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Kommunstyrelsen
2013-12-17
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tyresdé kommn

UTDRAG

§ 197 Dnr 2013/KS 0218 005

Férséljning av Tyresd bostédders fastigheter
Diamanten 1 och Turkosen 4

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

- Férsiliningen av Tyreso Bostiders fastigheter Diamanten 1 och
Turkosen 4 tillstyrks.

Jav
Dick Bengtson (M), Leif Kennerberg (KD) och Karin Ljung (S) deltar inte i
handliggningen av drendet pé grund av jiv.

Reservation

Anita Mattsson (S) reserverar sig.

Peter Bylund (MP) reserverar sig (bilaga).

Protokollsanteckning
Elisabet Hedlund (V) hade yrkat avslag till ordf6randefdrslaget och reserverat

sig mot beslutet om hon hade haft rostratt.

Beskrivning av drendet
De boende p Tytesé Bostiders omride Diamanten bildade 2003 en
bostadsrattsforening, brf Diamanten. Styrelsen i brf Diamanten limnade in

en intresseanmailan i maj 2011 om att forvirva ovan nimnda fastigheter av

Tyteso bostider AB.

Tytes6 bostider AB har erbjudit brf Diamanten att forvirva fastigheten for
225 Mkr. Brf Diamanten accepterade erbjudandet vid képstimma den 1

december 2013.

Tyresd bostader AB foreslir att kommunfullmiktige tillstytker en forsiljning

av fastigheterna Diamanten 1 och Tutkosen 4.

Utdragsbestytkande
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tyresd kommun

SAMMANTRADESPROTOKOLL 8 (36)

Kommunstyrelsen
2013-12-17

Ordférandeforslag
Jag foreslar att kommunstyrelsen ska foresld kommunfullmiktige att tillstyrka
forsiljningen av Tyresé bostiders fastigheter Diamanten 1 och Turkosen 4.

Yrkande
1. Marie Linder (S), Anita Mattsson (S) och Peter Bylund (MP) yrkar
avslag,

2. Anita Mattsson (S) yrkar i andta hand att kommunen ska gé in som
deldgare i bostadsrittsféreningen for lokalen Térningen.

3. Anita Mattsson (S) gor tilliggsyrkande om att kommunen uppmanar
Tyreso bostider att, for de hyresrittsinnehavare som inte 6nskar
képa sin ligenhet men pé grund av ombildningen vill flytta frin
Diamanten, hjilpa till genom att erbjuda alternativ ligenhet inom

bolagets bestind.

Beslutsgang
Ordféranden stiller proposition pa ordfrandeférslaget. Ordforanden stiller
proposition p yrkande 1 om avslag. Kommunstyrelsen beslutar enligt

ordforandeforslaget.

Ordféranden stiller proposition pa ytkande 2. Kommunstyrelsen avslar

yrkandet.

Otrdféranden stiller proposition pa yrkande 3. Kommunstyrelsen avslar

yrkandet.

Bilagor
Registrerad ckonomisk plan.pdf
Tyresé bostaders forslag till forsiljning av Diamanten 1 och Turkosen 4.pdf

Stammoprotokoll 1 dec 2013 brf Diamanten.pdf
Réstprotokoll Tyresd bostaders styrelse 21 januati 2013 § 38.pdf

Justerandes sign
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#

miljopartiet de grona
Tyreso

Reservation

Kommunstyrelsen den 17 december 2013

5197

A;j,endéé Forsiljning av Tyreso bostéiders fastigheter Diamanten 1 och Turkosen 4

Miljépartiet kan inte stodja detta forslag som omgaende minskar tillgangen till
hyresligenheter i Tyresé kommun med totalt 152 stycken. Inte ens om det fanns
ett Sverskott av hyresligenheter och det vore dnskvért med en kad andel bostadsrétter &r

det bra att silja just detta omrade. Fastigheten Diamanten erbjuder ett alternativ i en
kommundel med relativt f4 hyresriitter och med lgre byggnader till skillnad mot en del

andra omréaden.

Tyres® har for fa hyresritter, for unga som vill flytta hemifrén, for vuxna som
separerar/skiljer sig eller av andra sociala skil och for valfriheten dr det viktigt att det finns
ett relativt jamnt utbud av olika boende och upplételseformer. Otaliga forslag fran
oppositionen om att byggde hyresrétter istillet for bostadsrétter har avvisats av alliansen
under mandatperioden. Att nu sélja ett attraktivt bostadsomréde med hyresrétter i en
kommundel med f& hyresrétter &r ett svek mot alla de som efterfrigar en hyresrétt. Nu pratar
alliansen om att det ska byggas hyresritter och &ven nigra beslut om det har fattats men det
tar tid innan de nya hyresréitterna blir tillgangliga for alla dem som star i ko for en hyresritt i
Tyresd och dessa blir dyrare att bo i &n de som nu blir omvandlade till bostadsrétter.

Tyres6 den 19 december 2013

KA N

ter Bylund

ﬂ



Till Tyrest 2013-12-09

Kommunfullméktige
Tyresé kommun

Forsiljning av fastigheterna Diamanten 1 och Turkosen 4

Krendebeskrivning

De boende pA Tyresd Bostaders omréde Diamanten bildade 2003 en bostadsréttsforening, brf
Diamanten. Styrelsen | brf Diamanten har den 2011-05-32 limnat en intresseanmélan om att

f8rviirva ovan nmnda fastigheter av Tyrest Bostéder AB.

Fastigheten Diamanten 1 (Dlamantgéngen 1 - 321) bestar av 28 byggnader med totalt 152
l4genheter samt en (1) lokal. Fastigheten Turkosen 4 (Korta vigen 25) &r mark med 16 bilplatser.
Tyrest Bostader AB har erbjudit brf Diamanten att farvarva fastigheten for 225 Mkr (cirka 17 800
kr/kvm totalyta).

Brf Diamanten har pa kbpstdmma den 1 december 2013 accepterat Tyresd Bostiders erbjudande och
godiént ett forvrv med 69 % majoritet.

Tyreso Bostider AB foreslar kommunfullméktige att tillstyrka en forséljning av fastigheterna
Diamanten 1 och Turkosen 4.

Tyreso Bostdder AB

Olle Chevalier
Ordférande

. Tyrest Bostider AB, Box 235, 135 27 Tyrest Besdk: Studlovdgen 10
Telefon: 08582 51 00 Fax: 0871238 56 E-post: info@tyresobostader.se

S Organisationsnr; 55 64828787 Bankgiro: 461-0374 www.tyresobostader.se



Till
Kommunfullméktige Tyresd den 9 december 2013

Tyresé kommun

Bakgrund till forslag om férsiljning av fastigheterna Diamanten 1 och
Turkosen 4

ace

Tyrest Bostéders langsiktiga bolagsplan beskriver foretagets ambitioner och riktlinjer for dess
fastigheter och bostadsomraden. Féiretaget ska bygga och forvérva ligenheter av hég standard for
Iangsiktig farvaltning i centralt beligna omrdden. For Tyresd Bostader innebér det bland annat att
arkitektur, materialval och tekniska Idsningar medfor laga driftkostnader samtidigt som kvalitén &r

hog.

Planen anger &ven att vissa befintliga omraden kan avyttras for att finansiera nyproduktion. Avyttring
kan ske av sddana omraden som limpar sig bittre att férvalta som bostadsratt samt Inte uppfyller

kriterierna som namnts ovan.

Brf Diamantens intresseanmilan om att férvirva ovan namnda fastigheter stémmer vél med
fretagets ldngsiktiga bolagsplan d en férsdljning sammanfaller med starten avseende nyproduktion
av cirka 200 ligenheter (Hasselbacken). Foretagets mélséttning &r att finansiera upp till 20 % med
egna medel och en forséljning av Diamanten medfdr att bolaget klarar detta mal.

En f6rséljning av Diamanten paverkar foretaget pa kort sikt, bade ekonomiskt och organisatoriskt.
Foretagets hyresintakter minskas med knappt 13,5 Mkr efter forsdljningen. Efter driftkostnader
limnar Diamanten | dagsliget ett resultat pa drygt 2 Mkr. Fastigheten har de senaste &ren haft lagre
resultat d& underhéllet har varit med omfattande. Hasselbacken beraknas ge mellan 16 — 18 Mkr i
hyresintikter nar det ar fardigstillt och driftkostnaderna per kvadratmeter blir betydligt ldgre dn

Diamantens.

Vad giller organisationen bedéms de cirka 200 ligenheterna pa Hasselbacken motsvara Diamantens
152 ligenheter avseende behov av personal dé det senare omradet &r tyngre att forvalta &n ett
nyproducerat. Den frigjorda resursen (x tjénst) kan anvindas till kvalitetsforbéttringar inom foretaget

och star redo nir Hasselbacken &r klar att ta | drift.

Forsiljningen &r tdnkt att genomforas genom en s kallad paketering, vilket innebdr att fastigheterna
sverfors till ett av Tyresd Bostader nybildat aktiebolag till bokfort vérde och dérefter siljs aktierna till
brf Diamanten till det verenskomna priset av 225 Mkr. Férs3ljningsintékten ger ett uppskattat
réntenetto som I storleksordningen motsvarar resultatminskningen till dess att nyproduktionen

kommer igang pa allvar.

Tvresc"/ Rostdder AB.—

S Tyrest Bostider AB, Box 235, 135 27 Tyresé Besék: Studiovigen 10
‘ = Tefefon: 08-682 61 00 Fax; 08-7123856 E-post: infog tyresobostader.se
o - or tionsnr: : ira: 461-
'il'yres & Bostider AB ganisa 556482-8787 Bankgiro: 461-0374 www.tyresobostader.se



Tyrest Bostider AB Sammantriide nr 151 Sammantriédesprotokoll
Styrelsen 21 januari, 2013
2 (3)

§38 Dlamanten

Styrelsen tog del av det framlagda budet pd 225 000 000 kronor frin Brf
Diamanten.

Styrelsen ristade fbr att anta budet med siffrarna fem fir och fyra
emot. Rostprotokoll bifogas.

Reserverade sig mot beslutet gjorde:
Kristina Folkesson
Ulla Hoffmann

Anders Linder
Mathlas Tegnér
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Réstprotokoll avseende § 38 vid sammantride 151 den 21 januari 2013

Bertil Axelsson Ja
Dick Bengtsson Ja
Olle Chevalier Ja
Kristina Folkesson Nej
Uita Hoffmann Nej
Leif Kennerberg Ja
Leif Lanke Ja
Anders Linder Nej

Mathias Tegnér Nej
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Intresseanmilan ati forviirve fnstighet

Hiirmed lamnar bostadsréttsforeningen HSB:s Bostadsrittsfirening Diamanten i Tyresd in en
intresseanm#lan att forviirva fastigheten Diamantgngen (Diamanten 7) fr omvandling till
bostadsriitt.

BostadsriittsfSreningens kontaktperson #r Patrik Appelgren, tel . 070-9713382

Med viinlig/hlilsning

N

/" Qrdfrande /

¥

Bilagor:
Registreringsbevis fréin Bolagsverket
Individuell intresseanmélan R5r ombildning till bostadsriitt



REGISTRERINGSBEVIS

1 Bola gsve rket BOSTADSRATTSFOREMING
Obinkists u;lclrlrl?gmlu‘m Nuvaranda flrman regdat
i_200§:22ﬂ07 : 2003-07-07
Utstriftsdaiura/fid Bida
2011-05-17, 19.20 1

Qrg.nummer: 7696097752

Firma: HEB:s Bostadsrdttsfbrening Dismanten { Tyresd

Adress: c/o Greger Vallez

RBEVIA 2004-07

Diamantgangen 17
135 49 TYRES)

Site: Stockholms l8&n, Tyres$ kommun

Rapistrarngstin: : .
Anmikning: Stockholms lén

STYRELSELEOAMOTER
650715-0031 Appelgren, Eril Patrik, Diamantgéngen 307 Bv, 135 49 TYRES(

770111-0194 Berger, Anders Carl Gdransson, DIAMANTGANGEN 269,
571129-9395 Grahn, Kurt Hakan, DIAMANTGANGEM 145, 135 49 TYRBSO
650310-9364 Laurell, Mikaela Larsdotter, Diamantgdngen 309,

135 49 TYRESO .
630710-0294 Vallez, Creger Gregorio, Diamantgdngen 17, 135 49 PYRESD

SYVHELSESUPPLEANTER
781028~0094 Ohlsson, Tomas Erik Martin, Diamantgdngen 101,

135 49 TYRESH
660306-0242 Wahlbeck, Elaine Beatrice, Diamantgéngen 215, 135 49 TYRESO

FIRMATECKNING
Firmart tecknas av styrelsen

FORESWRIFT G AMTAL STYABLASLEDAMOTEN/STYRRLSROUPPLEANTER
Styrelsen skall baatd av l4gst 3 och hdgst 11 ledamflter
med l#gs: 2 och higst 4 supplaanter.

STARGAR
SENASTE REGISTRERINGS- OCH KUNGORELSEDATUM FOR FORENINGENS STADGAR:

2003-07~-07, 2003-07-21

ADAMAL
Foreningen har till 4ndamdl att i foreningens hus uppléta

bostadslagenheter f8r permanent boende och lokaler &t
medlemmarna till nyttjende utan tidsbegrénsning och dérmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har fYreningen
till &ndamal att frémja studie- och fritidsverksamhet inam
féreningen samt fdr att stirke gemenskapen ach tillgodose
gemensamma intressen och behov, frémja serviceverkssmhet med

FORTS
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<= gy féreningens forsdttande i likvidation eller - -

REGISTRERINGEBEVIS

. Bola gsve rket BOSTADSRATYSPORENING
ORG.NUMMER: 769609-7752
te ragistranngedatum Kuvarande ffrovas togdat.
2003-07-07 2003-07-07
VR raemA 8lda
2011~05-17, 19.20 2

anknytning till boendet.
Bostadsriitt #r den rdtt i féreningen, som en medlen har pa

grund av uppldtelsen,
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrétishavere.

RAKENSKAPSAR
0101 - 1231

T FOR STAMMA
Ordinarie sté&mma skall hdllas ESr2 juni ménads

utgéng.

MA)LLELSE -

Kallelse till fdreningsstimma skall utfirdas tidigast fyra veckor
fdre stdmman och senast tvd veckor fdre ordinarie och senast

en vecka fére extra stimma.

Kallelse till st&mma utférdas genom anslag pé lémplig

plats inom fdreningens fastighet. Skriftlig kallelse

skall dock alltid avsdndas till varje medlem, vars post-

adress dr kénd for féreningen om
1. ordinarie f8reningsstémma skall hdllas pd annan tid

8n som féreskrivs i.stadgarna ecller
2, fOreningsstdmma skall behandla friga om

b) fbéreningens uppgdende i en annan férening gesnom fusion.
Andra maddelanden till medlemmarna delges genom anslag pd
lémplig plats inom foreningens fastighet eller ganom brev.

B-FOSTADRESS
gregar.vallezécomhen, se

akakisid Quanstdende registreringsbevis &r utfdrdat av **a@s&sw
Bolagsverket
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EKONOMISK PLAN
FOR

BOSTADSRATTSFORENINGEN
Diamanten i Tyresd

upprittad oktober 2013

INNFHALL

alltBnna forutsdtiningar:

fastighets- och byggnadsbeskrivning
paderhadllshiehov

slutlig anskaffningskostnad ocli finanstering
kalkyldel anskaffningskostuad och finansierfng
berfiknade kostnader och infikter
beriknade kistnader och intiliter budget/prognos
kinslighetsanalys
fardelning av igenheternas jnbbrdes firhilanden
siirskilda firhiltanden

Registrerades av Bolagsverket 2013-11-06
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1 allmiinna fératsitiningar
Bostadsrittsféreningen Diamanten i Tyresd (org.nr.769609-7752).

Foreliggande ekonomiska plan har uppriittats av styrelsen, i enlighet med vad som freskrivs i
bostadsrattslagen 3 kap 1 §. Syfte &r att redovisa fSrutsétiningarna f5r Bostadsriittsforeningen
Diamanten i Tyresd inkluderat upplételse av bostadslépenhetems inom fastigheten med bostadsritt.
Det dr styrelsen som ansvarar for att de redovisade fSrutsattningarna dr korrekta.

Bostadsriittsforeningen Diamanten i Tyrest. registrerades i juli 2003 och har till dndamél att fidmja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter (bostiider och
lokaler) &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsaing. Medlems réiit i fSreningen pd grund av
sédan upplatelse kallas bostadsriitt. Féreningen Ar hamnéindrad 2011.

Foreningen har varen 2013 uppriittat en ekonomisk plan, Planen revideras nu pd grund av aft siiljaren
Tyresd Bostider AB beslutat att Sverlitelsen ska ske genom sk paketering. Se vidare avsnitt 4a.

Foreningen har erbjudits att forvéirva fastigheterna Diamanten 7 och Yurkosen 4 1 Tyresd fir
225 000 000 kronor. Marknadsvirdering av fastigheten har utftiris av Savills Sweden AB i borjan av

piyere,

2012, Virdet enligt viirderingen r samma belopp som fireningen har erbjudits forvérva for.

Upplételse av bostadsritterna kommer att ske forst nir denna ckonomiska plan har registrerats vid
Bolagsverket och féreningen, vid en extra fiireningsstidmma, lagit alia erforderliga formella
forviirvsbeslut. Denna stimma bersknas genomféras i slutet av november / borjan av december

2013,

De | denna ckonomiska plan limnade uppgifterna angdende fastigheten och byggnadernas utforan-
de, beriknade kostnader och intékter m.m, hnfdr sig till vid tidpunkten f&r planens uppréttande
kiinda forutsttningar och fSrhallanden.

Fsreningens redovisade drifiskostnader har berfknats utifrln redovisade kostnader fran den faktiska
fastighetstorvaltningen redovisad av siljaren. Beloppen i denna plan utgdr frin ekonomiska planen
viren 2013 och har uppriknats med tvé procent till 2014,

Det dr foreningens avsikt att tilltride ska kunna ske under forsta kvartalet 2014 efter att formellt
erforderligt bestut om frstiliningen fattats av Tyresos kommunfullmikiige,

Uppeifterna i freliggande plan avseende forviry av fastigheten avser den shutliga kostuaden.

2 fastighets - och byggnadsbeskrivning

Om inte annat nimns nedan anges avses fastigheten Diamanten 7.

Fastigheterna
Fastigheten Diamanten 7, omfattar ett tvaplans radhusomrade med enplans Kigenheter om totalt 152

hostadstigenheter. Det fdrekommer radhus byggda runt innergirdar samt fem hus i tviviningsplan och er
souterrdngvéning.

Pa fastigheten finns ocksa en gemensamhetslokal samt en byggnad whyrd (ill Tyresd kommun, Avialet
med kommunen i6per tvadrsvis och [3per ut per den 31 december 2013. Férhandlingar om fér}ingning
pagdr mellan kommunen och Tyrest Bostider AB. Skulle avilyttming ske vid drsskiftet 2013/14 aligger

L/




det konununen att terstlla lokalen till sex bostadsligenheter vilka i sa fall fiiveningen kan upplita till
marknadsvérde. Det torde i sh fall ge fireningen insatser pd 10 - 13 mkr.
Liingor med garageplatser finns pé fastigheten samt asfalterade parkeringsytor for boende- ach

beséksparkering. Totalt 150 fiuns p fastigheten.
Utsver detta finns 16 hilplatser pé fastigheten Turkosen 4 som 1 dvrigt ej r bebyggd.

Beldgenhet i TyresG
Fastigheterna ligger i stadsdelen Oringe, en attraktiv del av Tyreso ndra till bAde grinomriden och med
cirka 2 km 41l Tyrests centrum. Adresserna #r Diamantgngen 1-321 och Oringeviigen 7.

Taxveringsvdirde
Taxeringsviirdet fér Diamanten 7, 2007 &r for bostider 73 000 000 kronor och fér mark 27 000 000

kronor. Typkod 320,
Fastigheten Turkosen 4 fir taxerad som industrienhet (499). med eft taxeringsviirde understigande | 000

ktronor.

Byggar och stirre digdrder
Bostadsbebyggelsen upptiirdes 1981-1982, Fastigheterna har underhdllits successivi.

Servitul- vch gemensamhetsanldggningar sami befintliga inteckningar
Far fastigheten Diamanten 7 finns et antal avtalsservitut avseende villa och arlig avgild m.m.
Motsvarande finns pa Turkosen 4.

 fastigheten finns befintliga tvi inteckningar med uttagna pantbrev o totalt 42 043 000 kronor.

Yior
Diamanten 7
Bostadsbyggnaderna innehaller totalt 11 763 kvm samt tva lokaler pi 617 kv eller tillsammans 12 380

kvm. (exkl garage).

For fastigheten giller stadsplan frén 1980. Fastigheten har en markareal om 41 763 kvm. Ytuppgifierna
har foreningen erbllit fidn séljaren. Féreningen har inte gjort nigon egen uppmitning.

Turkosen 4 '

Markareal 900 kvm.

Forséikring
Fastigheten ska fullvirdeforsikras frfin tilliridesdagen. Upphandling av firsikringen sha ske i konkurrens i god

tid fore 1ilitriidet.

Teknivka firhédlanden

Teknisk besikining har uppréittats 1 november 2011 av Tengbomgmippen AB féretrddd av bygpnadsingen

SBR Urban Nilsson for at utrdna det underhllsbehov som finns och for vilket bostadsrittsforeningen
ansvarar.

OVK, energideklaration och rudon

Samtliga byggnader &r uppfrda enligt samma koncept och féreningen har av siljaren erhllit protokoll

frdn stickprovsvisa kontroller.
Energideklaration har godknts den 4 maj 2009. Av protokoliet framgir ait ventilationskontroll var

godkaind vid energibesikiningstidpunkten liksom ait radonmiitningar skett med lngtidsmétningar 2009.
Noterat radon virde 40 Bg/m3.




Gemensamma anordningar
Kabel-TV fran Comhem 4r indraget i ligenheterna, Grundutbud kornmer ingd i arsavgiften.

Byggfakta
Bérande viiggar och bjilklag ér av hetong. Fasad med tlipanel. Tak belagt med betongpannor.

Kilddvardsrum
Tre tviittstugor finns maskinell utrustning av varierande standard.

Fentilation
Mekanisk frinluft

3 underhillsbehov

Underhéllsteknisk utredning har utfarts. Besiktningen &r utford for a uppfylla de krav som foljer av
bostadsratislagen, med syfte att i firsta hand beddma det underhallsbehov som det dligger foreningen
att utfora och bekosta. Hansyn har inte sérskilt tagits till lgenhetemas inre skick vid upprattande av
denna ekonomiska plan, Eftersom viss tid numera frflutit sedan den underhailstekniska utredningen
utfordes (november 2012), har foreningens styrelse begart och erhllitett intyp frin Tyrest Bostider
ABs vd daterat den 15 oktober 2013 av vilket framgér att inget anmérkningsvirt underhéllsbehov
noterats under det gingna aret och att fastigheten beddms ha sarmma status som vid ingdngen av 2013.

Bedémt foreliggande underhallsbehov, berdknades 2013 uppgé 11l cirka 12 000 000 kr. Uppriknar :ill
2014 &rs niva (uppriknat med 2%) blir underhallsbehover 12 240 000 kronor. Det noteras att de
bedémda kostnaderna baseras p4 genomsnittsnittliga & priser vid tiden 16r planens upprétiande/
besiktningens utforande, och fir inte tas for sjilvklara vid en framtida upphandling. Det tekniska
utlitandet &r en sakkunnigs uppskattning av freliggande underhallsbehov och styrelsen avser att
niéirmare utreda detta behov, kostnaderna samt tidsplaneringen efter foreningens titltriide av fastigheten.
[ ekonomiska planen har avsatts 2 000 000 kronor som en del av Foreningens fSrvérvskostnader.
Eftersom underhillsbehoven uppkommer mied olika intervaller under den férsta tiofrsperioden,

kommer foreningen vid tilltridet endast att lyfta s& mycket som erfordras just da. Ytterligare lan
kommer successivt Iyfias nir underhall sker. I foreningens budget/prognoser har lépande avsatts

1 500 000 kronor &rligen och dessutom i en fond for underhall ytterligare 100 000 kronor arligen, Till
detta kommaer ett uppskattat belopp om drygt 200 000 kronor ardigen for underhdll av kvarvarande
hyresrétter. De tvé sistnimnda beloppen uppriknas arligen med 2%.

Detta innebir att ~ inklusive de 2 000 000 kronor som avsitts vid [Grvirvet - kommer under de tio
niirmast kommande dren avséttas totalt cirka 20 000 000 kronor f5r underhail. Att beloppet s& mycke:

Sverstiger bedomt behov, stimmer vél verens med styrelsens vision att “lyfta” hela Diamanten.

I planen har styrelsen riknat med en genomsnittsrinta pa 4 % for foreningens lan. Lamnade
kreditofferter indikerar en faktisk snittréinta pé cirka 3 %. vilketi prakiiken innebiir ldgre kostnader for
foreningen i budgeten for 2014. Enligt offert fran Swedbank frén oktober 2013, dr beddmningen ati
foreningen rimligen kan f4 en faktisk rintekostnad som minst dr en 500 000 kronor l4gre &n
budgeterat. Detta innebér exempelvis att fSreningen 2104 kan avséitta ett ytterligare moisvarande

belopp for underhdll. Se dven p. 4a sista stycket.

K
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4a slutlig anskaffningskostnad och finansiering
Féreningen forvirvar fastigheten fr 225 000 000 kronor. Siljaren Tyresd Bostdder AB har sedan
den tidigare planen uppritiades, beslutat att forstiliningen ska ske viaen s.k. paketering. Detta ér
numera ett vanligt sétt fr sévil privata som kommunala bolag atl genomfiea forsiljningar.
Paketeringen innebir atl siljaren Gverlater fastighetema till eft nybildat aktiebolag, vilket bolag inte
haft nagra transaktioner utover fastighetsforvérvet. Intyg pd att s dir fallet har Jamnats av Tyreso
Bostiders vd den 15 oktober 2013. Bolaget siljs sedan til] foreningen for den sedan lidigare
Sverenskomna kopeskillingen 225 000 000 kronor. Déretter kommer foreningen att kbpa ut
fastighcten ur bolaget fir det hdgsta beloppet av skattemissiga restvéiidet och taxeringsvéirdet. |
detta fall bertiknas det skattemissiga restviirdet/bokférda viirdet vid drsskiftet 2013/14 vara

472 592 000 kr och taxeringsvérdet 100 000 000 kronor. Det sistniimnda beloppet kommer dénmed
att ligga till grund for stimpelskattekostnaden. Tyresd Bostiider AB har erbjudit sig azt dterta det
"tomma” aktiebolaget efter fdreningens utkdp av fastigheten vilket innebdr att féreningen, om man

valjer det altemativet, inte behdver st for kostnaden att hantera likvidationen av bolaget.

Vid denna typ av forvirv innebér det att foreningen kommer at ha ett f5rvirvsviirde som Klart
understiger marknadsvéirdet. Om foreningen skulle avyitra fastigheterna i framtiden, fér det till
konsekvens att féreningen kan fa en hbgre realisationsvinstskatt #in vid forviry till marknadsvrdet.
FEfietsom bostadsrattsforeningar mycket séillan, helt elter delvis, avytirar sin fasta egendom torde

fragan sannolikt inte ha nagon praktisk betydelse.

et sker genom insatser, samt genom upptagande av dn med fastigheten som
sen i anskaffningskostnaden ~ som ovan némnts - lagt in en berdknad

de avsnitt, varfor heta beloppet som behdver finan-
sieras berdiknas till 230 400 000 kronor. Insatser berfiknas vid tilltridet med totalt cirka 139 978 000
kronor. Insatsheloppet r beréknat efter att 70 % av samtliga bastadsytor kommer att upplétas med
hostadsritt. Fordelningen framgér av avsnitt 6. F Sreningen beriknar ait beliningsgraden d kommer att
bli cirka 40 %. Styrelsens uppfattning &r att det avgorande om vad som erfordras for att forviirven ska
kunna slutftras, i forsta hand bedoms efter stabiliteten i foreningens ckonomi dven om det innebir
avvikelser fran hur stora insatserna/ldnen blir vid tillirfidet.

Finansieringen av forviry
sikerhet. Vidare har styrel
underhéllskostnad enligt redovisning i [Gregéen

22 000 kronor for att ticka den del av totala firvrvskostnaderna
ks med insatser, Eftersom allt underhill ¢j sker omgaende

pp det totala beloppet, De rntor som anges i planen
riintor som foreningen riknar med erhifla. Foreningen

Féreningen berdknas behfva lana 90 4
inklusive underhallskostnader som ¢j tdc
behdver dock foreningen vid tilltréidet €] lina u
beriknas med god marginal i fthallande till de
har upphandlat finansieringen i konkurrens.

d 700 000 kronor/ar vitket beriknas v4] motsvara ett belopp avseende
avskrivning. Med en progressiv avskrivningsplan beraknar foreningen ha ett avskrivningsbehov ar
2014 med cirka 200 000 kronor. Detta belopp okar sedan ndgot drligen. Foreningen far dverviiga att
lagga avskrivningarna enligt en linjér avskrivningsplan s& sminingom.

Det #r styrelsens avsikt att fordela foreningens lan med olika loptider. | den furegdende ekonomiska
planen raknade styrelsen med en korgréinta pa 4 %. 1 denna plan &r korgréntan beddmd, utifrin
befintligt marknadsliige, kunna beriknas till drygt 3 %, men [éreningens styrelse har dnda beslutat att

behalla réntan i planen pa 4 %.

Amortering budgeteras ske me

7
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54 beriiknade kostnader och intékter
Principerna for foreningens kapitalkostnader har redovisats ovan {4a och 4 b och jimfor 5 b).

Driftskostnaderna, som redovisas.i kalkyldelen nedan (5 b), baseras med utgéingspunkt i redovisade
tidigare faktiska kostnader redovisade av Tyresb Bostader AB sisom beloppen redovisades i den
tidigare planen. Kostnaderna har schablonméssigt bertiknats oka drligen med 2 %. Budgeten for 2014
4r berdknad per helar f5r att fi siffrorna jimforbara med progposema tor fljande ar.

Kostnader fir va, uppvirmning och kabel-tvs grundutbud ingér i drsavgiften. Hushélisel erldggs
separat av var och en enligt egel abonnemang. Kostnad for hyra av garage och p-platser etliggs

separat enligt triiffade avtal

Fareningens rantekostnader berdknas oka, Utdver j dagstiiget beddmda marginaler, har rintekost-
naderna schablonméssigt beddmts 6ka med 2 % drligen (ej procentenheter) under de nimast

kommande fren, Eftersom en del av féreningens Ién beriknas tecknas med korta l6ptider. 4r det

viktigt vara medveten om ait det fir anses utgdira en ostikerhet betraffande kostnadsutvecklingen.

En del av lanen avses placeras med langre 1optider. vilket dimpar arliga eventuella forindringar |
marknadsrintor.

I enlighet med forutsétiningarna i'den underhallstekniska utredningen, &r det inte styrelsens avsikt att
jeringen fWrrzin underhéll faktiskt sker. Vid upprittandet av planens budget och

Iyfta viss del av finans
prognaser har darfdr hinsyn tagits till nér kompletterande upplning behaver ske. Vid tilltrédet

beritknas ditfor lanebehovet vara drygt 90 000 000 kr vilket belopp successivt dkar i takt med att
underhall sker. Dock kommer lanebehoven att dimpas genom de 4rliga avsdttningarna pé 1,5 mkr

vilket under de kommande tio dren ger totalt 13 mkr,

kommer fastighetsavgilt cch administrativa kosinader samt
savgift utgdr 2013 med 1210 kr. per
lgenhet, (2014 uppriknat 1ill 1235 kr) men hogst 0,3 % av taxeringsvérdet och uppréikning sker
Enligt hyresavtal avseende den av kommunen hyrda lokalen ska fastighetsskatt, om sidan
ka Avligen, enligt stadgan (§16) avsiitta medel till fond for
yitre underhill i enlighet med antagen underhalisplan. Sidan underhdllsplan kommer att tas fram under
2014-15. varf6r avsittningen till underhall schablonmissigt beriiknas 111 100 000 kr 611 dess
underhillsplanen dr uppriittad, Till detta kommer ytierligare 200 000 kronor drligen avsiitas for

underhd!l 1 kvarvarande hyresrétter,

Utover kapital- och driftskostnader tili
avsitining till fond for yttre undethall. Kommunal fastighet

arligen.
utgdr, erliiggas av hyresgisten, Fdreningen s

Foreningens intdkter utgdrs av arsavgifter och hyresintikter firutom vissa rinteintdkeer pa
af. Awsaveifter fordelas enligt ett andelstal som i sin tur fSrdelas enligl insatserna som i

transaktionskapite
sin tur 18rdelas per kvm. De bestutade andelstalen som tagits fran redovisas i avsnitt 6. Hyrorna

berdknas oka med 2 % arligen.

For foreningens Jan kommer inteckningssikerhet i fastigheten atl limnas i uttagna pantbrev. Vid
illtriidet finns redan utiaget inteckningsstikerhet pd 42 043 000 kronor. Det utbkade behovet vid
tillteadet blir dirfir cirka 48 300 000 kronor. vilket blir en kosinad pa cirka 1 000 000 kronor.
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71, Siirskilda forhallanden

De i denna plan redovisade fSrutséttningar har framtagits av styrelsen med underlag frin bl.a. siljarens
sverlimnade material, limnade offerter och gjorda berékningar.

Tyresd den  oktober 2013 /

Bostadsriftsforeningen Diamanten j

Patrick Appelgren dpr’s Curt Fredriksson
H f'l’

Sammanfattning underhallsteknisk utredning

Bilagor:
Intyg
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det indamdl som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat
ekonomisk plan for Bostadsriitisforeningen Diamanten i Tyresd, Stockholm (769609-7752)

och vi firi anledning av detta uppdrag avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifierna som har ldmnats i planen stfimmer Sverens med
innehallet i tillgingliga handlingar (registreringsbevis och stadga, utdrag frin fastighetsdata,
teknisk underhallsbesiktning och energideklaration, utkast till aktiebverlatelseavtal samt
lane-och forsikringsoffert) samt i Svrigt med for oss kéinda forbAllanden.

Vi har inte sjilva gjort ndgon besiktning av byggnaderna pa fireningens fastigheter.

Finansieringen forutséitter de regler som ghiller vid intygets datum, Infygsgivarna upplyser
allmént om osikerheten att bedoma savil réinte- som hyresutveckling.

Féreningen forvirvar fastigheten genom att forst kpa samliga aktier i det bolag som #ger
fastigheten och sedan kopa ut fastigheten och likvidera bolaget. Planen fSrutsiitter att detta
forfarande inte ska leda till f5ljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett de ekonomiska-
och skattemiissiga konsekvensema av forviirv genom denna modell.

De till vilka bostadsritter beriknas att upplatas bor redan i dessa ligenheter som hyresgéster
och far beddmas att besitta goda kunskaper om ligenheternas fomtsittningar. Intygsgivama
far aliméint upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsrittslagen att uppréitta en ny
ekonomisk plan innan upplételse av bostadsrétter sker om det intriffar nigot som #r av

visentlig betydelse fr bedémningen av foreningens verksambet,

I fsreningen kommer att ﬁnnas 152 bostadsligenheter avsedda att upplétas med bostadsritt
och en hyreslokal, P4 det tva fastigheter som freningen avser att fSrvéirva finns byggnader
beltigna i direkt anslutning till varandra, varvid #ndamalsenlig samverkan mellan

bostadsréttshavarna foreligger.

Foreningen uppfyller samtliga krav enligt bostadsriitislagen [ kap 5 §. P4 grund av den
foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdme uttaia att de i den ekonomiska planen
gjorda bertkningarna dr vederhiftiga och att derfiekonomiska planen framstér som héllbar.

Uppsala den 1,november 2013

R?bert Wikstrom
o
Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela\j.ket, att utférda intyg angiende ekonomiska planer.

Lennart Fillstrom



Bostadsrfittsforeningen DIAMANTEN | TYRESO

Protokoll fort vid extra féreningsstimma i bostadsrittsféreningen

Nir;
Var:

Nirvarande:

!'J

LS

Ln

Diamanten i Tyres6

1 december 2013 med brjan kI 1900
Dagiset pé omradet Diamantgdngen i Tyres$

Enligt bilagd fSrteckning
Styrelsens ordf6rande Patrik Appelgren hiilsade alla vilkomna och dppnade stdmman
Till ordftrande for stimman valdes Bo Wolwan

Hans Eriksson anméldes som protokollférare

Till justeringspersoner tillika rdstriiknare valdes Amanda Wikstrom och Marie Sundberp.
Ordféranden informerade att Tyrest bostiders observatér Britt-Marie Lundberg Bjork var

néirvarande
Dagordningen godkéindes

Den gjorda avprickningen/nérvarolistan godkindes som réstlingd, med beakiande hur manga
som uppfyller alla tre formella kraven for att avgiven rést ska riknas.
123 medlemmar som uppfyllde aila wre kraven {6r réstrétt var nirvarande sjilva cller

via {ullmakt.

Befanns stimman vara stadgeenligt utlyst och att samtliga forstahandshyresgister blivit
inbjudna att nérvara vid stdmman,

Konstaterades att den underhéllstekniska utredningen (besikningsprotokolt) och den
ckonomiska planen forsedd med intvg hallits tillganglig fir alla hyresgdster i god tid fore
dagens stémma.

Stammans ordfdrande konstaterade att stimman nu kommit till det avgérande bestutet
avseende forvirven av fastigheterna Diamanten 7 och Turkosen 4.

Stmmans ordftrande informerade att for ett positivt beslut om {orviiry erfordras att minst tva
tredjedelar av hyresgéisterna i de uthyrda lagenheterna som omfatas av forvirvet sigerja 1ill
beslutet. De som ska ingé i de tva tredjedelarna ska van Rrslahandshyresgister, medlemmar i
bostadsriittstireningen samt, néir det géiltler bostadshyrespéster, fulkbokforda pa fastigheten.

LA 7%/



Total finns 153 ligenheter varav 152 #r bostiider och | 4r fokal. Tyress kommun hyr tva av
dessa och &r allsd en hyresg#ist. Totalt innebr detta att det finns 152 hyresgéister. Tvd
tredjedelar blir ddrmed 102 hyresgéister. Stimmans ordférande fragade stimman om man
godkénde redovisningen och stdimman svarade ja.

Stimmans ordférande foreslog att omrstningen skulle ske med de utdelade réstsedlarna si
att stor sakerhet kan uppnas vid réstrikningen. Rostningen kommer i sa fall att ske 4 att var
och en fér ldmna sin réstsedel | en sluten réstlada och bli avprickad i réstingden. Nagol
formell krav pi uppvisande av legitimation f6r onutisting pa en foreningsstimma i en
bostadsritisforening finns ej. men ordféranden foreslog att de som lamnar résterna uppvisar
legitimation eller kan konstateras vara kinda av annan nirvarande. $témmans ordférande
frigade stimman om stdmman kunde godkinna férfaringssittet och stimman svarade ja.
stémman ajourncrades och réstningen genomfdrdes.

Ordftranden fragade stimman om samtliga som ville rista gjort s& och stamman svarade ja.
Réstrikning genomfordes av de dirfér valda réstriknama under dverinseende av

ohservatéiren.

Stammans ordftrande aterupptog stdniman och informerade att stimman réstat med 103
Jardster . 17 nejrister och 1 avstod, Stémman har dénsed. med erforderlia majoritet. beshitat
om torvry av fastigheterna Diamanten 7 och Turkosen 4.

10. Beslutades ge styrelsen i uppdrag att slutfora ombildningen under forutsitming at:

s sh ménga tecknar upplatelseavtal att det ger ISreningen en stabil ekonomi ach
huvudsakligen verensstdmmer med forutsétiingarna i den ekonomiska planen

¢ Tyresd kommunfullmiktige beslutar acceptera ftrsiljningen av fastighet

1. Stdmman avslutandes och stimmans ordfranden tackade styrelsen fiir ett stort nedlagt arbete och
observatdren for ett konstruktivt aktivt observerande.

Vid protol\ollcl
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Bo Wolwan Amanda Wikstrém Marie Sundberg

Undertecknad oberoende abservatdr vid stimman. konstaterar att det som framgar av protokollet
odverenssiimmer med mina 1aktiagelser.

T%JTS—L
Brm Mam Lundberg Bjdy,

NOT: Bilagan bildggs endast till orginalprotokollet. Medlem som 6nskarta del av bilagan kan kontakta

styrelsen,



tyresd kommn

Datum
Tid

Plats
Beslutande

Ovriga deltagare

Justeringens plats

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Kommunstyrelsen
2013-12-17

2013-12-17
16:30 — 18:00
Tyreso slott

Se ndrvarolista

Se nirvarolista

och tid Kanslienheten 2013-12-20
Paragrafer 195 -214
©
Sekreterare ' ) QM
illevi Elvhage @
Ordforande
. v “ | i
Fredrik Sawestdhl
Justerande ; %% -
\
%n’y S?réson
ANSLAG / BEVIS
Protokollet r justerat. Justeringen har tillkinnagivits genom anslag.
Organ Kommunstyrelsen
Sammantradesdatum 2013-12-17
Datum d4 anslaget sitts upp 2013-12-20
Datum di anslaget tas ned 2014-01-15
Férvatingsplats for protokollet  Kansli atkiv plan 6
Vot //Z// '
Underskrift " 4 [(;’(C
illevi Elvhage &/

Utdragsbestytkande



SAMMANTRADESPROTOKOLL 2 (36)

Kommunstyzelsen
2013-12-17

®

tyresd kommun

Narvarolista

Beslutande

Fredrik Sawestahl (M)

Mats Latsson (FP)

Anita Mattsson (S)

Anki Svensson (M)

Andreas Jonsson (M)

Dick Bengtson (M), §§ 195-196 samt 198-214

Mathilda Lundh (M)

Peter Odelvall (M), tjinstgdtande under § 197 som ersittare fér Dick Bengtson (M)
Christina Melzén (FP)

Leif Kennerberg (KD), §§ 195-196 samt 198-214

Anna Lund (KD), tjinstgtande under § 197 som etsitate f51 Leif Kennetberg (KD)
Ktristjan Vaigur ()

Jetty Svensson (S)

Matie Linder (S)

Peter Bylund (MP)

Erséttare

Lotta Stjetnfeldt (M)

Margareta Ternstedt (FP), frin och med § 203 kl. 17.15
Ulrica Riis-Pedersen (C)

Lennatt Jonsson (5)

Karin Ljung (S), §§ 195-196 samt 198-214

Elisabet Hedlund (V), frin och med § 195 kl. 16.40

Ovriga

Bo Renman, Kommundirektor, Kommundirektorens stab, §§ 196-214

Ake Skoglund, Forvaltningschef, Samhillsbyggnadsférvaltningen, §§ 196-214
Britt-Matie Lundbetg-Bjork, Fétvaltningschef utvecklingsforvaltningen, §§ 196-214
Bj6tn Nilsson, Fotvaltningschef socialforvaltningen, §§ 196-214

Ann-Catrine Hagnet, Chef konsult- och servicekontotet, , §§ 196-214

Ketstin Hedén, HR-chef, Kommundirekttens stab

Ulf Hataldsson, HR-chef, Kommundirektotens stab, §§ 196-214

Catarina Stavenberg, Kvalitetschef, Kommundirektotens stab, §§ 196-214

Justerandes sign I p 7 ’ Utdragsbestyrkande



SAMMANTRADESPROTOKOLL 3 (36)

Kommunstyrelsen
2013-12-17

tyresd kommun

Katin Hasslet, Kommunikationschef, Kommundirektbrens stab, §§ 196-214
Ulrika Josephson Westberg, Chef kansliavdelningen, Kansliavdelningen

Mikael Onegérd, Politisk sekreterare, M
Hillevi Elvhage, Kommunsekreterate, Konsult- och servicekontoret, §§ 196-214

Franvarande

Christet Flodfilt (M)
Mattin Johem (M)
Mats Lindblom (FP)
Matie Akesdotter (MP)

Utdragsbestyckande

Jus ndes sign
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