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1 allmiinna fOrutsiittningar
Bostadsrittsforeningen Diamanten i Tyreso (org.nr.769609-7752).

Foreligzande ekonomiska plan har uppriittats av styrelsen, i enlighet med vad som foreskrivs i
bostadsrittslagen 3 Kap 1 §. Syfte dr att redovisa forutséittningama for Bostadsrittsforeningen
Diamanten i Tyresd inkluderat upplatelse av bostadsligenheterna inom fastigheten med bostadsriitt,
Det @r styrelsen som ansvarar for att de redovisade forutsittningarna ir korrekta.

Bostadsrittsforeningen Diamanten i Tyresd. registrerades i juli 2003 och har till findamal att tframja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata ligenheter (bostider och

lokaler) at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriinsning. Medlems riitt i tOreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsriitt. Foreningen dr namniindrad 2011.

Foreningen har varen 2013 uppriittat en ekonomisk plan. Plancn revideras nu pa grund av att séiljaren
I'vrest Bostider AB beslutat att Gverlatelsen ska ske genom s.k. paketering. Se vidare avsnitt 4a.

Fdreningen har erbjudits att f6rviirva fastigheterna Diamanten 7 och Turkosen 4 i Tyreso for
225 000 000 kronor. Marknadsviirdering av fastigheten har utforts av Savills Sweden AB i boérjan av
2012. Vdrdet enligt viirderingen dr samma belopp som fSreningen har erbjudits forviirva for.

Upplatelse av bostadsriitterna kommer att ske {6rst nir denna ckonomiska plan har registrerats vid
Bolagsverket och fGreningen. vid en extra foreningsstimma. tagit alla erforderliga formella
forviirvsbeslut. Denna stimma beriknas genom(Gras i slutet av november / birjan av december
2013.

De 1 denna ckonomiska plan limnade uppgifierna angaende fastigheten och by ggnadernas utforan-
de. beriiknade kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens upprittande
kiinda fSrutsiittningar och forhallanden.

Foreningens redovisade driftskostnader har beriiknats utifran redovisade kostnader fran den faktiska
fastighetsforvaltningen redovisad av siljaren. Beloppen i denna plan utgar fran ekonomiska planen
varen 2013 och har uppriknats med tva procent till 2014.

Det dr foreningens avsikt att tilltridde ska kunna ske under forsta kvartalet 2014 efter att formellt
erlorderligt beslut om forsiljningen fattats av Tyresds kommunfullméktige,

Uppgifterna i foreliggande plan avseende forviry av fastigheten avser den slutliga kostnaden.
2 fastighets - och byggnadsbeskrivning
Om inte annat ndmns nedan anges avses fastigheten Diamanten 7.

Fustigheterna
Fastigheten Diamanten 7. omfattar ett tvaplans radhusomrade med enplans ligenheter om totalt 152
bostadsligenheter. Det forckommer radhus byggda runt innergardar samt fem hus i tviy aningsplan och er
souterridngvaning.

Pa fastigheten finns ocksa en gemensamhetslokal samt en byggnad uthyrd till Tyresd kommun. Avialet
med kommunen [6per tvaarsvis och lper ut per den 31 december 2013. Forhandlingar om forldngnin
pagar mellan kommunen och Tyreso Bostider AB. Skulle avflytining ske vid arsskiftet 2013/14 alige
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det kommunen att aterstélla lokalen till sex bostadsligenheter vilka i sa fall foreningen kan upplata till
marknadsvirde. Det torde i sa fall ge foreningen insatser pa 10 — 135 mkr.

Lingor med garageplatser finns pa fastigheten samt asfalterade parkeringsytor fiir boende- och
besOksparkering. Totalt 150 finns pa fastigheten.

Utover detta finns 16 bilplatser pa fastigheten Turkosen 4 som i évrigt ¢j ir bebyged.

Beldgenhet i Tvresd
Fastigheterna ligger i stadsdelen Oringe. en attraktiv del av Tvreso niira till bade grinomraden och med
cirka 2 km till Tyresds centrum. Adresserna idr Diamantgangen 1-321 och Oringevigen 7.

Taxeringsvirde

Taxeringsvirdet for Diamanten 7. 2007 dr for bostédder 73 000 000 kronor och for mark 27 000 000
kronor. Typkod 320 .

Fastigheten Turkosen 4 idr taxerad som industrienhet (499). med ett taxeringsviirde understigande 1 000
kronor.

Bygeuar och storre atgdarder
Bostadsheby ggelsen uppfordes 1981-1982. Fastigheterna har underhallits successivt.

Servitut- och gemensamhetsanidggningar sami befintliga inteckningar
For fastigheten Diamanten 7 finns ett antal avtalsservitut avseende villa och arlig aveild m.m.
Motsvarande finns pa Turkosen 4.

I fastigheten finns befintliga tva inteckningar med uttagna pantbrev om totalt 42 043 000 kronor.

Yeor

Diamanten 7

Bostadsbyggnaderna innchaller totalt 11 763 kvim samt tva lokaler pa 617 kvm eller tillsammans 12 380
kvm. (exkl garage).

For fastigheten giller stadsplan fran 1980. Fastigheten har en markareal om 41 763 kvn. Ytuppgitterna
har féreningen erhallit fran siljaren. Féreningen har inte gjort nagon egen uppmiitning.

Lurkosen 4 '

Markareal 900 kvm.

Forsdkring
Fastigheten ska fullviirde forsiikras fran tilltriidesdagen. Upphandling av forsiikringen sha ske i konkurrens i sod
tid fore rilltriadet.

Tekniska forhailanden

Teknisk besiktning har uppriittats 1 november 2011 av Tengbomgruppen AB firetridd a byggnadsingen
SBR Urban Nilsson fGr att utréna det underhallsbehov som finns och for vilket bostadsrittsforenineen
ansvarar.

OVK, energidekiaration och radon

Samtliga byggnader r uppforda enligt samma koncept och freningen har av siljaren erhallit protokoll
fran stickprovsvisa kontroller.

Encrgideklaration har godkiints den 4 maj 2009, Av protokollet framgar att ventilationskontroll var
codkiind vid energibesikiningstidpunkten liksom att radonmiitningar skett med langtidsmétningar 2009,

Noterat radon viirde 40 Bg/m3.
@ %/



Gemensamma anordningar
Kabel-TV fran Comhem &r indraget i ligenheterna. Grundutbud kommer inga i arsavgiften.

Bvggfakta
Birande viggar och bjdlklag dr av betong. Fasad med trdpanel. Tak belagt med betongpannor.

Kladvardsrum
Tre tvittstugor finns maskinell utrustning av varierande standard.

Ventilation
Mekanisk franluft

3 underhallsbehov

Underhallsteknisk utredning har utforts. Besiktningen dr utford for att upptylla de krav som féljer av
bostadsrittslagen. med syfie att i forsta hand bedéma det underhallsbehov som det aligger fGreningen
att utfora och bekosta. Hiansyn har inte sarskilt tagits till ligenheternas inre skick vid upprittande av
denna ekonomiska plan. Eftersom viss tid numera {Grflutit sedan den underhallstekniska utredningen
utfordes (november 2012), har féreningens styrelse begirt och erhallit ett intyg fran Tyress Bostider
ABs vd daterat den 15 oktober 2013 av vilket framgar att inget anmirkningsvirt underhilisbehoy
noterats under det gdngna dret och att fastigheten bedéms ha samma status som vid ingdngen av 2013.

Bedomt fSreliggande underhallsbehov, berdknades 2013 uppga till cirka 12 000 000 kr. Uppriiknat til!
2014 ars niva (uppriknat med 2%) blir underhallsbehovet 12 240 000 kronor. Det noteras att de
bedémda kostnaderna baseras pa genomsnittsnittliga a priser vid tiden for planens uppriitiande
besiktningens utférande. och far inte tas for sjdlvklara vid en framtida upphandling. Det tekniska
utlatandet dr en sakkunnigs uppskattning av foreliggande underhailsbehov och styrelsen avser att
ndrmare utreda detta behov. kostnaderna samt tidsplaneringen efter foreningens tilltride av fastigheten.
[ ekonomiska planen har avsatts 2 000 000 kronor som en del av féreningens forvirvskostnader.
Eftersom underhallsbehoven uppkommer med olika intervaller under den férsta tioarsperioden.
kommer fOreningen vid tilltrddet endast att lyfta sa mycket som erfordras just da. Ytterligare ian
kommer successivt lyftas nédr underhall sker. I foreningens budget/prognoser har Iépande avsatts

1 500 000 kronor arligen och dessutom i en fond {6r underhall ytterligare 100 000 kronor arligen. Till
detta kommer ett uppskattat belopp om drygt 200 000 kronor arligen fér underhall av kvarvarande
hyresratter. De tva sistndmnda beloppen uppriknas arligen med 2%.

Detta innebdr att — inklusive de 2 000 000 kronor som avsitts vid forviirvet - kommer under de tio
ndrmast kommande aren avsétias totalt cirka 20 000 000 kronor for underhall. Att beloppet sé mycket
dverstiger beddomt behov, stimmer vil 6verens med styrelsens vision att “lvfta™ hela Diamanten.

I planen har styrelsen rédknat med en genomsnittsrinta pa 4 % for foreningens lan. Limnade
kreditofferter indikerar en faktisk snittrinta pa cirka 3 %. vilket i prakfll\en innebdr ldgre kostnader tor
téreningen i budgeten f6r 2014. Enligt offert fran Swedbank fran oktober 2013. ir beddmningen at
foreningen rimligen kan f en faktisk rdntekostnad som minst 4r en 300 000 kronor ldgre &n
budgeterat. Detta innebir exempelvis att foreningen 2104 kan avsitta ett vtterligare moisvarande
belopp for underhall. Se dven p. 4a sista stycket.
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4a slutlig anskaffningskostnad och finansiering

Féreningen forvirvar fastigheten for 225 000 000 kronor. Séljaren Tyresoé Bostader AB har sedan
den tidigare planen uppriittades. beslutat att forsiljningen ska ske via en s.k. paketering. Detta ér
numera ett vanligt sétt {or savil privata som kommunala bolag att genomfira forsdljningar.
Paketeringen innebiir att siljaren dverlater fastigheterna till ett nybildat aktiebolag, vilket bolag inte
haft ndgra transaktioner utéver fastighetsforvirvet. Intyg pa att sa ér fallet har lamnats av Tyreso
Bostiders vd den 15 oktober 2013. Bolaget siiljs sedan till féreningen for den sedan tidigare
dverenskomna kopeskillingen 225 000 000 kronor. Dérefter kommer foreningen att kdpa ut
fastigheten ur bolaget for det hogsta beloppet av skattemdssiga restvérdet och taxeringsvirdet. |
detta fall berilknas det skatteméssiga restvirdet/bokforda virdet vid arsskittet 2013/14 vara

42 392 000 kr och taxeringsvirdet 100 000 000 kronor. Det sistnimnda beloppet kommer ddrmed
att ligga till grund for stimpelskattekostnaden. Tyresd Bostdder AB har erbjudit sig att aterta det
“tomma’” aktiebolaget efter foreningens utkdp av fastigheten vilket innebir att féreningen, om man
viljer det alternativet. inte behdver sta for kostnaden att hantera likvidationen av bolaget.

Vid denna typ av forviry innebir det att féreningen kommer att ha ett forvirvsvirde som klart
understiger marknadsvirdet. Om fGreningen skulle avyttra fastigheterna i framtiden. far det till
konsekvens att foreningen Kan fa en hogre realisationsvinstskatt dn vid forviry till marknadsvirdet.
[ fiersom bostadsrittstoreningar mycket sillan. helt eller delvis, avyttrar sin fasta egendom torde
fragan sannolikt inte ha nagon praktisk betydelse.

Finansieringen av forviirvet sker genom insatser, samt genom upptagande av lan med fastigheten som
sikerhet. Vidare har styrelsen i anskaffningskostnaden — som ovan niimnts - lagt in en berdknad
underhallskostnad enligt redovisning i {Uregaende avsnitt. varfor hela beloppet som behdver finan-
sieras beriknas till 230 400 000 kronor. Insatser beriknas vid tilltridet med totalt cirka 139 978 000
kronor. Insatsbeloppet ir beriiknat efter att 70 % av samtliga bostadsytor kommer att upplatas med
bostadsritt. Fordelningen framgar av avsnitt 6. Foreningen beriiknar att belaningsgraden da kommer att
bli cirka 40 %. Styrelsens uppfattning dr att det avgdrande om vad som erfordras for att forviirven ska
kunna slutforas. i forsta hand beddms efter stabiliteten i foreningens ckonomi dven om det innebir
avvikelser fran hur stora insatserna/lanen blir vid tilltrddet.

Féreningen berdknas behéva lana 90 422 000 Kronor for att ticka den del av totala forvirvskostnaderna
inklusive underhallskostnader som ¢j ticks med insatser. Eftersom allt underhall ¢ sker omgaende
behover dock foreningen vid tilltriidet ej lana upp det totala beloppet. De ridntor som anges i planen
beriiknas med god marginal i forhallande till de rintor som féreningen riknar med erhalla. Féreningen
har upphandlat finansieringen i konkurrens.

Amortering budgeteras ske med 200 000 kronor/ar vilket beriknas vl motsvara ett belopp avseende
avskrivning. Med en progressiv avskrivningsplan beridknar féreningen ha ett avskrivningsbehov ar
2014 med cirka 200 000 kronor. Detta belopp 6kar sedan nagot arligen. Féreningen far 6verviiga att

ldgga avskrivningarna enligt en linjdr avskrivningsplan sa smaningom.

Det dr styrelsens avsikt att fordela foreningens lan med olika I6ptider. I den toregaende ekonomiska
planen rilknade styrelsen med en korgriinta pa 4 %. | denna plan dr korgrintan bedémd. utifran
befintligt marknadslige. kunna beriknas till drygt 3 %. men fGreningens styrelse har dinda beslutat au
behélla rintan i planen pa 4 %.
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5a beriiknade kostnader och intiikter
Principerna for toreningens Kapitalkostnader har redovisats ovan (4a och 4 b och jamfor 5 b).

Driftskostnaderna. som redovisas.i kalkyldelen nedan (3 b). baseras med utgangspunkt 1 redovisade
tidigare faktiska kostnader redovisade av Tyrest Bostider AB sasom beloppen redovisades i den
tidigare planen. Kostnaderna har schablonmiissigt beriiknats 6ka arligen med 2 %. Budgeten {6r 2014
ir beriiknad per helar for att fa siffrorna jamforbara med prognoserna for foljande ar.

Kostnader for va. uppvdrmning och kabel-tvs grundutbud ingar i arsavgiften. Hushallsel erldggs
separat av var och en enligt eget abonnemang. Kostnad for hyra av garage och p-platser erliggs
separat enligt triffade avtal

Féreningens rintekostnader berdknas 6ka. Utdver i dagsliget beddmda marginaler, har riintekost-
naderna schablonmiissigt bedomts 6ka med 2 % arligen (¢j procentenheter) under de ndrmast
kommande aren. Eftersom en del av foreningens lan beriknas tecknas med korta loptider. dr det
viktigt vara medveten om att det fir anses utgdra en osiikerhet betrdffande kostnadsutvecklingen.
[:n del av lanen avses placeras med lingre [0ptider. vilket diimpar arliga eventuella fordndringar i
marknadsrintor.

I enlighet med forutsiittningarna i’ den underhallstekniska utredningen. &r det inte styrelsens avsikt ant
Iyfta viss del av finansieringen forrdn underhall faktiskt sker. Vid upprittandet av planens budget och
prognoser har didrfor hinsyn tagits till ndr kompletterande upplaning behéver ske. Vid tilltriidet
beriknas dirfor lanehehovet vara drygt 90 000 000 kr vilket belopp successivt 6kar i takt med att
underhall sker. Dock kommer lanebehoven att dimpas genom de arliga avsittningarna pa 1.5 mkr
vilket under de kommande tio aren ger totalt 15 mkr.

Utdver kapital- och driftskostnader tillkommer fastighetsavgift och administrativa kostnader samt
avsitining till fond f6r yttre underhall. Kommunal fastighetsavgifi utgar 2013 med 1210 kr. per
ligenhet. (2014 uppriknat till 1235 kr) men hogst 0.3 % av taxeringsviirdet och uppriikning sker
arligen. Enligt hyresavtal avseende den av kommunen hyrda lokalen ska fastighetsskatt. om sadan
utgar. erliggas av hyresgésten. Foreningen ska arligen. enligt stadgan (§16) avsiitta medel till fond f6r
vitre underhall 1 enlighet med antagen underhallsplan. Sadan underhallsplan kommer att tas fram under
2014-15. varfor avsittningen till underhall schablonmiissigt beriiknas till 100 000 kr till dess
underhallsplanen dr uppriittad. Till detta kommer ytterligare 200 000 kronor arligen avsittas for
underhall 1 kvarvarande hyresriitter.

Foreningens intdkter utgdrs av arsavgifter och hyresintiikter forutom vissa rinteintiikter pa
transaktionskapital. Arsavgifter fordelas enligt ett andelstal som i sin tur férdelas enligt insatserna som i
sin tur tordelas per kvm. De beslutade andelstalen som tagits fram redovisas 1 avsnitt 6. Hyrorna
beriknas 6ka med 2 % arligen. '

For foreningens lan kommer inteckningssiikerhet 1 fastigheten att ldimnas i uttagna pantbrev. Vid
tilltriidet finns redan uttaget inteckningssikerhet pa 42 043 000 kronor. Det utékade behovet vid

tilltriddet blir dirfor cirka 48 300 000 kronor. vilket blir en kostnad pa cirka 1 000 000 kronor.
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7. Sirskilda forhallanden

De i denna plan redovisade forutsittningar har framtagits av styrelsen med underlag frén bl.a. séljarens
overlimnade material, lamnade offerter och gjorda berdkningar.

Tyreso den  oktober 2013

Bostadsria sf"@ eningen Diamanten ,i-"Tyresﬁ U
/ /A
- ; ‘ - 'I

Berter Hans Eriksson - Curt Fredriksson

; " : -
WA, LI G [
/df GQnebo Rune Milestad Greger ez
Bilagor: Sammanfattning underhéllsteknisk utredning

Intyg



INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan for Bostadsrittsforeningen Diamanten i Tyresd, Stockholm (769609-7752)
och vi far i anledning av detta uppdrag avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer dverens med
innehallet i tillgdngliga handlingar (registreringsbevis och stadga, utdrag fran fastighetsdata,
teknisk underhallsbesiktning och energideklaration, utkast till aktiebverlatelseavtal samt
ldne-och forsikringsoffert) samt i Gvrigt med for oss kdnda forhallanden.

Vi har inte sjdlva gjort nagon besiktning av byggnaderna pé foreningens fastigheter.

Finansieringen forutsétter de regler som giller vid intygets datum. Intygsgivarna upplyser
allmént om osékerheten att bedoma savil rinte- som hyresutveckling.

Foreningen forvérvar fastigheten genom att forst kdpa samtliga aktier i det bolag som #ger
fastigheten och sedan kopa ut fastigheten och likvidera bolaget. Planen fSrutsitter att detta
forfarande inte ska leda till f6ljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett de ekonomiska-
och skattemissiga konsekvenserna av forvirv genom denna modell.

De till vilka bostadsritter beréknas att upplatas bor redan i dessa ldgenheter som hyresgiister
och far beddmas att besitta goda kunskaper om ligenheternas forutséttningar. Intygsgivarna
far allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsrittslagen att uppritta en ny
ekonomisk plan innan upplételse av bostadsritter sker om det intréiffar nagot som #r av
visentlig betydelse for bedomningen av féreningens verksamhet.

[ foreningen kommer att finnas 152 bostadslidgenheter avsedda att upplatas med bostadsriitt
och en hyreslokal. Pa det tva fastigheter som foreningen avser att forviirva finns byggnader
belégna i direkt anslutning till varandra, varvid &ndamalsenlig samverkan mellan
bostadsriittshavarna foreligger.

Foreningen uppfyller samtliga krav enligt bostadsriittslagen 1 kap 5 §. P4 grund av den
[retagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att de i den ekonomiska planen
gjorda beridkningarna dr vederhiftiga och att dem’ekonomiska planen framstar som hallbar.

Uppsala den 1 november 2013 {b

‘ 7 /ﬁ‘\
LCennart Fillstrom

| Robert Wikstrom

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska planer.
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