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A. Allménna forutsittningar

Bostadsrattsforeningen Brf Morgonstjérnan 11, organisationsnummer 769626-4352, som
registrerades 2013-05-25, har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata ldgenheter 4t medlemmarna for nyttjande utan
begrénsning i tiden.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Berikningen av foreningens 4rliga
kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprittande kiinda
forhallanden. Uppgifterna i foreliggande plan avseende foreningens forvirv avser den slutliga
forvarvskostnaden.

Bakgrunden till forvirvet ér att foreningen erbjudits att forvdrva fastigheten Helsingborg
Morgonstjdrnan 11 for ombildning fran hyresritt till bostadsritt, forvirvet kommer att ske
genom en s.k. bolagsaffir. Fastigheten kommer att forvirvas genom forvirv av ett aktiebolag,
Féreningen forvérvar ett nytt AB innehéllande fastigheten. Fastigheten dverfors sedan till
bostadsrittsféreningen genom transportkdp. Detta innebdr att fastighetens skatteméssiga virde
kommer att understiga det bokforda vérdet. For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skatteméssiga viérdet att ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst.

Féreningens forvirv berdknas genomforas under fjarde kvartalet 2013 sedan
foreningsstimman i enlighet med Bostadsrittslagen beslutat hirom. Upplatelse av
ligenheterna med bostadsritt sker efter det att foreningen tilltrétt fastigheten.

De personer, vilka bostadsritter berdknas uppléatas till, har egen, god kiinnedom om
forhallandena i fastigheterna. Betraffande fastighetens skick kan for 6vrigt hinvisas till bilagd
teknisk utredning av Hans-Michael Mertel, Svenska Besiktningshuset Intressenter AB, 2013-

06-11.

Uppgifter om ligenhetsareor har erhéllits fran séljaren. Mindre avvikelser paverkar inte
andelstal eller insatser.



En utviindig miljostation, 3st hissar, gemensam tvéttstuga, varierande skick och standard p3
lagenheterna.

Riittigheter

Se bil fastighetsfakta

Légenheternas antal, storlek och upplatelseform framgér av punkt F.
Fastigheten ingér inte i gemensamhetsanldggning.
Forsikring

Bostadsrittsforeningen kommer att fullvirdesforsdkra fastigheten
fran och med tilltradesdagen.
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C. Beréaknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv (Kr)

Morgonstjarnan 11

Forvarvskostnader (Kr)

Anskaffningskostnad 65 000 000
Lagfartskostnad 606 825

Underhallsfond 4 141 000
Ombildningskostnader och pantbrev 930 000

TOTALT 70 677 825

finns i dagsidget pb om 2 412 000kr uttagna pé fastigheten

Taxeringsvarde Bostader

varav byggnad 25 000 000

varav markvarde 15 400 000

TOTALT 40 400 000

D. Finansieringsplan och nyckeltal

Tankt lanestruktur per sept 2013

Grundférutsattningar

Banklan banklan 1| banklan 2} banklan 3| Summa/Total
Belopp kr 13 104 889 13 104 889 13 104 889 39 314 667
Sakerhet Pantbrev Pantbrev Pantbrev

Loptid (ar) 2ar 5ar 1ar

Réntesats 3,00% 3,80% 2,60% 3,13%
Amortering per ar 0,40% 0,40% 0,40% 0,40%
Amorteringsbelopp per ar 52 420 52 420 52 420 157 259
Réantekostnad ar 1 393 147 497 986 340 727 1231 860
Totalbelopp &r 1 (rta + amort.) | 445 566 550 405 393 147 1389 118
Insatser 31363 158

Lan hyresratter 7 331 180|LGH 1002, 1005, 1015, 1016, 1018 0 1023 beréknas

Lan bostadsratter

31 983 487

Summa finansiering

70 677 825

kvarsta som hyresratt

Nyckeltal

Forvarvskostnad per kvm 25143
Belaning per kvm 13 986
Genomsnittsinsats per kvm 13 970
Driftskostnader per kvm ar 1 331
Genomsnittsarsavgift per kvm ar 1 BR 694
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Morgonstjarnan 11

E. Berakning av foreningens arliga kostnader och intakter

Berakningarna gjorda for ar 1

Kapitalkostnader Kr
Rantor 1231 860
Avskrivningar 278 459
Drift och underhallskostnader inkl. moms i férekom. fall

Elférbrukning (exkl hushallsel) 60 000
Vatten och avliopp 100 000
Uppvarmning 340 000
Avfall 60 000
Fastighetsforsakring 30 000
Hissar 45 000
KabelTV 20 000
Fastighetsskotsel/reparationer 90 000
Inre uh o rep. Hyresratter 40 000
Ekonomisk Forvaltning 40 000
Arvoden (styrelse, revision) 25000
Ovriga kostnader 80 000
Deltotal 930 000

Avsittning for underhall/reparationer

|Fond fér yttre underhall och reparationer 121 200 |
Skatter

IFastighetsavgift bostéader 35 090 |
|Summa kostnader 2 475 408 ]

Arsavgifter och andra intikter

Arsavqgifter 1 557 000
Hyresintakt bostader 632 808
Hyresintékt garage och mast 285 600
Summa intakter 2 475 408

Obs Hénsyn har ef tagits till eventuella rénfeintékter
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Morgonstjarnan 11

G. Ekonomisk prognos

PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Inflation 2,0%
Kvm totalt 2811 Shittranta 3,13%
Kvm BR 2245

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar 11
Snittrénta 3,13%  426%  4.50%  4,50% 4,75% 4,75% 5,00%
KAPITALKOSTNADER 1510318 1945073 2038362 2033807 2126017 2121171 2192105
Réanta 1231860 1664190 1755007 1747930 1837568 1830098 1887104
Avskrivningar 278 459 280 883 283355 285877 288 449 291073 305 001
DRIFTSKOSTNADER 930000 948600 967572 986923 1006662 1026795 1133665
Driftkostnader 930000 948600 967572 986923 1006662 1026795 1133665
OVRIGA KOSTNADER 35090 35792 36 508 37 238 37 983 38742 42775
Fastighetsskatt lokaler 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsavgift bostader 35090 35792 36 508 37 238 37 983 38 742 42775
AMORTERINGAR/AVSATTNINGAR 278459 280883 283355 285877 288 449 291 073 305 001
Amorteringar lan 157 269 157 259 157 269 157 259 157 259 157 259 167 259
Avsiéttningar underhall 121 200 123 624 126 096 128 618 131 191 133 815 147 742
INTAKTER -918 408 -936776 -955512 -974 622 <994 114 -1013997 -1119534
garage + mast -285 600 -291312 -297138 -303081 -309 143 -315 325 -348 145
Hyresrétter -632 808 -645464 -658373 -671541 -684 972 -698 671 -771 389
NETTO FORE ARSAVGIFTER
Nettokostnader 1557000 1992688 2086930 2083346 2176547 2172712 2249010
Nettoutbetalningar 1557000 1992688 2086930 2083346 2176547 2172712 2249010
NODVANDIG NIVA PA ARSAVGIFTERNA
Lépande penningvirde, totalt 1557000 1992688 2086930 2083346 2176547 2172712 2249010
Lépande penningvarde / kvm BR 694 888 930 928 970 968 1002
Fast penningvérde, totalt 1526 471 1915310 1966561 1924690 1971366 1929306 1808796
Fast penningvarde/kvm 680 853 876 857 878 859 806
H. Kanslighetsanalys

Ar 1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Aré Ar 11
Antagen inflationsniva och
antagen rdnteniva +1%
Fast penningvérde, totalt 1547 573 1851584 1883633 1840939 1869567 1827110 1689785
Fast penningvérde/kvm 689 825 839 820 833 814 753
Antagen rinteniva och
antagen inflationsniva +1%
Fast penningvérde, totalt 1308528 1655190 1725425 1716842 1785907 1776934 1807374
Fast penningvarde/kvm 466 659 670 655 665 650 643



I. Underhallsbehov

En teknisk utredning av fastigheten har skett av Hans-Michael Mertel, Svenska
Besiktningshuset Intressenter AB, med huvudsakligt syfte att beddma det underhéllsbehov
som 4ligger foreningen att utféra och bekosta.

Kostnaden for forestiende underhallsbehov inom de ndrmaste elva dren, vilket framgér i
bilagd underhallsplan/teknisk besiktning, ticks in i det belopp som avsatts till reparationsfond
inom den totala anskaffningskostnaden samt genom avsittning till fond for yttre underhall.

Det bor for 6vrigt observeras att avvikelser i skick och standard i ligenheter kan férekomma
bland annat beroende av enskilda hyresgéster eller av hyresvirden vidtagna foriandringar. De
som forvéntas forvirva bostadsritter i samband med foreningens fastighetsforvirv har varit
hyresgister i fastigheterna, varfor dessa far antas vél kénna till sina respektive ligenheters
skick.
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J.

Sirskilda forhallanden av betydelse for bedomande av foreningens
verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser

Insats, &rsavgift och i forekommande fall upplételseavgift faststills av styrelsen.
Arsavgiften fordelas pa bostadsrittsligenheterna i forhallande till ligenheternas
andelstal.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angaende fastighetens utférande,
beréknade kostnader och intdkter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten f&r planens
uppréttande kénda forutséttningar.

I Svrigt hinvisas till féreningens stadgar av vilka det bl.a. framgér vad som i 6vrigt
giller vid foreningens upplosning eller likvidation.

Helsingborg 2013-11-19

Bostadsrittsforeningen Morgonstjirnan 11




INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses i 3 kap. 2 § bostadsrattslagen
(1991.614) granskat férestdende ekonomiska plan fér Bostadsrattsféreningen
Morgonstjarnan 11 (org.nr 769626-4352) daterad 2013-11-19, far harmed avge
foéljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémande av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stammer
6verens med innehallet i tillgangliga handlingar och i évrigt med forhallanden som &r
kénda fér oss. | planen gjorda berékningar ar vederhaftiga.

Planen uppfyller enligt var uppfattning férutsattningarma enligt bostadsrattslagens
1 kapitel 5 § for registrering och framstar som hallbar.

P& grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Tillgéngliga handlingar :

- Stadgar

- Registreringsbevis

- Fastighetsinfo

- Underhalisplan/Teknisk besikining daterad 2013-06-11
- Driftkostnadsstatistik

- Laneoffert daterad 2013-1¢-21

Malmo 2013-11-21

ns Hagg Urban Blucher

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
ekonomiska planer,



