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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Skeppsbron i Nykoping som har sitt séte 1 Nykopings kommun och
som registrerats hos Bolagsverket den 2010-07-01 (org nr 769621-7103) har till &ndamal
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadslédgenheter, lokaler och mark under nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning.

Under augusti manad 2011 startade uppforandet av ett projekt innehéllande sammanlagt
44 bostadsliagenheter.

Upplatelse av bostadsritterna sker sd snart foreningen erhéllit Bolagsverkets tillstand vilket
beriknas ske fjérde kvartalet 2011.

Inflyttning i ligenheterna beriknas ske med borjan i juni ménad 2013.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig
ifriga om kostnaderna for forvirv av marken pé avtalad kopeskilling och pa nedan

redovisad upphandling.

De i denna plan ldmnade uppgifter angéende fastighetens utforande, beréiknade kostnader
och intikter hinfor sig till vid tidpunkten for planens uppréttande kéinda {orutsittningar.

Beriikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
bedomningar gjorda i november manad 2011.

Enligt entreprenadkontrakt genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Sikerheter for insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsréttslagen skall
lamnas av AB Bostadsgaranti.

Byggsikerhetsforsikring under entreprenadtiden kommer att ldmnas av Férsikrings AB
Bostadsgaranti.

Byggfelsforsikring har tecknats med Gar-Bo Forsékring AB.

Projektet finansieras 18ngsiktigt av Sérmlands Sparbank/./
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Del av Nykoping Spelhagen 1:6

Tomtens areal, ca: 842 m? (prelimindr areal fastighetsbildning pagér)
Bostadsarea (BOA), ca: 4647 m?

Antal ldgenheter: 44 st

Byggnadernas antal och utformning: Ett flerbostadshus / en trappuppgang

Huset &r en ombyggnad av en befintlig byggnad som uppfordes i bdrjan pd 1960-talet.
Den bestar av 18 silotorn i betong ca 45 m hoga och en drygt 50 m hég hissbyggnad samt
transportorer. P4 fastigheten finns dven lagerbyggnader i en vaning.

Ombyggnaden kriver inte ndgot direkt underhéllsbehov dé den har karaktér av nybyggnad.

Gemensamma anordningar

Byggnaden #r for viirmeleverans ansluten till fjarrvarmeverk. Virmecentral for distribution
av virme och produktion av varmvatten ar belégen i kéllarplanet. Ventilation sker genom
mekanisk frénluft med virmeétervinningsbatteri pd Plan 1-15, pa Plan 16-17 med
FTX-aggregat. 2 st hissar finns i trappuppgéangen.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamt trapphus med tvé entreér. Gemensamma utrymmen for stéd
(vask) samt cykelforrid finns i entréplanet (Plan 1). I entréplanet finns &ven utrymmen for
32 st lagenhetsforrad och ett gemensamt forréd (styrelse). 5 st lagenhetsforrad finns pa
Plan 2 och 5 st forrad finns pé Plan 3. Lagenhet 201 och 301 har sina lagenhetsforrad i
ldgenheten. Gemensamma teknikutrymmen som undercentral, hissmaskinrum, fliktrum
och elrum finns i byggnaden.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Planteringar, grismattor, belysning, géngvigar, miljébod, lekplats och cykelparkering.

Parkering
46 st utviindiga biluppstillningsplatser varav 2 st handikapparkeringar finns pa foreningens
mark. Parkeringsplatserna "hyrs" genom avtal med foreningen.

Servitut/Ledningsratt
Servitut for VA-ledningar, elkablar och skdrmtak kommer att ev belasta fastigheten,
fastighetsbildning &r under genomfGrande. Fastigheten uppléter fn. ej nigon ledningsriétt.

Gemensamhetsanlaggning

Fastigheten kan komma att ing8 i gemensamhetsanldggning for lekplats, miljobod och

parkeringar. Foreningens andel kommer att beréknas vid en framtida forrittning. ~é/
v
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B. Forts

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlédggning

Stomme

Stomkomplettering

Tak

Fasad

Installationer

Befintlig killare av betong kompletterad med ny betongplatta

Befintlig betongstomme av varierande tjocklek
Terrasbjilklag, ny betongplatta, tétskikt, isolering samt terrassplattor
Prefabricerade balkonger

Nya betongbjélklag platsgjuts

Stominnerviggar runt hissar utfors av platsgjuten betong. Ovriga
stominnerviggar utfors som lattviggar med stélreglar, mineralull och
gipsskivor

Ligenhetsdorrar av inbrottsskyddad typ

Innerdérrar sldta vita

Yttertak av betong, mineralull, Mv-board och takduk

Putsad fasad

Befintlig betong, ny isolering, mineralull samt puts

Nya ytterviggar pa plan 16-17 byggs med stalstomme, isolering,
invandigt gips och utvéndigt puts

Fonster och fonsterdorrar av trd med aluminiumbeklédnad
Entrépartier av metall

Balkongstommar kompletteras med réickesprofiler av aluminium,
skiirmar av perforerad plat samt en del inglasad med skjutdérrsparti

Uppvirmning med vattenburen radiatorvirme anslutet till
fjarrvirmendétet.

Mekanisk frinluftsventilation med virmedtervinning, pa Plan 16 och
17 med FTX-aggregat.

Personhissar av typ Kone Monospace.
Separata elcentraler med jordfelsbrytare och separat métning.

Forberett for métning av el, varm- och kallvatten samt
komfortvarme.

Om befintlig ej anges sd dr det nytt.

Nir alternativ ar angivet véljer totalentreprendren 1nateria1/utfdrande>é
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B. Forts

Rumsbeskrivning lagenheter

Hall/Passage Golv Klinker/parkett i hall, parkett i passage
Vigg  Tapet/mélas
Tak Malas

Ovrigt  Kapphylla i hall, garderober och stddskap enligt ritning

Vardagsrum/Allrum Golv  Parkett
Vigg  Tapet/malas

Tak Malas

Kok Golv Parkett
Vigg  Tapet/malas
Tak Malas

Ovrigt Sképinredning enligt ritning. Kakel ovan diskbénk,
diskmaskin och micro. Stddskap enligt ritning

Bad/WC/Dusch/Tvatt Golv  Klinker
Vigg  Kakel
Tak Malas
Ovrigt Inredning enligt ritning, golvvirme och handdukstork
Tvittmaskin, torktumlare, garderob och stadskap enligt

ritning
Wc Golv Klinker
Vigg  Kakel
Tak Malas

Ovrigt Inredning enligt ritning

Sov/arbets/klad/ Golv  Parkett
gastrum Vigg  Tapet/malas
Tak Malas

Ovrigt Garderober och linneskép enligt ritning

Kladkammare Golv Parkett
Vigg  Malas
Tak Malas

Ovrigt Hylla med kladstang

Nir alternativ dr angivet véljer totalentreprendren material/utforande.

En omgéng ritningar finns tillgdnglig hos foreningens styrelse. Lagenheternas olika
rumstyper framgér av ritningarna. /é
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten 35 000 000 kr
Nybyggnadskostnad inklusive mervérdesskatt 109 500 000 kr

(Kontraktssumman innefattar ersdttning for kontroll samt slut-
och garantibesiktning med 176.000 kr inkl mervérdesskatt.
Om ndmnda belopp 6verskrids skall reglering ske av
kontraktssumman)

Summa kostnader 144 500 000 kr

Fastigheten skall fullvérdesforsékras.

Taxeringsvérdet for 2013 har dnnu ¢j faststéllts, men berdknas
totalt till 60 064 000 kr ;{

-
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PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Specifikation 6ver 14n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
berikning av érliga kapitalkostnader.

Séakerhet for 1an 4r pantbrev i fastigheten.

Avskrivning av byggnaden sker pa 80 &r med en progressiv avskrivningsplan.

Kreditens 16ptid 4r 50 ar. Bindningstid for 1anet dr 3 mén - 5 &r. Annan 16p- och
bindningstid kan bli aktuell. Rintekostnaden for foreningens 1&n baseras pa att en i planen

antagen slutlig 1&nerénta kvarstér vid 1anens placering. Andras denna rénta kan detta
innebéra sivil dkade som minskade rantekostnader. Amorteringsvillkor 0,5% per ar
under &r 1-10, dérefter 40-rig serieplan.

Finansiering

Lin
Insatser

Upplatelseavgifter

Summa

Kapitalkostnad

29 004 000 kr
92 940 000 kr
22 556 000 kr

144 500 000 kr

Belopp Bindningstid | Ré&ntesats | Amortering | Réntekostnad Totalt
Lén 1 9 668 000 3 man 3,81% 48 340 368 351 416 691
Lan 2 9 668 000 3 ar 3,46% 48 340 334 513 382 853
Lan 3 9 668 000 5 ér 3,76% 48 340 363 517 411 857
Summa 1an | 29 004 000 3,68% 145 020 1066380] 1211400
Genomsnittsrintan éir 3,68 enligt offert
Ekonomisk plan iir beriiknad med 5,00%
Beriknad réntesats 5,00%
Rénta 1450 200 kr
Avskrivning 62 156 kr
(Amortering 145 020 kr)

Summa kapitalkostnad

1512 356 kr )%g
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Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning 111 500
Elférbrukning 116 200
Uppvérmning (central anldggning) 330000
TV/Tele/IT 109 800
Tradgérd och gard inkl. sndérdjning 92 900
Gemensamhetsanldggning 44 000
Kontorsmaterial, foreningsadm 4 400
Sophdmtning 55 800
Stidning 51100
Hisservice, besiktning, div underhall 12 000
Teknisk forvaltning 46 500
Ekonomisk forvaltning 44 000
Fastighetsforsdkringar 41 800
Revision 21 000
Styrelsearvoden 24 000
Oftrutsedda kostnader 149 690
Summa driftskostnader 1254 690 kr

Driftskostnaderna #r berdknade efter normalforbrukning, Variationer forekommer liksom att
det beriiknade virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre.

Kostnader som bostadsrittshavaren skall svara for och som inte ingér i &rsavgiften ar kostnad
for biluppstillningsplats, hushallsel samt avgift for telefoni, bredbandsuppkoppling och
kabel-TV utdver grundutbud.

Summa kostnader ar 1 2 767 046 kr /
P
S
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Forts

Arsavgifter

Ovriga intikter

Intékter p-platser

Summa intiikter ir 1

Overskott ar 1

Avsittning for yttre underhall

Fond for yttre underhall

NYCKELTAL

Anskaffningskostnad
Insats och upplatelseavgift
Beléning ar 1
Driftskostnad ar 1
Arsavgift &r 1

Nyckeltalen #r berdknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA). /% /

2 811435 kr

211 200 kr

3022 635 kr

255 589 kr

139 410 kr

31 095 kr/kvim
24 854 kr/kvim
6 241 kr/kvm
270 kr/kvm
605 ki’kvin
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens 16pande
kostnader, amorteringar och avséttningar tickas av arsavgifter som fordelas efter
bostadsritternas insatser. Insatserna, hir dven redovisade i andelstal, avser att motsvara
lagenheternas bostadsarea.
Vid berikning av upplatelseavgift har hinsyn tagits till variation i standard, utrustning och
lage 1 huset.
I foljande tabell ldmnas en specifikation ver samtliga ldgenheters huvuddata sdsom
ldgenhetsarea, andelstal, insats, upplatelseavgift, drsavgift och ménadsavgift.
Ligenhetsarean dr avrundad till hela kvadratmeter. Mindre avvikelse av ldgenhetens area
foranleder ej dndring av insatsen, andelstalen eller &rsavgiften.
Insats och
Lgh Balkong /| Area | Andelstal |Upplatelse- upplatelse- Manads-
Lgh nr| storlek | Terrass ca % avgift Insats avgift Arsavgift avgift
201 3|rok Balkong 84 1,80762 80 000| 1680000 1 760 000 50 820 4 235
202 3|rok Balkong 80| 1,72154 94 000 1600000 1694000 48 400 4033
203 2,5|rok Balkong 96| 2,06585 148 000| 1920000 2068 000 58 080 4 840
301 3|rok Balkong 84 1,80762 120 000| 1 680 000 1 800 000 50 820 4235
302 3|rok Balkong 80 1,72154 134 000| 1600 000 1734 000 48 400 4033
303 2,5|rok Balkong 96| 2,06585 188 000| 1920000 2108000 58 080 4 840
401 3|rok Balkong 98| 2,10889 232000, 1960000, 2192000 59 290 4 941
402 3|rok Balkong 103 2,21648 264 000 2060000, 2324000 62 315 5193
403 4|rok Balkong 119| 2,56079 252 000 2380000 2632000 71 995 6 000
501 3|rok Balkong 98| 2,10889 272 000| 1960000 2232000 59 290 4 941
502 3|rok Balkong 103| 2,21648 304 000| 2060000, 2364000 62 315 5193
| 503 4{rok Balkong 119| 2,56079 292 000| 2380000 2672000 71 995 6 000
601 3irok Balkong 98| 2,10889 312000 1960000 2272000 59 290 4 941
602 3irok Balkong 103| 2,21648 344 000| 2060 000f 2404000 62 315 5193
603 4irok Balkong 119| 2,566079 332000 2380000 2712000 71 995 6 000
701 3[rok Balkong 98| 2,10889 352 000| 1960000/ 2312000 59 290 4 941
702 3(rok Balkong 103| 2,21648 384 000| 2060 000| 2444000 62 315 5193
703 4|rok Balkong 119| 2,56079 372000, 2380000, 2752000 71 995 6 000
801 3|rok Balkong 98| 2,10889 392 000| 1960000 2352000 59 290 4 941
802 3{rok Balkong 103| 2,21648 424 000| 2060 000; 2484000 62 315 5193
803 4|rok Balkong 119 2,56079 412 000| 2380000 2792000 71995 6 000
901 3irok Balkong 98| 2,10889 440000, 1960000, 2400000 59 290 4941
902 3|rok Balkong 103| 2,21648 490 000 2060 000f 2550000 62 315 5193
903 4|rok Balkong 119 2,56079 520 000, 2380000, 2900000 71 995 6 000
1001 3|rok Balkong 98| 2,10889 480 000| 1960000| 2440000 59 290 4 941
1002 3|rok Balkong 103 2,21648 530 000| 2060000, 2590000 62 315 5193
1003 4|rok Balkong 119 2,56079 560 000| 2380000, 2940000 71 995 6 000
1101 3|rok Balkong 98 2,10889 520 000! 1960 000| 2480000 59 290 4 941
1102 3|rok Balkong 103 2,21648 570 000] 2060000, 2630000 62 315 5193
1103 4

rok Balkong 119 2,56079 600 000| 2 380 000 2 980 000 71 995 6 000
/@/
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F. Forts
Insats och
Lgh Balkong /| Area | Andelstal [Upplatelse- upplatelse- Manads-
Lgh nr| storlek | Terrass | ca % avgift Insats avgift Arsavgift avgift
1201 3|rok | Balkong 98| 2,10889 560 000; 1960000, 2520000 59 290 4941
1202 3|rok Balkong 103| 2,21648 610 000] 2060000 2670000 62 315 5193
1203 4|rok Balkong 119| 2,56079 640 000| 2380000 3020000 71 995 6 000
1301 3|rok Balkong 98| 2,10889 600 000| 1960 000| 2 560000 59 290 4 941
1302 3|rok Balkong 103| 2,21648 650 000 2060000, 2710000 62 315 5193
1303 4|rok Balkong 119 2,56079 680 000| 2380000 3060000 71 995 6 000
1401 3|rok Balkong 98 2,10889 640 000] 1960 000| 2600000 59 290 4 941
1402 3|rok Balkong 103| 2,21648 690 000| 2060000| 2 750000 62 315 5193
1403 4|rok Balkong 119| 2,56079 720 000| 2380000, 31060000 71 995 6 000
1501 3|rok Balkong 98| 2,10889 728 000| 1960 000| 2688000 59 290 4941
1502 3|rok Balkong 103| 2,21648 796 000| 2060000 2856000 62 315 5193
1503 4irok Balkong 119| 2,56079 868 000| 2380000/ 3248000 71 995 6 000
1601 5irok B/T 141 3,03422; 1980000] 2820000 4 800000 85 305 7 109
1602 5|rok B/T 146| 3,14181| 1980000/ 2920000, 4 900000 88 330 7 361
Diff 0,00003
4647| 100,00000] 22 556 000] 92 940 000| 115 496 000| 2 811435
Arsavgifter 2811435
Avgift p-platser 400 kr/mén/st 44 st 211 200
Summa intikter 3022 635

B/T = Balkong/Terrass

/

S
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G. EKONOMISK PROGNOS

12

Rénteantagande 5,0%

Amortering 0,5%

Antagen kostnadsékning/inflation (snitt) 2,0%

Upprakning av arsavgifter per ar 2,0%

(Belopp i kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifter bostad 2811 2867 2925 2983 3043 3104 3427
Intékter p-platser 211 211 211 211 211 211 211
Summa intiikter 3022 3078 3136 3194 3254 3315 3638
Drift/underhéllskostnader -1255 -1280 -1305 -1331 -1358 -1385 -1529
Fastighetsavgift -33 -73
Summa kostnader -1255 -1280 -1305 -1331 -1358 -1418 -1602
DRIFTSNETTO 1767 1798 1831 1863 189 1897 2036
Réntekostnader -1450 -1443 -1436 -1428 -1421 -1414 -1378
Amortering -145  -145 -145 -145 -145 -145  -145
Fond for yttre underhall -139  -142 -145 -148  -151 -154  -170
BETALNETTO 33 68 105 142 179 184 343
ACKUMULERAT BETALNETTO 33 101 206 348 527 711 2174
Amortering 145 145 145 145 145 145 145
Fond for yttre underhall 139 142 145 148 151 154 170
Avskrivning -62 -95 -128  -161 -194  -228  -393
RESULTAT 255 260 267 274 281 255 265
ACKUMULERAT RESULTAT 255 515 782 1056 1337 1592 2962
TAXERINGSVARDE

Beriknat taxeringsvérde (bostider) 60064 61266 62491 63741 65016 66316 73218

-
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H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen rdnteniva 5,0%
Antagen kostnads6kning/inflation (snitt) 2,0% per ar

Arsavgift per m? Ar 1 2 3

Antagen inflationsniva och

antagen rdnteniva 605 617 629
Okning av antagen rintenivd med 1% 667 679 691
Andring av arsavgift 10,2% 10,0% 9,9%

Antagen rinteniva och
Okning av antagen inflationsnivamed 1% 605 620 636

Andring av arsavgift 0,0% 0,5% 1,1%

Visterds 2011-11-25

Bostadsrittsforeningen
Skeppsbron i Nykdping

.

13

642 655 668 737
704 716 729 797

9,7% 93% 9,1% 8,1%

651 668 684 775

1,4% 2,0% 24% 5,2%

Tomas Anderson Lars Sannd

6&56«—,,% ) o T

Ingvar Nordén
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 25 november
2011 for bostadsrittsforeningen Skeppsbron i Nyképing, org nr : 769621-7103.

Den ekonomiska planen innehéller sivil kidnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r séledes riktiga.

Gjorda beriikningar baserade pa sévil kiinda som preliminéra uppgifter ar vederhéftiga, varfor
var beddmning &r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tiliférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intrédffar nigot som &r av vésentlig betydelse f6r bedomning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsrétt forréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppfylid.

Stockholm den 9 december 2011

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyra AB Fagottvégen 43

Box 223 05 192 74 SOLLENTUNA

104 22 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2011-12-09 for Brf Skeppsbron i Nykoping

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

© 0O L

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor:
Ko6pekontrakt f6r marken inkl bilagor
Finansieringsoffert

Utdrag fran fastighetsregistret
Beriikning av taxeringsvérde
Forsikringsbevis byggfelsforsikring
Avskrivningsplan

Bekriftelse av fastighetsarea

. Antagandehandling sid 4 Dnr P 2007-327
. Byggnadskreditkontrakt

2010-07-01
2011-06-10
2011-11-22
2011-11-22
2011-11-01
2011-10-05
2011-02-23
2011-08-30
2011-05-09
2011-10-18
odaterad

2011-11-18




