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1. Allmd&nna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Bokhyllan med org.nr 769629-0373 har registrerats hos
Bolagsverket 2014-11-05 och har till &Gndamal att frédmja medlemmarnas
ekonomiska infressen genom att i féreningens hus upplata bostader for
permanent boende samt lokaler &t medlemmarna fér nyttjiande utan
tidsbegrdnsning. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen har i enlighet med 3 kap 1 § bostadsréttslagen upprattat foéljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet, som ligger fill grund for
foreningens beslut om férvary av fastigheten genom ombildning fréin hyresrétt
till bostadsratt.

Ber&kningen av féreningens érliga kapital- samt driftskostnader grundar sig p&
k&nda forutsattningar vid tiden for planens upprattande.

Reparationsfonden i anskaffningskostnaden grundar sig pd teknisk besiktning
utférd av Lars Widebeck, Compocit AB, den 13 februari 2025 samt en
kompletterande besiktning den 5 mars 2025.

Tilltradet till fastigheten samt upplatelser av bostadsrétterna berdknas ske vid
mdanadsskiftet oktober/november 2025. Inflyttning har redan skett och
anskaffningskostnaden ar slutlig.

Bostadsféreningens forvary av fastigheten kommer att genomfoéras via en s&
kallad underpriséverldtelse genom att bostadsféreningen férst férvarvar
samtliga aktier i Boken 1 AB med organisationsnummer 556764-6848 vars enda
tilgéng ar fastigheten Solna Boken 1. Darefter dverldats fastigheten fréin
aktiebolaget till bostadsrattsforeningen som dé kommer att upplata
IGgenheterna med bostadsrétt och nyttja fastigheten som sékerhet for
bostadsrattsféreningens 1&n. Nar Boken 1 AB inte Iédngre ér innehavare fill
fastigheten kommer bolaget att likvideras.

Transaktionen medfér att det uppkommer latent skatt i bostadsrattsféreningen.
Betalningsskyldighet fér denna skatt uppkommer endast om féreningen
upphodr med all verksamhet och sdljer fastigheten.

Fastighetens skattemdssiga vérde ér 52 390 927 kronor varay 27 898 168 kronor
avser mark och 24 492 759 kronor avser byggnad.

Nuvarande fastighetsdgare har stéllt som krav att den fristGende byggnaden
(Lovgatan 58) pd fastigheten ska uppldtas med bostadsrétt fill denne i
samband med bostadsrattsféreningens forvary. Byggnaden har tidigare
nyttjats av fastighetségaren fér dennes verksamhet men ska efter uppldatelse
byggas om fill bostadslégenheter. Samtliga kostnader for att ansdka om
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bygglov, bygga om och inreda ska ske p& fastighetséigarens egen bekostnad.
Lagenheterna, som uppldts till fastighetsGigaren eller dennes bolag, har
upptagits i ldgenhetsforteckningen som objekt nr 21L001-21L004, ska efter
ombyggnation sdljas vidare fill fysiska personer.

Fastighetens vindar utgdrs idag av oisolerade révindar. En ytterligare
forutsattning i forvarvet ar att nuvarande fastighetséigare fér option pd att
bygga bostadslégenheter pd révindarna férutsatt att bygglov beviljas for
s&dan byggnation inom en viss begransad tid. Optionen innebdr en ratt for
fastighetséigarens bolag att pd egen bekostnad f& bygga Idgenheter och f&
dessa uppldtna med bostadsratt for att efter fardigstallande salia dem vidare
till fysiska personer. Fér féreningen innebdr det en skyldighet att uppl&ta
ldgenheterna med bostadsratt fill fastighetségarens bolag om optionen nyttjas
vid ett beviljat och lagakraftvunnet bygglov. Uppldtelserna kommer inte att
inbringa nagot extra kapital fill féreningen men fér varje kvadratmeter BOA
som tillkommer ska arsavgift utgd enligt de principer som gdller fér Gvriga
bostadsléigenheter i foreningen vilkket kommer att p&verka féreningens
ekonomi positivt.

| planen har en rak avskrivning enligt metoden K2 fillédmpats. Frén och med
upprattande av féreningens arsredovisning for verksamhetséret 2025 kommer

foreningen att tilldmpa metoden K3 med sé kallad komponentavskrivning.

Bostadsrattsféreningen berdknas bli en s.k. dkta bostadsrattsférening.

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Solna Boken *1

Kommun Solna

Adress Bokvdagen 1-9, Algatan 12-16, Lovgatan 54-58
och Lévgatan 56 B, 169 32 och 169 33 Solna

Tomtens areal 4715 m2

Antal byggnader Sammanbyggda gathus férutom 1 huskropp
som ar fristdende.

Stadsplan 1934-02-09 Akt 0184K-0401/1934

Andring av detaljplan 2009-05-25 Akt 0184-P09/3 laga kraft 2009-06-19

Tomtindelning 1936-12-14 Akt 0184K-0507/05071936

3. Beskrivning av byggnaden och generell beskrivhing av Idgenheterna

Byggnadsdr Troligtvis byggt 1909 men aterbyggt/renoverat
1919 efter en brand

Vardedr 1937

Antal bostadslGdgenheter 132
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Lokaler samt lager

Bostadsyta (inkl. Lévgatan 58)

Parkeringsplatser

Byggnadstyp

Uppvarmning
Ventilation
Gas

Vatten och avlopp

Fonster

Ytterdorrar
Balkonger
Fasad
Yitertak

Innertak
Stomme
Grundlaggning
Hiss

El

Ladgenheterna

ca 600 kvm

ca7 311 kvm

15 stycken p& innergdrden. Hyrs pd separata
avtal.

Fastigheten utgor ett helt kvarter och bestér av
sammanbyggda gatuhus férutom en
byggnadskropp som ar fristdende. Den
fristdende byggnaden ari tva plan med kdllare
och delvis vind och har tidigare anvénts som
kontor. Byggnaderna bildar en kringbyggd
innergdrd och har 2-4 vaningsplan med
ldgenheter samt kdllare. Vindsytan &r oinredd
innan optionen utnyttjas.

Vattenburen vérme genom fjarrvérme.
Sjalvdragsventilation i alla lGgenheter

Det finns gas indraget i byggnaderna och
gasspisar forekommer

Blandad standard beroende pd ndr
renoveringar utforts i fastigheten. Nar enskilda
lGdgenheter har renoverats och har vatten- och
avloppsror bytts partiellt.

Kopplade 2-glas med bdagar och karmar i tré
fréin 1970-talet. Enstaka fonster kvar frén
byggnadsdret och dven enstaka fénster som
bytts ut senaste aren.

Tr&

Finns inga

Tegel med mindre inslag av slatputs

Sadeltak och mansardtak kliddda med
betongpannor/tegelpannor och falsad plé&t
Puts

Tegel och stdll

Murar till fast mark

Finns inte

Varierande dlder beroende pd ndr renoveringar
har utforts | byggnaden.

Relativt likvardig standard med for &ldern
normalt slitage. Furugolv eller plastmatta i
flertalet rum. Klinker p& golv och kakel pd vagg i
badrum. Enstaka badrum har plastmatta pd
golv. Enkel normal inredning med WC, tvattstall
och duschplafs.

Mdlade/tapetserade véggar. Kdkssnickerier av
varierande dlder. Gasspis med ugn, kyl/frys.
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Ndagra fd Idgenheter ér renoverade och har
modern standard.

Gemensamma anordningar  Tvé tvéttstugor, Idgenhetsforrdd och
sophantering. Hushdllsavfall Idggs i en container
pd& gdrden.

Trapphus Trappor och golv ar i klinker och cementmosaik.
Servitut Saknas inskrivna servitut.
Underhdlisbehov Kostnader for atgardsbehov har enligt utférd

besiktning beddmts till 17 150 000 kronor inklusive
moms de férsta 10 &ren. | den ekonomiska
planen &r avsatt 19 800 000 kronor vilket
inkluderar en summa for projektering/besikining
m.m. som kan fillkomma i samband med
upphandling av underhdllsarbetet.
Tilkommande kostnader for underhdlisbehov
under efterféljande 10 &r har beaktats i den
ekonomiska prognosen och kdnslighetsanalysen
under punkt 11 och 12.

Forsakringar Bostadsrattsféreningen kommer att teckna
fullv@rdesforsakring for fastigheten.

4. Taxeringsvarde 2025

Byggnad 117 200 000 kronor
Mark 133 488 000 kronor
Totalt 250 688 000 kronor
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5. Anskaffningskostnad vid fastighetsforvary

Képeskilling 286 318 000
Lagfartskostnad 3761 145
Pantbrevsuttag 30 000
Befintliga pantbrev uttagna i fastigheten

uppgar fill 71 125 000

Upplaggningsavgift bank 125 000
Hantering aktiebolag (likv. m.m.) 70 000
Reparationsfond 0-10 ér 19 800 000
Konsultstdéd vid exploatering 500 000
Foéreningsbildning 4250 000
Totalt 314 854 145

6. Finansieringsplan

Belopp Amortering Rénta % Ranta kr
Lan 1 10 000 000 142 857 3.60% 360 000
L&n 2 10 000 000 142 857 3,20% 320000
Lé&n 3 8366 145 119 516 3,50% 292815
Extra I&n osélda lagenheter 41 095 000 3,50% 1 438 325
69 461 145 405 231 2411140
Insatser * 245 393 000

* Insatsbeloppet som berdknas komma in vid tilltradet utgér ca 86 % av totalt

insatsbelopp fran samtliga légenheter

Finansiering total 314 854 145

7. Redvisning av féreningens darliga kostnader

Ré&ntekostnader enl ovan 2411 140
Amortering 405 231
Ovrig avskrivning** 933 344
Driftskostnader***

Trappstédning, gérd

och snéréjning 265000
Teknisk forvaltning 115000
Fastighetsskotsel 150 000
V/A (vatten/avlopp) 220 000
Varme 1375000
El 180 000
Soph&mtning 200 000
Forsdkring 100 000
Ekonomisk forvaltning 120 000
Kabel-TV 50 000
Lépande underhdill 100 000
Ovrigt, revision 25 000
Summa driftskostnader 2 900 000
Skatter

Fastighetsavgift/-skatt 331 000
Yttre underhdlisfond: 376 032
minst 0,15 % av taxeringsvardet

Kostnader totalt 7 356 747

8. Redovisning av féreningens arliga intékter

Arsavgiftert*+* 4 475 066
Bostadshyror***** 1 533 444
Lokalintakter 320 093
P-platser 94 800
Aterforing dvrig avskrivning 933 344
Intakter totalt 7 356 747

* Ovrig avskrivning &r ett belopp som ska léggas till ett avskrivningsbelopp om 405 231 kronor, vilket
motsvarar féreningens amortering pa langsiktiga lan, fér att uppnd en avskrivning motsvarande 1 %
av byggnadsvardet. Ovrig avskrivning leder till ett resultatmdéssigt negativt belopp men paverkar
inte féreningens likviditet.

I planen har en rak avskrivning enligt metoden K2 tillampats. Frén och med upprattande av
féreningens arsredovisning fér verksamhetsaret 2025 kommer en avskrivning enligt metoden K3 att
behéva goras. Det innebar komponentavskrivning som paverkar avskrivningstakt och resultat.
Nagon avvikelse i likviditeten férvéntas dock inte dé planen beaktar en amortering p& féreningens

langsiktiga lain p& 70 ar.

** Uppgifter avseende taxebundna kostnader har erhdllits fréin tidigare fastighetséigare.
Variationer éver aren férekommer och vérdet fér enstaka poster kan bli hdgre eller lagre.

+++ Arsavgifterna ar berdknade pd ca 86 % anslutning vid tilltradet

*+#++ Bostadshyran ar beraknad pa att ca 14 % av ldgenhetsytan kvarstar som hyresratter vid filltréadet
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9. Nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvm BOA 43 066 kr
Anskaffningskostnad BTA 31 937 kr
Genomesnittliga insatser per kvm BOA 39 186 kr
Lan per kvm BOA efter uppldtelse av samtliga Iadgenheter 3880 kr
Amortering per kvm BOA efter upplételse av samtliga IGdgenheter 55 kr
Genomsnittlig arsavgift per kvm BOA 709 kr
Genomesnittlig driftskostnad per kvm BOA 397 kr
Genomsnittlig driftskostnad per kvm BOA+LOA 367 kr
Kassafléde per kvm BOA 51 kr
Avsattning till yitre underhdallsfond per kvm BOA 51 kr
Hyresint&kter per kvm BOA (kvarvarande HR) 1527 kr
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10. Lagenhetsférteckning Andelstal Andelstal Arsavgift
Lgh nr. |LM nr Adress Nr Van Antal rok | Yta, kvm insats Insatser | drsavgift Arsavgift* man
21B001 1001 Algatan 12 bv 2 80 1,100 3 150 000 1,043 54 084 4 507
21B002 1002 Algatan 12 bv 2 42 0,616 1765 000 0,602 31 248 2 604
21B003 1003 Algatan 12 bv 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
218004 1004 Algatan 12 bv 2 50 0,733 2 100 000 0,695 36 056 3 005
21B005 1005 Algatan 12 bv 1 34 0,506 1 450 000 0,510 26 441 2 203
21B006 1101 Algatan 12 1 2 76 1,065 3050 000 0,996 51 680 4 307
21B007 1102 Algatan 12 1 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21B009 1103 Algatan 12 1 3 93 1,407 4 030 000 1,193 61896 5158
21B010 1104 Algatan 12 1 1 34 0,506 1 450 000 0,510 26 441 2 203
21B011 11056 Algatan 12 1 1 34 0,506 1 450 000 0,510 26 441 2 203
21B012 1201 Algatan 12 2 2 76 1,065 3050 000 0,996 51 680 4 307
21B013 1202 Algatan 12 2 1 46 0,625 1 790 000 0,649 33 652 2 804
218014 1203 Algatan 12 2 1 34 0,506 1 450 000 0,510 26 441 2 203
21B015 1204 Algatan 12 2 1 34 0,506 1 450 000 0,510 26 441 2 203
21B016 1301 Algatan 12 3 2 76 1,065 3 050 000 0,996 51 680 4 307
21B017 1302 Algatan 12 3 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21B018 1303 Algatan 12 3 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21B019 1304 Algatan 12 3 1 34 0,506 1 450 000 0,510 26 441 2 203
218020 Algatan 12 kv 3 60 0,923 2 645 000 0811 42 065 3 505
21C001 1001 Algatan 14 bv 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C002 1002 Algatan 14 bv 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21C003 1003 Algatan 14 bv 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21C004 1004 Algatan 14 bv 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21C005 1101 Algatan 14 1 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C006 1102 Algatan 14 1 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C007 1103 Algatan 14 1 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C008 1104 Algatan 14 1 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21C009 1201 Algatan 14 2 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C010 1202 Algatan 14 2 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C0O11 1203 Algatan 14 2 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C012 1204 Algatan 14 2 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21C013 1301 Algatan 14 3 1 46 0,625 1790 000 0,649 33 652 2 804
21C014 1302 Algatan 14 3 1 44 0,600 1 720 000 0,626 32 450 2704
21C015 1303 Algatan 14 3 3 83 1,253 3590 000 1,078 55 886 4 657
21D001 1001 Algatan 16 bv 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21D002 1002 Algatan 16 bv 1 48 0,681 1 950 000 0,672 34 854 2 904
21D003 1003 Algatan 16 bv 2 74 1,037 2 970 000 0,973 50 478 4 207
21D005 1101 Algatan 16 1 4 99 1,496 4 285 000 1,263 65 501 5 458
21D006 1102 Algatan 16 1 2 73 1,023 2 930 000 0,962 49 877 4156

) Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Fingerprint; 3b2f4d2f197304fab1039992bechca20fe78f0b2b88eb9d80e85bb3a407e74bbeb480a999e377a5681fhf4972c35d829d989450be108a0101b2371fd8f022d7h




10. Ldgenhetstérteckning Andelstal Andelstal Arsavgiﬂ
Lghnr. [LM nr Adress Nr Van Antal rok | Yta, kvm insats Insatser | drsavgift Arsavgift* man
21D007 1201 Algatan 16 2 1 40 0,545 1 560 000 0,579 30 047 2 504
21D008 1202 Algatan 16 2 2 59 0,908 2 600 000 0,799 41 464 3 455
21D009 1203 Algatan 16 2 2 73 1,023 2 930 000 0,962 49 877 4156
21D010 1301 Algatan 16 3 1 40 0,545 1 560 000 0,579 30 047 2 504
21D011 1302 Algatan 16 3 2 59 0,208 2 600 000 0.799 41 464 3 455
21D012 1303 Algatan 16 3 2 73 1,023 2 930 000 0,962 49 877 4156
21E001 1001 Bokvagen 9 bv 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21E002 1002 Bokvégen 9 bv 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21E003 1003 Bokvégen 9 bv 1 47 0,641 1 835 000 0,660 34 253 2 854
21E004 1004 Bokvégen 9 bv 1 47 0,641 1 835 000 0,660 34 253 2 854
21E005 1101 Bokvégen 9 1 1 37 0,552 1.580 000 0,545 28 244 2 354
21E006 1102 Bokvégen b 1 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21E007 1103 Bokvégen . 1 1 40 0,545 1 560 000 0,579 30 047 2 504
21E008 1104 Bokvégen 9 1 2 71 0,995 2 850 000 0,938 48 675 4 056
21E009 1201 Bokvégen 9 2 1 35 0,524 1.500 000 0,521 27 042 2 253
21E010 1202 Bokvégen 9 2 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21E011 1203 Bokvégen 9 2 1 40 0,545 1 560 000 0,579 30 047 2 504
21E012 1204 Bokvégen 9 2 2 71 0,995 2 850 000 0,938 48 675 4 056
21E013 1301 Bokvégen 9 3 1 37 0,552 1 580 000 0,545 28 244 2 354
21E014 1302 Bokvégen 9 3 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21E015 1303 Bokvégen 9 3 1 40 0,545 1 560 000 0,579 30 047 2 504
21E016 1304 Bokvégen 9 3 2 70 0,981 2 810 000 0,927 48 074 4 006
21F001 1001 Bokvégen Z bv 1 46 0,625 1 790 000 0,649 33 652 2 804
21F002 1002 Bokvégen 7 bv 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21F003 1003 Bokvégen 7 bv 1 41 0,558 1 600 000 0,591 30 647 2 554
21F004 1004 Bokvégen 7 bv 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21F005 1101 Bokvégen 7 1 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21F006 1102 Bokv&gen 7 1 1 43 0,586 1 680 000 0,614 31 849 2 654
21F007 1103 Bokvégen 7 1 4 98 1,487 4 260 000 1,251 64 900 5 408
21F009 1201 Bokvégen 7 2 1 44 0,600 1720 000 0,626 32 450 2704
21F010 1202 Bokvégen 7 2 1 44 0,600 1720 000 0,626 32 450 2704
21F011 1203 Bokvégen 7 2 4 98 1,487 4 260 000 1,251 64 900 5 408
21F013 1301 Bokvégen 7 3 1 44 0,600 1720 000 0,626 32 450 2704
21F014 1302 Bokv&gen 7 3 1 42 0,572 1 640 000 0,602 31 248 2 604
21F015 1303 Bokvégen 7 3 1 36 0,527 1 510 000 0,533 27 643 2 304
21F016 1304 Bokvégen 7 3 2 62 0,939 2 690 000 0,834 43 267 3 606
21G001 1001 Bokvégen 5 bv 1 37 0,538 1.540 000 0,545 28 244 2 354
21G002 1002 Bokvégen 5 bv 1 40 0,545 1.560 000 0,579 30 047 2 504
21G003 1003 Bokvégen 5 bv 2 75 1,051 3010000 0,985 51 079 4 257
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