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Bostadsrattsféoreningen Vakteln 6
Organisationsnr. 716419-5104
Kommun: Stockholm
NYCKELTAL
Kopeskilling 85881 kr/m Area
Forvarvskostnad 87796 kr/m Area
Insatser (genomsnitt) 84441 kr/m Boarea
Upplatelseavgifter (genomsnitt) 37594 kr/m Boarea
Foreningslan vid 100% anslutning 4686 kr/m Area
Foreningslan enl. ekonomisk plan 4686 kr/m Area
Foreningslan enl. ekonomisk plan 5046 kr/m Boarea
Réantekanslighet Arsavgift (Kalkylranta Bottenlan + 1 %) 521 kr/m Boarea
Arsavgifter (genomsnitt) 471 kr/m Boarea
Kassaflode 0 kr/m Area
Amortering 50 kr/m Boarea
Avsattning till underhallsfond och avskrivningar 337 kr/m Boarea
Driftskostnader 313 kr/m Area
Kalkylranta bostadsrattsféreningens lan 2,00 %
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Vakteln 6, org. nr. 716419-5104, i Stockholm kommun har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder och
lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan aven avse mark.
Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foéreningen registrerades hos Bolagsverket 1986-01-07
Fastighetsagaren till fastigheten Vakteln 6 i Stockholm kommun, har erbjudit féreningen att

forvarva namnda fastighet med adress, Danderydsgatan 32 och Valhallavagen 78 i Stockholm
nedan kallad fastigheten.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Vid framtagandet har styrelsen noga évervéagt ett balanserat férhallande mellan avgifter och
kostnader i syfte att ge féreningen en langsiktig hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende féreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berdkning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kanda férhallanden.

Taxebundna kostnader bygger pa faktisk forbrukning, évriga driftskostnader ar uppskattade till vad
som anses vara marknadsmassigt.

Byggnadens skick och reparationsbehov har fastlagts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-

tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden avser alla kostnader i samband med forvarvet
samt reparationsbehovet de kommande tio aren.

Teknisk besiktning har utforts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB. 2021-09-28

Besiktningsprotokollet &r en bilaga till den ekonomiska planen.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

Forvarv av fast egendom

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom ett forvarv av aktierna i ett nystartat aktiebolag vars
enda tillgang utéver det egna kapitalet (aktiekapital) &ar fastigheten. Direkt efter det att
bostadsrattsforeningen forvarvat aktierna kommer fastigheten att féras éver i
bostadsrattsforeningen fran aktiebolaget via transportkdp, varefter aktiebolaget kommer att
likvideras genom séljarens forsorg och pa séljarens bekostnad.

Kopeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens éverenskomna varde minus
fastighetens bokférda varde (utan avdrag for latent skatteskuld) plus bolagets egna kapital (initial
kassa om 50 000 kronor.)

Efter foreningens férvarv av aktierna kommer fastigheten, genom underpristverlatelse,
transporteras till bostadsréattsféreningen for en kdpeskilling motsvarande fastighetens, i
aktiebolaget, bokférda varde. Efter att bostadsrattsféreningen blivit lagfaren agare till fastigheten
kommer aktiebolaget avyttras for likvidation.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten dverférs till underpris till bostadsrattsféreningen. Underpriset motsvarar évervardet i
fastigheten med samma belopp.

For att méta nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av fastighetens varde. Vid
eventuell férsaljning av fastigheten, berdknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av fastighetens
anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida forsaljningspris a andra sidan.

Avsikten med transaktionen ar att bostadsrattsforeningen ska bli agare till fastigheten pa samma
satt som om fastigheten hade forvarvats direkt fran fastighetsagaren, dock med ett lagre
skattemassigt anskaffningsvarde.

Skattemassigt restvarde uppgar till 1 600 430 kr per 1 juli 2021.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till bostadsrattsférening har provats av Regeringsratten.

Tillaggskopeskilling samt upplatelse av ravind

Inom fastigheten finns en ravind, den ar upptagen som Ighnr 20 i lagenhetsforteckningen. Nar
bygglov erhallits for vinden utgar en tillaggskdpeskilling om 30 000 000 kr till séljaren av
fastigheten. Foreningen har for avsikt att upplata vinden for en kdpeskilling om 35 000 000 kr
innan tillaggskopeskillingens erlaggande. Bostadsratthavaren for vinden tar vid upplatelsen dven
ansvar samt bekostar b.la. renovering av tak, hissar, nya kallarférrad samt sakerstallande av
brandavskiljande ytterdorrar till resp. bostad. | samband med att nya kallarférrad byggs sa kan del
av den uthyrda kallardelen komma att behova tas i ansprak. Detta kommer kompenseras genom
en omforhandling till en mer marknadsmassig hyra.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nar féreningen pa extra féreningsstamma beslutat férvarva
fastigheten for ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket.

Upplatelse och tilltréade planeras till den 17 december 2021.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Byggnad med kallarplan, bottenvaning 4 vaningar samt vind som kan konverteras till bostader.

Typkod 321 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader.

Fastighetsbeteckning Vakteln 6
Adress Danderydsgatan 32 och Valhallavagen 78
Agandeform Aganderatt
Markareal 820 m
Byggnadsar 1898
Vardear 1965
Antal bostadslagenheter 21 st
Lagenhetsarea 2703 m
Antal lokaler 2 st
Lokalarea 208 m
Total area 2911 m?

Areorna ovan &r uppgivna av séljaren och e kontrollerade.

Fastighetsinformation

Fér 6vrig fastighetsinformation se bilagorna till den ekonomiska planen.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

TAXERINGSVARDE /FASTIGHETSSKATT
Typkod 321 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader.
Taxeringsvarde 2019

Bostader 28 000 000 kr
Bostader mark 58 000 000 kr
Lokaler 201 000 kr
Lokaler mark 0 kr
Totalt 86 201 000 kr

Beraknad kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt, 2021

Antal lagenheter 21 st 1459 kr per lagenhet 30 639 kr
Taxeringsvérde, lokaler 201 000 kr 1% 2010 kr
Summa 32 649 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling 220 000 000 kr
Tillaggskopeskilling 1) 30 000 000 kr
Lagfart/paketering- och juristkostnader 2) 2 000 000 kr
Pantbrevskostnader 3) 1 700 000 kr
Ombildning 4) 1 875 000 kr
Summa total och slutligt kdand kostnad 255 575 000 kr
Kéanda underhalls- och investeringsbehov 5) 6 210 000 kr
Kassa 100 000 kr
Summa att finansiera 261 885 000 kr

1) Tilldggskdopeskillingen erldggs i samband med att bygglov for vinden erhalls.

2) Da transaktionen genomférs via en bolagsaffar utgar lagfartskostnad med det hégsta av taxeringsvérdet
alt. képeskilling pa fastigheten. Vi har i denna plan utgatt fran taxeringsvérdet.

3) I fastigheten finns uttagna pantbrev om 6 439 000 kr.

4) Ombildning innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsvigning av ekonomisk plan (Boverket) och
ovriga omkostnader i samband med ombildningen till bostadsrétt.

5) Underhalls- och investeringsbehov tédcker de av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de
nérmaste 11 aren.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen ar baserad pa att alla bostader, forvarvas sasom bostadsratt. Detta kan komma att
forandras. Om det pa tilltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats med bostadsratt
finansieras dessa utestaende insatser genom upptagande av banklan eller genom att en revers
upprattas mellan féreningen och saljaren av fastigheten.

Medlemmars insats

Medlemmars insats 191 244 381 kr
Upplatelseavgift * 20 000 000 kr
Forsaljning av Ighnr 20 och 21 ** 37 000 000 kr
Summa insatser 248 244 381 kr

* Upplatelseavgiften avser de sex féretagsidgenheterna. Mer info finns pé sida 9.
** Lghnr 20 &r ravinden. Lghnr 21 &r ett befintligt férrad. Nér bygglov erhalls kommer dessa att upplatas med

bostadsrétt enligt insatspris i lagenhetsforteckningen. Den kvarvarande delen ur féreningens underhallsbehov
kommer tdckas av insatserna vid upplatelse.

Lan i foreningen

Rénta % Rénta SEK Belopp SEK
Foreningslan 2,00% 272 812 kr 13 640 619 kr
Summa lan 272 812 kr 13 640 619 kr

Summa finansiering 261 885 000 kr




Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Réntekostnad 272 812 kr
Kostnad for lan per 3 ar 818 437 kr

Summa kapitalkostnader 272 812 kr
Driftkostnader

Administration 43 665 kr
Fastighetsskotsel, byggnad och mark 101 885 kr
Lopande underhall och reparationer 72775 kr
Fastighetsforsakring 87 330 kr
Energianvandning, fjarrvarme 326 032 kr
Elférbrukning, exkl hushallsel 58 220 kr
Vattenférbrukning 66 953 kr
Sophantering, exkl grovsopor 64 042 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 46 576 kr
Kabel-TV 5 000 kr
Ovrigt 38 665 kr
Summa driftkostnader 911 143 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 32 649 kr
Summa skatter/avgifter 32 649 kr
Avskrivningar/Amorteringar

Avskrivning tackt av avgift 50 205 kr
Avskrivning ej tackt av avgift 774 223 kr

Fond yttre underhall 86 201 kr
Summa avskrivningar/amorteringar 136 406 kr
Summa kostnader 1 353 011 kr
Intakter

Hyresintakter, lokaler 80 372 kr
Summa hyresintakter 80 372 kr
Arsavgift fran medlemmar 1272 639 kr

Summa intakter 1 353 011 kr
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

OVRIGA UPPLYSNINGAR LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsnamndens rad och vagledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut tacka avskrivningar. Féreningen gor avskrivningar med 1 % av
byggnadsvardet om 824 428 kr. Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket K3 (BFNAR
2012:2).

Foreningen beddms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en balanserad likviditet.

Avsiattning Fond yttre underhall

Avsattning till underhall skall enligt foreningens stadgar ske med avsattning enligt underhallsplan.
Om féreningen inte upprattat underhallsplan ska féreningen arligen avsatta ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av taxeringsvardet vilket far minskas med avskrivningar. Féreningen goér
avsattningar med 0,1 % av taxeringsvardet.

Arsavgifter

Bostadsrattsféreningens berdknade arsavgift kommer att tdcka féreningens |6pande utbetalningar
for drift, lanerantor, amortering, del av avskrivning och avsattning till yttre fond. Detta kommer att
resultera i ett bokféringsmassigt underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller
ekonomiska hallbarhet och dédrmed inte heller arsavgiftens storlek.

Foreningens lan

Om det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden (10 ar) innebar en 6kad belaning med 1 000 000 kr att manadsavgiften behdver
hojas med ca 11 kr/m /ar.

Bindningstid for lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta (2 %, vilket
motsvarar mer an 5 ars bindningstid). Kredittid 30 ar.

Sakerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev.

Fdreningen avser att amortera l6pande pa sina lan. Skulle rantenivaerna andras i framtiden kan
amorteringarna komma att 6ka eller minska.

Ytterligare amortering av foreningens lan kan ske da féreningen upplater lagenheten som
bostadsratt. Alternativt kan avsattning till reparationsfond ske.

Foretagslagenheter

Det finns sex stycken bostader om 532 m BOA utan besittningsratt. Insatserna uppgar till

46 097 968 kr. Upplatelseavgiften ar uppskattad till 20 000 000 kr. Foretagslagenheterna innehar
Ighnr 3, 14, 15, 17, 18 och 19 Dessa bostader kommer foreningen att avyttra till marknadspris i
takt med att de blir vakanta. Uppsagningstiden &r 3 manader.

Fastighetsforsakring

Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara forsakrad till fullvarde. | forsakringen
ingar styrelseforsakring.
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheterna kdps med bostadsratt far Iagenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att
forandras i takt med anslutningsgraden till alla Idgenheter ar upplatna med bostadsratt dvs 100 %.

Lagenhetsytorna ar uppgivna av saljaren och ej kontrollerade.

Alla boende ska utdver avgiften betala hushallsel, kabel-tv, internetanslutning samt ha en giltig
hemforsakring med bostadsrattstillédgg.

Lédgen- |Area Adress Insats Andelstal insats  |Andelstal avgift |Arsavgift, ar 1
hetsnr. 100% 100%
1 127 m |Valhallav. 78 9498 711 kr 4,1616% 4,6985% 59 795 kr
2 172 m [Valhallav. 78 12 623 940 kr 5,5309% 6,3633% 80 982 kr
3 168 m |Valhallav. 78 13 504 680 kr 5,9168% 6,2153% 79 099 kr
4 156 m |Valhallav. 78 12 540 060 kr 5,4941% 5,7714% 73 449 kr
5 168 m |Valhallav. 78 13 856 976 kr 6,0711% 6,2153% 79 099 kr
6 158 m |Valhallav. 78 13 032 156 kr 5,7097% 5,8454% 74 390 kr
7 168 m |Valhallav. 78 14 326 704 kr 6,2769% 6,2153% 79 099 kr
8 158 m [Valhallav. 78 13 473 924 kr 5,9033% 5,8454% 74 390 kr
9 168 m |Valhallav. 78 14 796 432 kr 6,4827% 6,2153% 79 099 kr
10 154 m |Valhallav. 78 13 563 396 kr 5,9425% 5,6974% 72 507 kr
11 85 m |Danderydsg. 32 6 535 650 kr 2,8634% 3,1447% 40 020 kr
12 91 m |Danderydsg. 32 7 680 764 kr 3,3651% 3,3666% 42 845 kr
13 59 m [Danderydsg. 32 4 979 836 kr 2,1818% 2,1828% 27 779 kr
14 92 m [Danderydsg. 32 7 967 752 kr 3,4909% 3,4036% 43 316 kr
15 60 m |Danderydsg. 32 5 196 360 kr 2,2767% 2,2198% 28 249 kr
16 92 m |Danderydsg. 32 8 237 864 kr 3,6092% 3,4036% 43 316 kr
17 60 m |Danderydsg. 32 5 372 520 kr 2,3538% 2,2198% 28 249 kr
18 92 m |Danderydsg. 32 8 507 976 kr 3,7276% 3,4036% 43 316 kr
19 60 m |Danderydsg. 32 5 548 680 kr 2,4310% 2,2198% 28 249 kr
20 390 m |Danderydsg. 32 35 000 000 kr 15,3344% 14,4284% 183 622 kr
21 25 m |Danderydsg. 32 2 000 000 kr 0,8763% 0,9249% 11 771 kr
2703 m? 228 244 381 kr 100,00% 100,00% 1272 639 kr
LOKALFORTECKNING
Lokalnr Lokalslag Kvm Arshyra
101|Mast 6m 38 000 kr
102|Lager 202 m 42 372 kr
2 208 m? 80 372 kr

AN



EKONOMISK PROGNOS

Fastigheten forvarvas under I6pande kalenderar. Aven hyresavtal, réntebidrag etc. forandras under I6pande kalenderar.
| prognos/kanslighetsanalys har alla férandringar baserats pa basis av 1/1 - 31/12.
Observera att nedanstaende ar en prognos som galler under angivna férhallanden. Férandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar7 Ar11
Taxeringsvarde 86 201 000 kr 87 925 020 kr 89 683 520 kr 91477 191 kr 93 306 735 kr 95 172 869 kr 97 076 327 kr 105 078 538 kr
Foreningslan 13 640 619 kr 13 590 414 kr 13 540 209 kr 13 490 003 kr 13 439 798 kr 13 389 593 kr 13 339 388 kr 13 138 567 kr
Kassaflodesanalys
Rantekostnad - 272812kr - 271808 kr - 270 804 kr - 269 800 kr - 268 796 kr - 267792 kr - 266 788 kr - 262 771 kr
Avskrivning tackt av avgift - 50 205 kr - 50 205 kr - 50 205 kr - 50 205 kr - 50 205 kr - 50 205 kr - 50 205 kr - 50 205 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt - 32649 kr - 33302kr - 33968 kr - 34 647 kr - 35340 kr - 36 047 kr - 36 768 kr - 39 799 kr
Fond yttre underhall, 0,3% av tax.varde - 86 201 kr - 87 925 kr - 89 684 kr - 91477 kr - 93 307 kr - 95173 kr - 97 076 kr - 105 079 kr
Driftskostnad - 911 143 kr - 929 366 kr - 947 953 kr - 966 912 kr - 986 250 kr - 1005975 kr - 1026 095 kr - 1110 678 kr
Hyror 80 372 kr 81979 kr 83 619 kr 85 291 kr 86 997 kr 88 737 kr 90 512 kr 97 973 kr
Erforderlig arsavgift 1272639 kr 1290 627 kr 1308 995 kr 1327 751 kr 1346 901 kr 1366 455 kr 1386 420 kr 1 470 559 kr
Foreningens arliga intékter
Hyresintakter, lokaler 80372 kr 81979 kr 83619 kr 85291 kr 86 997 kr 88 737 kr 90 512 kr 97 973 kr
Arsavglﬂ enligt kassaflédesanalys 1272 639 kr 1290 627 kr 1 308 995 kr 1327 751 kr 1346 901 kr 1 366 455 kr 1 386 420 kr 1470 559 kr
Summa intékter 1353 011 kr 1372 606 kr 1392 614 kr 1413 042 kr 1433 899 kr 1455 193 kr 1476 932 kr 1568 532 kr
Foreningens arliga kostnader
Réntekostnad - 272812 kr - 271808 kr - 270 804 kr - 269 800 kr - 268 796 kr - 267 792 kr - 266 788 kr - 262 771 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt - 32649 kr - 33302kr - 33968 kr - 34 647 kr - 35340 kr - 36 047 kr - 36 768 kr - 39 799 kr
Avskrivning - 824 428 kr - 824 428 kr - 824 428 kr - 824 428 kr - 824 428 kr - 824 428 kr - 824 428 kr - 824 428 kr
Driftskostnad = 911 143 kr_- 929 366 kr_- 947 953 kr_ - 966 912 kr - 986 250 kr_- 1005975 kr_- 1026 095 kr - 1110 678 kr
Summa kostnader - 2041032kr - 2058904kr - 2077153 kr - 2095788kr - 2114815kr - 2134243 kr - 2154079kr - 2237677 kr
Resultat - 688 022 kr - 686 298 kr - 684 539 kr - 682 746 kr - 680 916 kr - 679 050 kr - 677 147 kr - 669 144 kr
Balanserat underskott - 688 022 kr - 1374 320 kr - 2058 859 kr - 2741605 kr - 3422521 kr - 4101571 kr - 4778 717 kr - 7 467 496 kr
Kassafléde - kr 1724 kr 3483 kr 5276 kr 7 106 kr 8972 kr 10 875 kr 18 B78 kr
Ackumulerat kassaflode - kr 1724 kr 5207 kr 10 483 kr 17 588 kr 26 560 kr 37 436 kr 100 744 kr
Erforderlig arsavgift for utgiftstackning 471 kr/m 477 krlm 484 krim 491 kr/m 498 kr/m 506 kr/m 513 krim 544 krim
Erforderlig arsavgift for kostnadstéckning 725 krim 731 krlm 738 krfm 744 krim 750 krfm 757 kr/m 763 krim 792 krim
Bostadsrattsyta 2703,0m 2703,0m 27030m 27030m 27030m 2703.0m 2703.0m 27030m
Ovriga upplysningar om ekonomiska prognosen
Antagen genomsnittsranta enl ekon plan 2,00%
Inflationsantagande 2,0% galler driftskostnader, hyror, taxeringsvéarde, skatter och déarmed relaterade kostnader
Hyresutveckling 2,0%
KANSLIGHETSANALYS 1
| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan &ndrad inflationtakt och dndrade réntenivaer kan fa for féreningens medlemmars arsavgifter.
Ingen hansyn har tagits till att féreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider och att réntepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar 7 Ar11
Dagens inflationsniva och dagens
genomsnitisranteniva arsavgift enligt ovanstaende
prognos 471 krfm 477 krlm 484 kr/m 491 krfm 498 kr/m 506 kr/m 513 kr/m 544 kr/m
Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva® och
dagens genomsnittsrénteniva +1% 521 kr/m 528 kr/m 534 krim 541 kr/im 548 kr/m 555 kr/m 562 kr/m 593 kr/m
dagens genomsnittsrénteniva +2% 572 kr/m 578 kr/m 584 krim 591 kr/im 598 krim 605 kr/m 612 kr/m 641 kr/fm
dagens genomsnittsranteniva - 1% 420 kr/m 427 krlm 434 kr/m 441 kr/m 449 kr/m 456 kr/m 464 krim 495 kr/m
Dagens ranteniva och
dagens inflationsniva® +1% 471 kr/m 481 kr/m 491 krim 502 kr/m 513 krfm 525 kr/m 537 kr/m 588 krim
dagens inflationsniva® -1% 471 krfm 474 krlm 477 krim 480 kr/m 484 kr/m 487 krim 490 krim 504 kr/m

* galler driftskostnader, hyror, taxeringsvérde, skatter och darmed relaterade kostnader

KANSLIGHETSANALYS 2

Denna analys avser att visa hur fareningens skulder respektive kostnader forandras vid olika anslutningsgrad pa tilltradesdagen.
Denna ekonomiska plan utgar fran 100 % anslutningsgrad.

Kalkylen tar ingen hansyn till forandringar i drift/underhaliskostnad beroende av andelen hyresgéster

Féreningens skulder (ar1) Sk dttning % Ej likviditetspav.kostnader (ar 1) Kostnadsforandring
Dagens rante-, inflations och
dagens anslutningsgrad -5% 45 052 838 kr 17% -1280 450 kr -13 641 kr
dagens anslutningsgrad -10% 56 465 057 kr 22% -1 294 091 kr -27 281 kr
dagens anslutningsgrad -20% 79 289 495 kr 30% -1321372kr -54 562 kr
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Vakteln 6, org.nr 716419-5104

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestdms, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvags sa att den i
forhallande till IAgenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avsattning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, berdknade kostnader
och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens ké&nda férutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre an berdknat kan féreningen komma att
hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli ett sa kallat odkta
bostadsforetag. Foreningen antas bli ett sa kallat Akta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemforséakring med bostadsréattstillagg. Utdver arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel m.m.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som galler vid
féreningens uppldsning eller likvidation.

Styrelsen ansdker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Vakteln 6

Ort och datum enligt digital signering

Susanne Wolk Kenneth Berglund

Mathias Kjellberg
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:e kap. 2§ bostadsriittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsféreningen Vakteln 6 med organisationsnummer 716419-5104. Vi
avger hirmed foljande intyg.

Bostadsriittsféreningen omfattar 21 bostider. Bostiderna ir placerade sa att &ndamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen dr
ddrmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for beddmningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer ¢verens med innehallet
1 de handlingar som &r tillgéingliga och i 6vrigt med forhéllanden som var kéinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som &r gjorda i planen dr palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var beddmning avser slutlig anskaffningskostnad. Det dr var beddmning att
bostadsritterna kan upplitas med bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Féreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att &rsavgifterna ska técka l6pande kostnader,
rintor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rantorna
eller amorteringarna forindras kommer det att paverka foreningens utgifter. Likasa fordndras
foreningens kostnader om man skulle hdja avsittningen for framtida underhdll. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp beriknade avskrivningar kommer det uppstd bokforingsméssiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da foreningen gor avséttningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhdllet, bedomer vi planen som hallbar.

Efter den genomforda granskningen dr vart generella omdome att planen enligt var uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Ekonomisk plan f6r Brf Vakteln 6, daterad 2021-11-05.

- Stadgar for Brf Vakteln 6, odaterade.

- Andringsanmélan Bolagsverket, daterad 2021-10-31.

- Registreringsbevis for Brf Vakteln 6, daterat 2021-10-28.

- FDS-utdrag for Stockholm Vakteln 6, daterat 2021-11-01.

- Utkast aktiedverlitelseavtal, odaterat.

- Offert finansiering, daterad 2021-10-28.

- Protokoll fran teknisk besiktning, daterad 2021-09-28.

- Hyresavtal lokaler, olika dateringar.

- Forsiljningsprospekt inklusive situationsplan, ritningar och bilder, odaterat.
- Miklarstatistik for Stockholms innerstad, daterad 2021-10-08.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att 1 hela Sverige utfirda intyg angdende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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ProJekTLEDAR
HUSET

Stockholm
Vakteln 6

Teknisk Statusbesiktning som utgor bilaga till
Bostadsrittsforeningens Ekonomiska Plan

!

Hillar Tru £
2021-10-04
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Stockholm Vakteln 6 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora en teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma bygg-
nads- och installationsdelars aterstadende livslangd samt uppskatta kostnader for
atgdrdande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden.

Besiktningen &r inte av sddan omfattning att talan enligt Jordabalken kan &berop-
das.

2. Uppdragsgivare

Brf Vakteln 6 genom Restate

3. Besiktningen

Platsbesok utfordes 28 september 2021 och bestod i en okuldr 6versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar.

Nagra méatningar med instrument eller forstrande eller andra provtagningar i Gv-
rigt utfordes inte 1 samband med besiktningen.

Platsbesok utfordes 1 6 lagenheter, 1 hyreslokal samt i byggnadens allménna och
gemensamma utrymmen och driftsutrymmen. Hissmaskinrummen var inte till-
géngliga. Vid besiktningstidpunkten var det mulet och ca + 12 grader C.

Kédnnedom om byggnaden har ocksa erhallits genom erhallen skriftlig dokumenta-
tion och muntlig information.

Vid besiktningen nirvarade:

- Sanna Wolk, boende (kort del av tid)

- Lennart Alveborg, Skeppsholmen Sotheby’s International Realty (del av tid)
- Hans, fastighetsskotare (del av tid)

- Carl Dutina, Restate

- Luna Dutina

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

I detta Statusbesiktningsprotokoll har i all huvudsak enbart sddana atgérder note-
rats som Bostadsréttsforeningen stadgemaéssigt har underhéllsansvar for.
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adresser:
Kommun:
Tomtareal:

Byggnad:

Byggnadsar:
Moderniseringsér:
Ombyggnadsér:
Areor:

(befintligt)
Lagenheter:

Lokaler:

Byggnadsbeskrivning:

Kallare:
Gatuplan:

Ovr vaningsplan:

Stockholm Vakteln 6

Valhallavdgen 78; Danderydsgatan 32
Stockholm

820 m?

Byggnad med killarplan, bottenvaning, 4 vaning-
ar och forradsvind. Cykelf6rrad med skdrmtak pa
gard. Byggnaden innehaller bade bostidder och
lokaler, typkod 321.

1898

ca 1930

ca 1979 /1980

Bostider 2 288 m?
Lokaler 208 m?
Totalt 2 496 m?

22 st (2-6 rok)

2 hyreskontrakt

Forrad, driftsutrymmen, lokal, tvittstuga
Entréer, bostéder, sophantering, cykelforrad

Bostdder

Vindsplan: Forrad och hissmaskinrum. Telemast pa taket.

Undergrund: Sannolikt morén

Grundldggning: Grundmurar av natursten till fast underlag

Stomme: Natursten, tegel, stal- och trabalkar

Bjalklag: Balkar, fyllning, 6vergolv

Yittertak: Enkelfalsad bandtéckt plat.
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Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entrépartier:

Ovriga dorrar:

Légenheter:
Inv. véggar:
Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

WC:ar:

Kakelugnar:

Ovriga utrymmen:

Killare:

https://projektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/de
Detta dokume

Fingerprint: e969daa5c94c26a7f9258ce0114adalce

Naturstenssockel, puts 1 vningsplanen.

Bostéder:

2-glas trafonster med kopplade bagar. Pé gatu-
sidorna forekommer fonsterenheter med extra
invindig tilldggsruta.

Trapphus:
2-glas fonster med separerade bégar.

Naturstensgolv, mélade viggar och malat tak.
Handledare av tri.

Malade entrépartier trd med glas. Kodlas. Port-
telefon.

Platdorrar till killare.
Gardsdorrar av trd
Lgh-dorrar av tré.
Staldorr till sophantering.

Malade / tapetserade

Malade tak och undertak.

I huvudsak parkett eller tragolv 1 rummen.
Diskbénk, elspis, kyl- och frys. Snickerier och
vitvaror av blandade aldrar. DM i de flesta. Kol-
filterflakt.

Klinker (de flesta) eller plastmatta pa golv, kakel
pé viigg, malade tak eller undertak, duschplats

och / eller badkar, we-stol, tvéttstill. Elgolvvirme

i vissa. VVC-handdukstork 1 vissa. TM / TT 1
nagra.

Klinker eller plastmatta pa golv, varierande mat-
erial pa viggar. WC-stol och tvittstall.

Finns i vissa ldgenheter.

Ytskiktsbehandlat golv, mélade véggar och tak.

lade dokument/general/stockholm vakteln 6 ekplanbes.doc
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Installationsutrymmen:

Tvittstuga:

Forrad:

WC:

Sophantering:
Installationer:

Virmeproduktion:

Viarmedistribution:

Ventilation:

V A-installationer:;

Ytskiktsbehandlat golv, malade viaggar och tak.

Malat golv, mélade viggar (lite kakel) och malat
tak. 2 TM, 1 TT, 1 TS och 1 mangel.

Med travédggar. Ytskiktsbehandlat golv, viggar
och tak.

Malat golv, mélade viggar och tak. WC-stol,
tvittstall

Behallarsystem. I separat utrymme i entré.

Anslutet till fjérrvirme. Utrustning i virmeunder-
centralen &r i huvudsak fran 2011.

Vattenradiatorer och varmestammar i huvudsak
fran moderniseringsaret.

Radiatorventilerna till vattenradiatorerna &r ut-
bytta, troligen parallellt med utbytet av utrust-
ningen i virmeundercentralen.

Stamregleringsventiler 1 kéllaren utbytta, ca 1980.

Bostéder:

Generellt &r det sjdlvdragsfranluft med franlufts-
luckor i bad, we:ar och kok. Pax-fliktar i flera
badrum.

Oklar tilluft, men i vissa badrum férekommer
tilluftsventiler.

Lokaler:
Anslutna till sjdlvdragssystemet.

Avlopp av gjutjarn och plast samt marginella
delar av s k ma-rér. Gjutjarn i bottenavlopp.
Avloppen &r 1 huvudsak utbytta ca 1980, men 1
badrumsgolv finns nyare installationer och sam-
lings- och bottenavloppen &r dldre.

Tappvarm- och tappkallvatten av koppar som i all
huvudsak dr utbytt ca 1980 vad avser staende
stammar och kéllarstrak, men senare utbytt i re-
noverade badrum.
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Elinstallationer: Samtliga fastighetsinstallationer bedéms vara ut-
bytta. Inkommande servis, serviscentral, fastig-
hetscentral och huvudledningar till bostdder mm
ir utbytta ca 1980. Installationer i allménna och
gemensamma utrymmen bed6ms ocksé vara ut-
bytta vid ungefiir samma tid.

Aven installationerna inne i ligenheterna &r ut-
bytta och ungefér 1980. I lagenheterna férekom-
mer vissa senare utbytta installationer.

Hiss: 2 linhissar. 1 for 2 personer, 175 kg samt 1 for 3
personer, 250 kg. Hissarna #r godkiinda och be-
siktigade. Hissmaskinrummen var inte tillgdng-
liga, men i samband med att vindar inreds kom-
mer hissarna #nda behdva byggas om.

Ovrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda ytor i tillfredsstéllande skick.
Grismatta, planteringar, murar.

Allmaént: Byggnad ursprungligen uppford 1898. Ca 1930

moderniserades byggnaden med t ex installation
av centralvirme. Ca 1979 / 1980 utfordes VA-
stambyten, badrumsrenoveringar, utbyten elin-
stallationer, utbyte av en del av fonstren, troligen
renovering av fasader samt utbyte av yttertak.
Direfter har renoveringar genomforts 1 vissa
ldgenheter, utrustning i virmeundercentral bytts
ut (2011), da troligen ocksa radiatorventilerna
byttes ut.

Diérutdver har 16pande underhall utforts 1 bygg-
naden.

Nira forestaende underhallsbehov finns avseen-
de yt- och titskikt i ndgra badrum och fonstren. I
ovrigt finns behov av l§pande underhall.

Inom det hér Statusbesiktningsprotokollets 16ptid
kommer ocksa fasaderna mot gatan behgva reno-
veras.

Forradsvinden kommer att inredas till nya bostéd-
er. I samband med de arbetena rekommenderas
hela yttertaket (som egentligen kanske har 5-10

2t
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ars aterstaende teknisk livslangd) bytas uti sin
helhet och hissarna behéva anpassas.

Byggnaden féar generellt anses vara 1 tillfredsstéll-
ande skick.

OVK-status: Nya OVK-besiktningar &r under utférande. Det
forutsétts att nuvarande fastighetségare utfor ev-

entuella nodvindiga atgérder for erhallande av
godkénd OVK.

Energideklaration: Senaste Energideklaration utfordes maj 2021.
Nista behver utforas maj 2031.

Radon: Radonmétningar har enligt uppgift inte utforts.
Maste utforas kommande vinterperiod for att
kunna faststilla status.

Asbest: Finns 1 vérmerorsisoleringar i1 kéllarplanet, men
troligen inte nagon annanstans. Inga métningar /
provtagningar gjordes i samband med platsbestk-

et.
PCB: Finns rimligen inte 1 byggnaden.
Ovrig miljobelastning: Bedéms som mycket begrinsad.
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5. Utlatande

5.0 Allmént

Fastigheten bestar av en byggnad med tva trappuppgéngar med kéllare, bottenva-
ning, 4 vaningsplan samt vind.

Byggnaden innehéller befintligt 22 bostadslégenheter, 2 hyreslokaler samt gemen-
samma utrymmen for drift och forrad etc.

En vindsinredning kommer att genomforas i fastigheten. Detta innebér av praktis-
ka skal viss tidigareldggning av tekniskt nodvandigt underhall t ex vad avser utby-
te av yttertak samt ombyggnad av hissarna. Dessa kostnader har §vergripande kal-
kylerats och sérredovisats nedan.

I 6vrigt forutsatter det har Statusbesiktningsprotokollet att vindsinredningen utfors
och att branschsedvanliga garantier och sékerheter mm for arbetena Gverfors till
Bostadsrittsforeningen.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med killare med grundmurar av natursten direkt mot fast underlag.

Inga sittningar noterades 1 birande konstruktioner och inte heller ndgon fukt eller
ndgon fukt- / kdllardoft. Inga séttningar noterades heller under kéllargolvet. Inget
atgéardsbehov.

Det &r inte kdnt om drédneringar och fuktisoleringar bytts ut (dock troligt), men
inte beddmningsbart detta aterigen behover utforas. Dock inte i nértid.

Gardsbrunnar som rekommenderas rensas med jimna mellanrum (ca 8 ars inter-
vall).

Underhéllsansvaret for murar mot grannfastigheter bedéms inte aligga Vakteln 6
eftersom stodmurarna betjanar hogre beldgna gardar pa grannfastigheterna.

Skérmtak for cykelforvaring i tillfredsstillande skick. Inget tekniskt atgardsbehov.

Planteringar etc i normalt skick utan annat atgirdsbehov 4n normalt periodiskt fin-
planeringsunderhall.

5.1b Stomme
Ingen eller ytterst marginell och fullt normal sprickbildning noterades i byggnad-

ens barande konstruktioner. Inget atgardsbehov. M}
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I icke birande innerviggar noterades ocksa mycket begrdansad och hogst normal
sprickbildning. Inget atgérdsbehov.

5.1c Fasad
Gatusida:
Naturstenssockel i tillfredsstéllande skick. Nagot nedsmutsad, men inget tekniskt
atgérdsbehov.

Puts i vaningsplanen som senast bedéms vara renoverad for ca eller kanske lite
drygt 40 ar sedan. Smérre sprickbildning férekommer och i den rundade delen 1
hornet Valhallavdgen / Danderydsgatan noterades négra smérre partier med bom-
puts. Utdver kontroll och skyddsknackning av bomputsen finns inget akut atgérds-
behov, men inom 7-8 &r rekommenderas en generell fasadrenovering genomforas
som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Gardssida:
Socklar i normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Puts i vaningsplanen som ocksé dr fran ca 1980. Putsen &r i tillfredsstéllande
skick. Kommande renoveringsbehov bedéms ligga efter det att den hér Statusbe-
siktningsprotokollets kalkylperiod har 16pt ut.

5.1d Tak / takavvattning
Yttertaket dr belagt med enkelfalsad bandtéckt plat. Det &r inte ként nér pléten
senast lades om, men grovt beddmt har detta i huvudsak utforts ca 1980. Det fore-
kommer dock takdelar som &r dldre. Taksidkerhet etc &r infést med bultgenomfor-
ingar genom platen.

Huvuddelen av platen skulle bedomningsvis ha haft drygt 5 érs dterstdende tek-
nisk livsldngd, men nér vindsinredningen genomfors rekommenderas dnda all plat
bytas ut och i samband med det av naturliga skl forstis dven all taksédkerhet etc.

Ett komplett utbyte av yttertaket till ny dubbelfalsad bandtéckt plat inklusive
normenlig taksdkerhet samt takavvattningsanpassning bedéms i dagens kostnads-
lage hamna pa ungefér 3,3-3,5 Mkr (inkl moms).

5.1f Fonster
Bostéder:
2-glas trifonster med kopplade bagar. Pa vissa enheter pd gatusidor finns invéndig
tilldggsruta (ur akustiksynpunkt). Méanga fonster har bytts ut ca 1980, men det
finns ocksa ildre fonster kvar. Det dr inte kiint ndr fonstren senast malades om,
men alla fonster ér i nidra forestdende behov av ommalning / renovering. I proto-
kollet har endast de fonsterdelar som dr Bostadsrittsforeningens underhéllsansvar
kalkylerats, dvs yttre bage och karm. For dvriga delar ligger underhallsansvaret péa
respektive Bostadsrittshavare.

Trapphusfonster:
I skick ungefir lika fonstren och med samma tidshorisont till kommande atgérd.

AV

https://projektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/stockholm vakteln 6 ekplanbes.doc a
Detta dokumentet har signerats genom filglt{.lf_\ signeringstjansten GetAccept.

Fingerprint: e969daa5c94c26a7f9258ce0114adalcebal567508d8a07935ad310b75727b9575b92f2efdd75447dca2c5e49¢c69eac7dele533e9feb780e85d4bf3f926f4266



5.1f Gemensamma utrymmen
Entréer och trapphus:
Entré i normalt skick. Inget tekniskt atgédrdsbehov.

Trapphus i likaledes tekniskt tillfredsstéllande skick. Eventuell estetisk atgérd har
inte beaktats. Inget tekniskt atgérdsbehov.

Det kan férekomma ligenhetsdorrar som i samband med vindsinredningen beho-
ver forbittrat brandmotstind. Kostnaden forutsitts inga i vindsinredningsentrepre-
naden.

Entrépartier:
Entrépartier av méalat trd i normalt skick. Utvindig ommélning rekommenderas
inom nagra ar.

Ovriga utviindiga dérrar:
Géardsdorrar i normalt skick. Inget atgérdsbehov.
Killardorrar av plat med frekventa rostutslag i behov av underhall.

Tvittstuga:

Malat golv, malade viggar och malat tak. Inget tekniskt &tgérdsbehov, men yt-
skikten ir lite slitna. 2 TM (2008 resp 2015), 1 TT fran 2018, 1 TS fran ca 2015
samt en lite dldre mangel. Normal teknisk livslédngd for fastighetsmaskiner (TM
och TT) &r ca eller lite drygt 15 ar. 1 TM bedéms dérfor behdva bytas ut inom ett
par ar.

Forrad:

Med triviggar pa vinden. I samband med vindsinredningen kommer nya forradd
behdva skapas 1 kiillarplanet. Kostnaden forutsétts ingé i vindsinredningsentrepre-
naden.

Installationsutrymmen:
[ ytskiktsmassigt tillfredsstéllande skick. Inget tekniskt underhallsbehov.

Kallare i ovrigt:
Ytskikt i normalt till lite slitet skick. Inget tekniskt atgérdsbehov.

WC i killare:
Med inredning som enligt uppgift &r fran 2019. Gott skick. Inget atgirdsbehov.

Sophantering:
Med beddmt tillfredsstillande funktion. Inget atgérdsbehov.

5.1g Ligenheter
Vid besiktningen bestktes 6 ligenheter som kan anses vara representativa for
genomsnittet.
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Det forekommer inga badrum eller separata wc:ar med yt- och tétskikt dldre dn
fran ca 1980, dvs ndr VA-stambytet utfordes. Det forekommer dessutom ett antal
enheter som renoverats vasentligt senare dn sa. Da underhéllsansvaret for ytskikt
mm 1 vatrum enligt stadgarna &ligger respektive Bostadsrittshavare finns inget
atgirdsbehov som Bostadsrittsforeningen kommer att ha underhallsansvar for,
men de kvarvarande badrummen som senast renoverats ca 1980 &r 1 statistiskt
néra forestaende behov av tekniskt underhall.

Det har i det hir Statusbesiktningsprotokollet antagits att det 1 nuldget finns 7 bad-
/ duschrum med forhéallandevis néra forestdende atgérdsbehov. Att renovera ett
badrum i standardutférande kostar i storleksordningen 160 000:- (inkl moms). D4
ingar inte nagra utbyten av stdende VA-stammar. Vad avser utbyten av VA-stam-
mar se 5.2¢ nedan.

Elinstallationer fram till 14genheterna &r utbytta ca 1980 och 1 gott skick. Det be-
doms ocksa att alla elinstallationer inne i ligenheterna har bytts ut, men att huvud-
delen (kék och vissa badrum undantagna) ér ojordade. Underhéllsansvaret for el-
installationer inne i ldgenheterna aligger enligt stadgarna respektive Bostadsritts-
havare. Det bor ocksa papekas att en hel del kablage &r utvindigt forlagt, vilket
innebdr att vissa ytskiktsskador kommer uppsta vid utbyten.

I lagenheterna finns kakelugnar samt ndgon 6ppen spis. Nagon téithetsprovning av
rokkanalerna har enligt inte genomforts pa ganska manga ar. Huruvida funktions-
ansvaret kommer att aligga respektive Bostadsrattshavare eller Bostadsréttsfore-
ningen dr inte ként.

Det inre underhallsansvaret 1 vrigt kommer efter ombildning enligt stadgarna att
aligga respektive Bostadsréttshavare.

5.1h Lokaler
I kéllaren finns en hyreslokal av karaktéren lager.

Det finns ocksa en styrstation till en telemast samt en telemast monterad pa taket.

Da VA-stammar mm #r utbytta bedéms det inte finnas nagra néra forestaende ar-
beten som kommer stéra den befintliga verksamheten, ddremot &r det sannolikt att
“lagerutrymmet” kommer behdva utnyttjas till ligenhetsforrdd nédr vinden inreds.

5.2 VVS-installationer

5.2a Viirmeproduktion
Anslutet till fjarrvirme. Utrustningen i virmeundercentralen &r utbytt 2011. Ut-
bytet innefattade nya varmevixlare, ny styrutrustning, utbyte pumpar och ventiler
samt utbyte av expansionskérl. Normal teknisk livslangd &r ungefar 30 ar, vilket
innebér lang tid till kommande utbytesbehov.
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Om vinden inreds till l[dgenheter rekommenderas en separat virmevéxlare install-
eras for detta. Parallellt kommer ocksa ny / nya virmestammar behdva installeras
for varmeforsorjning till vinden. Hanteras och bekostas inom vindsprojektet.

5.2b Viirmedistribution

Vattenburen varme med radiatorer och virmestammar i stor omfattning fran bygg-
nadsaret. Senare utbytta installationer férekommer dock. Den tekniska livslangden
for varmesystem dr normalt vésentligt langre &n for andra installationer, men vissa
installationer &r snart ca 90 ar gamla och ett utbyte kan bli aktuell om drygt 10 ar.
Tidpunkten &r dock oerhdért svér att beddma. De varmestammar som betjénar bad-
rum har vanligen de kortaste tekniska livslangderna, men &r ockséd huvudsakligen
borttagna i samband med att VA-stambytet utfordes.

Radiatorventilerna #r generellt utbytta (bytet har troligen genomforts parallellt
med utbytet av utrustningen i virmeundercentralen). Radiatorventilerna har nor-
malt ungefir 30 ars teknisk livsldngd, vilket innebér lang aterstaende teknisk livs-
lédngd.

Stamregleringsventilerna i virmesystemet i huvudsak fran ca 1980 och bedéms ha
mer dn 10 ars aterstdende teknisk livsldngd.

S5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Fastighetens va-installationer har bytts ut (bortsett vissa av de avlopp som ligger
under kéllarplattan). Utbytet har utforts ca 1980 (erhéllen tidpunkt som ocksa
staimmer med de okulédra iakttagelser som gjordes). Installationerna har statistiskt
mer dn 10 ars aterstaende teknisk livsldngd (vatteninstallationer rimligen klart
langre), men 1 kéllaren féorekommer smérre bitar som bytts ut (oklar orsak, men
kan vara att ldckage forekommit) och dérutdver dven ndgot fatal nyinstallationer.

Da flertalet badrum #r renoverade under senare ar #r ett traditionellt VA-stambyte
ett ekonomiskt déligt alternativ eftersom det medfor att forhallandevis nyligen ut-
forda investeringar i samband med renoveringarna behéver rivas i fortid. Dérfor
beddms en re-lining av avloppen vara det enda ekonomiskt férsvarbara alternativ-
et. Tidpunkt svarbedémd, men rimligen inom ca 5-10 ar fran idag.

Avloppen under k#llarplattan r i manga fall visentligt dldre, men har normalt
lingre teknisk livslingd (grovre godstjocklek). Aterstiende teknisk livslingd ar
svarbedomd, men i samband med nésta generella spolning / rensning av spill-
vattenavloppen rekommenderas ocksa en filmning av bottenavloppen goras. Det
kénns ocksa rimligt att det da utfors en re-lining d&ven av bottenavloppen.

Kall- och varmvattenstrak i killaren liksom stdende stammar ar utbytta. Statistiskt
vésentligt mer #n 10 ars aterstdende teknisk livsléngd.

Nér vinden inreds kommer nya separata kall- och varmvattenstammar till blivande
vatrum och kok pa vindsplanet behdva installeras. Forutsétts hanteras inom vinds-

inredningsprojektet.
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5.2d Ventilation
Generellt 4r det sjdlvdragsventilation, men i de flesta ldgenheter férekommer
trycksédttande Pax-fldktar i badrummen kopplade till sjdlvdragskanalerna.

Varierande tilluft. I vissa badrum finns tilluftsventiler.
Ny OVK-besiktning dr enligt uppgift under genomférande.

Oaktat utfall i OVK:n beddms det att hela kanalsystemet kommer behdva rensas
inom néra framtid.

5.3 El-installationer

Samtliga fastighetsinstallationer sdsom servis, centraler, huvudledningar och
generell fastighetsel dr utbytta ca 1980 och i tekniskt tillfredsstéllande skick. Lang
aterstaende teknisk livsldangd.

Niér vinden inreds kommer inkommande servis behdva uppgraderas. Samtidigt be-
héver ocksa nya huvudledningar som betjédnar de nya ldgenheterna installeras. Det
dr rimligt att Bostadsrittsforeningen bekostar uppgraderingen av servisen medan
de nya huvudledningarna rimligtvis kostnadshanteras i vindsinredningsprojektet.

3-fas till samtliga ldgenheter. Aven alla installationer inne i ligenheterna bedéms
vara utbytta ca 1980 och i tekniskt gott skick.

5.4 Ovrigt

5.4a Hissinstallationer
1 linhiss for 2 personer, 175 kg och 1 for 3 personer, 250 kg. Hissmaskinrummen
var inte tillgédngliga, men den ena hissen &r moderniserad och sékerhetsanpassad
(Danderydsgatan) och bedémningsvis fran ca 1980 (Valhallavigen).

Hissarna ér godkénda och besiktigade.

Nér vindarna inreds kommer hissarna behéva forldngas till vindsplanet och nya
placeringar av hissmaskinrummen behéva anordnas.

Detta forutsétts inga och hanteras inom vindsentreprenaden.

Beddmd kostnad for entreprenaderna (enligt omfattning beskriven ovan) ér i stor-
leksordningen 1,7 Mkr (for bagge hissarna). Om vinden inte skulle ha inretts be-
doms hissen pa Valhallavigen behdva renoveras / moderniseras inom ség 5-7 ar,
medan hissen pa Danderydsgatan har lang livslangd. Kostnad for modernisering

dr ungefir 600 000:-.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsléige september 2021)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirde-
skatt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning

Spolning / rensning gardsbrunnar, ca 2023 ca 5 kkr
6.1c Fasad
Omputsning gatufasader, ca 2028 ca 2 000 kkr

(ca 1 100 m?)

6.1d Tak /takavvattning
Utbyte yttertak

(utfors och bekostas inom vindsentreprenaden)

6.1e Fonster / fonsterdorrar
Ommalning / renovering fonster, ca 2022 ca 1 950 kkr
(ca 510 bégar)

6.1f Gemensamma utrymmen

Utbyte 1 TM, ca 2024 ca 55 kkr
Mélning entrépartier, ca 2022 ingér fonster ovan
Underhall kéllardérrar, ca 2022 ingar fonster ovan

6.1g Liégenheter

Renovering 7 badrum, ca 2023 ca 1 150 kkr
(uppskattat och antaget antal)

6.2 VVS-installationer

6.2¢ Avlopp / vatten
Rensning avlopp, ca 2023 ca 50 kkr
Re-lining avlopp, ca 2028 / 2030 ca 800 kkr

6.2d Ventilation
Rensning av ventilationskanaler, ca 2022 ca 50 kkr

6.3 Elinstallationer

Uppgradering inkommande servis, ca 2022 ca 150 kkr

P
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6.4 Hissinstallationer

Renov / modernisering hiss Valhallaviagen, ca 2026 ca 600 kkr

(ombyggnad sker dock rimligen inom vindsprojektet)
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad med nybyggnadsér 1898. Ca 1930 har en modernisering genom-
forts och ca 1980 utfordes en forhallandevis omfattande renovering dé bedémningsvis
fasaderna har renoverats och sannolikt ocksa yttertaket och forhallandevis manga fons-
ter bytts ut. Parallellt har VA-stambyten och badrumsrenoveringar genomforts samt fas-
tighetens och ldgenheternas elinstallationer bytts ut samt en hiss moderniserats.

2011 byttes utrustningen i virmeundercentralen ut och samtidigt byttes troligen ocksa
termostatventilerna. Under den senaste 10-&rsperioden har I6pande yt- och titskiktsre-
noveringar av badrum utférts.

I 6vrigt har 16pande underhall genomforts i byggnaden.

Néra forestdende underhéllsbehov finns avseende fonstren, ett antal badrum med drygt
40 ar gamla yt- och tétskikt samt i dvrigt 16pande underhall.

Beriknat underhallsbehov:

Ar1-3: ca 3410 000:-
Ar4-11: ca 2 800 000:-
Totalt: ca 6210 000:-

En forutsittning for den hir Statusrapporten #r att befintlig forrddsvind inreds till ny /
nya bostadsligenheter. I samband med att detta genomférs rekommenderas hela ytter-
taket bytas ut som en foljd av dndrade byggnadsfysikaliska forandringar i vindsklimatet.
Kostnaden {or detta har forutsatts ingd i vindsinredningskostnaden (men finns sérredo-
visad under 5.1d ovan). Vindsprojektet forutsétts ocksa bekosta forldngning av hissarna
inkl &vriga hissombyggnader / anpassningar samt 6vriga erforderliga fordndringar av
fastighetsinstallationerna (viirme, vatten, el i),

Renovering av 7 badrum finns dédremot inrdknad i ssammanstillningen ovan.

Utéver ovanstéende rekommenderas ocksa ungefir 50 000:- avsiittas arligen for diverse
smirre of6rutsedda reparationsatgérder etc som inte kan betraktas vara periodiskt fastig-
hetsunderhall.

Ménga virmestammar (och en hel del radiatorer) 4r idag ungefir 90 ar gamla. Virme-
system har normalt visentligt lingre teknisk livslingd 4n andra installationer. Oaktat
detta 4r det &nda mojligt att huvuddelen virmesystemet kommer behéva bytas ut om un-
gefdr 15 &r. Bedomd kostnad for detta hamnar i storleksordningen 2,5-3,0 Mkr.
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Metria FastighetSok - Stockholm Vakteln 6

y Metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Stockholm Vakteln 6

Nyckel:
010130721

Distrikt
Stockholms
Engelbrekt

Adress

Adress

Danderydsgatan 32
114 26 Stockholm

Valhallavagen 78
114 27 Stockholm

Lage, karta

Omrade
]

Areal
Omrade
Totalt

Lagfart

Agare
559296-2012
Quailé Fastighet AB

C/O Johan Oberg
Ekorrbacken 6
133 35 Saltsjobaden

Inskrivet agarnamn: Newco 8112 Sweden AB

Tillskott: 2021-06-23

Anmarkning: Beviljad d-2021-00361332:1

UUID:

909a6a42-4d7e-90ec-e040-edB8f66444c3f
Lan- och kommunkod

0180

Distriktskod
215028

N (SWEREF 99 TM)
6582504.0

Totalareal
820 kvm

E (SWEREF 99 TM)
674664.4

Darav landareal
820 kvm

Andel
1/1

038 Allman+Taxering 2021-11-01

Senaste dndringen i allménna delen
1981-08-18

Senaste dndringen i inskrivningsdelen
2021-09-03

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-10-29

Darav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2021-06-29 D-2021-00284567:1

Anmarkning: Ovriga fang d-2021-00284567:1 beviljad andel 1/8 , d-2021-00284568:1 beviljad andel 1/8 ,
d-2021-00284569:1 beviljad andel 1/8 , d-2021-00284570:1 beviljad andel 1/8

Sidalav5s

2021-11-01
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Metria FastighetSok - Stockholm Vakteln 6

Anteckningar
Innehall

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
forvarv fér ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsratt intresseanméalan om
forvarv fér ombildning till bostadsratt

Anmarkningar:
Beviljad 88/7075 88/7075

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
férvarv fér ombildning till bostadsrétt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
forvarv fér ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
forvarv fér ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Anmarkningar:
Beviljad 92/4695 92/4695

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
férvarv fér ombildning till bostadsrétt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
férvarv for ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsrétt intresseanméalan om
forvarv for ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Anmarkningar:
Anmarkning 10/3849

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
férvarv fér ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
férvarv for ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
férvarv fér ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmalan for ombildning till bostadsrétt intresseanméalan om
férvarv for ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmélan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
forvarv fér ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Intresseanmélan fér ombildning till bostadsratt intresseanmalan om
forvarv fér ombildning till bostadsratt (716419-5104 brf vakteln 6)

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 6.439.000 SEK

Nr Status Belopp

1 6.100.000 SEK

2 Skriftligt pantbrev 339.000 SEK
Sida2av 5
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Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan: Vakteln

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Andring av detaljplan: Ostermalm, Vasastaden, Brunnsviken och
ladugardsgardet - tillaggsbestdmmelser i delar av stadsdelarna
Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Andring av detaljplan: Ostermalm-tillaggsbestammelser

Andring av detaljplan: Ostermalm del av, Upphavande av
vindsinredningsférbud

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)

408779-8

Utgér taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Datum Akt
1941-08-29 0180-2478C
0180
1968-07-16 0180-6908
1979-11-27 0180-7575A
Genomf. slut:
1992-06-30
2004-04-22 0180K-P2002-11341

Laga kraft: 2004-05-27

Genomf. start:
2004-05-28
Genomf. slut:
2009-05-27

Taxeringsvarde dEiray
Taxeringsar Taxeringsvarde 5 darav markvarde
byggnadsvarde
2019 86.201.000 SEK 28.201.000 SEK 58.000.000 SEK
Sida3av 5

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.

2021-11-01

Fingerprint: e969daa5c94c26a7f9258ce0114adalceba0567508d8a07935ad310b75727b9575b92f2efdd 7544 7dca2c5e49¢c69eac7dele533e9feb780e85d4bf3f926f4266



Metria FastighetSok - Stockholm Vakteln 6

Taxerad Agare Andel

450304-0331 1/2
Oberg, Gunnar Johan
Valhallavagen 78 Lgh
1102

114 27 Stockholm

Taxerad Agare Andel

700508-0598 1/8
Oberg, Johan
Ekorrbacken 6

133 35 Saltsjobaden

Taxerad Agare Andel

720125-0284 1/8
Palm, Elisabeth
Fregattvagen 2

132 46 Saltsjo-Boo

Taxerad Agare Andel

750105-7843 1/8
Larsson, Camilla

Kristina Margareta
Starvagen 4

756 52 Uppsala

Taxerad Agare Andel

831215-1494 1/8
Oberg, Andreas

Véstra Séssdvagen 72
761 65 Norrtalje

Varderingsenhet bostadsmark 007905044.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
58.000.000 SEK 0180154

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
2 637 kvm 22.000 SEK/kvm

Varderingsenhet bostader 007904044.

Taxeringsvérde Bostadsyta
28.000.000 SEK 2278 kvm
Artal for hyresniva Hyra

2.706.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929

Varderingsenhet lokaler 014282044.

Taxeringsvarde Lokalyta
201.000 SEK 202 kvm
Artal for hyresniva Hyra
42.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1929
Sida4 av 5

Juridisk form
Fysisk person

Juridisk form
Fysisk person

Juridisk form
Fysisk person

Juridisk form
Fysisk person

Juridisk form
Fysisk person

Under byggnad
Nej

Véardear
1965

Under byggnad
Nej

Vardear
1965

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Agandetyp
Lagfart eller Tomtrétt

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt
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Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder
Ovriga atgarder Tomtkarta

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Stockholm Vakteln 6

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtdlje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

Sida5av5

Datum Akt
1907-10-19 0180-107:8P4473

Omregistreringsdatum Akt
1980-04-01 0180-15/1980

Kalla: Lantméateriet
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Undertecknare

Sanna W o |k Undertecknad med BankliD

Susanne Danuta Wolk

(197008241429

E-post:sanna@ wolk.se

Enhet:Safari14,7 on M ac 10,15 (dator) Betrodd tidsstam pel:
2021-11:05 07:14d:24 UTC

IP numme er: 151.71.32.214

IP Plats: Venice, Veneto, Italy

M athias Kjeilberg Undertecknad med BankID ;Tom as

M athias Kjellberg (157109160577}

E-post: m athias.kjellberg.11427@ gm ail.com Bhe v et s U i el
Enhet: M obile Safari14.1 on i0OS 14.7 AP IPhone (smartm oblil) 2027-11-05 0Bi25:39 UTC
IP hummer: 81.170.235.202

IP Plats: Nykoping,Soderm anland County,Sweden

Kenneth B Erg]und Undertecknad med BankiD

KENNETH BERGLUND

(196603160034)

E-post: kebel @ me.com

Enhet: Safari15.0 on M ac 10.15 (dator) Betrodd tidsstdm pel
2021-11-05 08:16:43 UTEC

P numm@er: 155.4.2217.53

IP Plats: Stockholm , Stockholm County, Sweden

Fredrik W irf Undertecknad med BanklID

FREDRIK W IRF (1977032315956)

E-post: fredrik.wirf@ afry.com Betrodd tidsstampel:
Enhet:Chrome 95,0 on Windows 10 (dator) 2927-11-085 05;24:31 UTC
IP num mer: 124.103.240.26

IP Plats: Gothenburg,Vadstra Gétaland County, Sweden
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