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1 allmänna förutsättningar

Bostadsrättsföreningen Pagen 6 med säte i Stockholm, vilken förening registrerats vid Patent

& Registreringsverket med organisationsnummerer 769603-3823, har till ändamål att främja

medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus åt medlemmarna upplata

bostadslägenheter och lokaler under nyttjanderätt och utan begränsning i tiden.

Bostadsrättsföreningen Pagen 6 har bildats för att förvärva fastigheten Stockholm Pagen 6 från

Stiftelsen Höstsol Ålderdomshem, Gustaf Fredriksons Minne (816000-0223)  i syfte att upplåta

bostadslägenheterna i fastigheten med bostadsrätt. Föreningen har under 1999 fort förhand-

lingar med fastighetsägaren samt har i april 1999 erhållit ett konkret erbjudande om ett förvärv.

Föreliggande ekonomiska plan har upprättats av styrelsen i enlighet med vad som foreskrivs i
bostadsrättslagen. Planen har upprattats som underlag för föreningsstämnans beslut om

förvärv av fastigheten jämte föreningens upplåtelse av bostadsrätter.

Föreningens förvärv av fastigheten beräknas att genomföras under juni 1999 varvid bostadsrätter
beraknas att upplåtas samtidigt. Föreningen kommer att begära att kommunen förklarar sig avstå

från förköpsrätt inför stämmans beslut om förvärv av fastigheten. Erbjudande om upplatelse av

bostadsrätter ska lämnas till de idag i fastigheten boende och samtliga bostadsinnehavare

berāknas att anta detta erbjudande. Lokalerna i fastigheten avses inte upplåtas med bostadsrätt.

Av de personer till  vilka bostadsrätter beräknas upplâtas bor samtliga redan i fastigheten som

hyresgäster vilket innebär att de flesta har egen, god kännedom om de fysiska förhållandena.

Beträffande fastighetens skick kan för övrigt hänvisas till för föreningens förvärv särskild

vidtagen besiktning den 4 februari 1999.

Beräkning av föreningens årliga kapital- och driftskostnader grundar sig på vid tiden for

planens upprättande kända förhållanden. Föreningens driftskostnader har framtagits utifrån

uppgifter redovisade av fastighetsägaren under förvaltning av fastigheten som hyresfastighet

och dessa kostnader har avstämts med respektrive leverantör. Föreningens kostnader avseende
lån har beräknats utifrån erhällen låneoffert.

Uppgifterna i planen avseende fastighetens förvärv avser den slutliga kostnaden för föreningens
hus.
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2 fastighets - och byggnadsbeskrivning

Fastigheten

Adress

Tomtareal

Tomten

Taxeringsvärde

Servitut samt övriga rättig-

heter och belastningar

Försäkring

Byggnaden

Byggnadsbeskrivning

Grund

Stomme

Bjälklag

Fasad

Yttertak

Fönster

Balkonger

Hiss

Sophantering

Pagen 6, Stockholm.

Scheelegatan 28 på Kungsholmen i Stockholm.

962 kvm.

Innehas med äganderätt

Det totala bastaxeringsvärdet enligt senaste fastighetstaxering

uppgår till 17 874 000 kronor,  varav markvärdet utgör 2 674 000

kronor respektive, varav 7 968 000 kronor avser fastighetens

bostadsdel och 9 906 kronor dess lokaldel. Taxeringsvärdena

förändras årligen enligt särskilda omräkningstal, vilket for 1996

(och 2000 enligt indikationer) är 1,17 avseende bostadsdel och
1,25 avseende lokaldel. Värdeåret är 1986.

Saknas.

Fastigheten och byggnaden ska fullvärdesförsäkras senast

från och med förvärvsdagen

Hörnhus om fem våningar ovan mark, inklusive inredd vinds-

våning, jämte källare. Källarvåningen inrymmer förråd och drifts-

utrymmen, bottenvåningen jämte första planet kontor samt övriga

våningsplan innefattanede vindsplan femton bostadslägenheter.

Byggnaden är ursprungligen uppford 1885. Vatten- och avlopps-

stammar jämte elledningar är utbytta 1980.

Granit och tegelmurar som bärs av grundförstärkta träpålar.

Tegel

Primärbalkar av stål och sekundärbalkar av trá

Färgad slätputs.

Galvaniserad svartmålad slätplåt.

Tre-glas isolerrutor.

Tre på fasad mot gård.

En hydraulstyrd.

Källoorteringsanordning på gårdsplan.



Lägenheterna

Installationer

Skick och inredningsstandard varierar beroende på hyres-

gästens insatser. Kök- och badrumsinredning är utbytta 1985.

El-, VA-och värmeledningar är anslutna till det allmänna nätet.

Uppvärmning
Vattenburen värme via anslutning till undercentral för

fjärrvärmenätet.

Ventilation Mekanisk frånluftsventilation i kök och badrum vad avser

bostäderna. Separat till- och frånluftsventilation med

återvinning vad avser lokaler.

3 underhållsbehov

Besiktning i enlighet med bostadsrättslagen 9 kap 20 § har utforts av Leif Nordqvist, AB

Adeförvaltning Byggteknik. Protokoll över denna besiktning är upprättat den 4 februari

1999. Besiktningen har som huvudsakligt syfte att bedöma det underhållsbehov som det

åligger föreningen att utföra och bekosta. Besiktningen är utförd för att uppfylla de krav som

följer av bostadsrättslagen 9 kap 20 §.

Betraffande omfattningen av det bedömt föreliggande underhållsbehovet, den rekommeи-

derade planering avseende åtgårder härvid jämte kostnader härför får hänvisas till ovan

omnämnt protokoll, med tillhörande sammanställning.

Föreningen har avsatt  200 000 kronor av den totala anskaffningskostnaden for omedelbart fore
stående underhållsbehov, vilket belopp försträcker till de åtgärder som framkommer enligt ovan.

Föreningen ska för övrigt årligen avsätta minst 0,3% av taxeringsvärdet enligt föreningens
stadgar till  fond för yttre  underhåll (vilket för 1999 motsvarar 65 115 kronor).

Det bör för övrigt observeras att avvikelser i skick och standard i lågenheter kan förekomma,
bl a beroende på av enskilda lägenhetsinnehavare vidtagna åtgärder. De som förväntas förvärva

bostadsrätter i anslutning till föreningens fastighetsförvärv har  varit hyresgäster i den aktuella

lägenheten, varför de får antas väl känna till respektive lägenhets skick.
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4 anskaffningskostnad och finansiering

Föreningen förvärvar fastigheten för en köpeskilling om 29 000 000 kronor. Harpå tülkom-
mer stämpelskatt  för foreningens  fastighetsköp (1,5% av köpeskillingen eller 435 000 kr),
kostnader förenade med förvårvet såsom för besiktning och ombud samt beaktande av

förestående underhållsbehov enligt ovan.  Den totala anskaffmingskostnaden uppgår härmed

till 29 716 000 kronor.

Finansiering sker genom insatser samt genom  upptagande av nya lån med fastigheten som

Rakerhet. Insatser om 12 016 000 kronor beräknas att inlyta  till föreningen  i direkt

anslutning till föreningens fastighetsförvärv.  Denna insatsnivå baseras på bedömningen att

den omedelbara anslutningsgraden utgörs av samtliga bostäder.

Upplätelseavgifter (se även under rubrik 7)  kommer inte att uttas av de som förvärvar sin

bostadslägenhet med bostadsrätt i anslutning till föreningens fastighetsförvärv. Då

anslutningsgraden bedöms utgöras av alla lägenheter som ska upplātas med bostadsrått har

det inte kalkylerats med upplåtelseavgifter.

Föreningen beräknar uppta lån för finansiering av förvärvet om 17 700 000 kronor i enlighet

med villkor redovisade i kalkylen nedan (4b). I kalkylen angiven ränta är baserad på erhållen

låneoffert från Handelsbanken. Offerten baseras på rådande villkor vid tiden för planens

upprättande.



4b anskaffningskostnad och finansieringsplan - kalkyldel

FÖRENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Köpeskilling för fastigheten

Stämpelskatt för köp jämte avgift

Bildnings-, forvärvs- och konsultkostnader

Nara förestående underhallsbehov

TOTALT

29 000 000 kr

436 000 kr

80 000 kr

200 000 kr

29 716 000 kr

FINANSIERING

langivare * lanebelopp ca loptid ár ranta % ranta amortering

Handelsbanken 6 000 000 kr 5 4,80 288 000 kr 30 000 kr

genom Handels 6000 000 kr 3 4,30 258 000 kr 30 000 kr

banken Hypotek 5700 000 kr 3,90 222 300 kr 0 kr

SUMMA LAN 17 700 000 kr
768 300 kr 60 000 kr

INSATSER 12 016 000 kr

TOTALT 29 716 000 kr

*) Lån har upptagits med ränta enligt offert baserad på rådande villkor vid
planens upprattande.

De tidsbundna lånen lõper med en rak amortering om 0,5 % per år.
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5 beräknade kostnader och intäkter

Föreningen räkenskapsår utgörs av perioden 1 juli till  och med 30 juni. Föreningens beräknade
kostnader, skatter och avsättning til fonder samt intäkter har redovisats under en fyra-årsperiod

i kalkyldelen nedan (5 b).

Principerna för föreningens kapitalkostnader har redovisats ovan (4 och 4 b). Vid beräkning av
foreningens driftskostnader har jämförts med de verkliga driftskostnaderna  för 1998-års verk-

samhet uppgivna av fastighetens säljare, vilka uppgifter har avstämts av styrelsen med respektive
leverantör. Driftskostnaderna i kalkyldelen nedan innefattar lokalermas drift inklusive mervardes-

skatt. Driftskostnaderna har schablonmässigt beräknats öka årligen med 2 % per år fr om år 2.

Varje lägenhetsinnehavare svarar direkt för sina kostnader avseende hushållsel och kabel-TV.

Fastighetsskatt utgår med 1,5% (1,3% for 1999 och sannolikt även för 2000 även om det

kalkylerats med 1,5% detta år i kalkyidelen nedan) av taxeringsvärdet for fastighetcns bostadsde!
jämte med 1,0% för lokaldelen. Taxeringsvärdet förändras ärligen enligt för varje år faststallda

omräkningstal i forhållande till  bastaxeringsvärdet (se under rubrik 2). Fastighetsskatten har i

kalkyldelen beräknats utifrån 1999-års taxeringsvärde.

Beträffande föreningens skattemässiga status gäller att föreningen bedoms som ett sk oäkta

bostadsföretag då mindre än 60% av föreningens taxeringsvärde belöper på till medlemmar

upplåtna bostadslägenheter vid en, enligt skattemyndigheten,  jämförelse mellan reella hyrorna

och jamförelsehyror för de till medlemmar med bostadsrätt upplåtna ytorna. Detta innebår att

föreningen - och mediemmarna - inte beskattas schablonmässigt utan enligt allmänna regler.

Konsekvensen att  beskattas enligt allmänna regler är att föreningen åläggs en statlig inkomst-

skatt om 28%. Den beskattningsbara inkomsten framräknas utifrån resultatet före skatt med

återföring av fondavsättningar och avskrivningar, med avdrag för en schablonmässig avskoriv-

ning av byggnaden om 2% samt med tillförande av skillnaden mellan årsavgifter och byra

som kunnat infas (marknads- eler bruksvärdeshyran). Den enskilde bostadsråttshavaren besk-

attas vidare för skillnaden melian den hyra som hade erlagts om bostaden hyrts ut "kommers-

iellt" med avdrag för avgiften till föreningen jämte reparations- och underhållskostnader.

Föreningens skattebörda till följd av att bedömas som ett oäkta bostadsföretag enligt kalkyl-

delen nedan baseras på utredning av Britt-Lis Hagman, Adeförvaltning.

Föreningen ska årligen avsätta medel til fond för yttre underhäl för sakerställande av framtid
underhålsbehov. Enligt stadgan utgör minimiavsättning härvid 0,3% av taxeringsvärdet.
Avsättningar i kalkyldelen har upptagits utifrån 1999-års taxeringsvärde.

Föreningens intäkter utgörs av hyror och årsavgifter, forutom vissa ränteintäkter på transak-

tions- och fondkapital vilka uppskattats. Årsavgifterna fördelas i förhällande till bostadsrătter-

nas andelstal (se rubrik 7). Arsavgifterna i kalkyldelen baseras på den bedömda förutsättningen

att samtliga bostäder upplåts med bostadsrätt. För de bostäder som eventuellt ändå inte upplåts

med bostadsrätt uttas hyror motsvarande vad som gällt innan inför förvärvet.

Lokalhyrorna för första året har upptagits med den nivå som gällde 1998 enligt fastighetens

säljare. Dessa hyresförhållanden har av styrelsen avstämts gentemot gällande avtal. Hyroma

har i kalkyldelen schablonmässigt höjts med 2% år 3 och år 4. Det ankommer på styrelsen att

kontinuerligt bevaka att gällande hyresavtal följer marknadsmässiga förhållanden.










