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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Allmanna férutsattningar
Organisationsnummer och dndamal

Bostadsréttsfdreningen Nykopingspalatset, som registrerats hos Bolagsverket
2006-07-13 med organisationsnummer 769614-7433, har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta
bostider &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegréinsning. Medlems ritt i
foreningen pé grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsriittshavare.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

T'enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upp-
réttat f6ljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen
avseende forvirvet av fastigheten avser den slutliga forvirvskostnaden samt
berikning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och
grundar sig p4 vid tiden for planens upprittande kiinda forhllanden.

Fastighetskop

Foreningen avser att forvirva fastigheten Hotellet 14 i Nykopings kommun
(Fastigheten) for ombildning fran hyresritt till bostadsritt. Féreningens kop sker i
tva led. Forst forvérvas aktierna i ett nybildat aktiebolag som forvirvar fastigheten
av AB Solex. Direfter forvirvas Fastigheten frén det nybildade aktiebolaget till
skattemdssigt restvirde. Aktiebolaget kommer dérefter att likvideras eller avyttras
till Svenska Standardbolag for likvidation pa siljarens bekostnad. Sedvanliga
garantier for eventuella skatterisker i transaktionsstrukturen limnas av siljaren.

For féreningens stéllningstagande till forvirv av Fastigheten har denna
ekonomiska plan upprittats.

Inflyttning

Samtliga ldgenheter &r uthyrda varfor inflyttning far anses ha skett. Ligenhet 7 ér
uppsagd till upphdrande och kommer att upplétas med bostadsrtt snarast méjligt
efter féreningens tilltride till fastigheten.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Om foreningen beslutar om kop av Fastigheten avses légenheterna upplatas med
bostadsritt i samband med tilltridet till Fastigheten som beriknas ske under forsta
kvartalet 2007.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Utldtande avseende renoveringsbehov

Lars Widebeck vid Densia AB har 2006-11-21 utfort en teknisk besikining av
Fastigheten. Besiktningsutldtandet finns som bilaga till denna ekonomiska plan.

Catella Hyresréttsombildning 2




BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Beskrivning av Fastigheten

Tomt och lage

Fastigheten &r lugnt beldgna i de centrala delarna av Nyképing och omfattar
adresserna Brunnsgatan 39A-E. Fastigheten omfattas en tomt om cirka 1 205
kvadratmeter bebyggd med tvé bostadsbyggnader och en lummig innergard.

Omgivningarna utgdrs av centrumbebyggelse med fastigheter innehillande
bostéder, butiker och kontor. Flerbostadshusen i omrédet ér upplétna sivil med
hyresriitt som med bostadsritt och efterfrigan pé bostéder i omradet dr mycket

hog.

Nérservicen i omradet &r god med nérhet till kommunal service, mataffirer,

restauranger och butiker.

Nykdping ligger cirka fyrtiofem minuters bilfird eller en timmas tigfird séder om
Stockholm och ca 30 minuter norr om Norrkdping. Motorvigen och Skavsta
flygplats som ligger alldeles utanfor staden gor att det blir vildigt l4tt att ta sig till

och frén Nyképing.

For nérvarande bor ungefir 50 000 personer i Nykopings kommun och befolk-

ningen véxer med cirka 250 invanare per &r.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Uthyrningsbar area

Fastighetens uthyrningsbara area uppgér till cirka 730 kvadratmeter boendearea.

Byggnadsbeskrivning

Fastigheten omfattar tva flerbostadshus i tvé till tre viningsplan varav gatuhuset
har kéllare med utvéindig ingdng. Fastigheten har en lummig grén gérd med
planteringar, grasmatta, skifferbelagt gédngstrék och en asfalterad parkeringsyta.

Bostadshusen &r uppférda omkring 1895 (gatuhuset) och omkring 1900
(gérdshuset) och har dérefter renoverats 1978 respektive 1982.

Teknisk beskrivning

Allméint

Grundlidggning

Kéllarviggar

Stomme

Bjiiklag

Yitertak

Fasader
Balkonger
Eonster

Trapphus

Sophantering

Murar till berg for gatuhuset och murar och betongplatta pd
mark for gardshuset.

Betong samt inslag av sten i gatuhuset.

Tegel for gatuhuset och tré, tegel och betong for
gérdshuset.

Tré och betong i gatuhuset och tré i girdshuset.

Sadeltak med tacktickning av korrugerad plat kompletterat
med glngbrygga for gatuhuset. Sadeltak med beléggning av
betongpannor och tegelpannor ovan underlagspapp for
gérdshuset.

Putsad fasad for gatuhuset. Malad tréfasad for gardshuset..
En balkong i trd ovan entréen till gatuhuset.

Tvéaglasfonster i kopplade tribdgar med karmar av tré.

Ett trapphus med mélad glasfiberviv och malad trdpanel pa
véggar samt trapplop och vilplan med utférande i tri.

Hushallsavfallet i rullback pé garden.

Catella Hyresrattsombildning

W




BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Tviéttstuga Tvittstuga i kéllaren med en tvittmaskin och en
torktumlare. Ytskikten i tvittstugan bestér av marmor p4
golv och véggar i natursten.

Uppvirmning Vattenburen virme frén fjarrvirmeanliggning frén ar 1982,

Ventilation Mekanisk frénluftsventilation i gérdshuset och sjilvdrag i
gatuhuset. Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) #r
genomford och godkind tilloch med 2009 for gardshuset
och till och med 2015 for gatuhuset.

Installationer Fjérrvirme, el samt vatten och avlopp fran/till stadens nit.
Forrad Samtliga bostadsldgenheter i gatuhuset har tillging till

forrdd pé vind som skyddas av burar av trii. Ligenheterna i
gérdshuset har tillgang till forrdd med utvindig entréer i

gardshuset..
Bostider
Kok Golv Plastmatta eller furugolv.

Viggar Tapet, i Gvrigt malat,

Inredning Normal kéksinredning med bink- och
skdpsinredning, elspis, flikt, kyl- och
frysskdp i vissa fall diskmaskin.

Badrum Golv Plastmatta

Viggar Kaklade viggar.

Inredning Normal badrumsinredning med badkar eller
dusch, WC, badrumsskap och tvittstill.

Hall Golv Marmorgolv i hallen.

Viggar Tapet, malat.

Bostadsrum Golv Parkettgolv, furugolv eller plastmatta.

Viéggar Tapet, mélat.

Catella Hyresrattsombildning 5
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Sérskilt Samtliga bostadsldgenheter i girdshuset
tillgdng till uterum i form av egna uteplatser.
Légenhet 3 har tillgéng till egen balkong.

Ett antal bostadsldgenheter 4r utrustade med

kakelugnar.
Gemensamma Kommunikationsytor, ldgenhetsforrad,
anordningar undercentral for fjarrviirme, elcentral, och tvittstuga.

Taxeringsinformation

I nedanstaende tabell redovisas Fastighetens berdknade taxeringsvirde for &r 2007
efter genomford AFTO7 och fastighetens taxeringsvirde enligt den senast
genomforda fastighetstaxeringen, FFT04.

Fastighet/Del  Typ Taxeringsvérde FFT 04, tkr

kod Mark  Byggnad Totalt
Bostéder 320 661 2854 3515
Lokaler 320 0 0 0
Summa 661 2 854 3515
Fastighet/Del  Typ Taxeringsvérde AFT 07, tkr

kod Mark _ Byggnad Totalt
Bostéader 320 1228 3 541 4 769
Lokaler 320 0 0 0
Summa 1228 3 541 4769

Fastigheten har typkod 320 vilket innebér hyreshusenhet med huvudsakligen
bostéder. Fastigheten omfattar tvd hyreshusenheter med virdedr dr 1955 och 1983.
Fastighetsskatt bedoms f6r r 2007 utgd med 0,4 procent for bostéder och 1,0
procent f6r lokaler i hyreshusenhet, motsvarande cirka 14 000 kronor.

Mervardesskatt

Fastigheten dr ej registrerad for mervirdesskatt avseende uthyrning av
verksambhetslokaler.

Rantebidrag

Fastigheten &r i dagsldget oberoende av réintebidrag.

Servitut och Nyttjanderétter

Fastigheten belastas av en inskriven ledningsritt avseende fjérrvirme.

Catella Hyresrattsombildning
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TAXEBUNDNA KOSTNADER

Samfilligheter
g och dsamhetsanlaggningar
Fastigheten belastas i i o o
gemensamhetsanlagggi: skyldighet att ingé i samfillighet eller

Detaljplan

Fastigheten omf:
fialtas av iy de planer och bestimmelser.

Datum Aktbeteckning
1897-05-12 0480K-V:307

1948-10-12 0480K-V:1355
0480 0480K-P45/10

1988-03-11 0480-P88/25

4Storiska taxebundna kostnader for Fastigheten
s av Fastighetsigaren for ar 2005 inklusive

mervirdesskait,
Eﬁskostnader kr/kvm Ar 2005
Fidrrvdrme r
Vatten, El och Sophérntning 1:(1)
Summa DoU-kostnader m.m. 181
Catella Hyresr'attsombildning L
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET HYRESKONTRAKT

Hyreskontrakt

Hyreskontraktsstruktur

I Fastigheten finns 8 stycken upplatna hyresavtal avseende bostadsligenheter.
Fastigheten omfattar 4ven 7 parkeringsplatser som for nirvarande nyttjas inom
ramen fér bostadshyresavtal.

Nedan redovisas fastighetens hyresvirde inrdknat en hyreshjning om 2 procent
for &r 2007 vilket motsvarar den framférhandlade hyreshajningen i det
kommunala bostadsbolagets fastighetsbestand.

Lokaltyp Intékt, thr Area kvm  Hyra krlkvm Andel
Bostader 628 730 860 kr  100,0%
Parkeringsplatser 0 0 - 0,0%
Summa 628 730 860 kr 100,0%

B Bostider
O Parkeringsplatser

[e+]

Catella Hyresrattsombildning
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET FASTIGHETENS REPARATIONSBEHOV

Fastighetens reparationsbehov

Fastighetens renoveringsbehov har efter besiktning genomfrd av Lars Widebeck
vid Densia AB den 21 november 2006 beddmts enligt f5ljande.

Behov inom 3 ar, férutom I6pande underhall
Renovering av fonsterbdgar och karmar i gardshuset 70 000 kr

Malning av takkupor och platdetaljer 30 000 kr
Behov inom 5 ar, férutom I6pande underhall

Ny utrustning till undercentral for fjiarrvirme 180 000 kr
Behov inom 11 ar, férutom I6pande underhall

Utbyte av takfonster i grdshuset 50 000 kr
Fasadrenoveringar for gdrds- och gatuhus 500 000 kr
Summa, exklusive moms 830 000 kr
TOTALT (inklusive moms) 1 037 500 kronor

En notering finns om att obligatorisk ventilationskontroll (OVK) inte 4r
genomfort. Efter genomforandet av besiktningen erhélls protokoll utvisandes att
godkédnd OVK finns for samtliga ventilationssystem i byggnaderna varfor
noteringen om OVK ej upptagits i denna ekonomiska plan.

Utdver ovanstéende tgérder finns noteringar i protokollet avseende Atgirdsbehov
i respektive bostadsligenhet som belastar bostadsrittshavarnas ekonomi.

Forsakringsskydd

Bostadsrittsforeningen kommer att inneha fullvirdeférsikring avseende
Fastigheten samt styrelseansvarsforséikring.

Styrelsen rekommenderar samtliga bostadsrittshavare i foreningens hus att teckna
bostadsrittstilligg till sina hemfdrsikringar.

Catella Hyresrattsombildning 9




BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET EKONOMISK KALKYL MED PROGNOS

Ekonomisk kalkyl i‘ned prognos

BERAKNAT TAXERINGSVARDE AR 2007 Bostad Lakal

Byggnad 3 541 000 3 541 000 0
“Mark | 228 000 1228 000 Q

Summa 4 769 000 4769 000 0

FORVARVSKOSTNAD

Képeskilling 7 500 000 10 274 kefkvm |

Laghrt 73185

Avsittaing till reparationer I 040 000 Befintliga pantbrev {SEX} 2 700 000,

Intecknings- och embildningskostnad 290 410 Myuttag av pantbrev (SEK) 1 396 000

Dispontbla medel (kassa) 75000 Pantbrev totak (SEK) 4 096 000|

Summa 8 978 605

FINANSIERINGSPLAN

Lingivare Linebelopp Rintz % Rénta kr Ameort. Kr Rintebindn.

Nyt lan 1000 000 475 47 560 0 5ir

Nyt lin | 000 000 450 45 000 0 Jir

Nyt lin | 000 000 425 42 500 0 2ar

Nytt lin 804 749 375 0178 o rérlig rinta

Myt tin (kvarvarande hyresritter) 291 217 375 10 921 9 r&rlig rin

Summa 4095 956 4,30% 176 099 Q

Insatser vid fastghetskipet 4708783 Insatsar totalt 5000000

Upplitelseavgifeer 173 856 Bostadsritter 4708783

Summa linansiering 8978 805 Ej bostadsrater 298 217,

EKONOMISK PROGNOS

ARLIGA KOSTNADER Art Ar2 Ard Ard ArS Aré Ar 11
Rintor 176 059 176 099 176 099 176 099 176 099 176 099 176 09%
Amorteringar 0 o o 0 [ 0 0
Fastighetsskatt 14 060 14 050 19 076 19 458 19 847 20244 22331
lakomstskate ¢ 0 0 ] 0 L] 0
Virme 105 600 107 100 109 242 LN 427 113 655 15918 127 994
Vatten, ef och sophimtning 23 000 33650 34133 35020 5720 36435 40 127
Sotning 2000 2 040 2081 2122 2185 2208 1418
Férsikring 8 000 8160 B 323 8 490 8 659 en 9752
L&pande underhifl 30 000 30 600 1z 31 836 32473 33122 36 510
Stidning av trappor m m 15000 15300 E5 606 15918 16 236 16 561 ig28s
Teknisk forv. / fastighetsservice 20000 20 400 20 808 21 n4 21 649 22082 24 380
Ekonomisk fbrvaltning 15000 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 18 285
Revision 7 000 7140 7183 7 428 7 577 7718 8 533
Ovrigt 5000 5$100 5202 51306 54l 5520 6095
Avsiuen, dll ytere fond 4 307 14 593 14 885 15 183 15 486 15796 17 440
Summa 444 465 449 552 459 754 465 429 471 215 477118 508 448

DoUtotkr 240 000

{014t och underhd kr tivm 329 Bostider

ARLIGA INTAKTER Arl Ar2 Ar3 Ard ArS Ar§ Arlt
Arsavgifter 402 186 406 551 416 021 4310 842 425759 430775 457 199
Hyresintikter 40 95§ 4E7M4 41 610 43 462 44 331 45118 4% N4
Rinteiniikter ! 25 | £25 112§ E125 1125 1128 1128
Summa 444 466 449 552 459 756 465 429 471 218 471118 508 448
§ den ekonomista prognosen férutsitts inflatlonen vara 1 % drligen och réintorna vara ofdrindrade. Hyresintikterna fSrutsints Bli infladonen.

LIKVIDITET Ar | Ar2 Ar3 Ard Ars Ars Arlt
Kassa och fond 89 307 103 900 118 785 133 968 149 454 65 150 248 141

Catella Hyresrattsombildning
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET LAGENHETSFORTECKNING

Lagenhetsforteckning

Lgh Antal  Uc Insatser Insatser Andelstal Andelstal Arsavg. Uppl.-
Adress nr Yin rum formn. Yta totalt  Vid Tillwlide alla borsitter Vid Tilltride Arsavg. / min, Hyra avgifter
Brunnsgatan 394 P | 3 ROK 8% 685670 685 670 13,500 14530 58465 4872 4] 0
Brunnsgatan 398 2 | 2 ROK 79 426040 426 040 10,839 1,665 46940 3912 o 0
Brunnsgatan 398 3 2 6  ROK 161 1240370 1 240 370 20,824 22413 901185 7SS 0 o
Brunnsgatan 398 4 3 1 ROK 55 296610 296 610 7381 7945 31968 2664 0 4]
Brunnsgatan 3%C 5 3 [ ROK 54 251 217 0 7.088 0,000 0 0 40955 ¢
Brunnsgaran 39C 6 172 4 ROK 00 770416 770 416 14,428 15529 62487 35207 0 1]
Brunnsgatan 39E 7 2 3 ROK 110 847458 847 458 14.96] 16103 64796 5400 0 17385
Brunnsgatan 390 8 | 1 ROK 82 49029 442 219 10,978 11,816 47545 3962 0 0
730 5000000 4708 783 100,000 100,000 402386 33532 40955 173856
Ytférdelning Intikesférdelning
Bostider 730 Arsavgifter 402 386
Lokater 0 Hyror
Garage 0 Bostider 40 955
Totalt 730 Lokaler 0
Garage o
Totalt 443 341
Catella Hyresréttsombildning 11
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET KANSLIGHETSANALYS

Kanslighetsanalys

Inflationsldinslighet
| denna kalky| beddms vilken piverkan en dndrad inflationstake jimfért med den i foreningens ekonomiska prognos

antagna inflationstakten fir for foreningens ekonomi. Hyrorna férvintas félja inflationen, Kalkylrintan ir oférindrad.

Bndrad Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift Arsavgift

Inflation Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Ar s Ar 1l

-3% 402 386 400 112 397 860 395 631 393 425 391 240 380 641
-2% 402 386 402 386 402 386 402 386 402 386 402 386 402 386
A% 402 386 404 660 406 957 409 276 411 620 413 988 426 178

0% 402 386 406 653 416 021 420 842 425 759 430 775 457 399
+1% 402 386 409 208 416 235 423 473 430 928 438 607 480 596
+2% 402 386 41| 482 420 942 430 781 441 014 451 655 SFE 599
+3% 402 386 413 756 425 695 438 231 451 394 465 215 545 404

Rinteldinslighet
f denna kalkyl bedms vilken piverkan en Zndrad rintenivi jimfért med den i féreningens ekonomiska prognos
antagna réntenivin fir f&r féreningens ekonomi. Inflationstakten ir ofdrindrad. Rintekinsligheten ir beriknad med

hinsyn tagen till de bedémda bindningstiderna fér bostadsrittsfSreningens lan,

Andrad Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift Arsavgift

Rinta Ar 1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar 1t

-3% 369 507 374 055 348 694 323 426 328 253 303 176 329 309

2% 380 466 385015 369 654 354 386 359212 344 136 370 268

1% 391 426 395 974 390613 385 345 390 172 385 095 411 228

0% 402 386 406 653 416 021 420 842 425 759 430 775 457 399
+1% 413 345 417 894 432533 447 265 452091 467 015 493 147
+2% 424 305 428 853 453 492 478 224 483 051 507 974 534 107
+3% 435265 439813 474 452 509 (84 514011 548 934 575 067

Catella Hyresratisombildning 12 [/‘(/




BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET SARSKILDA FORHALLANDEN

Sarskilda forhallanden

Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. For bostadsritt i féreningens hus betalas
dessutom, pé tider som bestéms av styrelsen, en arsavgift i enlighet med forenin-
gens stadgar.

Foreningens 16pande kostnader och utgifter samt avsittning till fonder skall finan-
sieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till foreningen. Arsavgif—
terna fordelas pa bostadsrittsldgenheterna i forhéllande till ligenheternas andels-
tal.

Inom foreningen skall bildas en fond for yttre underhdll och en dispositionsfond.

[ Bvrigt héinvisas till foreningens stadgar av vilka bl. a. framgér vad som giller vid
foreningens uppldsning eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angéende fastighetens ut-
forande, berdknade kostnader och intikter m.m. hinf6r sig till vid tidpunkten for
planens upprittande kinda forutsittningar och avser totala kostnader.

Enligt bifogat besiktningsutlatande foreligger nddvandigt underhallsbehov.
Underhéllsbehovet kommer att finansieras med fonderade medel och vid behov
genom nyuppléning i féreningen.

Behov av nédviéndig tillbyggnad, ombyggnad eller andra nédvindiga
dndringsarbeten foreligger ej.

Nykoping 2006-12-11

BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET

Ll A

/Héi'ns-Olof Ebbesson Olle Eriksson

%’L A\UM

/

Ghdan Lundqvist

Catella Hyresrattsombildning 13




BOSTADSRATTSFORENINGEN NYKOPINGSPALATSET INTYG AVSEENDE EKONOMISK PLAN

Intyg avseende ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
granskat forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen
Nykdpingspalatset, org. nummer 769614-7433, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen #r riktiga och
stimmer Overens med innehallet i tillgéingliga handlingar och i Gvrigt med
forhéllanden som &r kiinda for oss. I planen gjorda berdkningar #r vederhiftiga.

Vid intygsgivningen av denna ekonomiska plan har féljande handlingar granskats;

a) Registreringsbevis for bostadsriittsforeningen

b) Stadgar for bostadsrittsforeningen

c} FDS-utdrag per 2006-12-13

d) Fastighetsdeklaration for AFTO7

e) Berikning av AFT(7

f) Tomtkarta Sver fastigheten utvisandes tomtindelning
g2) Hyreslista

h) Besiktningsprotokoll Sver genomfdrd besiktning
i) OVK-protokoll

J}  Sammanstillning $ver driftskostnader f5r ar 2005
k) Planritningar

) Offert avseende finansiering

Vidare intygas att forutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen &r uppfyllda.

P4 grund av den fSretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att
planen enligt vér uppfattning framstar som héllbar och vilar pa tillfrlitliga

ol L

Stockholm 2006-12-21

ol Ztied)

Soren B/rkelyad/ Kjell Karlsson
Advokat Advokat
Advokatfirman Carler KB Delta Advokatbyri AB
Box 7557 Box 22305

103 93 STOCKHOLM 104 22 STOCKHOLM
Tel. 08 - 522 53200 Tel. 08 ~ 21 14 01

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angende
ekonomiska planer.

Catella Hyresrattsombildning 14
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Stoclholm 2006-12-05
LW 67043

Teknisk utredning

avseende fastigheten Nyképing Hotellet 14, Brunnsgatan 39 A-E i Nyképing.

Uppdrag

Av Brf Nyképings Palatset har undertecknat foretag fatt i uppdrag att utféra en teknisk
undersékaing av byggnaden p4 rubricerad fastighet.

Utredningen skall anvéindas vid upprittandet av en ekonomisk plan i samband med
bostadsrittstéreningens kép av fastigheten samt vid underhallsplanering i fastigheten.
Enskilda lagenheters behov av renovering ingar ¢ i undersokningen och redovisningen.

Utlatandet innehéller silunda en bedémning av behovet de néirmaste 10 ren av
planerade underhdllsdtgérder i byggnaderna samt en grov kostnadsbeddémning av varje
atgdrd. Endast de ekonomiskt betydelsefulla &tgéirderna r upptagna, smé atgirder och
arligt I6pande underhall &r uteldimnade.

Betydande behov av renovering, som enligt vér beddmning tillhér enskilda ligenheter,
och / eller betydande atgérder som bedéms rimliga for att uppné en godtagbar modern
standard och / eller betydande &tgérder som bedéms ingd i det arligt 16pande underhallet
finns angivna under noteringar och upplysningar.

DENSIA AB
—= M/‘
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Nykoping Hoteliet 14 Sid 2 (11)

Kort beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Fastigheten #r bebyggd med ett gathus i 21 vaningsplan samt ett gardshus i 1%
vaningsplan. :

Gathuset innehdller 5 ligenheter och gérdshuset 3 ligenheter med en totalt bostadsyta
om ca. 730 m2

Gatuhuset:
Huset uppférdes ar: Ca 1895

Storre om- och till-

byggnader som pd 1. Byggnaden totalrenoverades i slutet pd —70 talet, nya
senare tid har utforts: avlopp- och vattenstammar, elinstallationer, yttertak,
(enligt uppgifter erhall- firgning fasad och uppvirmningssystem.

na i samband med be-

siktningen)

Storre underhall som pa

senare tid har utférts: 1. Halva yttertaket renoverat nyligen.

(enligt uppgifter erhall- 2. F onsterbégar och karmar renoverade.

na i samband med be- 3. Lépande underhall i lagenheterna.

siktningen)

Grundldggning: Murar till berg

(bedémd)

Kéllarytterviggar: Sten / betong

{bedsmda)

Stomme (beddmd): Tegel

Bjélklag (bedtmda): Bjélklag ver kallare: Tra/ betong
Mellanbjélklag: Tid
Vindsbjétklag: Trd

Gard, gérdsutrustning: ~ Gréismattor och asfalterade ytor med parkeringsplatser

Balkonger: En balkong &ver entrén, konstruktion i trs med titskikt i plat.
Récken dr utforda i tid.

Fasader: Putsade

DENSIA AB




Nykoping Hotellet 14

DENSIA

Sid 3 (11)

Fénster:

Yitertak:

Entréer, trapphus:
Tvittstuga:
Tvittutrustning:
Lagenhetsforrad:
Sophantering:
Uppvarmning:
Ventilation:
(enligt uppgifter)
Gérdshuset:
Huset uppférdes ar:

Storre om- och till-
byggnader som pa

senare tid har utforts:
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-

siktningen)

Stérre underhall som pa
senare tid har ut{Grts:
(enligt uppgifter erhall-
na i samband med be-

siktningen)

Grundlgggning:
(beddmd)

Kéllarytterviggar:
(bedbmda)

2 - glas kopplade med karmar och bagar av tr.

Sadeltak med takbeldggning av plét.

Trapp- och golvbeldggning trs, véiggar och tak 4r malade.
Tvittstuga finns i killaren.

En tvéttmaskin

Finns pé vinden.

Sopkérl pa girden

Vattenburen vérme fran fjérrvirmecentral (1982).

Sjalvdragsventilation i bostiderna
OVK ér enligt uppgift ¢j utford

Ca 1900

1. Byggnaden totalrenoverades ca 1980, nya aviopp- och
vattenstammart, elinstallationer, yttertak och
uppvérmningssystem. Byggnadens grund har troligen
gjorts om i samband med renoveringen.

1. Fasaden mélad under senare ar
2. Lopande underhdll i ldgenheterna.

Murar och betongplatta pa mark

Sten / betong

DENSIA AB
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Stomme (beddmd):

Bjélklag (bedémda):

Gérd, glrdsutrustning:

Fasader:

Fénster:
Yitertak:
Tvéattstuga:
Lagenhetsfrrad:
Sophantering;
Uppvérmning:

Ventilation:
(enligt uppgifter)

Tré / tegel / betong
Bjilklag Tréd
Vindsbjélklag: Tra

Gréismattor och asfalterade ytor med parkeringsplatser
Mélade trifasader

2 - glas kopplade med karmar och bagar av tr.
Sadeltak med takbeléggning av betongpannor / lertegel.
Finns i gathuset.

Finns i markplan.

Sopkérl pa garden

Vattenburen virme fran fjarrvirmecentral (1982).

Mekanisk franluftsventilation i bostdderna
OVK 4r enligt uppgift ej utford

DENSIA AB
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Nykiiping Hoteliet 14 Sid 5 (i1)

Kort rumsbeskrivning av ligenheter.
De vanligast férekommande ytslgikten beskrivs nedan.
(G = golv, V = viiggar, T = tak, O = &vrigt)

Hall G Marmor
V  Tapet/ méalade
T Malat

Parkett
Tapet
Malat
Kakelugn

Vardagsrum

Furugolv / plastmatta
Tapet
Malat

Sovrum

H<Q OISO

Plastmatta / furugolv

Tapet / malade

Maélat

Normal kéksinredning med bink- och skapinredning, spis
med ugn, flakt, kyl/frys och diskmaskin (ej i alla ldgenheter).
Ventilation, franluft via sjilvdrag eller mekanisk
franluftsventilation.

Kok

o3 <@

Plastmatta

Kakel

Maélat

Normal badrumsinredning med badkar eller dusch, WC,
tvéttstill. Ventilation, mekanisk franluft eller sjilvdrag, Plats
for tvattmaskin finns i de flesta ligenheterna

Badrum.

<@

Marmor

Malat

Malat

Normal WC-inredning med WC och tvétistill.

wC

O <O
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Nyképing Hotetlet 14 Sid6 (11)

Besiktningsférhillanden

Besikiningen utfordes 2006-11-21, kl 9,00. Vadret var mulet med regn. Temperaturen
ca7°C.

Vid besiktningen medverkade:

Fastighetségaren Kurt Wallentin

Boende i byggnaderna Christina Ebbesson och Carl Eriksson

Fréin Catella Joachim Pelles

Alla allménna utrymmen var besiktningsbara utom uthyrda forrad.
Alla tekniska utrymmen var besiktningsbara utom torpargrunder.
Foljande bostider besiktigades:

Gathuset: Eriksson Bv, Lundkvist Bv, Ebbesson 1 tr och Englund 2 tr

Gardshuset: Eriksson och Pettersson

Bostéderna var vid besikiningen méblerade

DENSIA AB
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Nylkoping Hotellet 14 Sid 7 (11)

Noterade brister
Kostnaderna for atgérderna dr grovt beddmda, exkl. moms och i dagens prisldge.

1.  Byggdel: Uppvirmningssystemet

Brist, fel/skada: ~ Undercentralen &r fidn 1982, i pannrummet finns den gamla
oljepannan och oljetanken kvar.

Beddmd atgédrd:  Troligen kommer driftstsrningar att uppkomma da
fjarrvirmecentralen aldras, £6r att undvika kostsamma
renoveringar bér anlédggningen bytas. Den gamla oljepannan
och oljetanken bér demonteras.

Omfattning: En komplett fjarrvirmecentral

Aktualitet: Inom § ar

Beddmd kostnad: Ca 180 000 kr

2. Byggdel: Fonsterbdgar och karmar i grdsbyggnaden
Brist, fel/skada:  Bagar och karmar har underhallits manga ganger varpa
fargskikten blivit tjocka. Bagar och karmar har begynnande
underhéllsbehov.
Bedomd atgird:  Utfor en noggrann renovering d& bagarna demonteras och
renoveras pd verkstad, d4ven karmarna bér renoveras.

Omfattning; Samtliga gardshusets fonster
Méngd: Ca 34 st luft
Alktualitet: Inom 3 ar

Bedomd kostnad: Ca 70 000 kr

3. Byggdel: Pléatdetaljer pa taken

Brist, fel/skada: ~ Takkuporna pa gatuhuset och platdetaljer p& gdrdshusets tak
har behov av mélningsunderhall. Platen 4r galvad varfor rost
inte uppkommer men malning bor trotts detta utforas.

Beddmd atgérd:  Rengér och mala platdetaljerna

Miéngd: Ca 50 kvm

Aktualitet: Inom 3 ar

Beddémd kostnad: Ca 30 000 kr

4.  Byggdel: Takfonster pa girdshuset

Brist, fel/skada:  Takfonster medfor alitid en 6kad risk for lackage, e fonster
som finns i dag har, enligt de boende, delvis renoverats
eltersom lickage uppkommit under dren.

Bedomd atgérd:  Nar lickage uppkommer bér fonstren byts mot nya

Méngd: 4 st

Alktualitet: [nom 10 ar

Beddémd kostnad: Ca 50 000 kr
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5. Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd atgiid:

Méngd:
Aktualitet:
Bedémd kostnad:

6.  Byggdel:
Brist, fel/skada:

Bedomd &tgard:

Miéngd:
Aktualitet:
Beddmd kostnad:

Byggnadernas fasader

Gatuhusets putsade fasad kommer att behgva underhéllas
under tidsperioden, mot gatan finns mindre skador pé fasaden.
Gardshusets fasad #r nyligen méalad men kommer dven den att
behtva underhallas under tidsperioden.

L8s puts knackas ner och fasaden firgas pa gatuhuset. Normalt
malningsunderhall utfsrs pé gadshuset.

Totalt ca 600 kvm putsad fasad och ca 300 kvm gardsfasad
Inom 10 &r

Ca 500 000 kr

Ventilationen i byggnaderna

Enligt de uppgifter vi fatr 5r OVK inte utford i byggnaderna.
OVK dr en kontrol] att byggnadens ventilation uppfylier de
krav som kan stillas pé ventilationen i byggnaden med tanke
pé 8lder och nyttjande,

Utfor OVK i byggnaderna och atgérda de eventuella brister
som framkommer vid kontrollen,

Tvé byggnaders ventilation

Snarast

Ca 15 000 kr kostnader f&r eventuella dtgérder ingdr gj

DENSIA AB
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Nyliping Hotellet 14 Sid 9 (11)

Sammanstéillning,

Kostnaderna &r grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislige.

Aktualitet Punkterna Kostnad kr
Snarast 6 ca 15 000 kr
Inom 3 ar 2och3 ca 100 000 kr
Inom 5 ar 1 ca 180 000 kr
[nom 10 & 4och5 ca 550 000 Lr
Totalt Ca 845 000 kr

Légenhetsreparationer 4r €] inrsknat.

Till ovanstdende kommer arligt I6pande underhall, normala arliga driftskostnader samt
oftrutsedda kostnader.

|
DENSIA AB M/
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Nyképing Hotellet 14 Sid 10 (11)

Noteringar och upplysningar.

Angivna kostnader #r grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislige.

. Angivna aktualiteter under Noterade Brister sr individuellt bedsmda utifian
respektive atgérd. Det kan dock vara ekonomiskt {6rdelaktigt att, i en
upphandling, samordna vissa atgirder, dven om angivna aktualiteter varierar.

2. P4 gatuhusets vind finns ett pagéende lackage vid antennens genomf&ining,
lackaget bor titas sa att fuktskador inte uppkommer.

3. Tvattstugan har endast en tvittmaskin och ligger i ett kéllarutrymme. De flesta
lagenheter har dock egen tvéittmaskin varfsr belastningen pA tvittstugan 4r liten.
De maskiner som képs till tvattstugan kan ddrfor vara av enklare kvalité #in de
som normalt installeras i flerbostadshus. Kostnaden for att komplettera eller byta
ut maskinen &r dérfor s4 liten att den bor rymmas inom normala
underhéllskostnader.

4. Flera av ligenheterna har kakelugnar vilka nytijas i dag. Vi noterade sprickor i
minst en av kakelugnarna, om dessa maste tétas / séttas om &r det kostsamt. Enligt
vér bedémning borde kakelugnarna vara den enskilde lagenhetsinnehavarens
ansvar for underhall varfor kostnaden ¢j belastar fdreningen. Féreningen kan dock
vara tvungen att tita rékkanalerna. For att utreda om eldstdder och/eller
rékkanaler behdver titas maste eldstiderna proviryckas.

5. Flera av badrummen i ldgenheterna har yt- och titskikt som ér ca 25 &r gammalt.
Dessa kommer ait behsva renoveras men kostnaden bér inte belasta foreningen,
vid renovering av badrummen kommer emellertid golvbrunnarna troligen att
behdva bytas ut. Kostnad ca 10 000 k¢ per ldgenhet.

6. P4 girdshusets tak har nagra tegelpannor kommit ur ldge och behdver justeras, om
vatten kommer in under takpannorna kommer lakten och undertaket att skadas,
Enligt var beddmning har taket renoverats pé —80 talet varfsr endast lokala
Justeringar borde vara tillrickli ga.

7. Gérdshuset 4r totalrenoverat i bérjan ps —80 talet. Byggnadens grund gjordes om
fran dels jordgolv och dels torpargrund {ill en betongplatta p4 mark. Marken ligger
néra byggnadens syll vilket kan med{5ra att fuktpakinningen pa syllen blir sa stor
att r6t/mogelskador kan uppkomma. Risken skar med att stuprérens vatten inte
avleds fran byggnaden och att vegetation finns nira byggnaden. Med tanke pé den
kunskap som fanns i borjan pé —80 talet borde emellertid byggnaden vara
renoverad pd ett fuktsikert sitt sa att skador inte uppkommer,
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Delar av gatuhusets grund #r topargrund vilken &r sa [4g att den inte gétt att
besiktiga, vi kan darfor inte avgora skicket pa trossbotten och syll i den delen av
byggnaden. .

9. Om inte féreningen har den kunskap som krivs vid upphandling/projektering av
ovanstiende byggnationsarbeten rekommenderar vi att féreningen anlitar en
konsult for projektering, upphandling kvalitetsansvar, myndighetskontakter,
kontroll, besiktning och byggledning avseende de stirre arbetena som skall
utforas. Kostnaden for detta varierar normalt inom 8-18 % av
enireprenadkostnaden. Kalkylera med minst 10 %.

Kostnaden &r inte medriknad i ovanstdende sammanstéllning,

10.  Det finns ingen dokumentation angdende det systematiska brandskyddsarbetet.
Fastighetségaren skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete for fastigheten.
Detta innebér att fastighets#igaren 4r skyldig for att brandskyddet #r gott i
byggnaderna. Vi rekommenderar att et systematiskt brandskyddsarbete uppréttas
snarast samt att en person anlitas eller tar ansvaret f&r att arbetet
vidareutvecklas/underhalls.

DENsIA AB

Lars Widebeck

Civilingenjér och Byggnadsingenjor SBR.
Av SITAC certifierad besiktningsforiittare

Bilagor: Fotografier

Ritningar
FD-utdrag
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FOTOBILAGA

Gatufasaden med begynnande Ienori:gbehov
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Marken

e .

ar nyket néra bgans yll
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Undercentral
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Fastighet

sida 1 av 2

Allmén fastighetsinformation, Taxeringsinformation
02 November 2006

Senaste dndringen i
allménna delen
2004-10-06

Beteckning

Nykoping Hotellet 14
Nyckel: 040009148
Férsamling
Nykdpings Sankt Nicolai

Adress

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2006-10-23

Senaste dndringen i
inskrivningsdelen
2006-07-25

Adress
Brunnsgatan 39A-E
611 32 Nykoping

Lage, karta

Omrade _
1 6515221.0

Anmitkning: Primirkarta:57 C:09
Areal

1569346.2

X (Rikets 2,5gonV)Y (Rikets 2,5gonV)

Registerkarta
57CB

Totalareal
1205 kvm

Omrade
Totalt

Lagfart

Dérav landareal Dérav vattenareal

1205 kvm

Agare
556333-5990 1
AB Solex

Kvamnv 5

150 21 Mslnbo

Kép: 1997-07-01

Kopeskilling: 2.800.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar

Andel

Akt
9129

Iinskrivningsdag
1997-08-15

Innehaii

Intresseanmillan om férvirv £6r ombildning till bostadsxiitt

(769614-7433 bef nykdpingspalatset)
inteckningar

Akt
19123

inskrivningsdag
2006-07-25

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 2.700.000 SEK

Nr Belopp
1 2.700.000 SEK

Inskrivningar

Inskrivningsdag

Akt

1997-08-15 9137

Fastigheten besviras ¢j av sékt eller beviljad inskrivning.

Réattigheter

Redovisning av rittigheter kan vara ofullstindig
Andamal
Fjarrviirme
Planer, bestimmelser och fornldamningar

Last Ledningsriitt

Rittsforhallande Rattighetstyp

Rattighetsbeteckning
0480-88/36.1

Planer
Tomtindelning: Hotellet
Staclsplan: Repslagaregatan

Plananmirkning: Genomfdrandetiden har utgite
Stadsplan: Hotellet mm

Akt

0480I-V:307
0480K-V:1355

0480 0480K-P45/10

Datum
1897-05-12
1945-10-12

1988-03-11 0480-P88/25

Genomf. shut: 1992-06-30

Fornlamningar
Fornlimning 0357:0231:0001
10035702310001
X (Rikets 2,5g0nV) Y (Rikets 2,5gonV)
6515036.0 1569821.0
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet Uppgiftsar Taxeringsar
FHyreshusenhet, hurudsakligen bostider (320) 301093-8 2005 2004
Omifattar hel registerfastighet
Taxeringsvirde dédrav byggnadsvirde dérav markvirde
Fe=
http://hamtplats.lantmateriet.se/finfo/protect/fsokavtal/serviet/fastighetsok 2006-11-02
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3.515.000 SEK 2.854.000 SEK 661.000 SEK
Taxerad dgare Andel Juridisk form
556333-5990 /1 Ovriga aktiebolag

AB Solex

Kvarnv 5

150 21 Mblnbo

Varderingsenhet bostadsmark 027840412,

Dldd L dY £

Agandetyp
Lagfast

Taxeringsvérde Riktvardeomrade

392.000 SEK 0480076
Byggratt ovan mark Kiassificering av byggnadsritt Riktvdrde byggratt
560 kvm Utifrén bef. bebyggelse 700 SEK/kvm
Viarderingsenhet bostadsmark 027843412,
Taxeringsvérde Riktvirdeomrade
269.000 SEK 0480076
Byggratt ovan mark Klassificering av byggnadsritt Riktvirde byggratt
385 kvm Utifrin bef. bebyggelse 700 SEK /kvm
Varderingsenhet bostader 027838412,
Taxeringsvirde Bostadsyta
1.612.000 SEK 438 kvin
Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
2003 315.000 SEK/4x Nej
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Viardear
1955
Varderingsenhet bostader 027842412,
Taxeringsvérde Bostadsyta
1.242.000 SEK 292 kvm
Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
2003 216.000 SEK /4 Nej
Nybyggnadsar Tillbyganadsar Virdear
1983
Atgérd
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Ovriga atgirder: Tomtkarta 1897 0480I1-V:311
Tomtmitning 1930-05-05 0480I<-V:660
Installd Atgird eller focrittning 1982-06-10 04-82/321
Ledningsitgird 1988-03-24 0480-88/36
Tidigare beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
D-Nyképing Vister 23-Hotellet 14 1985-01-30 04-84/418

© Lantméateriet 2006

http://hamtplats. lantmateriet.se/finfo/protect/fsokavtal/serviet/fastighetsok
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