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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Fides 13, org. nr. 769615-0247, som registrerades hos Bolagsverket 2006-09-11, har till
dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostéder och andra
ligenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan begrénsning till tiden samt att tillgodose gemensamma intressen
och behov.

Diligentia Kommersiellt AB (Sljaren), med org. nr. 556562-4011, #r lagfaren agare till fastigheten Helsingborg
Fides 13. Séljaren har for avsikt att forsilja fastigheten till ett nystartat dotterbolag. Bolagets 4nda tillgng ar da
fastigheten Fides 13. Bostadsrittsforeningen har blivit erbjuden att kopa samtliga aktier i det nybildade bolaget
for att ddrigenom bli dgare till fastigheten. Bostadsrittsforeningen avser sélunda att forvérva aktierna i bolaget
och dérefter 6verlata fastigheten fran bolaget till foreningen och dérefter likvidera eller sélja bolaget. Overlételse
av fastigheten sker med stod av 23 kap inkomstskattelagen (underprisoverlételser) och villkoren beddms vara
uppfyllda for att undvika uttagsbeskattning.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap | § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat féljande ekonomiska plan for
foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i friga om kostnaderna for fastighetens férvérv pa
avtalad képeskilling, planerat renoveringsbehov jamte ombildningskostnader m.m.

Upplatelse av bostadsrétter beraknas ske nar den ekonomiska planen har registrerats hos Bolagsverket och
Bostadsrittsforeningen tilltrétt fastigheten. Ett tilltrade beriknas ske under december 2009.

Nio bostadsldgenheter star vakanta och kommer vid tillirédde at tillfalla foreningen for vidare forsaljning till
marknadspris till slutlig brukare. Eventuellt dverskott antas anvéndas for amortering av upptagna ldn.

Berakning av féreningens &rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé kénda forhallanden vid tiden for
planens upprittande, Styrelsen rekommenderas att efer tilltrdde uppritta en budget med dé kénda uppgifter.

Fastigheten besiktigades 2008-05-27 av FFB Konsult AB, Lars Wernborg, och en underhéllsplan har upprittats
enligt bilagt besiktningsprotokoll. Anbud har dérefter inhdmtats for atgird av fastighetens stammar och badrum.
Anbuden ligger till grund fér berdkning av féreningens underhéllskassa. Styrelsen har beslutat att, i samband
med atgard av fastighetens stammar, genomfora en renovering av samtliga badrum. Badrumsrenoveringen
finansieras genom hogre insatser.

Siljaren har l4tit utfora en noggrannare undersokning av de i besiktningsprotokollet noterade fuktskadorna ldngs
Persgatan genom WSP Environmental. De dérigenom foreslagna atgarderna kommer att bekostas av Sdljaren.

Foreningen har erbjudits ldngfristiga 14n hos SBAB.

Féreningen kommer att teckna fullvardesforsiakring och bostadsrattsinnehavarna uppmanas att komplettera sina
respektive hemforsakringar med sé kallat bostadsrttstillagg.

Infor antagandet av denna ekonomiska plan kommer foreningen vid extra foreningsstamma att anta nya stadgar.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten 4r en sammanlédggning av elva separata byggnader som uppfordes 1887-88 i tva till tre plan samt
vind och kéllare. Byggnaderna 4r med anledning av marklutningen uppdelade i tvé nivéer. Fastigheten omfattar

ett helt kvarter med anlagd innergérd.

Fastighetsbeteckning
Korﬁmun

Adress

Tomtens areal

Légenheternas totala area (BOA)
Lokalernas totala area (LOA)
Byggar / renoveringssar

Antal lagenheter

Utférande
Grund

Bjilklag

Fasad

Yttertak
Uppvérmning
Ventilation
Vatten och aviopp
Fonster
Tvéttstuga
Légenhetsforrad
Parkering
Sophantering
Hiss

Planforhallanden

Fides 13
Helsingborg

Farmgrinden 1-9, Integatan 4,
Persgatan 52-62, Tagagatan 15, 17
2986 kvm

4 547 kvm

176 kvm

1887-88 /1981-83

76st bostadsldgenheter och Sst lokaler

Killare/tegel

Tra

Puts/tegel

Tegelpannor/plét

Fjdrrvarme

Mekanisk franluft

Kommunalt

Malade 2-glasfonster, kopplade bagar
Tre gemensamma tvéttstugor i kéllarplan
[ kéllarplan

P4 gatan

Tunnor pé gérd

Nej

For fastigheten giller stadsplan faststdlld 1935-09-27. Genomf6randetiden for stadsplanen har gétt ut. I 6vrigt
omfattas fastigheten av bevarandeprogram Drottninggatan-Palsjo, faststillt 1998-09-22.

Servitut och nyttjanderitter

For fastigheten finns ett servitut avseende tvittstuga i enlighet med den allmén fastighetsinformation fran

Lantméteriet.

Underhéllsbehov

Kostnader for atgdrdsbehov har enligt utférd besiktning jamte inkomna anbud och séljarens ataganden har
bedomts till 19 608 000 kronor inkl. moms. Finansiering av kostnaderna &r upptagna i planen under ”Kassa,

underhall”.
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Kortfattad rumsbeskrivning'

- Rum ; Golv Viggar Tak
Hall Plast/parkett ~ Malade Malat
Vardagsrum Plast/parkett  Malade Malat
Sovrum Plast/parkett Malade Malat
Badrum Plast/klinker ~ Malade/kakel Malat
Kok Plast/parkett ~ Mélade Maélat

C.SLUTLIG KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Summa finansiering ar 1 106 752 000

Kostnadsslag Belopp Ovrigt
Kopeskilling 85 000 000 Kr/m? 17 997
Lagfart 638 295
Inteckningskostnad 88 455 Befintliga pantbrev 29 596 000
Kassa, underhéll 20 775 250
Ombildningskostnad 250 000
Anskaffningskostnad 106 752 000
Taxeringsvirdet 2008 42 498 000

varav lokaler 1 298 000
D. FINANSIERINGSPLAN
Finapsiering Belopp- Loptid Rinta  Réntekostnad
Hypotekslén 12 000 000 3 mén 2,00% 240 000
Hypotekslén 11 000 000 3 ar 3,30% 363 000
Hypotekslan 11 000 000 5 ér 4,30% 473 000
Summa lan ar 1 34 000 000 Snittrinta  3,20% 1076 000
Insatser 72 752 000
Upplatelseavgifter 0  Amortering/avskrivning 106 250

Kapitalkostnader ar 1 1182 250

Nyckeltal ar 1 (kr/m?)

Anskaffningskostnad 22 603

Beléning 7 199
Driftskostnad * 302
Insats 16 000
Arsavgift 567

* Inkluderar ¢j rantekostnader, avsattning till
fond for yttre underhdll samt fastighetsavgift.
Eventuell lokalyta inkluderad i kr/m?.

! Avvikelser forekommer mellan ligenheterna.
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E. FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Kostnﬁ"dsslag Belopp Kr/m?
Kapitalkostnader
Réntekostnader 1 076 000 kr
Amorteringar/avskrivningar 106 250 kr
Summa kapitalkostnader 1 182 250 kr
Driftskostnader
Styrelse / revision 28 338 kr 6
Ekonomisk forvaltning 76 000 kr 16
Virme * 510 084 kr 108
Vatten * 132 244 kr 28
El * 132 244 kr 28
Renhallning * 113 352 kr 24
Kabel TV 68 400 kr 14
Fastighetsskotsel 94 460 kr 20
Férsikring 56 676 kr 12
L8pande underhall 212 535 kr 45
Summa driftkostnader 1424 333 kr 302
Avséttningar yttre fond
(minst 0,3% av tax. virde) 127 494 kr 27
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift / skatt ** 110 260 kr 23
Beridknat overskott 12 165 Kkr
Total summa kostnader 2 856 502 kr
Intikter
Arsavgifter 2 580 000 kr
Hyror 120 688 kr
Rinteintédkter 155 814 kr
Summa intikter 2 856 502 kr

* Baserat p& uppgifter for 2008, limnade av siljare, forvaltare eller deras ombud.

Driftskostnaderna #r berdknade efter normalférbrukning och uppgifter fran siljaren. Det faktiska virdet {6r enstaka poster kan bli
hogre eller lagre 4n det berdknade vérdet. Driftskostnaderna berdknas oka i takt med den bedomda inflationen. Réanteantagandena ar
baserade p4 ranteldget vid planens upprattande. Arsavgifter och hyresintikter beriknas 6kamed 2 % arligen.

Eventuell lokalyta inkluderad i kr/m?.

** Fastighetsskatten for flerbostadshus har ersatts fran och med den | januari 2008 med en kommunal fastighetsavgift. Den

kommunala fastighetsavgiften for fastigheten uppgér 2009 till maximalt 1 272 kr per ligenhet, men hogst 0,4 % av taxeringsvérdet.
For lokaldelen uppgér fastighetsskatten till 1 % av taxeringsvirdet for lokalerna.
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F. REDOVISNING AV LAGENHETER OCH LOKALER

“Lgh  ‘Area  Hyra  Andelstal Avgift Avgift Insats
nr (m?) - (kr/&r) (%) (kr/ar) (kr/mén) (kr)
1 45 1,0549% 27216 2268 720 000
2 61 1,3364% 34 479 2 873 976 000
3 40 0,9669% 24 947 2079 640 000
4 59 1,3012% 33 571 2798 944 000
5 56 1,2484% 32209 2684 896 000
6 62 1,3540% 34933 2911 992 000
7 59 1,3012% 33 571 2798 944 000
8 58 1,2836% 33117 2 760 928 000
9 67 1,4420% 37202 3100 1072 000
10 76 1,6003% 41288 3 441 1216 000
11 67 1,4420% 37202 3100 1 072 000
) L26: 1,6003% 41288 3 441 1216 000
13 66 1,4244% 36 749 3062 1 056 000
f o 1,5827% 40 834 3403 . 1200000
15 60 1,3188% 34 025 2 835 960 000
Fh . 0,8614% 22223 1852 544 000
17 53 1,1956% 30 848 2571 848 000
18 0 il54947% 38 564 3214 1120 000
19 53 1,1956% 30 848 2571 848 000
20 48 1,1077% 28 578 2381 768 000
21 59 1,3012% 33 571 2798 944 000
22 40 0,9669% 24 947 2079 640 000
23 49 1,1253% 29 032 2419 784 000
24 a3y 1,6179% 41742 3478 1232000
25 49 1,1253% 29032 2419 784 000
26 77 1,6179% 41742 3478 1 232 000
27 65 1,4068% 36295 3025 1 040 000
28 49 1,1253% 29032 2419 784 000
29 50 1,1429% 29 486 2457 800 000
30 759 1,1780% 30 394 2533 832 000
31 72 1,5299% 39472 3289 [ 152 000
32 40 10,9669% 24 947 2079 640 000
33 88 1,8114% 46 735 3 895 1 408 000
34 60 1,3188% 34025 2:835 960 000
35 55 1,2308% 31755 2 646 880 000
36 47 1,0901% 28 124 2344 752 000
37 65 1,4068% 36295 3025 1 040 000
38 53 1,1956% 30 848 2571 848 000
39 53 1,1956% 30 848 2571 848 000
40 53 1,1956% 30 848 2571 848 000
41 105 2,1105% 54 452 4538 1 680 000
42 105 2,1105% 54 452 4538 1 680 000
43 60 1,3188% 34 025 2 835 960 000
44 53 1,1956% 30 848 2571 848 000
45 94 1,9170% 49 458 4122 1 504 000
46 91 1,8642% 48 097 4008 1456 000
47 42 1,0021% 25 854 2155 672 000
48 55 1,2308% 31755 2646 880 000
49 60 1,3188% 34 025 2 835 960 000
50 60 1,3188% 34 025 2 835 960 000
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Lgh Area  Hyra Andelstal Avgift Avgift Insats

nr (m?)  (kr/ar) (%) . (kr/ér) (kr/mén) (kr)
51 63 1,3716% 35 387 2 949 1 008 000
527486, : 1,2484% 32209 2 684 896 000
53 48 1,1077% 28 578 2381 768 000
54 39 0,9493% 24 493 2041 624 000
55 48 1,1077% 28 578 2381 768 000
56 48 1,1077% 28 578 2381 768 000
57 48 1,1077% 28 578 2 381 768 000
58 48 1,1077% 28 578 2381 768 000
59 49 1,1253% 29032 2419 784 000
60 58 1,2836% 33117 2 760 928 000
61 75 1,5827% 40 834 3403 1 200 000
62 49 1,1253% 29032 2419 784 000
63 60 1,3188% 34 025 2 835 960 000
64 68 1,4596% 37 656 3138 1 088 000
65 87 1,7938% 46 281 3 857 1 392 000
O - 1,2308% 31755 2 646 §80 000
67 _ 55 1,2308% 31755 2 646 880 000
b B 1,3892% 35 841 2987 1 024 000
69 56 1,2484% 32 209 2 684 896 000
S0 520056 ; 1,2484% 32209 2684 896 000
71 62 1,3540% 34933 2911 992 000
LA A0 . 0,9669% 24947 2079 640 000
73 62 1,3540% 34 933 2911 992 000
74 58 1,2836% 33 117 2 760 928 000
75 70 1,4947% 38 564 3214 1 120000
76 .02 1,3540% 34 933 2911 992 000
Summa 4547 100,0000% 2 580 000 72 752 000
Lokaler
o i & 57134
2 27 257388
3 19 10254
4 64 23112
5 15 4 800

Summa 176 120 688

S:atotal 4723 120688 100,0000% 2 580 000 72 752 000

Arsavgifterna fordelas, i enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar, efter andelstal.
Berikning av foreningens insatser och arsavgifter har skett utifrén forutsittningen att samtliga lagenheter
forvarvas som bostadsritt, dvs. en anslutningsgrad om 100 %. Vid en lagre anslutningsgrad paverkar detta

arsavgifterna i enlighet med redovisad kénslighetsanalys 11 pé sidan 9.

Fastigheten har 78 kvm av arean registrerad for mervérdesskatt.
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G. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars. Ar 6 Ar1l
Arsavgifter 2580 000 2631 600 2684 232 2737917 2792 675 2 848 528 3145006
Arsavgift/m? 567 579 590 602 614 626 692
Ovriga intikter
Hyresintakter 120 688 123 102 125 564 128 075 130 637 133 249 147118
Réntor 155 814 157 075 158 490 160 061 161 790 163 683 175 735
Ovriga intakter 0 0 0 0 0 0 0
‘Summa intikter. 2856502 2911777 2968286 3026053 3085102 3145461 3467859
Kapitalkostnader
Réntor 1 076 000 1072 637 1 069 068 1065 281 1061260 1 056993 1031394
Amortering/avskrivning 106 250 112770 119 690 127 034 134 830 143 103 192 739
Driftskostnader inkl 18pande underh#ll 1424 333 1452 820 1481 876 1511514 1 541 744 1 572 §79 1736 254
Avsittning f6r underhall (periodiskt)
Fondavsattingar 127 494 130 044 132 645 135 298 138 004 140 764 155414
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift/ skatt 110 260 112 040 114 280 116 602 118 930 121 339 133 927
Arets Gverskott 12 165 31466 50727 70 324 90 335 110683 218130
(Ackumulerat dverskottinkl kassa*) 20767415 20798 882 20849608 20919932 21010267 21120950 21993 001

Summa:kostnade . 2856502 67,859
Beriikningsunderlag
Arl Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar i

Taxeringsvirde bostader 41200000 42024000 42864480 43721770 44596205 45488129 50222570
Taxeringsvérde lokaler 1298 000 1323960 1350439 1377 448 1 404 997 1433097 1 582255
Summa taxviirde 42498 000 433479060 44214919 45099218 46001202 46921226 51 804 825
Laneskuld 34000000 33893750 33780980 33661290 33534256 33399426 32590540
* Kassabehdllning inkl ranta pa kassa 20755250 20923229 21111770 21320987 21551372 21803497 23408 848
Ackumulerad underhéllsfond 127 494 257 538 390 183 525480 663 484 804 248 1551438

Forutsattningar: Antagen inflation: 2,0 %
Léneranta, genomsnitt: 3,20 %
Antagen intaktsranta: 0,75 %
Arlig upprikning av arsavgifter: 2,0 %
Arlig upprakning av 2008 4rs taxeringsvérde: 2,0 %
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H. KANSLIGHETSANALYSER

KANSLIGHETSANALYS I

Arl Ar2 Ar3 Ard4 Ar5 Ar6 Arll

Genomsnittlig &rsavgift per m?> om:

Antagen inflationsniva och

1 Antagen rédnteniva 567 579 590 602 614 626 691
2 Antagen ranteniva + 1 % 621 632 644 655 667 679 743
3 Antagen réinteniva + 2 % 695 704 713 723 732 742 794

Antagen rédnteniva och
4 Antagen inflationsnivd + 1 % 567 583 599 615 632 650 744
5 Antagen inflationsniva + 2 % 567 587 608 629 651 674 801

KANSLIGHETSANALYS II

Denna analys avser visa hur foreningens skulder, kostnader respektive arsavgifter forandras om inte samtliga
hyresligenheter ombildas och uppléts med bostadsrétt. Uteblivna insatser antas lanefinansieras med samma rinta
som den genomsnittliga réntan i finansieringsplanen. Anslutningsgrad 100 procent betyder att samtliga
hyresldgenheter ombildas.

Anslutnings- Foreningens  Skuld-  Kostnader Kostnads- Hojning av

_ grad skulder 4r'1 sittning arl okning arsavgift
Ak i T (%) (kr) (%) (%)
100% 34 000 000 31,8% 2856502 0% 0%
95% 37 637 600 353% 2972905 4,1% 0,62%
90% 41275200 38,7% 3089 308 8,2% 1,30%
85% 44 912 800 42,1% 3205712 12,2% 2,07%
80% 48 550 400 45,5% 3322115 16,3% 2,93%
75% 52 188 000 489% 3438518 20,4% 3,91%
70% 55 825 600 52,3% 3554 921 24,5% 5,03%
60% : 63 100 800 59,1% 3787728 32,6% 7,82%

I. STYRELSENS UNDERSKRIFTER
Helsingborg, 2009-10-16
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Magnus Kallin Bengt Klevtorp

Bjorn Hofvendahl
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