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1. Allmdnna forutsattningar
Foreningens firma &r Bostadsrattsféreningen Jungfrun 1, reg nr 769617-4296

FOoreningens &ndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus nr 21 i kvarteret Brandmastaren i Stockholm upplata bostadsldgenheter till
medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Medlems ritt i foreningen genom
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsritt kallas

bostadsrattshavare,

Medlemmar i féreningen Jungfrun 1 ar de samma som &r deldgare i Fastighetsbolaget
Brandmastaren 21 HB, se lagenhetsférteckningen 7.

| enlighet med 3 kap.1§ i Bostadsréattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Bostadsratterna kommer att upplatas nar den ekonomiska
planen dr registerad hos Bolagsverket vilket beriknas ske april 2014 sa att ombildningen kan

ske per 1 juni 2014.

Kring denna ombildning finns ett konsensusbeslut i Fastighetsbolaget Brandmiistaren 21 HB.
Ombildningen dr ett satt att férandra dgandet till en reglerad férvaltningsform for
gemensamt dagda bostdder i en fastighet med bibehallande av medlemmarnas/ HB-
deldgarnas boende, ingangsvirden och andelar utan penningtransaktioner eller

skattekonsekvenser.

2. Fastighetsbeskrivning

Fastighetens beteckning; Brandméstaren 21, Hedvig Eleonora, Ostermalm

Adress; Jungfrugatan 20 11444 Stockholm
Tomtarea; 407 kvm

Bostadsarea: 634 kvm

Antal ;:mstéder 7

Lokalarea ; 125 kvm + kﬁllarlager 106 kvm

Antal lokaler 2 +kdllare

Byggnadsar 1888 verkligt (tax. ar 1929, virdedr 1959)
Ombyggandsar 1970 (bildande av HB)
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Berdknad hyresutveckling 2014 2016 2020 2023

Arsavgift Igh1101 1:a  5200.-  2300.- 2500.  2650.-
Igh 1302 4:a  20900.-  9200.- 1 9950.- - 10550.-
Igh 1401  4:a 24200.- 10650.- 11550.- 12250.-

12. Redovisning budget for forsaljning av vindsldgenheten 1401

| samband med dverlatande av Iigenheterna till BRE fortsdtter den HB-agda vindsldgenheten
att samdgas i samma relationer som i HB. Samtidigt lyfts Idnen 6ver pa de fd HB deldgarna
och kopplas till denna ldgenhet. Detta &r overenskommet med SHB Ostermalmstorg, Peter
Israelsson som en ur bankens synvinkel majlig I6sning. Det innebir att denna lgh ar dgd av
fysiker vilket har betydelse f&r BRF skthet.

Samtidigt innebar det att BRF 4r |anefritt.

Steg 1
e Lagenheten med Ian behalls av deldgarna, med samdgaravtal juni 2014 -mars 2015

° Lanen i SHB uppgar till 6.962.215 kronor.

Finansiering av lan under perioden juni-14-mars-15 2014 2015
Intakter:

Hyra juni-december 189.000 81.000
Utgifter: .
Réntor pa lan april-december 120.000 53.000
Avgift till brf (som ovriga lagenheter) 14.000 - 5.000
Resultat (som tilifaller oss enskilt) 55.000' 23.000

Summa berdknat dverskott 78.000

Steg 2
Lagenheten siljs till berdknat férsaljningspris: 10.750 milj kr +/-

Beraknad vinst att beskatta blir férséljningspris minus ingangsvdrdet (4.625°) = &r 6.125kkr
pa vilken vi betalar 22 % skatt = 1.350 kkr

Det reella 6verskottet blir férséljningspriset minus I3nen 6.962° minus skatten 1.350" =
2.438 kkr kr att fordela pa deldgarna.

Av detta kommer SDD.LE}(r avsattas i reparationsfond i BRF som medlemstillskott

\G-
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13. Sarskilda forhallanden

Styrelsen i Bostadsrattsforeningen Jungfrun 1, har upprittat denna ekonomiska plan enligt
reglerna i bostadsrattslagen och bostadsrittsférordningen i syfte att redovisa
férutsattningarna for foreningens férvirv jimte upplatelse av bostadsligenheterna inom

fastigheten med bostadsritt.

Bostadsrdttshavarna erlagger insats. For bostadsritt i féreningens hus erldggs dven en
arsavgift for tackande av féreningens drifts- och kapitalkostnader jimte skatter samt
avsdttning till fonder. Dessutom har medlem i férekommande fall att erlagga vissa

konsumtionsavgifter.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angiende fastigheten och byggnadernas
utférande, beraknade kostnader och intikter hinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprattande kédnda forutséttningar och férhallanden.

Genom undertecknande av planen vidimerar styrelsen innehallets riktighet.

Stockholm den ﬂ? april 2014

Bustadsrﬁ) féreningen Jungfrun 1
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Intyg av ekonomisk plan

Undertecknade intygsgivare, har for det #indamal som avses i bostadsrittslagen 3 kap 2 §, granskat
den ekonomiska planen daterad den 24 april 2014 avseende Bostadsrittsforeningen Jungfirun |

(769617-4296). Foreningen har sitt siite i Stockholm.

Vi far hdrmed avge foljande intyg:

Planen innehéller de upplysningar som ér av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet.
Faktiska uppgifter som har ldmnats i planen verensstimmer med in nehallet i for oss tillgdngliga

handlingar.

Vi har inte tagit del av ndgot beslut i handelsbolaget att bolaget foreslas overlatas till bostadsritts-
foreningen. Enligt ekonomiska planen finns dock ett konsensusbeslut i handelsbolaget att genomfora

omvandlingen fran HB till bostadsrétt.

Fastigheten bestar av en bostadsbyggnad.

I planen redovisade berdkningar bedoms som vederhiftiga, och vital information om skatteméssiga
konsekvenser av avyttringen av foreningens fastighet till bostadsréttsféreningen har erhéllits fran

Skatteverket.

Den ekonomiska planen framstér for oss som hallbar. Sévitt avser férdelning mellan bostadsritternas
inbérdes forhallanden menar vi att bostadsritt nr 1401 har forférdelats, men noterar att andelstalet
Sverensstammer med motsvarande i handelsbolaget. Féreningen uppfyller bostadsrittslagens krav och

forutsittningar for registrering enligt 1 kap. 5 § ar ddrmed uppfyllda.

U}rpsala den 13 maj 2014 M

Robert Wikstrém Bo Wolwan

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg avseende ekonomiska planer.

J

For vér bedomning tillgdngliga handlingar: registreringsbevis, registrerade stadgar, underhallsutredning,
fastighetsdata & fastighetstaxeringsbeslut, lokalhyreskontrakt, vérdeutldtande Igh 1401, HB-bolagsavtal med
dgarldngd, utkast till Grsredovisning 2013 for Fastighetsbolaget Brandmdistaren 21 HB, begdran till
Skatteverket om svar pa fragor samt svar fidn Skatteverket daterat 30 april 2014.
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Byggnaden dr ett putsat 3 vaningshus med utbyggd vind, bjélklag &r av tri, vdggar |
puts/tegel enligt 1880-tals metod. Taket 4r malad plat (ommalat 2013), fénster byttes i
lagenheterna 1970 och &r 2-glas. Trappuppgangen har gamla englasfénster kvar.

Gardsfasaden renoverades 2013 och gatufasaden 1998.

En omfattande gardsrenovering gjordes 2012 med tatning av ytskikt. Under hela bakgarden
finns kdllare med forrad.

Hiss finns upp till den dversta ligenheten, som ir den fd vinden och den 4:e vaningen.
Kallarkontor finns for alla lagenheter.

Bostader

Samtliga bostader bebos idag av de som férvantas férvirva bostadsrdtterna varfor BRF
medlemmarna val kdnner till ligenheterna s skick.

Alla bostader har balkong som installerades 2009, utom vindsldgenheten som har en liten
altan. De tre stora ldgenheterna har 2 fungerande kakelugnar .

Alla bostader har anslutning till basutbudet f6r TV och bredband via fiber.

Ventilation i bostdderna sker genom sjalvdrag i ventilationskanaler och kakelugnar. Kontor
1001 har en separat ventilationsanldggning som installerades 2012 och i vindsldgenheten
finns ett flaktsystem.

Uppvarmning sker genom vattenburen fjarrvirme med central i killaren.
Sophantering sker med kérl pa girden med sarskilt kirl for papper.
Tvatt sker i respektive bostad som har tvattmaskiner i badrum.

Ytskikt i bostdderna skiljer sig da individuella renoveringar skett sedan 1970 och baseras pa
parkettgolv i rummen, linoleummatta och jakarandavaggar i badrum, som mestadels dr
uppgraderat till kakel och klinker. K&k har trigolv, fullsténdig utrustning med diskmaskin och

kyl/frys.
Lokaler
En av lokalerna &r kontor med 2 rum och pentry (60kvm)

Den andra lokalen &r inredd av hyresgisten till tandldkarmottagning med 2 mottagningsrum
och personalpentry. Erforderlig amalgamavlopp och ventilation finns ocksa. (65kvm)

Ett kdllarutrymme hyrs ut som lagerlokal (106 kvm)
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3. Ekonomiska grunddata vid ombildningen

Taxvdrde 2013 for hela fastigheten sek 16.839.000 , varav byggnad kkr 6.351°
Taxeringsvardet for lokalerna dr mark kkr 1488’, byggnad kkr 1.498° summa sek
2.986.000

Taxvarde av yta med bostéder fér giltiga BRF medlemmar 4r mer 3n 60%
Bostader 634 kvm lokaler 125kvm + kéllarlager 106 kvm

Lokalerna &ar uthyrda med 1 &riga forlangningskontrakt. Vi har i kontrakten mdjlighet att hoja
hyran arligen enligt inflationsutveckling. Hyreskningarna har inte gjorts helt konsekvent
under HB tiden ( till juni 2014)

Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Brandkontoret sedan 3 &r.

Beldning med huset som sikerhet i Handelsbolaget &ar 6.962.215 sek i SHB med en
berdknad ridntekostnad under 2014 pa sek 190.000.-

Uppskattat varde fér den gemensamt dgda ldgenheter 1401 &r 10.750 kkr (+.\. 2507), enligt
vardering gjord av Oscars miklare Jan Kilgren,

4. Underhallsplan for huset

En underhallsteknisk utredning har gjorts av Projektledarhuset och den atgird som bedémts
vara mest akut dr att mala fonster, detta giller framférallt de 9 enkelkopplade i trappan,
som latt kan plockas ut och ldmnas in. Kommer att atgardas under 2014. Uppskattad kostnad

for alla fonster 250.000sek.

Vi har en utgangen OVK besiktning som kommer att fornyas under april till en kostnad av
15.000. Den sista som gjordes gick ut 2008-10-31 och &r gjord av Roger Mattsson, RM
Miljoanalys. Huvudluften bestar idag av samma sjalvdragssystem som nér den gjordes.
Huvudsaklig anmérkning vid matningen var att fonsterlister hade torkat. | lokal 1001 har
sedan dess en ventilationsanlidggning installerats och tandldkarmottagningen har ocks3 egen
ventilation. Vi har i ldgenheterna bytt ut ett av fénstren mot garden mot en balkongdérr,
sedan matningen gjordes, fér 4:orna i kék och i 1:orna i rummet.

Rekommenderas dven utbyte av radiatorer for att spara energi, budget sek 50,000, -

Erfarenhetsmdssigt kommer vi att behéva re-lind stammarna inom 10 -arsperioden. De &r
dock besiktigade (filmade) och befunna vara i gott skick. Besiktningsmannens prognos fér
reparationsbehov under kommande 10 &r uppskattades till 970 000 kr fram till ar 2023.

Se bilaga Teknisk besiktning
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5. Avyttring av huset och dverlatelse av bolagsandelar

Ombildning beréknas kunna ske 1 juni 2014.
SKV rekommenderar att vi féljer en modell for ombildning som innebar att vi

1.  Uppléser HB och ingdr ett samigandeavtal dir vi fortsatt ager vara andelar av
fastigheten som dr HB's enda tillgang och huvudsakliga verksamhet

2. Vitar dven éver de I&n som finns p& HB (6.962kkr)

3. Samégahdeavtalet innehaller en klausul om att var och en saljer /overfor sin andel av
huset till BRF Jungfrunil i direkt anslutning till upplésningen av HB, med bibehallande
av andelar och dar vara omkostnadsvirden ir vira ingangsvarde i BRF ( summa
12.095kkr)

4. Samarbetsavtalet innehaller dven en klausul om forsdljning av Igh 1401
(vindsldgenheten som HB ager), avsattning till reparationsfond och I§sen av [an.

6. Kostnader fér ombildning och finansiering

Konsulter skatteradgivning 25.000

Avtalsjurist 50.000

Ekonomisk certif & teknisk besiktning 50.000

Lagfart 1,5% av taxvdrdet 252.000

Oforutsett 23.000 summa 400.000

Fastighetsforvirvet kommer endast innefatta dessa kostnader, da vardet for HB éverfors 1:1
till BRF. Dessa kostnader ska delas pa deldgarna enligt andelsviirde i HB. Konsultkostnaderna

kommer att tas i HB,

Finansiering av befintligt 1an i HB genom fortsatt samadgande av ldgenhet 1401, senare
férsdljning och évertagande/ 16sen av I13n

Den HB-dgda Igh 1401 ska fortsatt samigas i samband med overlatelse till BRF for att séljas
av deldgarna gemensamt efter nyar 2015. Samtidigt tar vi privat gemensamt éver de 13n som
finns i HB. Det innebdr att BRF kommer att vara lanefritt fran start. Rantekostnaden under
juni- dec 2014 samt Q1 2015, bekostas av hyra fran hyregést som har ett &rs kontrakt och
betalar 270.000 i hyra under sin begrdnsade hyresperiod. Dessutom &r Igh 1401 p3 detta
satt dgd av fysiker vilket har betydelse for foreningens dkthet, Se kontrakt samt under

12.
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Reparationsfond

Da vi Q1-2015 salt Igh 1401 kommer vi som medlemstillskott i enlighet med vara andelstal,
avsdtta del av dverskottet | en reparationsfond for att ticka det férvdantade behovet under

kommande 10 ar, sek 970.000, berdknat enligt teknisk besiktning,
se under 12,

Skattefragor

Skatteeffekten for overgangen antas f6lja tidigare likartade ombildningar och inte medféra
nagra direkta skattekonsekvenser f&r 0ss som fysiker. For att undvika overraskningar har
"Dialogfragor ” stillts till SKV med referens till RA utslag 1999-35, Riksskattendmnden 2010 -

07-08- dnr 143/08 och ett utslag fran 2005.( SRN 2005-01-26, Omvandling till
bostadsrattsférening). Processen under punkt 5. Har foreslagits av SKV. Vi har dnnu inte fatt

svar pa fragan stélld av Bris& Bris. (se kopia)
7. Lagenhetsredovisning

Angivna andelstal och ytor &r samma som HB enligt géllande underlag vid évergangen och &r
ej ommatta eller reviderade.

Insatserna blir mycket olika d3 de ir de samma som vara ingadngsvirden i Handelsbolaget
och vara forvarv har skett vid olika tillfdllen och genom kop och arv, med bérjan pa 1970
talet fram till 2000-talet. Fér att reglera detta innehdaller upplatelseavtalet uppgift om
agarandel i BRF som blir likstslld med respektive andelstal i HB/ BRF enligt nedanstiende

forteckning.

Bostdder

Legh nr yta rum andelstal  insats agare

Lgh 1101 35 kvm 1 rok 5,28 2,2mkr  Margareta Westman
1102 131 kvm 4rok 18,46 2,6 mkr  Birgitta Wikstrém
1201 35 kvm 1 rok 5,59 0,25 mkr  Kristian Borg
1202 131 kvm 4 rok 19,7 1,9 mkr  UIf Dahlsten/Niblaeus
1301 35 kvm 1 rok 5,91 0,02 mkr Tove Eismann
1302  131kvm 4 rok 20,9 0,5 mkr Daniel AlonsoRdnnberg
1401  136kvm  4rok 24,16 4,625 mkr  HB enl ovan

100%

Den totala insatsen kommer att vara sammanlagt 12.095.000 kr
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Lokaler Hyresgiist Arshyra-14
Lokal 1001 60 kvm 2 rok NonStop AgenturerAB 132.000
Lokal 1002  65kvm 2 rok Johanna Pawloska Tandteknik 122.000
Kdllare 106kvm Hanser Produktions AB 44,000

8. Budget for Jungfrun 1

Da fastigheten ombildats har inflyttning redan skett. Uppgifterna i planen ar grundade pa vid
upprattandet kdnda férhallanden. Medlemmarna kommer att fortsétta vara desamma tills
den gemensamt dgda vindsldgenheten har silts och ytterligare en medlem tillkommit. Aven
vara lokalhyresgaster kommer att vara desamma.

Driftskostnaderna 2014 grundas pa de faktiska kostnader som redovisats for fastigheten
under 2013 uppriknade med 3 %.

10-ars-budgeten innehaller en beriknad arlig kostnadsékning med 2 %

| fastighetens driftskostnader ingar stadning, el TV och bredbandsavgifter samt varme,
vatten och sophantering.

2015 ars avgift innehaller avsattning till reparationsfond. Under detta ar gors ett storre
agartillskottet till reparationsfonden som sinker avgiften och balanseras s3 att foreningen
gor ett berdknat 6verskott pa 16-20.000 sek/ar.

Lgh nr yta rum andelstal  avgift/3r2015 2016
Lgh 1101 35 kvm 1 rok 5,28 5.200 2.300
1102 131 kvm 4rok 18,46 18.400 8.100
1201 35 kvm 1 rok 5,59 5.500 2.450
1202 131 kvm 4 rok 19,7 19.900 8.700
1301 35 kvm 1 rok 31 5.900 2.600
1302 131kvm  4rok 20,9 20.900 9.200

1401 136 kvm 4 rok 24,16 24.200 10.650

100.000 44.000
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Budget 2014 juni - dec

Drift Avgifter Igh 80.000
Hyror lokaler 172.000 Summa intdkter 252.000
Utgifter
Varme el vatten 98.000
Stadning, forbrukn 20.000
Bredband 6.000
Forsakring 7.000
Forvaltning 14.000
Bokslut, dekl. revision 15.000
- Ovrigt underh3ll 50.000

Summa kostnader forvaltning & drift  210.00

Skatt 20.000
Overskott 22,000
Rep.fond avsittning 22.000
Arsbudget 2015
Drift Avgifter Igh 100.000
Hyror lokaler 300.000 Summa intakter 400.000
Utgifter
Varme el vatten 160.000
Stadning, férbrukn 40.000
Bredband 12.000
Forsakring 12.000
Forvaltning 25.000
Bokslut, dekl, revision 18.000
Ovrigt underh3ll 20.000

Summa kostnader forvaltning & drift 287.000

Skatt 40.000
Overskott 73.000

Avsdttning till reparationsfond 73.000

o
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9. Nyckeltal

Anskaffningskostnad och insatser dr samma som respektive medlems ingdngsvirde se 7.
Lagenhetsférteckning. De &r mycket olika men férorsakar Ingen skattemadssig effekt eller
annan utgift fér deldgarna i samband med ombildningen vilket &r en férutsittning,

Ingen annan kontantinsats &n respektive ingangsvdrde kommer att erldggas av
medlemmarna i BRF

Beldning ar 1 (2014/6-12) 0 Belaning ar 2-10 (2015-2023) 0
Arlig driftskostnad (inkl skatt) pa BRF Ighyta 470 sek/kvm (ink lokalyta 390.-)

Arsvgift /kvm 2014 /6-12;  220sek /kvm  omriknat pa helar
2015; 158 sek /kvm 2016 ; 70 sek/kvm

Avskrivningar

BRF kommer att fortsdtta att géra skattemadssiga avskrivningar med 2% /ar pa det bokforda

vardet i enlighet med hur det gjorts tidigare i Handelsholagets bokslut.

Ovriga avgifter och férvintade kostnader

Denna plan innehaller alla férutsigbara utgifter och kostnader som kommer att uppsta for

bostadsrattsinnehavarna. Vi har inga tankar pa att finansiera ombildning eller boendet p3
har icke redovisat satt.

10. Ekonomisk prognos 2014- 2023 (kkr)

arl(06-12) ar2 ar3 ard ars
Intakter(kkr) 252 400 350 357 364
Drift 210 287 293 299 305
Skat.t 20 | 40 41 41 42
Resultat 22 3 16 17 17
Ing likv 120 142 1015 1031 1048
Avs repfond (ack) 22 95 911 928 945
Medlemstillskott rep.fond 800
Utg likv 142 1015 1031 1048 1065

Avgift kr/kvm 0,21 0,159 0,07 0,07 0,075
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arb ar7& 8 ar9 arl0 arll
Intdkter 371 380 390 394 400
Drift 311 319 327 330 336
Skatt 42 43 44 44 45
Resultat 18 18 19 20 19
Ing likv 1065 1083 1118 1138 1158
Avs repfond (ack) 963 981 1000 1020 1039
Utg likv 1083 1101&1119 1138 1158 1177
Avgift kr/kvm 0,075 0,078 0,078 0,079 0,08

11. Kanslighetsanalys

Eftersom BRF Jungfrun 1 inte kommer att ha nagra Ian och den arliga avgiften &r lag s3 ar
foreningens ekonomi inte kinslig infor ranteférandringar. Inte heller medlemmar kommer

att ha sina lagenheter beldnade i ingangsskedet.

Skatten har berdknats pa nu gillande regler med arlig upprékning 2%. Detta ir nagot som
kan férdndras med ett ev. regeringsskifte, men gar ej att ta in i en budget. Lokalernas
eventuellt férandrade véirde &r en osakerhetsfaktor som &r omdjlig att budgetera. A ena
sidan stiger bostadspriserna i innerstan och 3 andra sidan talas om en bubbla.

Vi forutsatter att virdet pa den ldgenhet (1401) som vi vill sdlja inte kommer att minska
vasentligt mht fastighetens lage och kvaliteter, samt att det ar en vindsldgenhet. Detta
innebdr att vi kommer att kunna betala av hela det 13n som finns pa fastigheten idag och ha
ett Overskott som vi kan avsitta till reparationsfond.

En ytterligare majlighet ar att foreningen har 2 lokaler som kan omvandlas till 2 lagenheter
och sdljas till ett uppskattat dagsvirde av respektive 3 -3,500 kkr om relationen lokalhyror /
ldgenhetsvarde skulle forindras éver tiden.

Nedan en redovisning av budgeterade hyror fér vara 2 typbostader 1;or och 4;or. Detta &r de
bostdder med lagst respektive hégst andelstal , bortsett frin vindslagenheten 1401.



