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A. Allmanna férutsattningar

Brf Spinneriet pa Sédermalm som registrerades hos Bolagsverket den 06 februari 2020 har till andamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader och
lokaler samt tomtmark i anslutning till dessa at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden.
Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Féreningen kommer att
bedriva parkeringsverksamhet i den av féreningen agda fastigheten.

Bostadsrattsféreningen uppfor ett flerbostadshus med tva trapphus bestaende av 88 bostadslagenheter
samt tva uthyrningslokaler pa fastigheten Stockholm Papayan 1.

Under huset kommer det att finnas ett garage som delas med grannfastigheten Stockholm Papayan 2.
Foéreningen kommer att via en gemensamhetsanlaggning ha tillgang till 42 garageplatser (varav 10
elbilsplatser) fér uthyrning till medlemmarna. Hyresavtal tecknas separat med ett av Féreningen helagt
parkeringsbolag.

Bygglov for Stockholm Papayan 1 har beviljats den 15 april 2021 och byggnadsarbetena pabérjades
under januari 2022. Kompletterande bygglov avseende yttre férandringar har beviljats 2022-12-12.

Féreningen avser upplata alla Iagenheter med bostadsratt. Upplatelse beraknas ske:
Lottens gata 13 (trapphus 1) vecka 14-15 2023.
Barnangsgatan 13 (trapphus 2) vecka 16-17 2023.

Inflyttning beraknas ske september 2023.

Forhandsavtal ar tecknade for 80 lagenheter.
Fardigstallandegraden av byggnationen vid denna ekonomiska plans upprattande uppgar till ca 90%.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréattat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa
kostnaderna fér forvarv av féreningens fastighet (Transportkdpebrev daterat 2021-05-04) och
totalentreprenaden av féreningens hus (totalentreprenadavtal daterat 2021-05-04). Berakningen av
féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa kénda férhallanden och bedémningarna
gjordes i mars 2023.

Regelverket K3 tillampas och kompononentavskrivning kommer att géras.

Byggsakerheten tecknas under entreprenadtiden genom en fullgérandeférbindelse hos Nordr AS.
Féreningen kommer att teckna en fastighetsférsakring med fullvarde och i denna kommer
bostadsrattstillagget samt ansvarsforsakring att inga. Férsakringsbolag ar annu inte faststallt.

Sakerhet for insatserna och upplatelseavgifterna enligt Bostadsrattslagen lamnas av Gar-Bo Forsakring
AB.

Langfristig placering av 1an planeras att ske hos SEB vilket berdknas ske kvartal 4, 2023.

Nordr Sverige AB har i totalentreprenadavtalet gentemot féreningen utlovat att svara for kostnader for de
bostadsrattslagenheter som inte upplatits med bostadsratt fram till att upplatelse sker. Sex manader efter
majligt tilltrade koper Nordr Sverige AB eventuella osalda lagenheter enligt den ekonomiska planen och
betalar arsavgifterna till féreningen. Nordr Sverige AB star for eventuella forlorade intakter for outhyrda
lokaler i tre ar fran driftavrakningstidpunkten.

Bostadsrattsféreningen beraknas bli certifierad med Trygg BRF, Trygg bostadsrattsférening ar ett
branschinitiativ for starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden som ett flertal bostadsaktérer star
bakom.
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B. Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning:

Stockholm Papayan 1

Kommun: Stockholm
Fastighetsarea: 1457 kvm
Antal trapphus: 2st

Antal vaningar: 7-9

Antal bostadslagenheter: 88 st
Bostadernas totala boarea (BOA): ca 5510 kvm
Antal lokaler 1 st
Lokalernas totala area (LOA): 80,5 kvm
Lokalernas verksamhet: Kommersiell verksamhet
Antal garageplatser totalt: 28 st

Varav elbilplatser: 10 st

Gemensamhetsanldggningar

Foreningens fastighet kommer att inga i en eller flera gemensamhetsanlaggningar.

Med grannfastigheten Stockholm Papayan 2 kommer en gemensamhetsanldggning bildas,

som omfattar i huvudsak garage, inklusive garageramp, ventilation, sprinkleranlaggning, el,

samt till dessa funktioner tillhérande anordningar. Fastighetens andel i gemensamhetsanlaggningen
motsvarar preliminart 28/63 och baseras pa antal garageplatser.

Fastigheten kommer att inga i Mjarden ga:1 som avser sopsugsanlaggning for

omhandertagande av hushallsavfall. Befintlig sopugsanlaggning som &r inrattad

som gemensamhetsanlaggning Mjarden ga:1 ska byggas ut och avsedd ny sopsugsanlaggning
kommer att anslutas till befintlig sopsugsanlaggning via nytt anlaggningsbeslut. Sopsugsanlaggningen
forvaltas av Sopsug i Hammarby Samfallighetsférening. Fastighetens andel i
gemensamhetsanldggningen motsvarar preliminart 7027/102283 med BTA ljus som férdelningsgrund.

Overenskommelse om omfattning och férdelning av andelstal fér kostnader avseende utférande
och drift kommer att faststallas av Lantmateriet vid en anlaggningsforrattning.

Servitut

Tva officialservitut har inrattats som avser rattighet for Stockholm Persikan 5 och Sédermalm 11:23 att
nyttja husfasad fér infastning av barlinor och kraftkablar till gatubelysning, samt att fér fordons- cykel och
gangtrafik tillfalligt aga ratt till in- utfart till fastigheten. Servitutet ska galla till dess att tilltrade regleras i en
gemensamhetsanldggning avseende garage.

Servitut avseende tillfart och angoring till elnatsstation.

Servitut avseende dagvattenledning, balkong, stuprér, dranering och pasulor kan komma att avtalas
alternativt inrattas.

Ovriga erforderliga servitut for teknisk samverkan mellan fastigheter kommer att avtalas i sarskild
ordning.

Gemensamma anldggningar pa tomtmark
Ledningar foér dagvatten, fijarrvarme och fiber.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Gemensam vistelseyta pa gard med blandad vaxtlighet, plantering, buskar, lekyta samt sittgrupp.
Parkering i garage under huset.

Sopsugsinkast i anslutning till entréer.

Miljorum med atervinning for bland annat glas, kartong, plast och metall kommer vara vid trapphus 2
(Barnangsgatan) med separat entré.

Tva hissar, hisschakt, tva entreér, trapphus, postboxar i entrén till varje trapphus.

Forrad i kallare med natvaggar alternativt forrad i lagenhet.

Undercentral, teknikutrymmen, cykelrum och barnvagnsrum finns pa bottenplan.
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Kortfattad beskrivning av féreningens hus

Konstruktion:

Grundlaggning:
Stomme:

Tak:
Fasadbehandling:
Yttervagg:
Innervaggar:

Bjalklag:
Fonster och fonsterdorr:
Trapphus:

Portar/dérrar:

Balkong:

Installationer
Varmesystem:
Vatten och avlopp:

El:

Ventilation:

Digital-TV/IP-telefoni/bredband:

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viaggar
Entré/hall Parkett Malat
Vardagsrum Parkett Malat
Sovrum Parkett Malat
Kok Parkett Malat
Bad/tvatt Klinker Kakel
Kladkammare Parkett Malat

Barande vagg, ldgenhetsskiliande vaggar och
bjalklag i betong.

Betongplatta palad till berg.

Prefabricerad betong.

Plat

Infargad betong/tegel.

Utfackningsvaggar samt betong

Gips

Betong

Tra med utvandig aluminiumbekladnad.
Trappa i dammbunden betong. Entrégolv med

terazzoplattor. Malade vaggar och tak. Malad
betong i trapphall.

Aluminium och stal

Betongplatta. Balkongracke pinnracke alternativt
plat.

Fjarrvarme, vattenburna radiatorer.

Kommunalt. Matare for individuell
varmvattenmatning till varje lagenhet.

Gemensamt elabonnemang med undermatning av
hushallsel fér varje lagenhet.

FTX-ventilation.

Fiber for TV och bredband.

Tak Ovrigt

Malat

Malat

Malat

Malat Kyl/frys, integrerad diskmaskin,
inbyggnadsugn, induktionshall samt
mikrovagsugn

Malat Tvattmaskin, torktumlare, kommod

Malat Hylla, kladstang samt spotskena i tak.

Ovanstaende forteckning avser grundutférandet och &r underlag fér upplatelse med bostadsratt.
Bostadsrattshavaren har méjlighet att foréndra lagenhetens standard genom att géra ytterligare
inredningsval enligt ett sarskilt tillvalsprogram som ombesérjs av entreprenéren. Kostnaden fér

dessa inredningsval erldggs direkt till entreprenéren.

Lokal

Rum Golv Viaggar
Lokal Betongrent' Betongrent
Personalutrymme Betongrent’ Betongrent
wcC Klinker Kakel

1 Viss hyresgastanpassning kan komma att ske.
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C. Berdaknad kostnad foér foreningens fastighetsforvarv

Forvarv av fastighet samt aktier i markbolag* 243 842 426
Totalentreprenad 329 358 574 kr
Summa berédknad kostnad 573 201 000 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu ej faststallts men beréknas till 395 460 000 kr uppdelat pa 384 000 000 kr
for bostader och 3 460 000 kr for lokaler och 8 000 000 kr fér garage. Av totala taxeringsvardet
utgdér markvardet 185 202 000 och 210 200 000 kr byggnadsvardet.

Bostadsrattsféreningen har forvarvat samtliga andelar i Sornia Nord Ekonomisk férening av Sornia Grén Holding AB,
Sornia Gul Holding AB och Sornia Vit Holding AB. Holdingbolagen var heldgda av Nordr Sverige AB.

Sornia Nord Ekonomisk férening agde fastigheten Stockholm Papayan 1. Fastigheten har &verlatits till

foreningen och den ekonomiska féreningen ska likvideras. Nordr Sverige AB kommer att utféra och bekosta
likvidationen av foreningen. Foéreningen &r lagfaren &gare av fastigheten. Foérvarvet medfor en latent skatteskuld,

vilket innebar att om féreningen i framtiden skulle avyttra hela eller del av fastigheten utgar skatt pa

mellanskillnaden mellan anskaffningsvardet av fastigheten och det da aktuella forsaljningspriset. Den latenta
skatteskulden &r beraknad till 1 939 249 kr. Om upplatelseavgifterna kommer att justeras mot vad som framgar i denna
ekonomiska plan, gérs motsvarande justering av priset pa andelarna.

D. Preliminar finansieringsplan

Finansiering Lanebelopp Bindningstid Rintesats Rantekostnad ar 1 Amortering
Lan 1 29 816 000 Rérlig 3,96% 1180714 178 667
Lan 2 29 816 000 3ar 4,53% 1 350 665 178 667
Lan 3 29 816 000 5ar 4,42% 1317 867 178 667
Summa lan 89 448 000 3849 246 536 000
Insatser 336 110 000
Upplatelseavgifter 141 620 000
Aterbetalning av moms** 6 023 000
Summa Finansiering 573 201 000

Foreningen beraknar att fa 6 023 000 kr i mervardesskatt aterbetalt fran Skatteverket. | det fall terbetalningen
blir lagre &n ovan namnt belopp justeras kontraktssumman i motsvarande man genom att minska
kontraktssumma fér totalentrerepnaden.

Foreningens réntekostnad har berdknats utifran ett antagande om en genomshnittlig ranta om 4,3 %.
Amortering sker enligt en rak plan med 0,6% per ar under de forsta 16 aren.

Nordr Sverige AB har till féreningen lamnat en rantegaranti om 3,25 % som géller fran férsta inflyttning till tre ar
efter att féreningens lan har slutplacerats. Rantegarantins paverkan pa féreningens réntekostnad har ej

tagits med i denna ekonomiska plan.

SEB har lamnat en finansieringsoffert 2023-03-08 med en snittrénta om 4,3 %

Rantorna kan komma att férandras till den dag féreningen placerar sin langsiktiga belaning.

Vid slutlig placering av lanen kan férdelning och bindningstid bli annan an ovanstaende.
Rantorna &r baserade pa gallande villkor och regler. Andras férutsattningarna kan det innebara

saval okande som minskade kostnader.

Som sakerhet for lanen i fastigheten lamnas pantbrev i fastigheten Stockholm Papayan 1
omfattande 89 448 000 kr inom 89 448 000 kr.
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E. Beraknade intakter och kostnader ar 1

Intdkter

]
Arsavgift' 5510 m* 955 krim? 5264 019
Arsavagift Telia Tv/Bredband 88 enheter 2 748 kr/ar 241 824
Arsavgift hushallsel inkl. moms. 77 krim? 425 875
Arsavgift varmvatten inkl. moms. 50 kr/m® 275 384
Intakt lokal 80,5 m* 2750 krfm? 221 375
Intakt fastighetsskatt lokaler 430 kr/m? 34 600
Hyresintakt p-platser garage exkl moms” 18 st 2500 kr/plats/man 540 000
Hyresintakt elbilplatser exkl moms* 10 st 3000 kr/plats/méan 360 000
Totala Intédkter 7 363 077
Kostnader

Kapitalkostnader

Rantekostnader 3 849 246
Avskrivning® 4 111 493
Summa kapitalkostnad 7960 739
Driftskostnader och Iopande underhall®

Fastighetsskotsel och stadning 220 300
Skotsel av mark 56 300
Hissar” 7000
Telia (TV/bredband) 241 824
El (fastighetsel) 353 800
El (hushallsel Igh och lokal) 454 300
Varme 435 200
Vatten 117 832
Renhallning 192 600
Gemensamhetsanlaggning 54 800
Fastighetsforsakring inkl bostadsrattstillagget 90 000
Ekonomisk férvaltning 160 800
Revisionsarvode 17 500
Styrelsearvode, administration mm 40 000
Ovriga kostnader (I6pande underhall, IMD, porttelefoni, entrémattor m.m.) 145 475
Summa driftskostnader och I6pande underhall 2587731
Yttre fondavsattning

Avséttning till den yttre fonden® 275 500
Ovrigt

Fastighetsskatt lokaler och garage £ 114 600
Summa Ovrigt 114 600
Totala kostnader 10 938 570
Resultat -3 575 493
Noter

Arsavgiften ar baserad pa féreningens rantekostnader, driftskostnader, avsattning till yttre fond, fastighetsskatt och
amortering. Avskrivningen ar inte medréknad da den endast paverkar resultatet och inte féreningens likviditet.

2 Moms tillkommer pa hyreskontrakt for lokaler och pa garagehyran for féreningens medlemmar. Momsrestitution
samt driftutbetalningar och hyresinbetalningar forutsatter att parkeringsverksamheten samt verksamhet i lokaler
drivs som momspliktig verksamhet. For elbilsplatser tillkommer rérlig kostnad for férbrukad el.

3 Avskrivningen sker med komponentavskrivning och den genomshnittliga avskrivningstiden ar 68 ar.

Entreprenadkostnaden &r avskrivningsunderlag.

4 Driftskostnaderna inkl. moms &r beréknade efter normalférbrukning. Det faktiska vardet fér enstaka poster kan bli

hogre eller lagre &n det berdknade véardet.
5 Utryckning.
6 Bostadsrattsféreningen satter av 50 kr per kvm/BOA till den yttre fonden.

T Taxeringsvardet har inte faststélits men beréknats till 3 460 000 kr fér lokaldelen och 8 000 000 kr for garaget.
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F. Redovisning av lagenheter upplatna med bostadsratt

Transaktion 09222115557489407098

Signerat FB, BI,

Lagenhets- Boarea Lagenhets- Insats Upplatelse- Insats + Lan perigh Andelstal Arsavgift Manads- Arsavgift Arsavgift Arsavgift el Total
nummer kvm  beskrivning avgift upplatese-avgift avgift Tv/ varm- arsavgift
bredband vatten
1-0901 74,5 2 RKUF 4 544 500 1450 500 5995 000 1170517 1,3086% 68 885 5740 2748 3723 5758 81115
1-0902 64 2 RKUF 3904 000 1091 000 4995 000 1041175 1,1640% 61273 5106 2748 3199 4947 72 166
1-1001 445 2 RKUF 2714 500 1180 500 3895000 735 352 0,8221% 43276 3606 2748 2224 3439 51 687
1-1002 80,5 3 RKBUF 4910 500 2 584 500 7 495 000 1240 554 1,3869% 73007 6 084 2748 4023 6222 86 000
1-1003 97,5 4 RKBUF 5947 500 1902 500 7 850 000 1528 130 1,7084% 89931 7 494 2748 4 873 7 536 105 087
1-1004 35 1 RKUF 2135000 1315 000 3450 000 628 193 0,7023% 36 969 3081 2748 1749 2705 44 172
1-1005 845 35 RKU 5154 500 1340 500 6 495 000 1312 471 1,4673% 77 239 6 437 2748 4223 6 531 90 741
1-1101 44 2 RKBF 2684 000 661 000 3345000 756 909 0,8462% 44 544 3712 2748 2199 3401 52 892
1-1102 445 2 RKBF 2714 500 630 500 3345000 763 707 0,8538% 44 944 3745 2748 2224 3439 53 356
1-1103 80 3 RKBF 4 880 000 415 000 5295 000 1233 756 1,3793% 72 607 6 051 2748 3998 6183 85 536
1-1104 97,5 4 RKBF 5947 500 1297 500 7 245 000 1509 256 1,6873% 88 820 7 402 2748 4873 7 536 103 977
1-1105 35 1 RKF 2135000 465 000 2 600 000 609 320 0,6812% 35859 2988 2748 1749 2705 43 061
1-1106 79 3,5 RKBF 4819 000 1276 000 6 095 000 1248 873 1,3962% 73 496 6125 2748 3948 6 106 86 299
1-1107 53 2 RKBF 3233000 2 142 000 5 375000 876 143 0,9795% 51 561 4 297 2748 2649 4096 61 054
- 1-1201 44 2 RKBF 2684 000 966 000 3650 000 756 909 0,8462% 44 544 3712 2748 2199 3401 52 892
; 1-1202 445 2 RKBF 2714 500 780 500 3495000 763707 0,8538% 44 944 3745 2748 2224 3439 53 356
2 1-1203 80 3 RKBF 4 880 000 515 000 5395 000 1233756 1,3793% 72 607 6 051 2748 3998 6183 85 536
& 1-1204 97,5 4 RKBF 5947 500 1397 500 7 345000 1537 611 1,7190% 90 488 7 541 2748 4 873 7 536 105 645
] 1-1205 35 1 RKBF 2135000 710 000 2845000 637 675 0,7129% 37 527 3127 2748 1749 2705 44 730
= 1-1206 79 3,5 RKBF 4 819 000 3276 000 8 095 000 1248 873 1,3962% 73496 6125 2748 3948 6 106 86 299
o 1-1207 53 2 RKBF 3233000 467 000 3700 000 876 143 0,9795% 51 561 4 297 2748 2649 4096 61 054
& 1-1301 44 2 RKBF 2 684 000 1011 000 3695 000 756 909 0,8462% 44 544 3712 2748 2199 3401 52 892
5 1-1302 445 2 RKBF 2714 500 1535 500 4 250 000 763 707 0,8538% 44 944 3745 2748 2224 3439 53 356
® 1-1303 80 3 RKBF 4 880 000 615 000 5495 000 1233756 1,3793% 72 607 6 051 2748 3998 6183 85 536
g 1-1304 97,5 4 RKBF 5947 500 1497 500 7 445 000 1537 611 1,7190% 90 488 7 541 2748 4 873 7 536 105 645
s 1-1305 35 1 RKBF 2135000 765 000 2900 000 637 675 0,7129% 37 527 3127 2748 1749 2705 44 730
1-1306 79 3,5 RKBF 4819 000 3176 000 7 995 000 1248 873 1,3962% 73496 6125 2748 3948 6 106 86 299
1-1307 53 2 RKBF 3233000 512 000 3745000 876 143 0,9795% 51 561 4 297 2748 2649 4096 61 054
1-1401 44 2 RKBF 2 684 000 1211 000 3895000 756 909 0,8462% 44 544 3712 2748 2199 3401 52 892
1-1402 445 2 RKBF 2714 500 980 500 3695 000 763 707 0,8538% 44 944 3745 2748 2224 3439 53 356
1-1403 80 3 RKBF 4 880 000 715 000 5595 000 1233 756 1,3793% 72 607 6 051 2748 3998 6183 85 536
1-1404 97,5 4 RKBF 5947 500 1697 500 7 645 000 1537 611 1,7190% 90 488 7 541 2748 4873 7 536 105 645
1-1405 35 1 RKBF 2135000 960 000 3095 000 637 675 0,7129% 37 527 3127 2748 1749 2705 44 730
1-1406 79 3,5 RKBF 4819 000 1476 000 6 295 000 1248 873 1,3962% 73 496 6125 2748 3948 6 106 86 299
1-1407 53 2 RKBF 3233000 567 000 3800 000 876 143 0,9795% 51 561 4 297 2748 2649 4096 61 054
1-1501 40 2 RKF 2440 000 2210 000 4 650 000 703 956 0,7870% 41428 3452 2748 1999 3092 49 267
1-1502 40,5 2 RKF 2470500 2179 500 4 650 000 710 754 0,7946% 41828 3486 2748 2024 3130 49 730
1-1503 75 3 RKBF 4 575 000 1320 000 5895 000 1195 920 1,3370% 70 380 5865 2748 3748 5797 82 673
1-1504 92 4 RKBF 5612 000 4 288 000 9 900 000 1464 622 1,6374% 86 193 7183 2748 4598 7111 100 650
1-1505 31 1 RKBF 1891 000 1359 000 3250000 584 722 0,6537% 34 411 2868 2748 1549 2 396 41 104
1-1506 119 5 RKBF 7 259 000 5241 000 12 500 000 1822235 2,0372% 107 239 8937 2748 5947 9198 125132
SidaZ=gv 13




F. Redovisning av lagenheter upplatna med bostadsratt

Lagenhets- Boarea Lagenhets- Insats Upplatelse- Insats + Lan perigh Andelstal Arsavgift Manads- Arsavgift Arsavgift Arsavgift el Total
nummer kvm  beskrivning avgift upplatese-avgift avgift Tv/ varm- arsavgift
bredband vatten
2-0901 64 2 RKUF 3904 000 1846 000 5 750 000 1041 175 1,1640% 61273 5106 2748 3199 4947 72 166
2-0902 35 1 RKUF 2135000 860 000 2995 000 628 193 0,7023% 36 969 3081 2748 1749 2705 44 172
2-0903 46,5 2 RKUF 2836 500 1158 500 3995 000 800 470 0,8949% 47 108 3926 2748 2324 3594 55774
2-1001 35 1 RKUF 2135000 1315 000 3450 000 628 193 0,7023% 36 969 3081 2748 1749 2705 44 172
2-1002 97,5 4 RKBUF 5947 500 1902 500 7 850 000 1528 130 1,7084% 89931 7 494 2748 4 873 7 536 105 087
2-1003 77,5 3 RKBF 4 727 500 767 500 5495 000 1200 839 1,3425% 70 669 5889 2748 3873 5990 83 281
2-1004 43,5 2 RKF 2653 500 821 500 3475000 722 114 0,8073% 42 496 3541 2748 2174 3362 50 781
2-1005 43,5 2 RKF 2653 500 696 500 3350 000 722 114 0,8073% 42 496 3541 2748 2174 3362 50 781
2-1101 52 2 RKF 3172000 578 000 3750 000 834 460 0,9329% 49 108 4092 2748 2599 4019 58 474
~ 2-1102 35 1 RKF 2135000 860 000 2995 000 609 320 0,6812% 35859 2988 2748 1749 2705 43 061
@ 2-1103 97,5 4 RKBF 5947 500 1947 500 7 895 000 1509 256 1,6873% 88 820 7 402 2748 4 873 7 536 103 977
-g_ 2-1104 775 3 RKBF 4 727 500 967 500 5695 000 1200 839 1,3425% 70 669 5889 2748 3873 5990 83 281
o 2-1105 43,5 2 RKF 2653 500 1371500 4025 000 722 114 0,8073% 42 496 3541 2748 2174 3362 50 781
= 2-1106 43,5 2 RKF 2653 500 741 500 3395000 722 114 0,8073% 42 496 3541 2748 2174 3362 50 781
= 2-1201 52 2 RKBF 3172000 823 000 3995 000 862 905 0,9647% 50 782 4232 2748 2599 4019 60 148
: 2-1202 79 3,5 RKBF 4 819 000 3056 000 7 875000 1248 873 1,3962% 73 496 6125 2748 3948 6 106 86 299
] 2-1203 35 1 RKBF 2135000 1015 000 3150 000 637 675 0,7129% 37 527 3127 2748 1749 2705 44 730
5 2-1204 97,5 4 RKBF 5947 500 3527 500 9475 000 1537 611 1,7190% 90 488 7 541 2748 4 873 7 536 105 645
o 2-1205 775 3 RKBF 4 727 500 1267 500 5995 000 1229 194 1,3742% 72338 6 028 2748 3873 5990 84 950
= 2-1206 43,5 2 RKBF 2653 500 1041 500 3695 000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
c 2-1207 43,5 2 RKBF 2653 500 896 500 3 550 000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
3 2-1301 52 2 RKBF 3172 000 878 000 4 050 000 862 905 0,9647% 50782 4232 2748 2 599 4019 60 148
2-1302 79 3,5 RKBF 4 819 000 1976 000 6 795 000 1248 873 1,3962% 73 496 6125 2748 3948 6 106 86 299
2-1303 35 1 RKBF 2135000 1 060 000 3195000 637 675 0,7129% 37 527 3127 2748 1749 2705 44 730
2-1304 97,5 4 RKBF 5947 500 2 302 500 8 250 000 1537 611 1,7190% 90 488 7 541 2748 4873 7536 105 645
2-1305 775 3 RKBF 4 727 500 1367 500 6 095 000 1229 194 1,3742% 72 338 6028 2748 3873 5990 84 950
2-1306 43,5 2 RKBF 2653 500 1721500 4 375 000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
2-1307 43,5 2 RKBF 2 653 500 941 500 3595 000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
2-1401 52 2 RKBF 3172000 1078 000 4 250 000 862 905 0,9647% 50 782 4232 2748 2 599 4019 60 148
2-1402 79 3,5 RKBF 4819 000 2 076 000 6 895 000 1248 873 1,3962% 73 496 6125 2748 3948 6 106 86 299
2-1403 35 1 RKBF 2135000 1115 000 3250 000 637 675 0,7129% 37 527 3127 2748 1749 2705 44 730




F. Redovisning av lagenheter upplatna med bostadsratt

Lagenhets- Boarea Lagenhets- Insats Upplatelse- Insats + Lan perigh Andelstal Arsavgift Manads- Arsavgift Arsavgift Arsavgift el Total
nummer kvm  beskrivning avgift upplatese-avgift avgift Tv/ varm- arsavgift
bredband vatten

2-1404 97,5 4 RKBF 5947 500 2 502 500 8 450 000 1537 611 1,7190% 90 488 7 541 2748 4873 7536 105 645

— 2-1405 775 3 RKBF 4 727 500 1567 500 6 295 000 1229 194 1,3742% 72 338 6028 2748 3873 5990 84 950
‘; 2-1406 43,5 2 RKBF 2653 500 1941 500 4 595 000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
2 2-1407 43,5 2 RKBF 2 653 500 1141 500 3795000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
& 2-1501 52 2 RKBF 3172000 1323 000 4 495 000 862 905 0,9647% 50 782 4232 2748 2 599 4019 60 148
© 2-1502 79 3,5 RKBF 4819 000 2 231 000 7 050 000 1248 873 1,3962% 73 496 6125 2748 3948 6 106 86 299
= 2-1503 31 1 RKBF 1891 000 1459 000 3 350 000 584 722 0,6537% 34 411 2868 2748 1549 2 396 41104
ot 2-1504 92 4 RKBF 5612 000 3283000 8 895 000 1464 622 1,6374% 86 193 7183 2748 4598 7111 100 650
c 2-1505 775 3 RKBF 4 727 500 2747 500 7 475 000 1229 194 1,3742% 72 338 6028 2748 3873 5990 84 950
% 2-1506 43,5 2 RKBF 2 653 500 1921 500 4 575 000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
= 2-1507 43,5 2 RKBF 2 653 500 1396 500 4 050 000 750 469 0,8390% 44 165 3680 2748 2174 3362 52 449
= 2-1601 52 2 RKBF 3172000 2 453 000 5625 000 862 905 0,9647% 50 782 4232 2748 2 599 4019 60 148
b 2-1602 79 3,5 RKBF 4819 000 2 276 000 7 095 000 1248 873 1,3962% 73496 6125 2748 3948 6 106 86 299
T 2-1603 1125 45 RKBF 6 862 500 6 932 500 13 795 000 1707 920 1,9094% 100 511 8 376 2748 5623 8 695 117 577
al 2-1604 40 2 RKF 2440 000 1810 000 4 250 000 675 511 0,7552% 39754 3313 2748 1999 3092 47 593
2-1701 1225 45 RKBF 7 472 500 5477 500 12 950 000 1840 035 2,0571% 108 286 9024 2748 6122 9 468 126 625

Totalt 5510 336 110 000 141 620 000 477 730 000 89 448 000 100% 5264019 438 668 241 824 275 384 425 875 6 207 102

R=Rum, K=K6k, B=Balkong, U=Uteplats, F=Férrad, T=Terrass

Angiven area ar baserad pa ritning, darfér ar arean cirka.

Arsavgifterna ar foérdelande enligt andelstal som foreskrivs i féreningens stadgar.

Andelstalen &r beraknade till stérsta delen pa boarea, darutéver beroende pa hur lagenheterna ar utrustade, exempelvis badrum och WC, balkong och/eller terrass.

Bostadsrattshavaren ska svara for arsavgiften, arsavgiften for hushallsel och varmvatten enligt verklig forbrukning och arsavgiften for Tv/bredband.
Samtliga avgifter betalas manadsvis till féreningen.
Gallande forbrukning av hushallsel och varmvatten har detta beraknats utifran schablon. Detta innebar att arsavgiften for hushallsel och varmvatten kan variera beroende pa antalet

personer i hushallet och levnadsvanor samt aktuell kostnad fér hushallsel och varmvatten. Debitering sker efter faktisk férbrukning.

Utdver arsavgiften tillkommer kostnader for hemforsakring och eventuell hyra av garageplats.
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G. Nyckeltal i genomsnitt

Anskaffningskostnad per kvm 104 029
Insats och upplatelseavgifter per kvm 86 702
Belaning per kvm, ar 1 16 234
Belaningsgrad, lan i forhallande till foreningens anskaffningskostnad 16%
Driftskostnader per kvm ar 1 470
Arsavgift per kvm ar 1 1127
Antagen ranteniva , genomsnitt Ar 1-5 4,30%
Avséttning till underhallsfond och avskrivning per kvm, ar 1 796
Fond och amortering Ar 1-16 147
Samtliga nyckeltal ovan ar berdknade per BOA.
H. Ekonomisk prognos

Samtliga varden i tusentals kronor (kkr)
INTAKTER Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter’ 6 207 6331 6458 6 587 6719 6 853 7 566 8 354
Hyresintakter (lokal och garage) 1156 1179 1203 1227 1251 1276 1409 1 556
Summa Intakter 7363 7510 7661 7814 7970 8129 8976 9910
KOSTNADER
Kapitalkostnader
Rantor” 3849 3826 3803 3780 3757 3994 4123 3991
Avskrivningar 4111 4111 4111 4111 4111 4111 4111 4111
Driftskostnader inkl
Lépande kostnader® 2588 2639 2692 2746 2801 2 857 3154 3483
Fonderingar
Avsittning till yttre underhall® 276 281 287 292 298 304 336 371
Ovriga kostnader
Kommunal fastighetsavgift* 0 0 0 0 0 0 0 183
Fastighetsskatt lokaler och garage 115 17 119 122 127 129 140 154
SUMMA KOSTNADER 10 939 10 975 11013 11 052 11 094 11 396 11 864 12 294
ARETS RESULTAT -3 575 -3 465 -3 352 -3 238 -3124 -3 266 -2 889 -2 384
ACK RESULTAT -3 575 -7040 10392 -13630 -16754 -20 021 -34 730 -47 315
AMORTERING 537 537 537 537 537 537 537 537
ARETS KASSAFLODE INKL. FOND 275 391 509 629 749 613 1022 1 561
ACK KASSALIKVIDITET INKL. FOND 275 666 1175 1805 2554 3166 7945 15017
YTTRE FONDEN ACKUMULERAD 276 557 843 1136 1434 1738 3352 5135

Avaqifterna &r uppréaknade med 2% per ar.

Den beraknande snittrantan &r 4,3% som uppréknas med 0,3 procentenheter ar 6 och 0,3 procentenheter ar 11.

Inflationen &r beraknad till 2% per ar

Enligt nuvarande skatteregler &r bostader som har vardear 2012 eller senare helt befriade fran den Kommunala fastighetsavgiften
de forsta 15 aren. Fastighetsskatt for lokaler utgar fran forsta aret, fastighetsskatten ar 1% av taxeringsvardet for lokaler.

v13
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I. Kanslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Ar 6 Ar 11 Ar 16
Genomsnittliga arsavgifter per m2 1127 1149 1172 1195 1219 1244 1373 1516
Antagen inflationsniva
Antagen rénteniva + 1% 1289 1310 1332 1355 1378 1401 1526 1668
Antagen rénteniva + 2% 1451 1472 1493 1514 1536 1559 1678 1819
Antagen rénteniva
Antagen inflationsniva + 1% 1127 1154 1183 1:212 1242 1272 1438 1626
Antagen inflationsniva + 2% 1127 1159 1193 1229 1265 1302 1509 1753

Rénte- och inflationsantangande
Antagen inflationsniva 2,00%

Antagen rénteniva 4,30%
4,60% ar den berzknade rantan Ar 6-10
4,90% ar den beraknade rantan Ar 11-16

Ovanstaende belopp avser kr/m2 genomsnitt.

Arsavgifternas férdelning mellan bostadsratterna bestdms av andelstalen som redovisas under rubriken F.

ar den beriknade rantan ar 1-5, det motsvarar snittrdntan av den beréknade rantan under rubriken D.




J. Berakning av arsavgift

Arsavgiften ar baserad pa féreningens rantekostnader,

driftskostnader, avsattning till yttre fond, fastighetsskatt och amortering
Avskrivningen ar inte medtagen da den endast paverkar resultatet och inte
foreningens likviditet.

Utbhetalningar och avsattningar

Rantekostnader 3 849 246
Driftskostnader 2 587 731
Avsattning till ytire fond 275 500
Fastighetsskatt 114 600
Amortering 536 000
Summa 7363 077

Ovriga inbetalningar

Arsavgift Telia triple play -241 824
Arsavgift varmvatten -275 384
Arsavgift hushallsel -425 875
Hyresintakt lokal -221 375
Hyrseintakt fastighetsskatt -34 600
Intakt garage -540 000
Intékt elbilsplatser -360 000
Summa -2 099 058
Utbetalningar och avsattningar 7363 077
Ovriga inbetalningar -2 099 058
Arsavgifter 5264 019
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K.Sarskilda forhallanden

1 Medlem som upplater bostadsratt ska erlagga insats, upplatelseavgift och
arsavgift med belopp som har angivits i lagenhetsférteckningen, som
styrelsen beslutar.

Arsavgifterna fordelas efter bostadsrattens andelstal och baseras pa

foreningens arliga utbetalningar, primart drifts- och finansieringskostnader

samt amorteringar och avsattningar. Arsavgift utgar efter verklig férbrukning fér hushallsel
och varmvatten samt fast belopp for Tv/bredband. Vid éverskriden forfallodag utgar
paminnelseavgift.

2 Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick.

3 Det aligger styrelsen att bevaka féreningens ekonomi och utefter det bestamma
foreningens avgifter, styrelsen har alltsa ratt att besluta om avgiftsférandring.

4 Pantsattningsavgift, upplatelseavgift, dverlatelseavgift och avgift for andrahands-
uthyrning kan enligt féreningens stadgar tas ut efter beslut av styrelsen.

5 | ekonomisk plan lamnade uppgifter angaende fastighetens utférande,
beraknade intdkter och kostnader, hanférs sig till tidpunkten fér ekonomisk plan
upprattande kdnda férutsattningar.

6 Styrelsen ager ratten att avgoéra bindningstiden pa lanen, vilket innebéar att de kan
andras.

7 Bostadsrattshavaren ska utan sarskild ersattning halla lagenheten tillganglig under
ordinarie arbetstid, fér entreprendrens utférande av efterarbeten och garantiarbeten
efter avisering fran styrelsen eller entreprenéren.

8 | omradet kan det paga olika arbeten fram till dess att utbyggnaden av omradet ar avslutad.
Nagon ratt for bostadsrattshavaren att utkrava ersattning/skadestand pa grund av
olagenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet foreligger ej.

9 Vid féreningens uppldsning ska tillgangar fordelas mellan bostadsrattshavarna
i forhallande till lagenheternas insatser och upplatelseavgifter.

10 Bostadsrattshavaren boér ha en giltig hemférsakring medan bostadsratistillagget
ingar i bostadsrattsforeningens fastighetsforsakring.

Brf Spinneriet pa S6dermalm
Enligt digital sign
Maria Wideroth

Bjorn Isaksson
Fredrik Wilson




INTYG

avseende Bostadsrittsféreningen Spinneriet pa Sédermalm, orgnr: 769638-3830, Stockholms
kommun.

Undertecknade, som for det &ndamal som avses 1 3 kap. 2 § Bostadsrittslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan upprattad 1 mars 2023, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som é&r av betydelse for bedomandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats 1 planen stimmer &verens med innehallet 1
tillgdngliga handlingar och 1 6vrigt med forhallanden som ar kdnda for oss. Tillgédngliga
handlingar framgar av bilaga till intyget.

I planen gjorda berdkningar &r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstéar som hallbar.
Vidare anser vi att forutsidttningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrittslagen &r uppfyllda.

Kostnad for fastighetens forvirv avser berdknad kostnad.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesdk inte tillfér nagot av betydelse for var
granskning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intraffar nagot som ér av vésentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt férrdn en ny

ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder

Jan-Olof Sj6holm Bjorn Olofsson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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Bilaga till granskningsintyg for Brf Spinneriet pa Sodermalm
Nedanstdende handlingar har varit tillgédngliga vid granskningen:

Registreringsbevis daterat 2022-04-30
Foreningens Stadgar registrerade 2020-02-06
Bankoffert 2023-03-08

Fastighetsfakta 2023-03-17

Bygglov 2021-04-15 och 2022-12-12
Andelsoverlatelseavtal 2021-05-04
Transportkdpebrev 2021-05-04
Totalentreprenadkontrakt 2021-04-05
Redovisning av anskaffningskostnad
Forbindelse till BRF ang. garantier 2022-06-23
Overenskommelse om rintegaranti 2023-01-18
Energiberikning 2023-03-09

Berikning Taxvirde

Situationsplan, fasader, sektion, planer.
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