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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Spinnerskan 2 i Nykdping som har sitt siite 1 Nykopings kommun
och som registrerats hos Bolagsverket den 2011-10-19 (org nr 769623-8091) och
namnindrats frin bostadsrittsforeningen Vistra Kronskogen i Eskilstuna,

2014-09-04 har till &ndamdl att frimja medlemmarnas ckonomiska infressen genom

att i foreningens hus upplata bostadsléigenheter, lokaler och mark under nyttjandertt och
utan tidsbegrinsning. '

Under maj ménad 20135 startade uppfdrandet av ett projekt innehéllande sammanlagt
37 bostadsligenheter.

Upplételse av bostadsréitterna sker sé snart foreningen erhéllit Bolagsverkets tillstind
vilket beriknas ske forsta kvartalet 2016.

Inflytining i ligenheterna berfknas ske under februari ménad 2017,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsiéittslagen har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig
ifrdga om kostnaderna for frviiry av marken pd avtalad kopeskilling och pa nedan
redovisad upphandling.

De i denna plan ldimnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beréknade
kostnader och intdkter hinfor sig till vid tidpunkien f8r planens uppriittande kiinda
forutsattningar,

Berikningen av foreningens drliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
beddmningar gjorda i november ménad 2015.

Enligt entreprenadkontraki genomftrs byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Fastigheten kops frén Perioden Fastighetis AB.

Sikerheter for insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsriéttslagen skall
limnas av Peab AB.

Fullgérandefsrsikring under entreprenad- och garantitiden har limnats av AmTrust
Fuwrope Limited.

" Projekiet finansieras langsiktigt av S6rmlands Sparbank.




BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nykoping Spinnerskan 2

Tomtens areal, ca: 4753 m?

Bostadsatea (BOA), ca: 3374 m?

Antal ligenheter: 37 st

Byggnadernas antal och utformning: Ett flerbostadshus / tvé trappuppgéngar samt lsgenhet
1001 har egen entré

Det befintliga huset innehdll Nykapings betydelsefulla bomullsspinneri mellan
dren 1872-1964.

Ombyggnaden har en sddan genomgripande omfattning att ndgot direkt eller
eftersatt underhall inte foreligger. :

Gemensamma anordningar

Byggnaden #r fiir virmeleverans ansluten till fjirrvirmeverk. Vérmecentral for distribution
av viirme och produktion av varmvatten #r belligen pé Plan 1, bottenplan. Ventilation sker
med fran- och tilluftssysiem med Atervinning.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamma trapphus. Gemensamma utrymmen for ligenhetsforrdd finns
pd Plan 1, bottenplan, Plan 2 och Plan 3, fastighetsfrrad och forrad (or barnvagnar och
rullatorer finns pa Plan 1, bottenplan. Stéd finns pd samtliga vaningsplan. Gemensamma
teknikutrymmen som undercentral samt fifktrum finns

i byggnaden.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Planteringar, gdngvégar, miljobod och cykelforrad/parkeringar.

Parkering
24 st carportplatser samt 14 st biluppstillningsplatser finns pa féreningens matk.
Carpott- och parkeringsplatser upplats genom avtal med foreningen.

Servitut/Ledningsratt

Servitut avseende vig, ledning mm, riitt att fista tridick/gdngpromenad i fasaden
och lyktstolpar belastar fastigheten samt servitut avseende rétt att nppfora
byggnadsstiillning f6r underhall av fasad till forméan for fastigheten.

Fastigheten belastas av ledningsriitt for fjérrviirme, svagsttdm och aviopp.

Gemensamhetsanldggning

Fastigheten ingdr med fastigheten Spinnerskan 1 i gemensamhetsanliggning Nyképing
Spinnerskan GA:1 avseende vig.

Fastigheten ingdr med fastigheterna Forsbron 2, Perioden 3 och Vister 1:1 i
gemensamhetsanliggning Nykoping Spinnerskan GA:2 avseende servitut till forman for
utrymme, andelstal 60/100.




B. Forts

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning

Stomme

Stomkomplettering

Tak

Fasad

Installationer

Befintliga grundplattan utgdrs av fribérande, palad grundplatta
som isoleras pa ovansidan och spacklas/pagijuts

Befintliga bjélklag utfdrda av trdi och eller betong som
kompletteras med ljudmatta och paspackling eller pagjutning
Bjilklag kompletteras med gips nerét for att kiara ljud och
brandkrav

Lagenhetsskiljande viggar samt hisschakt och trapphusvéggar
utfors med stalreglar och gips

Befintliga pelare &r av prefabricerade betong eller stél, nya pelare
av stal

Balkongplattor utfors prefabricerade

Trappor utfors prefabricerade med cementmosaik/mélade

Innerviiggar av gips och stélreglar

Ligenhetsddrrar av inbrottsskyddad typ

Innerddrrar sliita vita

Tak utgdrs av sk. Industritak med duk/papp ovan isolering
Befintlig tegelviigg tvittas och lagas, insida vigg putslagas
Fonster av 8 med aluminiumbeklidnad

Entrédérr ek med kodlas

Déorrar till gemensamma utrymmen och sekundér utrymmen mm

utlfors av stal

Uppvirmning med vattenburen radiatorvéirme anslutet till
fifirrvirmendtet,

Ventilation sker med fifn- och tilluftssystem med dtervinning.
Personhissar av typ Kone

Separata elcentraler med jordfelsbrytare och separat métning.

Om befintlig ej anges sd &r det nytt,

Nir alternativ &t angivet véljer totalentreprendren material/ntférande.




B. Foris

Rumsbeskrivning lagenheter

Hall Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Vardagsrum Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Kok Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Bad/Wc Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Sovrum Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Kladkammare Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Parkett/Klinker enligt ritning
Malas

Malas, griingas

Kapphylla, Hogskép enligt ritning

Parkett
Maélas
Malas
Fénsterbénk

Parkett

Mailas

Maélas

Sképinredning enligt ritning, Kakel ovan diskb#ink,
diskmaskin och micro, fonsterbénk

Klinker

Kakel

Maélas

Inredning enligt ritning, tvittmaskin och torktumlare i bad

Parkett

Malas

Malas

Tonsterbink

Hiogskap/skjutddrrar enligt ritning

Parkett

Mélas

Malas

Hylla med kladstang

Nar alternativ 3r angivet viljer totalentreprentiren material/utfGrande.

En omgéng ritningar finns tillgdnglig hos féreningens styrelse. Ligenheternas olika

rumstyper framgér av ritningarna.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

K&peskilling for fastigheten

Nybyggnadskostnad inklusive mervirdesskatt

(Kontraktssumman innefattar erstittning for kontroll samt slut-
och garantibesikining med 200.000 kr inkl mervérdesskatt.
Om némnda belopp Sverskrids skall reglering ske av
kontraktssumman)

Summa kostnader

Fastigheten skall fullvirdesférsiikras.

Taxetingsvirdet for 2017 har dnnu ¢j faststillts, men berdknas
totalt till

37 000 000 kr

88 975 000 kr

125975 000 kr

38203 000 kr
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D. PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Specifikation &ver 14n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
ber#kning av arliga kapitalkostnader.

S#kerhet for lan #r pantbrev i fastigheten.

Avskrivning av byggnaden sker pd 120 ar med en linjér/rakr avskrivningsplan. (Not. 1)

Kreditens 16ptid &r 50 4r. Bindningstid for 1anet ir 3 mén - 5 &r. Annan 16p- och bindningstid
kan bii aktuell. Réntekostnaden for féreningens lan baseras pé att en 1 planen antagen slutlig
l4nernta kvarstar vid lanens placering. Andras denna réinta kan detta innebiira savil dkade
som minskade rintekostnader. Amorteringsvillkor 0,5% per ér under &r 1-10, dérefier 40-Arig
serieplan.

Finansiering

Lén 35 349 000 kr
Insatser 64 106 000 kr
Upplatelseavgifter 26 520 000 kr
Summa 125 975 000 kr
Kapitalkostnad
Rénte- Rante-

Belopp Bindringstid sats Amortering kostnad Totalt
Lin 1 11 783 000 Rorligt 2,85% 58 915 335 816 394 731
Lin 2 11 783 000 3 ar 2,85% 58 915 335 8i6 394 731
Lin3 11 783 000 58 2,85% 58915 335816 394 731
Summa 1&n | 35 349 000 2,85% 176 745 1007 447) 1184192
Genomsnitistintan fr 1,44 enligt offert dat. 2014-10-17
Ekonomisk plan 4r beriknad med | 2,85%]|
Beriknad réintesats - 2,85%
Rinta 1007 447 kr
Avskrivning 741 458 kr
(Amortering 176 745 kr)
Summa kapitalkestnad 1184192 kr

Not. 1) Brf. Spinnerskan 2 i Nykoping kommer i redovisningen att gbra avskrivningar

ph bokfort byggnadsvirde frén firdigstillande enligt en linjiir/rak avskrivningsplan pa 120 4r.
Brf. Spinnerskan 2 i Nykopings beriiknade arsavgifter kommer att ticka foreningens 16pande
utbetalningar for diift, rntor, amorteringar, fastighetsskatt och avsittning till yitre fond.
Foreningen kommer att redovisa ett arligt bokféringsméssigt underskott som inte

paverkar foreningens likviditet (kassaflode).




D. Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning

Elférbrukning

Uppvirmning (central anldggning)
TV/Tele/IT

Tridgard och géird inkl. snbréjning
Gemensamhetsanldggning
Kontorsmaterial, féreningsadm
Sophémtning

Stidning

Hisservice, besiktning, div underhall
Teknisk forvaltning

Ekonomisk forvaltning
Fastighetsférsdkringar

Revision

Styrelsearvoden

Oftrutsedda kostnader

Summa drifiskosinader

68 100
88 500
446 800
92 300
68 100
111 000
3700
37 400
37 400
6 000
48 000
55500
51 000
21 000
24 000
22100

1 180 900 kr

Driftskostnaderna #ir berfiknade efier normaifdrbrukning, Variationer férekommer liksom att

det berdknade viirdet f5r enstaka poster kan bli hgre eller légre.

Kostnader som bostadsréttshavaren skall svara for och som inte ingér 1 drsavgiften 4r kostnad for
carport- och biluppstéllningsplats, hushéllsel samt avgift fér telefoni, bredbandsuppkoppling och

kabel-TV utver grundutbud.

Summa kostnader fir 1

2365092 kr




D. Forts

Arsavgifter
Ovriga intikter

Intdkter carport platscr
Intikter p-platser

Summa intéikter ar 1
Overskott &r 1
Avséttning for yttre underhall

Fond for yttre underh4ll

E. NYCKELTAL

Ansgkaffningskostnad
Insats och upplatelseavgift
Belédning ér 1
Driftskostnad ar 1
Arsavgifi ar 1

Nyckeltalen &r berfknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).

2216718 ke

201 600 kr
67 200 kr

2 485 518 kr

120 427 kr

101 220 kr

37 337 kr/kvm
26 860 kr/kvm
10 477 kr/kvim
350 kr/kvm
657 kr/kvm
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I entighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall freningens utbetalningar

och avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsréitternas andelstal,

Insatserna, hir fiven redovisade i andelstal, avser att motsvara ligenheternas bostadsatea,

Vid berfikning av uppléitelseavgift har hiinsyn tagits till variation i standard, utrustning

och ldge 1 huset.

I fljande tabell ldamnas en specifikation éver samtliga ldgenheters huvuddata sdsom

[#genhetsarea, andelstal, insats, upplatelseavgift, Arsavgift och manadsavgift.

Ligenhetsarean 4r avrundad till hela kvadratmeter. Mindre avvikelse av 14genhetens area

foranleder ef dndring av insatsen, andelstalen eller drsavgifien.

Uteplats/ Insats ach
Lgh |Balkong!| Area | Andelstal | Upplatelse; upplatelse- Manads-

Lgh ni LM nr| storlek | Terrass | ca % avgift Insats avgift | Arsavgift | avgift
1001] 1001, 34 jok _ U/B | 122’ _3,61668! 1281000 2318000 3599000] 80154 6680
100211002 4 ‘rok Balkong ; 100} 296384’ 928000 1000000 2628000 85700  5475|
1003| 10063 | 2 jrok ~Balkong ' i 78] 216360] 611000 1387000 1998000 47081 3997
1004| 1004 34 jrok ~ U/B" | 120 355661; 1200000 2280 000 3480000! 78840 6570
1005! 1005| 3 |rok  Uteplats | 88 260818 484000 1672000 2136000f  57616] 4818
1006 1006 | 3 |rok Uteplats | 115 352697 369000 2261000 2630000{  76183| 6515
1007: 1007} 1 jrok  Uteplats | 58 1,71808; 290000 1102000 1392000/  38106| 3176
1008/ 1008 | 2 lrok i _ U/T |61 1,80794] " 453000 11590 000 1612000] 40077] 3340
1009 1009 | 3 frok | Uteplats | 95 2,81565! 819000 1805000 26240001  62415] 5201
1010 10101 3 lrok Uteplats | 107  3,17131* 883 000; 2033 000 ! 2 916 000° 70200 5 858
10111011 3 irok | Uteplats | 81 2,69710. 728000, 1729000] "2457000 59787 4982
2001 1101 | 3-4 irok zatbakenger 145~ 4,20757 . 1240000 2755000 3995000 05265 7939
2002 1102| 2 jrok | Balkong | ~ 69 _2,04506 649000 1311000, 1960000 45333 3778
2003 1103| 2 :rok | Balkong | 74. 219324  722000] 1408000] 2128000 48618 4052
2004 1104 | 34 irok |2stoakonger, 127, 3,68625 12681000 2299000: 3567000 _ 79497| 6626
2005 1105} 2 rok [ Balkong | 74| 2,19324  384000| 1408000] 1800000  48678| 4052
2006 11081 2 jrok | Balkong . 711 "2,70433° 379000 1349000] 1728000 45647 3887
2007 1107 2 }rok Balkong | B8] 2,01541 340000/ 1202000] 1632000, 44676] 3723
2008 1108~ 2-3|rok | Balkong ~ _94: 2,78601; 494000! 1786000| 2280000 61758] 5147
2009; 1109 3 |rok ; Balkong 98| 2,00456 588000, 1862000 2450000,  64386] 5366
2010{ 1110 2 |rok  Balkong | 61} 1,80794i 453 000: 1158000] 1612000 40077 3340
2011|1111 3 Irok | | Balkong = 102! 3,02312; " 768000: 1938000] 2704000 _67014| 5585
2012|1112 3 Irok | Balkong = 109] 3,23080;  786000! 2071000 2860000 71613 5968
2013|1113 3 irok I Balkong ~~93' 72,75637.  651000] 1767 000] 2418000] 61101 5002
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U/B = Uteplats/Balkong
U/T = Uteplats/Terrass

LM pr = Lantmateriefs nummer

Uteplats/ Insats och
Lgh |Balkong/|Area| Andelstal | Upplatelse upplatelse- Manads-
[Lah ni LM nr| storlek | Terrass | ca % avgift Insats avgift Arsavgift | avgift
3001 1201 | 34} rok 2stbakonger:  131;  3,88263 1346 000! 2489000! 3835000 86 067 7172
3002 1202 3 rok Balkong | B85 251926  850000] 16150001 2466000 55 845 4 854
3003 1203 2 [rok i Balkong . ~?4 - 2,19324 798 000| 1406 000 | 2204000 48618] 4052
3004 1204 3-4 |rok 2stbaikongar 122: 3, 61589. ___1_322_@0 0; 2318 000 3690 000 80154 6680
3005 1205 2 |rok : Balkong 751 2, ggzggl 450000! 1425000] 1876000  49275| 4 106
3008 1206: 2 |rok i i Balkong 71 ) ___2___1_0_433 451 060! 1349 000 1800000 46647 3 887
:300? 1207" 2 lrok | ; Balkong 2, 01541 ___A_lggupg_q 1292000] 1700000, 44676 3723
3008| 1208 2-3|rok : Balkong 94' 2 ‘{gﬁgi 589000 0l 1786 000, 2 375000 61758 5147
3009] 1209 2 jrok Balkon_g__ 75 2 22288' 488 ool 1425 000; 1913000 49 275 4108
3010] 1210 2 lrok | Balkong  61. 1,80794. 5150001 11500001 1674000 ~40077| 3340
30111 1211 3 “rok | Balkong , 103;. _3‘05276| 851 000| 1957 000; 2808000 67 671 5639
_3012 1212 3 jrok | Balkong  109; 3, g§'959 899 000 2 071 000, 2970000 71613 5 D68
3013. 12131 3 :rok | Balkong i 93] 2 758371 744 000 17670000 2511000 61101 5092
| [ | | 3374]400,00000| 26 520 000| 64 106 000| 90 626 000| 2216 718

Arsavgifter 2216718 kr

Avgift carport 700 kr/man/st 24 st 201 600 kr

Avgift p-platser 460 kr/mén/st 14 st 67 200 kr

Summa intikter 2 485 518 kr




G. EKONOMISK PROGNOS
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Rénteantagande 2,85%

Amortering 0,5%

Antagen kostnadstkning/inflation 2,0%

Upprikning av arsavgifier per ar 2,0%

(Belopp i kkr) 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifter bostad 2216 2261 2306 2352 2399 2447 2702
Intdkter carport 201 201 201 201 201 201 201
Int4kter p-platser 67 67 67 67 67 67 67
Summa intikter 2484 2529 2574 2620 2667 2715 2970
Drift/underhalliskostnader -1 181 -1205 -1229 -1253 -1278 -1304 -1440
Summa kostnader -1181 -~1205 -1229 -1253 -1278 -1304 -1440
DRIFTSNETTO 1303 1324 1345 1367 1389 1411 1530
Réntekostnader -1007 -1002 -997 992 987 -982  .957
Amortering -177 177 -7 SR <177 <177 <177
Fond for yttre underhall -101  -103  -105  -107 -110 -112  -123
KASSAFLODE 18 42 66 91 115 140 273
ACKUMULERAT KASSAFLODE i8 60 126 217 332 472 1568
Amortering 177 177 177 177 177 177 177
Fond for yttre underhall 101 103 105 107 110 112 123
Avskrivning linjir/rak -741 741 741 741 741 741 <741
RESULTAT (BOKFORINGSMASSIGT) -445 419 393 366 -33% -312 -168
ACKUMULERAT RESULTAT -445  -864 -1257 -1623 -1962 -2274 -3405
TAXERINGSVARDE

Beridknat taxeringsvérde (bostéider) 38203 38968 39747 40542 41353 42180 46570
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H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen rinteniva 2,85%
Antagen kostnadsokning/inflation 2,0% per &r
Arsavgift per m? Ar 1 2 3 4 5 6 11

Antagen inflationsniva och

antagen rinteniva 657 670 684 697 711 725 801
Skning av antagen riinteniva med 1% 762 774 7187 800 814 828 900
Andring av &rsavgift 16,0% 15,5% 15,1% 14,8% 14,5% 14,2% 12,4%
Antagen rinteniva och

6kning av antagen inflationsnivimed 1% 657 674 691 709 728 746 8§48

Andring av drsavgift 0,0% 0,6% 1,0% 1,7% 24% 2,9% 59%

Visteras 2015-11-30

Bostadsrittsforeningen
Spinnerskan 2 i Nykoping

-1
B




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 30 november
2015 for bostadsrittsfSreningen Spinnerskan 2 1 Nykdping, org nr: 769623-8091.

Den ekonomiska planen innehaller sdvil kinda som prelimindira uppgifter vilka stimmer
gverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda beridkningar baserade pa sévil kiinda som prelimindra uppgifter &r vederhéfiiga, varfor
var bedémning 4r att den ekonomiska planen framstar som hélibar,

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi ait den ekonomiska planen vilar pi
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppriittats intviiffar ndgot som 4r av véisentlig betydelse for bedémning av
féreningens verksamhet far féreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i fdreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att

upplitas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen &r
uppfylld.

Stockholm den 22 december 2015

Civ.ing
Delta Advokatbyrd AB Fagottviigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

112 21 STOCKHOLM




Bilaga till granskningsintyg dat 2015-12-22 for Brf Spinnerskan 2 i

Nykoping _

Nedanstdende handlingar har varit lillgéngliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalenireprenadkontrakt med bilagor

Tilldgg till totalentreprenadkontrakt

Kopekonirakt for matken inkl. bilagor

Kreditoffert

Besked om uttkad kredit

Text om bomullsspinneriet fran textilhistoriska gruppen
Ber#kning av taxeringsvérde

0. Utdrag ur fastighetsregistret avs Spinnerskan GA:1 och GA:2

b D Sl ol

2014-09-04
2015-10-16
2015-06-15
2015-11-25
2015-03-19
2014-10-17
2015-05-27
2015-03-18
2015-11-27
2015-12-18




