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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Saga i Helsingborg, som har sitt séte i Helsingborgs kommun och som
registrerats hos Bolagsverket 2012-05-22, har till #indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom ait i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande utan
tidsbegrinsning. Upplételsen fér #ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvéindas som komplement till bostadsldgenhet.

Nybyggnationen omfattar ett flerbostadshus i 3 vAningar samt inredd vind och killare med sammanlagt
11 bostadslégenheter och 17 parkeringsplatser i ett garage.

Upplételse av bostadsritterna kommer att ske efter det att denna ekonomiska plan registrerats och
tillstdnd att upplata bostadsrétt erhallits av Bolagsverket, vilket beriiknas ske under mars 2013,

Inflytining i l4genheterna berdknas ske under sommaren 2013.

Foreningen har forvérvat fastigheten Helsingborg Pal Ibb 31 enligt képekontrakt med Ikano Bostad
Oresund AB daterat 2012-11-14 samt tecknat totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostad AB daterat
2012~11-14, om att uppféra nybyggnad av 11 stycken bostadslégenheter 1 eit flerbostadshus med
tillhérande gemensamma utrymmen och 17 parkeringsplatser i ett garage inom fastigheten Helsingborg

P&l Ibb 31.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksambhet.

Berdkningen av f?jreliingens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig p& bedémningar
gjorda i december méanad 2012.

Byggfelsforsikring har tecknats hos HDI-Gerling.

Byggsikerhetsforsikring kommer att tecknas.
Insatsgaranti lamnas av Ikano Bostad Holding AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Helsingborg Pal Ibb 31

Innehav: Aganderiitt

Adress: Palsgatan 11, Helsingborg

Fastighetens areal; 595 m?

Bostadsarea: ca 817 m*

Byggnadernas antal och Bebyggelsen utgors av ett flerbostadshus i 3 vaningar med inredd

utformning samt byggnadsar: vind och kéllare med garage. Huset inrymmer 11 bostadsléigenheter.
Inom fastigheten, i kéllarplan, finns dven ett parkeringsgarage med
17 parkeringsplatser. Byggnadsarbetena paborjades i juni 2012 och
fardigstills under sommaren ar 2013.

Servitut
Officialservitut for gngviig for avfallshallning belastar fastigheten. Till formén for fastigheten finns ett
officialservitut for parkering i garage.
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Gemensamhetsanliggning

Fastigheten P4l Ibb 31 tillsammans med Pal Ibb 9 ingr i gemensamhetsanliggningen P4l Ibb GA:1.
Gemensambetsanlédggningen &r uppdelad i sektion 1 och sektion 2. Sektion 1 bestér av innergdrd med
plantering, plaitléggning och cykelparkering, passage frdn Palsgatan till innergérd samt avvattning frin
innergarden. Andelstal for Pal Ibb 31 dr 40%.

Sektion 2 bestér av infart till garage med garageddrr, brandstuss och nodutgingar fran garaget genom
byggnaden pé fastigheten P4l Ibb 9, Andelstal for P&l Ibb 31 &r 90%.

Gemensamma utrymimen
Tekniska utrymmen i killare.

Ligenhetsforrad
Forrad till respektive lagenhet finns i kllare.

Parkering
Foreningen har ett parkeringsgarage med 17 parkeringsplatser p4 fastigheten.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlédggning: Platsgjuten bottenplatta med plintar.

Ytterviggar: Utfackningsviiggar. Tegelfasad med inslag av plat pd gavel.
Trapphus och hissviiggar: Betong

Lagenhetsskiljande véiggar:  Betong, ldttviigg mellan Igh 1301 och 1302.

Mellanbjélklag: Betong

Vindsbjélklag: Betong

Yttertak: Takstolar av tri. Taktdckning av plat.

Innervaggar: Tré eller stélreglar med gipsskivor. Birande innervéggar i betong.

Fonster/fonsterddrrar: Aluminiumkladda tréifonster med isolerglas.

Balkonger: Balkongplattor av betong med ricke av aluminium och glas.

Uppvérmning: Fjdrrvarmevéxlare. Vattenburet viirmesystem med radiatorer.

Ventilation: Till- och franluftsventilation med virmeatervinning.

EL Enskilt abonnemang och mitning per ldgenhet samt ett gemensamt
fastighetsabonnemang.

Telefon, TV och bredband:  Digitalt fastighetsnit for tv, telefoni och internet.

Sophantering: Miljérum med plats for killsortering i kéllare.

Mark

Grésmatta, betongplattor och buskplanteringar. \
Lagenheter nr 1001, 1002 och 1003 har uteplats i stéillet f5r balkong.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viaggar Inredning *
Hall Klinker Malat utfbrande
Kldadkammare Lamellparkett Ma&lat utférande Forberett for forvaringssystem med

birlist och hingskenor.

Kok Lamellparkett  Malat utfSrande Kéksinredning och utrustning,
Stankskydd av kakel
Bad/WC Klinker Kakel Porslin. Inredning, tviiti-maskin och

torktumlare, Kombinerad tvittmaskin/
torktumlare i Igh 1301 och 1302.
Forberedelse f6r handdukstork.

Vardagsrum ~ Lamellparkett Malat Fonsterbénkar av natursten
Sovrum Lamellparkett ~ Malat Fonsterbankar av natursten
Sképinredning

*framgér av ritning som bifogas uppléielseavtalen

C. KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Anskaffhingskostnad for fastigheten och entreprenaden inkl. moms, kronor 38 625 000
Likviditetstillskott och reserv for ofSrutsedda kostnader, kronor 50 000
Beriiknad sintlig anskaffningskostnad, kronor 38 675 000

Berdknad slutlig anskaffhingskostnad inkluderar entreprenadkostnader for byggande av garage.
Parterna &r Overens om att garageplatser skall uthyras till externa hyresgéster (¢j boende) och att
uthyrningen av dessa &r momspliktig. Vid faststéllande av entreprenadsumman har det beaktats att
avdragen/avlyft mervirdesskatt i sin helhet ska tilifalla Entreprentren genom tilliggsfakturering,

Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullviirde och #r under entreprenadtiden forséikrad genond
entreprendrens entreprenadforsikring.

Fastighetens taxeringsvérde har dnnu ej faststillts men berdknas uppg3 till 17.808.000 kr, varav
taxeringsvirde for lokaler (garage) beriiknas till 1.520.000 kr.

D. FINANSIERINGSPLAN

Nedan fSljer en specifikation av insatser och 18n som beriiknas upptas for fastighetens finansiering.
Sakerhet for fastighetslén utgdrs av pantbrev.

- Lén 12 975 000
Insatser 25 700 000
Summa finansiering 38 675 000
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E. FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER, AR 1

Beriknade kapitalkostnader

Belopp  Loptid Bundet Riinta Amort Rinta Amort Summa
Langivare  kronor ar till ca% ca% kronor kronor Kronor
Nordea 4325000 50 3man 297 0,16 128453 6952 135405
Nordea 4325000 50 2ér 345 0,16 149213 6952 156165
Nordea 4325000 50 5 8r 4,15 0,16 179488 6952 186440
Summa 12 975 000 457154 20856 478010

Berliknade kapitalkostnader grundar sig pd offert frn Nordea med indikativa réntor per den 2012-
09-13 samt ett sikerhetspaslag om 0,5 % -enheter. Avskrivning avses ske enligt en 80-arig
progressiv plarn.

Beriiknade driftskostnader inkl moms: kronor
Ekonomisk forvalining 17 000
Styrelsearvoden inkl soc kostn 15 000
Revision 9000
Fastighetsforstkring 10 000
Ovriga forvaltningskostnader 2000
Uppvérmning 55 000
Vaiten ’ 22 000
El gemensam 27 000
Sophdmtning 24 000
TV grundutbud 12 000
| Fastighetsskotsel 12 000
Stéddning 10 000
Service tekniska inst 10 000
Lépande underhill _ 5000
Utemiljs , 4000
Ovriga samfillighetskostnader 2 000
Summa driftskostnader 236 000

Driftkostnader som bostadsrittshavaren skall svara fér och som inte ingir i Arsavgifterna:
Kostnader for hushéllsel.

Kostnader for TV ut6ver grundutbudet samt kostnad for bredbandstjénster och telefoni.
Hemfbrsdkring med bostadsrittstilligg.

Kostnad for parkeringsplats.
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Avsiittning for underhill:

Arlig avsiittning i enlighet med foreningens stadgar

Beriiknad kostnad for fastighetsavgift/skatt

Sammanstillning kostnader:
Kapitalkostnader
Driftskostnader

Avsiittning till yttre underhall
Fastighetsavgif/skatt ™"

Summa kostnader ar 1, kronor

Sammanstiillning av intiikter:

Arsavgifter 817 m2 BOA
Hyra P-plats V2 17 st platser
Summa intéikter ir 1, kronor

Not 1) Fastighetsskatt som avser fastigheten Helsingborg Pal Ibb 31 ingér i entreprenaden till och med virdedret. Ar 1 till
och med 15:e &ret efter faststillt virdedr utgdr enligt nuvarandé regler ingen fastighetsavgift fr bostiider, Frdn och med &r

16 utgér full fastighctsavgift for bostdder. Fastighets-

avgiften regleras med index. For lokaler (garage) utgér fastighetsskait frdn viirdcéret och taxcringsvirdet for byggnad 4r

beriknat till 1 520 000 kr.

A
A

685 kr/m?och ar
950 kr/plats och ménad

24 510

15260

478 010
236 000
24 510
15200

753 720

559 920
193 800
753 720

Not 2) Av garagels 17 parkeringsplatser &r 11 avsedda till foreningens medlemmar (momsfria) och beriiknas vara fullt

uthyrda fr. 0.m &r ett. Resterande 6 platser & avsedda for extern uthyrning och ddrmed momspliktiga, avgift 1 188 kr/plats
inklusive moms. Garaget beriknas vara fullt uthyrt fr.o.m. &r ett. Intiikter fi4n uthyrning av externa platser (6 st) garanteras

av Tkano Bostad AB under 12 ménader fidn avrikningsdatum.
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F. REDOVISNING AV LAGENHETERNA
I enlighet med vad som forskrivs i foreningens stadgar skall foreningens kostnader, amorteringar
och avsittningar tickas av arsavgifter som frdelas efter bostadsriitternas andelstal. I nedanstiende

tabell ldmnas en specifikation Sver samtliga ligenheters andelstal, insatser och arsavgifter.
2)
1) Bostads- 3) Arsavgift

Lgh Lsh area | Arsavgift | Kronor per Insats Andelstal
Adress nr storlek | m* BOA | Kronor ménad Kronor %
Pilsgatan 11 | 1001 | 3RoK | 875 | 59967 | | 4997 | 2700000 | "10,70991%
Pilsgatan 11 1002 ) 2RoK | 525 | 35980 | 2998 | 1700000 | 642595%
Pélsgatan 11 1003 3RoK 87.5 59 967 4997 2 550000 10,70991%
Palsgatan 11 1101 3RoK 50,0 61680 5140 2 800 000 11,01591%
Péalsgatan 11 1102 2RoK 52,5 35980 2998 1650 000 6,42595%
Pilspatan 11 1103 3RoK 00,0 61 680 5140 2 700 000 11,01591%
Palsgatan 11 1201 JRoK 90,0 61 680 5140 3000000 | 11,01591%
Pilsgatan 11 1202 2RoK 52,5 35980 2998 1700000 | - 642595%
Palsgatan 11 1203 3ReK . 50,0 6l 680 5140 2 900 000 11,01591%
Pélsgatan 11 1301 2RoK 61,5 42148 3512 2 000 000 7.52754%
Pdlsgatan 11 1302 2RoK 63,0 43 176 3598 2 000 000 7,71114%
diff 2 0,00001%
Sa 11 Igh 817,0 559 920 25 700 000 100,00000%

Légenheter nr 1001, 1002 och 1003 har uteplats i stillet for balkong,

1) RoK = antal rum och ksk
2) Uppmiitt pa ritning och avrundat till nirmaste halv m?2
3) Arsavgift inkl. viirme och varmvatten. Kronor per 4r.
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G. EKONOMISK PROGNOS (tusentals kronor)

Arl Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar11
Rintor NP 457 456 456 455 454 453 446
Amortering "2 21 23 24 26 29 31 46
Avsiittning underhailsfond ™3 25 25 26 26 27 27 30
Drifikostnader ¥ 236 241 246 250 255 261 288
Fastighetsavgif/skatt N> 15 16 16 16 16 26 38
Summa arskostnader 754 760 767 774 781 797 848
Avgar hyresintikter N9 194 198 202 206 210 214 236
Ackumulerad underhallsfond Nt ? 25 50 75 101 128 155 299
Arsavgifier ¥t 560 563 565 568 57 583 612
Arsavgifter kr/m2 685 689 692 695 699 714 749

Forutsittningar for prognos och kiinslighetsanalys

D

2)

3)
4)
5)
6)

7)
8)

Réntesats under hela prognosperioden &r ca 3,52% vilket &r genomsnittet for réntor
upptagna under rubriken “E. Foreningens 1opande kostnader och intékter, ar 1, Med
hénsyn till den osikerhet om utvecklingen av riintan som rader kan det visa sig att den
framtida réntan blir hogre eller igre 4n den som antagits i prognosperioden. Hinsyn har
inte tagits till lanens olika bindningstid. '
Amortering sker enligt en 50-8rig serieplan. I denna prognos redovisas endast amorteringar,
da dessa paverkar érsavgifterna och ddrmed forenings likviditet Avskrivningar paverkar
inte likviditeten utan endast det mer teoretiska bokfringsmiissiga resultatet och medriknas
dérfdr inte hir.

Avsiittning till underhallsfond 6kar med antagen inflation 2% per Ar.

Driftkostnader berdknas 6ka med antagen inflation 2% per ar.

Fastighetsavgift/skatt beriiknas 5ka med antagen inflation 2% per &r.

Intékier frdn uthyrning av P-platser berdknas vara fullt uthyrda frén &r 1. Hyran beriknas
6ka med 2% per 4r.

Underhélisfonden forutsitts inte anvindas under prognosperioden.

Insatsernas och érsavgifternas fordelning mellan bostadsritterna framgar under avsnitt F.
Redovisning av ligenheterna.” Avséttning till underhallsfond inggr i érsavgifien.

Antagen inflation &r 2% per 4r, vilket &r lika med Sveriges Riksbanks lngsiktiga inflationsmal.
& p
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H. KANSLIGHETSANALYS

Riintescenarios Inflationsscenarios
Sniltrinta i katkylen ca 3,52% Inflation i kalkylen 2%
Arsavgift (kr/m?) i olika rinteligen*® Arsavgift (kr/m?) vid olika inflation™
Ar 1 % ldgre Rta i kalkyl 1% hogre Ar 1 % ligre Infl i kalkyl 1% hogre
1 527 685 844 1 685 685 685
2 530 689 847 2 688 689 690
3 534 692 850 3 690 692 694
4 537 695 853 4 692 695 699
5 541 699 857 5 695 699 703
6 556 714 871 6 708 714 720
11 594 749 904 11 735 749 765

* Driftskostriaderna, fastighetsavgiften/skatten, ytire fond och hyresintékterna i kostnadskalkylens flerarskalkyl #r
uppriknad med 2 procent per ir. Upprikningen motsvarar Riksbankens langsiktiga inflationsmal.
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Sedan ldgenheterna firdigstillts och Sverldmnats skall bostadsrittshavaren halla ligenheten
tiligénglig under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utfSras av entreprentren. Bostadsrittshavaren siger inte riitt till nigon erséttning for
kostnader eller andra oldgenheter p8 grund av sidana arbeten.

2. Inflytining i ldgenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet 4r helt firdigstalld.
Bostadsritishavaren erhller inte ersittning for eventuella oliéigenheter som kan uppsta med
anledning hirav.

3. Kostnad for elforbrukning (hushélisel) erlidggs av bostadsriitshavaren direkt till leverantdren.

Kostnad fr TV, utéver grundutbudet, samt kostnad for bredbandstjénster och telefoni erliggs av
bostadsriittshavaren direkt till leverantsren.

Foreningen kommer att teckna fastighetsfrsikring.

Lund den 5 febrawvari 2013

------------------------------------------

Christer Sandstrém

Inger Brochner
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 28 januari 2013
for bostadsrittsforeningen Saga i Helsingborg, org. nr: 769624-8082.

Den ekonomiska planen innehéller sivil kinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
Overens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ér sdledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa sivil kiinda som preliminira uppgifter ir vederhiftiga, varfor
vér beddmning &r att den ekonomiska planen framstér som héllbar,

Pé grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p&
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar ndgot som ar av visentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplita lagenheter med bostadsriitt forrin en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna fSrutséittning for registrering av planen &r

uppfyild.

Stockholim den 30 januari 2013

JoRan Widén

Byggn ing Civing
Kungsholmstorg 3 A Fagottvigen 43

112 21 STOCKHOLM 192 74 SOLLENTUNA
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Bilaga till granskningsintyg dat 2013-01-30 for Brf Saga i Helsingborg

Nedanstdende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2012-05-22
2. Registreringsbevis 2012-05-22
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2012-11-14
4. Képekontrakt for marken inkl bilagor 2012-11-14
5. Finansieringsoffert 2012-09-13
6. Berdkning av taxeringsvirde 2012-11-08
7. Utkast till fSrrattningshandling Akt 1283K-16888 Odaterad

8. Mail ang éndring av betongviggar 2013-01-18



