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1 allmiinna forutsittningar

Bostadsrittsforeningen Pagen 6 med sate i Stockholm, vilken forening registrerats vid Patent
& Registreringsverket med organisationsnummer 769603-3823, har till dndamdl att frimja
moedlemmarias ekonomiska intressen genom ait i foreningens hus &t medlemmarna upplita
bostadsligenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan begrénsning i tiden.

Bostadsréttsforeningen Pagen 6 har bildats for att forvirva fastigheten Stockholm Pagen 6 fran
Stifielsen Hostsol Alderdomshem, Gustaf Fredriksons Minne (816000-0223) i syfte att uppléta
bostadsligenheterna i fastigheten med bostadsritt. Foreningen har under 1999 fort forhand-

lingar med fastighetsigaren samt har i april 1999 erhallit ett konkret erbjudande om ett forvérv.

Fb‘religgande ekonomiska plan har uppréttats av styrelsen i enlighet med vad som foreskxivs i
bostadsrattslagen, Planen har upprattats sora underlag for foreningsstimmans beslut om
forvirv av fastigheten jimte foreningens upplitelse av bostadsratter.

Féreningens forvirv av fastigheten beriknas att genomforas under juni 1999 varvid bostadsritter
berdknas att uppltas samtidigt. Foreningen kommer att begira att kommunen forklarar sig avstd
frin forkopseatt infor stimmans beslut om forvirv av fastigheten. Erbjudande om upplatelse av
bostadsritter ska lamnas till de idag i fastigheten boende och samtliga bostadsinnehavare
beraknas att anta detta erbjudande. Lokalerna i fastigheten avses inte upplitas med bostadsritt.

Av de personer fill vilka bostadsritter berdknas uppltas bor samtliga redan i fastigheten som
hyresgaster vilket innebér att de flesta har egen, god kinnedom om de fysiska forhallandena.
Betriiffande fastighetens skick kan for vrigt hanvisas till for foreningens forvirv sirskild
vidtagen besiktning den 4 februari 1999.

Berikning av foreningens irliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kiinda fothillanden. Foreningens driftskostnader har framtagits utifrin

uppgifter redovisade av fastighetsigaren under forvaltning av fastigheten som hyresfastighet
och dessa kostnader har avstimts med respektrive leverantdr, Foreningens kostnader avseende
1an har beriknats utifrin erhallen lncoffert.

Uppgifterna i plaxen avseende fastighetens forviirv avser den slutliga kostnaden for foreningens
hus.
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2 fastighets - och bygguadsheskrivning

Fastigheten
Adress
Tomtareal

Tomten

!faxeg'ggsvﬁrgle

Servitut samt Ovriga rittig-
heter och belastningar

Byggnaden

Byggnadsbeskrivning
Grund

Stomme
Bjilklag
Fasad
Yitertak
Fopster
Bealkonger
Hiss

Sophantering
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Pagen 6, Stockholm.
Scheelegatan 28 p4 Kungsholmen i Stockholm,
962 kvm.
Innehas med dganderétt
Det totala bastaxeringsvirdet enligt senaste fastighetstaxeting
uppgdr ill 17 874 000 kronor, varav markvirdet utgdr 2 674 000
kronor respektive, varav 7 968 000 kronor avser fastighetens
bostadsdel och 9 906 kronor dess Jokaldel. Taxeringsvirdena
forandras rligen enligt sirskilda omrikningstal, vilket for 1999
(och 2000 enligt indikationer) 4r 1,17 avseende bostadsdel och
1,25 avseende lokaldel. Virdedret dr 1986.

Saknas.

Fastigheten och byggnaden ska fullvirdesforsikras sepast
fran och med forvarvsdagen.

Hornhus om fem véningar ovan mark, inklusive inredd vinds-
véning, jimte kllare. Kallarviningen inrymmer forrad och drifts-
utrymmen, bottenviningen jamte forsta planet kontor samt dvriga
véningsplan innefattanede vindsplan fomton bostadsligenheter.
Byggnaden 4r ursprungligen uppford 1885, Vatten- och aviopps-
stammar jimte elledningar & utbytta 1980.

Granit och tegelnurar som bérs av grundforstirkta trapalar.
Tegel.

Primérbalkar av stal och sekundérbalkar av tra.

Firgad slitputs.

Galvaniserad svartmélad slitplét.

Tre-glas isolerrutor.

Tre pé fasad mot grd.
En hydraulstyrd.
Killseeteringsanordning pa gardsplan.
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Ligenheterna Skick och inredningsstandard varierar beroende pd hyres-
ghstens insatser. Kok- och badrumsinredning dr utbytta 1985.

Installationer El-, VA- och viirmeledningar &r anslutna till det allménna natet.

Uppvarmning Vattenburen virme via anshutning till undercentral for
fjarrvirmenatet.

Ventilation Mekanisk frinluftsventilation i kok och badrum vad avser
bostaderna. Separat till- och frénluftsventilation med
atorvinning vad avser Jokaler.

3 underhdlisbehov

Besiktning i enlighet med bostadsrittslagen 9 kap 20 § har utforts av Leif Nordqvist, AB
Adeforvaltaing Byggteknik. Protokoll dver denna besiktning 4r upprittat den 4 februari
1999. Besiktningen har som huvudsakligt syfte att bedéma det underbdlisbehov som det
aligger foreningen att utfora och bekosta. Besiktningen &r utford for att uppfylla de krav som
foljer av bostadsrattslagen 9 kap 20 §.

Betriffande omfattningen av det bedomt foreliggande underhilisbehovet, den rekommen-
derade planering avseende dtgirder harvid jimte kostnader harfor fir binvisas till ovan
omnimnt protokoll, med tilthorande sammanstilining,

Foreningen har avsatt 200 000 kronor av den totala anskaffningskostnaden for omedelbart fore-
stiende underhéllsbehov, vilket belopp forstracker till de Btgirder som frarakommer enligt ovan.
Foreningen ska for ovrigt drligen avsitta minst 0,3 % av taxeringsvérdet enligt foreningens
stadgar till fond for yttre underhll (vilket for 1999 motsvarar 65 115 kronor).

Det bér for ovrigt observeras att avvikelser i skick och standard i ligenheter kan forekomma,
bl a beroende pé av enskilda Jagenhetsinnehavare vidtagna Stgarder. De som forvintas forvirva
bostadsgitter i anslutning till foreningens fastighetsforvary har varit hyresgaster i den aktuella
lagenheten, varfor de fir antas val kiinna till respektive ligenhets skick.
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4 anskaffningskostnad och finansiering

Foreningen forvirvar fastigheten for en kopeskilling om 29 000 000 kronor. Harp tillkom-
mer stampelskatt for foreningens fastighetskop (1,5 % av kopeskillingen eller 435 000 k),
kostnader forenade med forvarvet shsom for besiktning och ombud samt beaktande av
forestaende underhilisbehov enligt ovan. Den totala anskaffningskostnaden uppgér hirmed
till 29 716 000 kronor. ‘

Finansiering sker genom insatser saut genom upptagande av nya lin med fastigheten som
sikerhet. Insatser om 12 016 000 kronor berdknas ath inflyta till foreningen i direkt
anstutning till foreningens fastighetsforvirv. Denna insatsniva baseras pa bedomningen att
den omedelbara anslutningsgraden utgors av samtliga bostéder.

Upplételseavgifter (se &ven under rubrik 7) kommer inte att uttas av de som forvarvar sin
bostadsligenhet med bostadsratt i anslutning till foreningens fastighetsforvrv, DA
anslutningsgraden bedoms utgoras av alla lagenhcter som ska upplatas med bostadsrétt har
det inte kalkylerats med upplételseavgifier.

Foreningen beraknar uppta Jan for finansiering av forvirvet om 17 760 000 kronor i enlighet
med villkor redovisade i kalkylen nedan (4b). L kalkylen engiven rdnta ar baserad pé erhillen
\aneoffert frin Handelsbanken. Offerten baseras p& ridande villkor vid tiden for planens
upprittande.
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4b anskaffningskostnad och finansieringsplan - kalkyldel

FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Kopeskilling for fastigheten 29 000 000 kr
Stampelskatt for kiip jamte avgift 436 000 kr
Bildnings-, forvarve- och konsultkostnader 80 000 kr
Nara forestdende undarhailsbehov 200 000 kr
TOTALT 29 716 000 kr
FINANSIERING
tangivare %) |&nebeiopp  c:a loptid &r ranta % rdnta amortering
Handslsbanken 6000 000 kr 5 4,80 288 000 kr ap 000 kr
genom Handels- € 000 000 kr 3 4,30 256 000 kr 30 000 kr
banken Hypotek 5 700 000 kr 0 3,80 222 300 kr 0 kr
SUMMA LAN 17 700 000 kr 768 300 kr 60 000 kr
INSATSER 12 (046 000 kr
TOTALT 29 716 000 kr

«) Lan har upptagits med réinta enligt offert baserad pé ridande villkor vid
planens uppréttande.

De tidsbundna lanen 1oper med en ra
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5 periiknade kostnader och intiikter

Féreningen rikenskapsar utgors av perioden 1 juli till och med 30 juni . Foreningens berdknade
kostnader, skatter och avsittning till fonder samt intikter har redovisats under en fyra-arsperiod
i kalkyldelen nedan (5 b).

Principerna for foreningens kapitalkostnader har redovisats ovan (4 och 4 b). Vid beriikning av
foreningens drifiskostnader har jamforts med de verkliga driftskostnaderna for 1998-8rs verk-
samhet uppgivna av fastighetens siljare, vilka uppgifter har avstimts av styrelsen med respektive
leverantdr. Driftskostnaderna i kalkyldelen nedan innefattar lokalemas drift inklusive mervardes-
skatt. Driftskostoaderna har schablopmissigt beraknats oka &rligen med 2 % pex &r from ir 2.
Varje lagenhetsinnehavare svarar direkt for sina kostnader avseende hushélisel och kabel-TV.

Fastighetsskatt utghr med 1,5 % (1,3 % for 1999 och sannolikt dven for 2000 dven om det
kalkylerats med 1,5 % detta &r i kalkyldelen nedan) av taxeringsvardet for fastighetens bostadsdel
jamte med 1,0 % for lokaldelen. Taxeringsvérdet forandras-drigen enligt for varje ar faststallda
omrakningstal i forhillande till bastaxeringsvirdet (se under rubrik 2). Fastighetsskatten har i
kalkyldelen beriknats utifrén 1999-4rs taxeringsvirde. :

Betraffande forentngens skattemassiga status galler att foreingen beddms som ett 8 k oikta
bostadsforetag d& mindre 4n 60 % av foreningens taxeringsvirde beloper pé till medlemmar
upplétna bostadsligenheter vid en, enligt skattemyndigheten, jamforelse mellan reella hyrorna
och jamforelsehyrox for de till medleramar med bostadsritt upplitna ytorna. Detta innebér att
foreningen - och medlemmarna - inte beskattas schablonméssigt utan enligt allmiinna regler,

Konsekvensen att beskattas enligt allminna regler i att foreningen aliggs en statlig inkomst-
skatt om 28 %. Den beskattningsbara inkomsten framriknas utifran resultatet fore skatt med
§terforing av fondavsattningar och avskrivningar, med avdrag for en schablonmassig avskriv-
ning av byggnaden om 2 % samt med tillfsrande av skillnaden mellan drsavgifter och hyra
som kunnat infas (marknads- eller pruksviirdeshyran). Den enskilde bostadsréttshavaren besk-
attas vidare for skillnaden mellan den hyra som hade erlagts om bostaden hyrts ut “kormers-
iellt” med avdrag for avgiften till foreningen jimte reparations- och underhaliskosinader.
Foreningens skatteborda till folid av att bedémas som ett ofikta bosiadsforetag enligt kalkyl-
delen nedan baseras pa utredning av Britt-Lis Hagman, Adcforvaltning,

Foreningen ska &rigen avsitta medel till fond for yttre underhdll for sakerstallande av framtid
underhillsbebov. Enligt stadgan utgor minimiavséttaing hiirvid 0,3 % av taxeringsvardet.
Avsittningar i kalkyldelen har upptagits utifrin 1999-4rs taxeringsvirde.

Foreningens intikter utgors av hyror och srsavgifier, forutom vissa rantejntikter pé transak-
tions- och fondkapital vilka uppskattats. Arsavgifterna fordelas i forhallande till bostadsratter-
nas andelstal (se rubsik 7). Arsavgifierna i kalkyldelen baseras p den bedomda forutsattningen
att samtliga bostdder upplats med bostadsratt. For de bostider som eventuellt inda inte uppléts
med bostadsratt uttas hyror motsvarande vad som. gallt innan infor forviarvet.

Lokalhyrorna for forsta dret has upptagits med den niva som gillde 1998 enligt fastighetens
siljare. Dessa hyresforhalianden her av styrelsen avstimts gentemot gillande avtal, Hyroma
har i kalkyldelen schablonmassigt hojts med 2 % & 3 och &r 4. Det ankommer pa styrelsen att
kontinuerligt bevaka att gallande hyresavtal foljer marknadsméssiga forhallanden.
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5b beriknade kostnader och inthkter
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BUDGET PROG NOS
KOETNADER $60701-000630 ar2 &3 ar4
Rantekostnad 768 300 kr 765300kr 762300 kr 759 300 kr
Amorteting . 80 000 kr 60 000 kr 60 000 kr 60 000 kr
Fastighetsskatt 249378 K 258 700 kr 258 7Q0kr 258 700 kr
Inkornstskatt 400 000 kr 100 000 kr 100 000 kr 100 000 kr
Varme och fastighetse! 300 000 kr 306 000 kr 312120 kr 318 382 kr
Hushédlsel (resp bostaderiiitahavare) 0w 0 kr Okr Okr
Vatten och aviopp 50 000 kr 51 000 kr 52 020 kr 53 080 kr
Renhélining/sophamtning 30 000 kr 30 800 kr 31212 kr 31836k
Stadning och fastighetsskatsel ink kip. rep. €5 000 kr 66 300 kr 67 628 kr 88978 kr
Kabet-TV (resp bostadersttshavere) 0 kr 0 kr 0kr Okr
Fastighets-/Brffrsakeing 20 000 kr 20 400 & 20 808 kr 21 224kr
Ekonomisk och kameral forvaltning 35 000 kr 36700 kr 36 414 kr 37142k
Styrelse~ och revisorsarvoden 15 000 kr 15300 kr 15 606 kr 15918 kr
Ovriga arvoden och avgifter 16 000 kr 15 300 kr 16 608 kr 15 918 kr
Fond for yitre underhall 63 627 kr 63 627 kr 63 627 kr 63 627 kr
TOTALY 1771306kr 1788227k 1796039kr 1804 067 kr
INTAKTER
Rénteintakter (uppsiatints) 5000 kr 5000 kr 6000 kr 5000 kr
Arsavgifter 580 345 kr 590345 kr 590 346kr 500 345kr
Hyror bostader 0kr Okr O kr 0 kr
Hyror lokaler 1188515k 1188516k 1201410k 121344k
TOTALT 1784860k 17848680k 17968755k 1808760k
utfall 13 666 Ko -3 367 kr 716 kr 4702k
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6 fordelning av ligenheternas inbdrdes férhallanden

Argavgift
Lgh Antal Utfor- Yta  Andels Inbetatad Arsavgift Hyror alt by
nr__rum_mhing kv tal Ingate ineats per ar per 4r pet mdnad
1 25wk v 85 7143 868257 kr BSB2E7kr 42166k Ol "7 B5Uk 42 |5
2 Fwok/ 8 6614 818763k BI8T763k 40226 kr 0 kr 3Ww “to2 22}
L3 2ok v 75 6433 773027Tkr 773027k 37979k Q ke 3185kt 2P o
4 35mkv 91 7572 9097Rk 809782k 44698k 0kr34 (3728 Lt 20
6§ 28rkv B85 7,143 868267k 858257k 42168k Dkr ISl 22 |8
6 3ok /81 6814 818763k B18763k 40226k Okr 332 Loz 24
7 2r0k v 75 6433 773027k 7307k 37970k Oke 31650 BP0
8 35mkv # 7572 909792k G007l 446k okr 3758 44700
@ 25rk / 8 7143 858257k 85827k 42166k Ok 3514k B 21GAS
10 jrok / 81 6814 616763k 818763k 40226k Okr B3R 4 7y
1 20k v 75 6433 773027k 773027k ST 919K oW ek 25520
12 36rkYV * 7572 909792k 9097RNIr 4468k Ok 378K 44750
13 2,5r0K / 57 5387 64732k 847321k 31803k Okr 26%0K 2| Boc
14 3rok / 69 6084 731004k 731004k 3594k Okr 2993k 35 (&
15 orok Y 47 4846 558169k 658189k 2742k Oke 2MER 275500
dojeinprma 1169 0 kr
101 1kkal 77 0,000 Ok 0 ke Oke 107800 kr 8983k 1OF P 10
102 1 lokal 220 0,000 Okr Okr Okr 287760 kr 23980k 28F FCO
103 1lokal 25 0000 Okr 0 ke Okr 11676k 8Bk || 5L
104 1 lokal 50 0000 0 ke 0 kr 0 ke 72680k  B0SAW 7o 40 B
105 tiokal 176 0000 0k Okr Okr WMBOK  REMUk S 7| 245
108 1lokal 202 0,000 Oke Okr 0k 313100k 2602K 2 ( 3| o
107 1lkal 70 0000 0 ke Okr ok W50k 3208k 3e40¢
108 1lkal 120 0000 0k Okr Ok 86880 kr 7240k S S50
201 0 park. 0 0,000 0k O ke Okr 0 kr Okr
delsumma 939 4189 515 kr

2108 100,000 12 016 00D kr 12 016 000 kr 500 348l 1 189 515 kr
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7 siirskilda forhallanden

Styrelsen har uppréttat denna ekonomiska plan i enlighet med bostadsrittslagens forutsittningar.
Planen har uppréittats i syfte att redovisa forutsatmingar for Bostadsréttsforeningen Pagen 6
forviry av fastigheten Stockholm Pagen 6 jamte upplételse av bostadsldgenheterna 1 fastigheten
med bostadsratt. Det 4r medlemnmarna som vid foreningsstimman tar stalining till kopeskillingen
liksom dvriga villkor for foreningens fastighetsforvirv.

Bostadsrittshavarna skall erlagga insats, vilka fordelas pa bostadslagenheterna i forhallande till i

¢ planen uppgiven boyta. Ytoma har erhallits iftdn hyresviirden och det &r osdkert om dessa
verensstimmer med idag gallande norm. . Det presumeras dock att samtliga bostider ar
uppmitta enligt samma porm.

For bostadsritt i foreringens hus erliggs dven en arsavgift for tickande av foreningens dnifts-
och rintekostnader jinte skatter samt avstittoing till fonder. Arsavgifterna fordelas i forhallan-
den till i denna plan angivna andelstal. Andelstalen baseras pa bostademas ytors inbordes
forhillanden, Kostnader for hushlisel och kabel-TV debiteras envar av bostadsrétishavarna
direkt efter verklig kostnad for varje hushall. I planen angivna driftiskostnader och hyresintdkter
har avstimts med respektive leverantor och gdllande avtal.

I enlighet med foreningens stadgar kan styrelsen for ovrigt ta ut uppltelseavgiftér, pantsatt-
pingsavgifter samt dverlitelseavgifier. Upplételscavgifter far inte uttas inom en ménad frén
foreningens forvarv av de som vid forvarvstillfillet var boende i fastigheten. Intill det att sex
ménader forflutit frin det att de som vid foreningens forvirv var boende i fastigheten och
medlem i foreningen erbjudits att forvéirva bostadsritt far upplételseavgiften motsvara hogst
rinta enligt rantelagen 5 § pé insatsen. I ovrigt dger foreningen utta upplitelseavgifter som jnate
insatser motsvarar marknadsviirdet vid varje upplételsetillfdlic.

Av de till vilka bostddsrﬁtt berilonas upplatas ir huvadparten boende i respektive lagenhet och
kan forvantas val kiona till Higenhetens skick.

De i denna ekonomiska plan Jimnade uppgifterna om fastigheten och byggnadens utforande,
beraknade kostnader och intikter m m hinfor sig titt vid tidpunkten for planens uppréttande
kinda forutsattaingar och forhéflanden. Foreningens redovisade anskaffningskostnad avser den
slutliga kostnaden for foreningens forviry. T ovrigt hinvisas till foreningens stadgar, vilka
bifogas och av vilka bl a framgér vad som gller vid foreningens upplosning eller likvidation.
Stockholm den 14 maj 1999

Bostadsrattsforeningen Pagen 6

Louise Lindet Birgitta Stark Jonas Tomgvist Jesper Wallin Asa West
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8 intyg

Undertecknade, vilka for det andamil som avses i bostadsrittslagen 3 kap 2 § granskat foresta-
ende ekonomiska plan for Bostadstattsforeningen Pagen 6, fir hirmed avge foljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som ér av betydelse for bedomandet av foreningens
verksamhet.

Vi noterar att de i planen redovisade drifiskostnaderna baseras pa uppgifter av fastighetens saljare,

t vilka av styrelsen avstamts med tespektive Jeverantor. Vi noterar vidare att i planen angivna rdnte-
Kostnader avscende redovisade lan baseras pa erhillen offert. Finansiering forutsitter de regler
som giller vid intygets datum.

De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i ovrigt med forhallanden som ar kiinda for oss. Vi noterar att de i planen
redovisade hyresintikterna baseras p de villkor, redovisade av fastighetens siljare, som galles
infor forviirvet och att styrelsen avstimt dessa uppgifter med befintliga avtal. Vihat gjdlva inte
tagit del av nigra hyresavtal. I planen redovisade berikningar beddms som valgrundade.

Vi har inte sjilva gjort nigon besiktning av fastigheten, byggnaden eller ligenheterna. Vi bar tagit
del av protokoll dver besiktniog av fastigheten. Vi noterar att de till vilka bostadsrétter beraknas
att upplitas, enligt styrelsen, redan bor i dessa ligepheter som hyresgéster och. fir bedomas
besitta tilliicklig kunskap om fastighetens och sin ligenhets forutsittningar. Vi noterar vidare att
de i planen uppgivna ligeohetsytorna harror fein fastighetens séfjare och inte baseras pa uppmit-
ningar enligt dagens porm samt att hansyn inte har tagits till de skillnader i underhill som kan
finnas i respektive lagenhet.

I foreningens hus kommer att finnas 13 bostadslagenheter avsedda att upplitas med bostadsritt.
Foreningens hus bestdr av en saumansatt byganadskropp pa en fastighet varfor andamélsenlig
samverkan mellan bostadsrittshavarna foreligger. Foreningen uppfyller dirmed samtliga krav
enligt bostadsrttslagen 1 kap 3 §.

P4 grund av den fretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att den
ekonomiska planen enligt vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Uppsala den ... maj 1998 Uppsala den ... maj 1998

Raobert Wikstrém Bo Wolwan

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utforda intyg angBends ekonomniska planer.
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