89% Ar 1% 2% 3%
1 314 423 532 640 i 423 423 423
2 318 427 536 644 2 425 427 429
3 323 431 539 648 3 427 431 435
4 327 435 543 652 4 428 435 442
5 331 439 547 655 5 430 439 449
6 336 444 551 659 6 432 444 456
1 359 466 572 678 11 441 466 493

* Aven taxeringsvirde antas dka med samma procentsats



I KANSLIGHETSANALYS 2

Denna analys avser att visa hur féreningens skulder resp. kostnader féréndras om inte samtliga
hyresldgenheter ombildas till bostadsrétt. Anslutningsgrad 100 % betyder att samtliga ombildas,
% betyder att 80 % av féreningens totala |Agenhetsarea omblldas till bostadsrétt, osv.
eblivna insatser antas lanefinansleras med samma rénta som den viktade genomsnittliga réntan
inansieringsplanen. Skuldséttning (%) visar hur stor del av fastighetens anskaffningskostnad som
fnaniseras genom féreningens I8n.

—

=t

apslutnlngsmd Féreningens Fdreningens Féreningens **  Bostadshyror Rrsavgn‘ter* Rrsavgift

rgustadsréi'd: skulder 3r 1 skulder/m2 kostnader ar 1 ar1 &ri per m2 &r 1

100% 47 657 328 9 820 1852 180 o] 1852 180 423

90% 69 662 274 14 354 2 268 073 551 048 1717 025 436
80% 91 667 221 18 889 2 683 966 1102 095 1581 871 451
70% 113 672 167 23 423 3 099 860 1653143 1446717 472
60% 135 677 113 27 957 3515753 2 204 190 1 311 563 499

*vid |4gre anslutningsgrad @n 100% kan kostnader fdr invindigt underhdll av kvarvarande hyresfagenheter tillikomma
tills alta ligenheter upplatits med bostadsrétt. Denna kostnad &r ej medriiknad i analysen.

*x lokalhyror &r | forekommande fall avdragna

J NYCKELTAL

Anm,
Anskaffningskostnad per m2 55 163 kr “m2" avser samtliga uthyrbara ytor
Beldning per m2 &ri1 S 820 kr "m2" avser samtliga uthyrbara ytor
Insats per m2 (medel) 50 240 kr "m2" avser ytor | bostadsldgenheter
Driftskostnader per m2 8r 1 265 kr "m2" avser ytor | bostadsldgenheter
Skatt & Fast.avg. per m2 ET 24 kr "m2" avser samtliga uthyrbara ytor
Fondavséttning per m2 ari 83 kr "“m2* avser samtliga uthyrbara ytor
Kapitalkostnad per m2 &r 1 186 kr "m2" avser samtliga uthyrbara ytor

Arsavoift per m2 &r 1 423 kr "m2" gvser ytor | bostadsligenheter

Okning arsavg
per m2 &r 1 (%,

3,00%

6,76%
11,58%
18,02%



K

1 féljande tabell 1dmnas en specifikation 6ver samtliga légenheters Srsavgifter vid 100% anslutning.

SPECIFIKATION OVER BERAKNING AV ARSAVGIFTER AR 1, INSATSER, HYROR mm

Se KANSLIGHETSANALYS 2 pa fareg3ende sida for &rsavgiftens foréndring vid lagre anslutningsgrader.

Insats* Andelstal® Arsavagift Rrsavgift Arsavgift
"y Lghnr Lghyta Vaning Adress Kr Kr/ar Kr/man Kr/m2
ey 0101 74,0 m2 BV Danderydsgatan 30 3 603 334 1,7331 32 100 2 675 434
N 0102 42,0 m? BV panderydsgatan 30 2 284 084 1,0986 20 348 1 696 484
ia 0103 89,0 m2 BV Danderydsgatan 30 4 203 070 2,0216 37 443 3120 421
:;." 0111 140,0 m? 1tr Danderydsgatan 30 6 567 386 3,0008 55 580 4 632 397
¢ 0112 113,0 m2 itr Danderydsgatan 30 5475 457 2,5019 46 339 3 862 410
1 o121 140,0 m? 2tr Danderydsgaten 30 6 633 060 3,0008 55 580 4632 397
¢ 0122 113,0 m2 2tr Danderydsgatan 30 5530 211 2,501% 46 339 3 862 410
o 0131 140,0 m2 3tr Danderydsgatan 30 6 698 734 3,0008 55 580 4 632 397
0132 113,0 m2 3tr Danderydsgatan 30 5 584 966 2,5019 46 339 3862 410
0141 140,0 m? 4 tr Danderydsgatan 30 6 884 408 3,0008 55 580 4 632 397
0142 113,0 m2 q4tr Danderydsgatan 30 5639 720 2,5019 46 339 3862 410
0151 77,0 m2 Str Danderydsgatan 30 4 329 153 1,7966 33 276 2773 432
0152 35,0 m2 5tr Danderydsgatan 30 2125917 0,5340 17 300 1442 494
0153 113,0 m2 5tr Danderydsgatan 30 5814 475 2,501¢% 46 339 3 862 410
0201 82,0 m? BV Danderydsgatan 30 A 3 932 688 1,8915 35 034 2920 427
0202 114,0 m? BV Danderydsgatan 30 A 5 207 965 2,5049 46 395 3 866 407
0211 63,0 m=2 itr Danderydsgatan 30 A 3 290 014 1,5033 27 843 2320 442
0212 41,0 m2 1tr Danderydsgatan 30 A 2 347 054 1,0724 19 863 1655 484
0213 109,0 m2 1tr Danderydsgatan 30 A 5292 164 2,4181 44 788 3732 411
0221 63,0 m2 21tr Danderydsgatan 30 A 3322914 1,5033 27 843 2 320 442
0222 41,0 m2 2tr Danderydsgatan 30 A 2 370 525 1,0724 19 863 1655 484
0223 109,0 m2 21tr Danderydsgatan 30 A 5 345 085 2,4181 44 788 3732 411
0231 63,0 m= 3tr Danderydsgatan 30 A 3 355 815 1,5033 27 843 2 320 442
0232 41,0 m? 3tr Danderydsgatan 30 A 2 393 995 1,0724 19 863 1655 484
0233 109,0 m2 3tr Danderydsgatan 30 A 5403 299 2,4181 44 788 3732 411
0301 73,0 m2 BV Danderydsgatan 28 3 568 038 1,7161 31 786 2 649 435
0302 114,0 m2 BV Danderydsgatan 28 5 207 965 2,5049 46 395 3 866 407
0303 19,0 m2 BV Danderydsgatan 28 1179 729 0,5674 10 510 876 553
0311 152,0 m2 1tr Dandetydsgatan 28 7 185 704 3,2285 59 797 4 983 393
0312 120,0 m2 1tr Danderydsgatan 28 5 733 507 2,6198 48 523 4 044 404
0321 152,0 m2 2tr Danderydsgatan 28 7 256 361 3,2285 59 797 4 983 393
0322 120,0 m2 Z2tr Danderydsgatan 28 5790 842 2,6198 48 523 4 D44 404
0331 152,0 m2 3tr Danderydsgatan 28 7 327 018 3,2285 59 797 4 983 393
0332 120,0 m2 3tr Danderydsgatan 28 5848 177 2,6198 48 523 4 044 404
0341 92,0 m=2 4 tr Danderydsgatan 28 4922 151 2,1303 39 457 3 288 429
0342 58,0 m2 4 tr Danderydsgatan 28 3165932 1,4044 26 013 2 168 448
0343 120,0 m2 4 tr Danderydsgatan 28 5905 512 2,6198 48 523 4 044 404
0401 61,0 m? BV Danderydsgatan 28 B 3 037 486 1,4609 27 059 2 255 444
0411 61,0 m2 1tr Danderydsgatan 28 B 3 191 462 1,4582 27 009 2251 443
0421 61,0 m2 2 tr Danderydsgatan 28 B 3 191 462 1,4582 27 009 2 251 443
0431 61,0 m2 3tr Danderydsgatan 28 B 3191 462 1,4582 27 009 2 251 443
0501 68,0 m2 BV Danderydsgatan 28 A 3 348 611 1,6106 25 831 2 486 439
0502 34,0 m2 BV Danderydsgatan 28 A 1 889 580 0,9088 16 833 1403 495
0503 33,0 m2 BV Danderydsgatan 28 A 1837032 0,8836 16 365 1 364 496
0511 53,0 m2 1tr Danderydsgatan 28 A 2870177 1,3114 24 250 2024 458
0512 58,0 m? 1tr Danderydsgatan 28 A 3073721 1,4044 26 013 2 168 448
0513 33,0 m2 1tr Danderydsgatan 28 A 1933718 0,8836 16 365 1 364 496
0521 54,0 m=2 2ir Danderydsgatan 28 A 2 913 899 1,3314 24 660 2 055 457
0522 56,0 m2 2tr Danderydsgatan 28 A 2 989 367 1,3659 25 259 2 108 452
0523 33,0 m2 2tr Danderydsgatan 28 A 1933718 0,8836 16 365 1364 496
0531 54,0 m? Jtr Danderydsgatan 28 A 2913899 1,3314 24 660 2 055 457
0532 58,0 m2 3tr Danderydsgatan 28 A 3073721 1,4044 26 013 2 168 448
0533 33,0 m? 3tr Danderydsgatan 28 A 1933718 0,8836 16 365 1 364 496
Summa 4 380,0 m? 220 049 462 100,000 1 852 180

Utdver arsavgift tillkommer kostnader f&r hush8llsel, hemférsékring, TV-kanaler utbver basutbud.



* Andelstalen och Insatserna har berdknats utifr3n en utjdmnad hyra styrd med 50% hyra och 50% yta.

For insatserna | trapphus med hiss har dessutom en vaningsjustering anvants entigt féljande:

BY -5%
1tr 0%
O etr 1%
\'E; 3tr 2%
g 4tr 3%
E..: 5tr 4%
%r trapphus utan hiss har endast BV justeras med -5%. Lagenheter med balkong/terrass har fatt ett tilldgg pa insatsen med 120.000 kr/balkong/terrass.
-
&
SAMMANSTALLNING OVER FORENINGENS LOKALHYRESINTAKTER
Rrshyran &r angiven Inklusive debitering fér index fastighetsskatt och varme samt exkl. eventuell moms.
Arshyra Hyra/m2
Typ Yta totalt och &r Hyresgést Galler till
Kontor 378 m2 404 597 1 070|Trénnberg & Co Forv AB
Kontor 95 m2 267 744 2 B18|Veterinarians Online 247 AB
Summa 473 m? 672 341




2015041706617

INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan daterad 201 5-03-10 for
bostadsrattsforeningen Vakteln 4-5, Stockholms kommun, med org.nr 769629-0639.

Den ekonomiska planen innehéller savil kénda som prelimindra uppgifter vilka stdmmer
sverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade pa savil kiinda som preliminira uppgifter &r vederhéftiga, varfor
var beddmning 4r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar nigot som &r av visentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i freningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att

upplatas med bostadsritt. Foreningen har fler &n ett hus. Det 4r vér beddmning att husen
ligger s ndra varandra att en dndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

Forutsatiningarna for registrering av foreliggande ekonomiska plan enligt 1 kap 5 §
bostadsritislagen foreligger hérvid.

Stockholm den 11 mars 2013

Ivar Stenport

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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Bilaga till granskningsintyg dat 2015-03-11 f6r Brf Vakteln 4-5
Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2015-01-02
Brev 2015-03-10 ang. uitride

Stadgar registrerade 2014-12-10
Fastighetsfakta 2014-10-16

Bankoffert SEB 2014-12-18

Uppdaterade réntor SEB 2015-03-09
Teknisk Statusbesiktning rev. 2015-01-27
Uppmiitning av ldgenheter 2015-03-06
Utkast till aktietverlitelseavial
Taxebundna driftskostnader 2011-2013
Aviseringslista 2014-08-27



