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EKONOMISK PLAN )
BOSTADSRATTSFORENINGEN SPRUTAN I NORRKOPING

1 ALLMANT

Bostadsrattsféreningen Sprutan i Norrkoping med org.nr. 769624-7241 har registrerats hos
Bolagsverket 2012-05-08. Bostadsrattsforeningen har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader for permanent boende
och lokaler at medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegransning. Medlems réatt i féreningen
pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadrétt kallas
bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréattat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Projektet avser en ombyggnation av en tidigare samlingslokal i centrala Norrképing. Det blir
totalt 14 lagenheter inom 4 vaningar samt 10 garageplatser och 2 mc-platser i kdllarplan.

Berdkningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens uppréttande kdnda forhallanden. Samtliga belopp anges inklusive moms.

Forvdarvet kommer att ske genom att foreningen forvarvar aktierna till Sprutan 5 AB.
Bolagets enda tillgang &r fastigheten Sprutan 5 i Norrkdpings kommun. Brf Sprutan i
Norrkdping férvarvar sedan fastigheten via en interntransaktion fran Sprutan 5 AB. Detta
sker vid tilltradet av fastigheten. Lagenheterna upplats med bostadsrdtt och fastigheten
utnyttjas som sdkerhet for foreningens lan. Sprutan 5 AB kommer darefter att likvideras
genom sdljarens omsorg. Forséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening
("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsratts-
foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skattemadssiga vardet att
ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet dr den slutiiga vilken har
redovisats vid extra féreningsstamma per 2014-01-15, da ett godkant slutbesiktnings-
protokoll forelag.

Upplatelse med bostadsrétt avses ske snarast efter att féreningen har tilltratt fastigheten
och den ekonomiska planen har registrerats hos Bolagsverket. Samtliga lagenheter ar
tecknade med forhandsavtal och inflyttning i respektive lagenhet kan ske sa snart
bostadsrattshavarna 6nskar.

3(11)



2014012000815

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Sprutan 5

Kommun Norrkdping

Férsamling Norrképings Sankt Olof

Adress/beldgenhet Skomakaregatan 4, 602 32 Norrkdping

Tomtarea 524 m?

Agarstatus Aganderitt

Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststalld 1935-10-22

Servitut /Nyttjanderétt For fastigheten finns ej ndgra inskrivna servitut. Det ar

vid upprattandet av denna Ekonomiska plan okdnt om
fastigheten kommer att beréras av ev. servitut eller
nyttjanderatter.

Forsakring Fastigheten kommer att bli forsdkrad till fullvarde.
Genom bostadsrattsforeningens férsorg tecknas ett
bostadsrattstillagg for foreningens medlemmar.
Dessutom rekommenderas féreningens medlemmar att
teckna egna hemférsakringar.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar Ursprungligen uppfért 1938. Ombyggt till bostader
under 2013/2014.

Byggnadstyp Flerbostadshus i 4 vaningsplan samt kallare och vind.

Uthyrningsbar area 1461 m%

Bostadsldgenheter 14 ligenheter om sammanlagt 1 461 m?.

Gemensamma utrymmen 10 st garageplatser for bilar och 2 st mc-platser i
kdllarplan

Uppvarmningssystem Fjarrvdrme via vattenburet system och radiatorer.

Undercental i kdllaren.
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Ventilation

Hiss

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Yttertak
Fasader
Fénster

Trapphus, entré

Telefoni, Bredband, TV

Sophantering

Ovrigt

3.2 Teknisk status

Mekanisk till- och franluftsventilation med
viarmeatervinning. Varje lagenhet har egna
ventilatidnsaggregat. Aggregaten ar kopplade till den
gemensamma fastighetselen. Serviceavtal for 5 ar ar
tecknat.

Personhiss mellan kéllarplan och plan 4. Bilhiss mellan
kdllarplan och gatuplan

Gjuten bottenplatta

Betong

Stalstomme med pagjuten betong

Bandtackt plat

Putsade tegelvdggar med tillaggsisolering
Trafonster med isolerglas. Aluminiumklddd utsida

Trapphus fran kéllarplan till plan 4. Trappsteg och
vilplan av betongsten

Lagenheterna forbereds med bredbandsinstallation.
Bostadsrdttshavarna ansvarar sjdlva for tecknande av
abonnemang avseende telefoni, bredband och TV

Miljorum i kallarplanet

Lagenhetsforrad i kallarplanet

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas tiil siutbesiktningsprotokoli
uppréattat av Martin Vinberg, den 14 januari 2014. Som initial reparationsfond avsdtts 30 000

kr inkl moms.

3.3 Generell beskrivning av ldgenheter

Rum Golv  Véggar Tak Ovrigt
Hall/entré Parkett Malat Gringat -
Vardagsrum Parkett Tapet Gréngat -
Sovrum Parkett Tapet Grédngat -
Kok Parkett Tapet Gréngat -

WC/bad;::_n-\ Klinker Kakel

Malat
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4 TAXERINGSVARDE

Fastighetens taxeringsvarde efter ombyggnation &r vid upprattandet av den Ekonomiska
planen inte fastslaget av Skatteverket. P& Skatteverkets hemsida har en berdkning av ett
mojligt taxeringsvarde utforts. Taxeringsvirdet berdknas till 2014 ar 19 437 000 kr, fordelat
pa bostdder 18 704 000 kr och lokaler 733 000 kr. Typkod &r antagen till 320 (Hyreshusenhet,
huvudsakligen bostader). Taxeringsvirdet kan komma att féréndras via foreningens férsorg
eller via Skatteverkets slutliga taxeringsbeslut. Enligt géllande regelverk ligger taxerings-
virdet fast i tre ar och justeras nésta gang vid den forenklade fastighetstaxeringen ar 2016.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Totalt inkGpspris 46 295 850 31688
Lagfartskostnad" 549 150
Pantbrevskostnad® -
Reparationsfond 30 000
Ing saldo och oférutsett 30 000
Anskaffningskostnad 46 905 000 32 105

Ovan angiven lagfartskostnad &r berdknad utifrén géllande taxeringsvarde och férvarvspriset
for fastigheten. Ev. avvikelse i den slutliga lagfartskostnaden kommer att justeras krona for
krona enligt villkor i 6verlatelseavtalet.

6 FINANSIERING

Belopp Loptid Rénta Amortering Kapital- Rénta efter

kr ars % kr kr kostn kr  16ptid %

Bottenldn 1 5000000 ca2ar 3,11 155500 - 155500 3,11

Bottenlan 2 5000000 <calar 2,86 143000 - 143000 2,86

Bottenlan 3 5500000 Rorlig 2,79 153 450 - 153450 2,79

Bottenlan 4 500000 Rérlig 2,79 13950 100000 113950 2,79

Summalanar1 16 000 000 Snittrdnta: 2,91 465900 100000 565900 2,91
Insatser 30905 000

Summa finansiering ar 1 46 905 000

Ovan angivna rantor &r enligt offert frén bank daterad 2014-01-07. Diskussion om
amorteringens storlek kan troligen ske vid framtida réntebindning. Amorteringen pa
bottenldn 4 antas ske under 5 ar och dérefter dr ldnet slutamorterat. Darefter antas en arlig
amortering om 2 % per ar starta mot bottenlan 3.

De i den ekonomiska planen redovisade avskrivningarna dr berdknade efter en 80-arig
progressiv amorteringsplan.

! Lagfartskostnaden #r beriknad som 1,5 % av det hégsta av képeskillingen for fastigheten (ej inraknat
képeskillingen for aktierna) och taxeringsvirdet &ret fére ansdkan om lagfart (5 535 000 kr).

2 Befintliga pantbrev: 28 500 000 kr.

3 For rorliga 1an antas rintan galla i ett ar, dérefter dndras den till den réntesats som star angiven under
rubriken réntesats efter 16ptid.
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7 FORENINGENS UTGIFTER

7.1 Drift- och underhaliskostnader

Styrelse 5000 3
Ekonomisk forvaltning, revision *) 40000 27
Vatten 40000 27
Virme 132 000 90
El 45 000 31
Renhallning 15 000 10
Trappstédning, Stadning garage *) 19 000 13
Fast skotsel 24 000 16
Forsdkring *) 25000 17
Personhiss, Bilhiss (1 25000 17
Lépande underhall 60 000 41
Summa driftkostnad ar 1 430000 294
Avsittning yttre underhall: 58 311 40
Arlig hajning av driftkostnad 2,00 %

Beddmningen av de Iopande driftkostnaderna bygger pé erhaiina offerter (markerat med (*
ovan) samt bedémningar om den normala kostnadsbilden for likvérdiga fastigheter. For
person- och bilhiss dr garanti tecknad att gélla under 5 ér fran godkénnandedatum.
Virmekostnaden #r beriknad utifran gillande riktlinjer dver vad en ny byggnad fér forbruka
och motsvarar ca 90 kwh/ar och kvadratmeter.

Det faktiska virdet for enstaka poster kan bli hégre eller lagre dn det berdknade vérdet.
Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen.

Det bedémda underhallsbehovet enligt underhélisplanen técks av den arliga avsattningen till
den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2 Fastighetsskatt/avgift

kr
Taxeringsvérde bostdder 18 704 000
Kommunal fastighetsavgift (1 234 kr per Igh) 17 279
Taxeringsvérde lokaler 733 000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 7 330

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 0,30 % av
taxeringsvardetfér bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvardet for lokaldelen. Den
kommunala fastighetsavgiften ar dock begransad till maximalt 1 234 kr per ldgenhet
(prognos for 2014). Taxeringsvérdet antas 6ka med 2,0 % per dr.

Fastigheten antas i och med den genomgripande ombyggnaden erhélla vardeér 2014. Enligt
gillande regelverk erhalls dirmed befrielse fran kommunal fastighetsavgift under de forsta
15 &ren och riknas fran och med 2015-01-01. Berikningen enligt ovan baseras pa det under
punkt 5 berdknade taxeringsvirdet och kan komma att féréndras.
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8 FORENINGENS INKOMSTER

Arsavgift bostader 942 345 645
Parkering, garage mm 118 800
Totala intékter ar 1 1061 145
Arlig hajning av avgifter (snitt) 2,00 %

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per ar.

9 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 ar samt dr 11 givet ett

inflationsantagande om 2 % per ar.

Dirutdver redovisas en kdnslighetsanalys | utvisande férdndringar i arsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istéllet fr 2,0% samt en antagen réntedkning om 1,0%
efter utgdngen av lanens rintebindningstid. Kénslighetsanalysen visar vad avgiften behover

vara for att resultatet och kassaflédet skall bli minst 0 varje ar i kalkylen.
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen &r baserad pa att 100% av bostdderna upplats med bostadsratt.

il 2 g 4 5 6 11
Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2024
Réanta 465900 463110 460320 457530 454740 451950 436 605
Avskrivningar 6542 7 065 7631 8241 8900 9612 14124
Driftskostnader 430 000 438600 447372 456319 465446 474755 524 168
Fastighetsskatt/avgift 7330 7477 7626 7779 7934 8093 8 935
Summa kostnader 909772 916252 922949 929869 937020 944410 983 832
Arsavgift/m? (bostéder) 645 658 671 684 698 712 786
Arsavgifter bostader 942345 961192 980416 1000024 1020025 1040425 1148713
Parkering 118800 121176 123600 126072 128593 131165 144 817
Summa intdkter 1061145 1082368 1104015 1126096 1148617 1171590 1293530
Arets Resultat 151373 166116 181066 196226 211597 227180 309 698
Kassaflodeskalky!
Arets resultat enligt ovan 151373 166116 181066 196226 211597 227180 309 698
Aterféring avskrivningar 6542 7 065 7631 8241 8900 9612 14124
Amorteringar -100000 -100000 -100000 -100000 -100000 -110000 -110 000
Betalnetto fore avsittning
till underhalisfond 57 915 73181 88697 104467 120497 126792 213822
Avsattning till yttre underhall -58311  -59477 -60667 -61880 63118 -64380 -71081
Betalnetto efter avsittn.
till underhalisfond -396 13704 28 030 42 587 57 380 62 412 142 741
Ingdende saldo kassa 60 000
Ackumulerat saldo kassa 117915 191096 279793 384261 504758 631550 1523762
Ackumulerad avséttning till underhall 88311 147788 208455 270335 333453 397833 739570
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9.2 Kaénslighetsanalys I

Fordndrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2024
Rénteantagande 3,91% 3,91% 3,91% 3,91% 3,92% 3,92% 3,92%
Inflationsantagande efter 6kning 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Rantekostnader 625900 622110 618320 614530 610740 606950 586 105
Avskrivningar 6542 7 065 7631 8241 8900 9612 14124
Driftskostnader 430000 442900 456187 469873 483969 498 488 577 884
Fastighetsskatt/avgift 7330 7 550 7776 8010 8 250 8497 9851
Summa kostnader 1069772 1079625 1089914 1100653 1111859 1123548 1187964
Aterforing avskrivningar -6 542 -7 065 -7 631 -8241 -8 900 9612 -14 124
Amorteringar 100 000 100000 100000 100000 100000 110000 110000
Avsittning underhdlisfond 58 311 60 060 61862 63718 65630 67598 78 365
Summa utgifter och avsattningar 1221541 1232620 1244146 1256130 1268588 1291534 1362 205
Hyresintdkter mm 118800 122364 126035 129816 133710 137722 159 657
Avgifter 1102741 1110256 1118111 1126314 1134878 1153812 1202 548
Andring nddvéndig niva pa arsavgift 17,0% 15,5% 14,0% 12,6% 11,3% 10,9% -4,7%
Summa intdkter 1221541 1232620 1244146 1256130 1268588 1291534 1362 205
Arets resultat 151769 152995 154232 155477 156729 167986 174 241
Betalnetto efter fondavséttning 0 0 0 0 0 0 0

Lgh Yta

10 LAGENHETSREDOVISNING

Andelstal

Akt hyra

Beskr m?2 Alla kr/man kr/man
1003 1 4 rok 136 ' 9,3087 2170000° 7310 S
1002 1 3 rok 104 7,1184 1660 000 5590
1001 | 3 rok 89 6,0917 1420600 ‘4788
1104 2 3 rok 102 6,9815 2080000 5483
1103 2 3rok - 106 7,2553 ,9460.000; - '5%98 - - .
1102 2 3 rok 106 7,2553 2 160 000 5698
1101 k3 3 rok 89 6,0017 1810000 .. 478a
1204 3 3 rok 102 6,9815 2 140 000 5483
1203 3 3 ok 106 - 7,2553. 2 270,000 - ' '5'698.. 4
1202 3 3 rok 106 7,2553 2270 000 5698
1201 '3 3 rok - 89 6,0917 1935 000 4784 .
1303 4 3 rok 80 5,4757 2120 000 4300
1302 4 . 4rok . 171 11,7043 4 660 060 9491
1301 4 2 rok 75 5,1335 2 050000 4031
Parkeringsplatser, garage mm
10 garageplatser, 2 mc-platser 9900
Totalt 1461 100,00 30 905 000 78529 9900

Avgifterna dr baserade pa lagenheternas boarea. Insatserna &r baserade pa fastslaget

forséljningspris for respektive ldgenhet.
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11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststélles av styrelsen.

For bostadsratt i foreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststalld
arsavgift som skall tdcka vad som beldper pa lagenheten av féreningens
I6pande kostnader samt dess avsdttning till fond. Som grund for férdelningen av
arsavgifterna skall gélla ldgenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, verlatelseavgift och pantséttningsavgift far tas ut efter beslut
av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5 % och pantsétt-
ningsavgiften till hégst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allméan forsakring.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla ldgenhetens inre i
gott skick. Vad giller installationer m.m. hdnvisas till vad som stadgas under
”Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i foreningens stadgar.

E. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang fér
hushallsel, bredband, tv och telefoni.

F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemforsdkring. Genom
bostadsrattsféreningens férsorg tecknas ett bostadsréttstillagg for féreningens
mediemmar.

G. Inom foreningen skall bildas foljande fonder:

e Fond for yttre underhall

H. | planen redovisade boareor baseras bl a pa upprattade byggnadsritningar.
Eventuella avvikelser fran den sanna boarean enl Svensk Standard skall ej
foranleda dndringar i insatser eller andelstal.

L De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens
utférande, beridknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten
for planens upprattande kdnda forutsattningar.

J. | 6vrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
foreningens upplosning eller likvidation.

Norrkdping 2014-01-15

Ay (i M

Karl- Ejne Olov-GFar nberg

s

“Hans Westin
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan daterad 2014-01-15
for bostadsrittsforeningen Sprutan i Norrkoping med org.nr. 769624-7241

Den ekonomiska planen innehaller savil kéinda som prelimindra uppgifter, vilka stimmer 6verens med
handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r séledes riktiga.

Gjorda beriikningar baserade pa sivil kéinda som preliminéra uppgifter 4r vederhéftiga, varfor vér
beddmning ir att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att planen vilar p4 tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagen 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som #r av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forrén en ny ekonomisk
plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det att i foreningens hus finnas minst tre ligenheter avsedda att upplétas med
bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av foreliggande ekonomisk
foreligger.

Vi anser att frutsittningarna for registrering av foreliggande ekonomiska plan enligt
1 kap 5 § bostadsrittslagen foreligger.

Stockholm den 16 januari 2014

\udl

n-Olof Sjohol

Av Boverket forklarade behoriga att utfirda intyg dver ekonomiska planer och kostnadskalkyler, géller
hela riket
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Bilaga till granskningsintyg, 2014-01-16, 6ver ekonomisk plan for
bostadsrittsforeningen Sprutan i Norrkoping.

Till grund f6r granskning har foljande handlingar forelegat:

VVYVVVVVVYVVVVVVVVVVVVVY

Registreringsbevis for Brf Sprutan i Norrkdping, utskriftsdatum 2012-05-08
Stadgar, registrerade 2012-05-08

Overlatelseavtal - aktier, undertecknat 2014-01-15

Registreringsbevis for NFP Sweden AB, utskriftsdatum 2013-04-10
Registreringsbevis for Jura Kapitalforvaltning Aktiebolag, utskriftsdatum 2007-12-18
Entreprenadkontrakt, undertecknat 2012-08-30

Registreringsbevis for Sprutan 5 AB, 2013-04-10

Allmin fastighetsinformation f6r Norrkoping Sprutan 5, 2014-01-09
Meddelande om kreditbeslut, 2014-01-07

Meddelande om indikativ rénta, 2014-01-07

Bekriftelse amortering, 2014-01-15

Berdkning taxeringsvarde.

Intyg om Gverensstdmmelse med byggbeskrivning, 2014-01-14

Protokoll frdn extra féreningsstdmma, 2014-01-14

Utlétande dver slutbesiktning, 2014-01-14

Intyg om uppréttade forhandsavtal, 2014-01-15

Avskrivningsplan 80 ar

Offert fastighetsforsékring, 2014-01-07

Mail angdende pris fastighetsforsékring, 2014-01-07

Offert ekonomisk forvaltning, 2012-11-07



