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1 allméinna forutsiittningar
Bostadsrittsforeningen Diamanten 1 Tyreso (org.nr.769609-7752).

Foreliggande ekonomiska plan har upprittats av styrelsen, i enlighet med vad som foreskrivs i
bostadsrittslagen 3 kap 1 §. Syfte ér att redovisa forutsittningarna for Bostadsrittsforeningen
Diamanten i Tyreso inkluderat upplatelse av bostadsldgenheterna inom fastigheten med bostadsriitt.
Det &r styrelsen som ansvarar for att de redovisade forutsittningarna ir korrekta.

Bostadsréttsforeningen Diamanten i Tyresd, registrerades i juli 2003 och har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata ligenheter (bostiader och
lokaler) at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriinsning. Medlems ritt i foreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsritt. Foreningen dr namnéndrad 2011.

Foreningen har varen 2013 upprittat en ekonomisk plan. Planen revideras nu pa grund av att séljaren
Tyresd Bostéder AB beslutat att dverlatelsen ska ske genom s.k. paketering. Se vidare avsnitt 4a.

Foreningen har erbjudits att forvérva fastigheterna Diamanten 7 och Turkosen 4 i Tyresé for
225 000 000 kronor. Marknadsvéirdering av fastigheten har utforts av Savills Sweden AB i borjan av
2012. Virdet enligt vérderingen dr samma belopp som f6reningen har erbjudits forvirva for.

Upplatelse av bostadsritterna kommer att ske forst nér denna ekonomiska plan har registrerats vid
Bolagsverket och foreningen. vid en extra foreningsstimma, tagit alla erforderliga formella
forvirvsbeslut. Denna stimma beréknas genomfGras i slutet av november / borjan av december
2013.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten och byggnadernas utforan-
de. beréiknade kostnader och intédkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér planens upprittande
kédnda forutsdttningar och forhallanden.

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

Det dr foreningens avsikt att tilltrade ska kunna ske under forsta kvartalet 2014 efter att formellt
erforderligt beslut om forsiljningen fattats av Tyresés kommunfullmiktige.

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

Fastigheterna

Fastigheten Diamanten 7, omfattar ett tvaplans radhusomrade med enplans ldgenheter om totalt 152
bostadsligenheter. Det forekommer radhus byggda runt innergardar samt fem hus i tvavéningsplan och er
souterrangvaning.

Pa fastigheten finns ocksa en gemensamhetslokal samt en byggnad uthyrd till Tyresé kommun. Avtalet
med kommunen I6per tvaarsvis och loper ut per den 31 december 2013. Forhandlingar om forlangning
pagar mellan kommunen och Tyreso Bostdder AB. Skulle avflyttning ske vid arsskiftet 2013/14 aligger



det kommunen att aterstélla lokalen till sex bostadsldgenheter vilka i sa fall féreningen kan uppléta till
marknadsvirde. Det torde i sa fall ge foreningen insatser pa 10 — 15 mkr.

Langor med garageplatser finns pa fastigheten samt asfalterade parkeringsytor for boende- och
besoksparkering. Totalt 150 finns pa fastigheten.

Utdver detta finns 16 bilplatser pa fastigheten Turkosen 4 som i Gvrigt ej édr bebyggd.

Beldigenhet i Tyresi )
Fastigheterna ligger i stadsdelen Oringe, en attraktiv del av Tyres néra till bade gronomraden och med
cirka 2 km till Tyres6s centrum. Adresserna dr Diamantgangen 1-321 och Oringevigen 7.

Taxeringsvdirde

Taxeringsviérdet for Diamanten 7, 2007 &r for bostader 73 000 000 kronor och f6r mark 27 000 000
kronor. Typkod 320 .

Fastigheten Turkosen 4 ér taxerad som industrienhet (499), med ett taxeringsvirde understigande 1 000
kronor.

Byggar och storre atgdrder
Bostadsbebyggelsen uppfordes 1981-1982. Fastigheterna har underhallits successivt.

Servitut- och gemensamhetsanldggningar samt befintliga inteckningar
For fastigheten Diamanten 7 finns ett antal avtalsservitut avseende villa och érlig avgild m.m.
Motsvarande finns pa Turkosen 4.

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

Ytor

Diamanten 7

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

For fastigheten géller stadsplan fran 1980. Fastigheten har en markareal om 41 763 kvm. Ytuppgifterna
har féreningen erhallit fran saljaren Foreningen har inte gjort ndgon egen uppmétning.

Turkosen 4
Markareal 900 kvm.

Forsdkring
Fastigheten ska fullvéirdeforsiikras fran tilltréidesdagen. Upphandling av forsikringen ska ske i konkurrens i god
tid fore tilltradet.

Tekniska forhallanden

Teknisk besiktning har upprittats 1 november 2011 av Tengbomgruppen AB foretridd av byggnadsingen
SBR Urban Nilsson for att utréna det underhallsbehov som finns och for vilket bostadsrittsféreningen
ansvarar.

OVK, energideklaration och radon

Samtliga byggnader &r uppfrda enligt samma koncept och foreningen har av siljaren erhallit protokoll
fran stickprovsvisa kontroller.

Energideklaration har godkénts den 4 maj 2009. Av protokollet framgar att ventilationskontroll var
godkiind vid energibesiktningstidpunkten liksom att radonmiitningar skett med langtidsmitningar 2009.
Noterat radon virde 40 Bg/m3.



Gemensamma anordningar
Kabel-TV fran Comhem &r indraget i ldgenheterna. Grundutbud kommer ingé i &rsavgiften.

Byggfakta
Bérande vdggar och bjilklag 4r av betong. Fasad med trdpanel. Tak belagt med betongpannor.

Klddvardsrum
Tre tvéttstugor finns maskinell utrustning av varierande standard.

Ventilation
Mekanisk franluft

3 underhallsbehov

Underhallsteknisk utredning har utforts. Besiktningen ar utférd for att upptylla de krav som f6ljer av
bostadsrittslagen, med syfte att i férsta hand bedéma det underhallsbehov som det aligger féreningen
att utfora och bekosta. Hansyn har inte sarskilt tagits till ldgenheternas inre skick vid uppréttande av
denna ekonomiska plan. Eftersom viss tid numera forflutit sedan den underhéllstekniska utredningen
utfordes (november 2012), har foreningens styrelse begért och erhallit ett intyg fran Tyres6 Bostidder
ABs vd daterat den 15 oktober 2013 av vilket framgar att inget anmérkningsvirt underhélisbehov
noterats under det géngna éret och att fastigheten bedéms ha samma status som vid ingdngen av 2013.

Bedomt foreliggande underhallsbehov, berdknades 2013 uppga till cirka 12 000 000 kr. Uppriknat till
2014 ars niva (uppridknat med 2%) blir underhallsbehovet 12 240 000 kronor. Det noteras att de
bedomda kostnaderna baseras pa genomsnittsnittliga 4 priser vid tiden for planens uppréttande/
besiktningens utférande, och far inte tas for sjélvklara vid en framtida upphandling. Det tekniska
utlatandet 4r en sakkunnigs uppskattning av foreliggande underhallsbehov och styrelsen avser att
nédrmare utreda detta behov, kostnaderna samt tidsplaneringen efter féreningens tilltridde av fastigheten.
I ekonomiska planen har avsatts 2 000 000 kronor som en del av féreningens forvarvskostnader.
Eftersom underhallsbehoven uppkommer med olika intervaller under den forsta tioarsperioden.
kommer foreningen vid tilltrddet endast att lyfta sa mycket som erfordras just da. Ytterligare lan
kommer successivt lyftas ndr underhall sker. I foreningens budget/prognoser har 16pande avsatts

1 500 000 kronor arligen och dessutom i en fond for underhall ytterligare 100 000 kronor arligen. Till
detta kommer ett uppskattat belopp om drygt 200 000 kronor arligen f6r underhall av kvarvarande
hyresritter. De tva sistndmnda beloppen uppréknas arligen med 2%.

Detta innebir att — inklusive de 2 000 000 kronor som avsitts vid forvirvet - kommer under de tio
nédrmast kommande aren avsittas totalt cirka 20 000 000 kronor f6r underhall. Att beloppet sd4 mycket
Overstiger bedomt behov, stimmer vil verens med styrelsens vision att “lyfta™ hela Diamanten.

I planen har styrelsen rdknat med en genomsnittsrdnta pa 4 % for foreningens lan. Limnade
kreditofferter indikerar en faktisk snittrénta pa cirka 3 %. vilket i praktiken innebir ldgre kostnader for
foreningen i budgeten for 2014. Enligt offert fran Swedbank fran oktober 2013, dr bedémningen att
foreningen rimligen kan fa en faktisk ridntekostnad som minst &r en 500 000 kronor ligre dn
budgeterat. Detta innebédr exempelvis att foreningen 2104 kan avsitta ett ytterligare motsvarande

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



4a slutlig anskaffningskostnad och finansiering

Féreningen forvirvar fastigheten for 225 000 000 kronor. Séljaren Tyresé Bostédder AB har sedan
den tidigare planen upprittades, beslutat att forsiljningen ska ske via en s.k. paketering. Detta &r
numera ett vanligt sitt for savil privata som kommunala bolag att genomftra forsdljningar.
Paketeringen innebir att séiljaren dverléter fastigheterna till ett nybildat aktiebolag, vilket bolag inte
haft nagra transaktioner utover fastighetsforvirvet. Intyg pa att s &r fallet har limnats av Tyresd
Bostiders vd den 15 oktober 2013. Bolaget siljs sedan till foreningen for den sedan tidigare
dverenskomna kopeskillingen 225 000 000 kronor. Dérefter kommer foreningen att kpa ut
fastigheten ur bolaget for det hgsta beloppet av skatteméssiga restvirdet och taxeringsviérdet.
detta fall berdknas det skattemissiga restvirdet/bokforda vardet vid arsskiftet 2013/14 vara

42 592 000 kr och taxeringsvirdet 100 000 000 kronor. Det sistndmnda beloppet kommer ddrmed
att ligga till grund for stimpelskattekostnaden. Tyreso Bostader AB har erbjudit sig att aterta det
“tomma” aktiebolaget efter foreningens utkop av fastigheten vilket innebir att foreningen, om man
viljer det alternativet, inte behdver sta for kostnaden att hantera likvidationen av bolaget.

Vid denna typ av forvirv innebir det att foreningen kommer att ha ett forvérvsvirde som klart
understiger marknadsvérdet. Om fSreningen skulle avyttra fastigheterna i framtiden, far det till
konsekvens att foreningen kan fa en hogre realisationsvinstskatt &n vid forvirv till marknadsvérdet.
Eftersom bostadsrittsforeningar mycket séllan, helt eller delvis, avyttrar sin fasta egendom torde
fragan sannolikt inte ha nagon praktisk betydelse.

Finansieringen av forvirvet sker genom insatser, samt genom upptagande av lan med fastigheten som
sikerhet. Vidare har styrelsen i anskaffningskostnaden — som ovan ndmnts - lagt in en berdknad
underhallskostnad enligt redovisning i féregaende avsnitt, varfor hela beloppet som behdver finan-
sieras beriiknas till 230 400 000 kronor. Insatser beriknas vid tilltrddet med totalt cirka 139 978 000
kronor. Insatsbeloppet ér berdknat efter att 70 % av samtliga bostadsytor kommer att upplétas med
bostadsriitt. Fordelningen framgér av avsnitt 6. Féreningen berdknar att belaningsgraden dd kommer att
bli cirka 40 %. Styrelsens uppfattning &r att det avgérande om vad som erfordras for att forvirven ska
kunna slutforas, i forsta hand beddms efter stabiliteten i foreningens ekonomi dven om det innebér
avvikelser fran hur stora insatserna/lanen blir vid tilltrddet.

Foreningen beriknas behva lana 90 422 000 kronor for att ticka den del av totala forvérvskostnaderna
inklusive underhallskostnader som ¢j ticks med insatser. Eftersom allt underhall ¢j sker omgéaende
behover dock foreningen vid tilltrddet ej 1ana upp det totala beloppet. De rdntor som anges i planen
beriknas med god marginal i forhallande till de réntor som féreningen riknar med erhélla. Foreningen

har upphandlat finansieringen i1 konkurrens.

Amortering budgeteras ske med 200 000 kronor/ar vilket beriknas vil motsvara ett belopp avseende
avskrivning. Med en progressiv avskrivningsplan berdknar freningen ha ett avskrivningsbehov ar
2014 med cirka 200 000 kronor. Detta belopp dkar sedan nagot arligen. Féreningen far 6vervéga att
lagga avskrivningarna enligt en linjdr avskrivningsplan sa smaningom.

Det ir styrelsens avsikt att fordela foreningens lan med olika loptider. I den foregaende ekonomiska
planen riknade styrelsen med en korgrénta pa 4 %. I denna plan &r korgréntan bedémd, utifran
befintligt marknadslidge, kunna beriknas till drygt 3 %, men foreningens styrelse har &nda beslutat att
behélla rintan i planen pa 4 %.
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Sa beriknade kostnader och intikter
Principerna for foreningens kapitalkostnader har redovisats ovan (4a och 4 b och jamfor 5 b).

Driftskostnaderna, som redovisas.i kalkyldelen nedan (5 b), baseras med utgéngspunkt i redovisade
tidigare faktiska kostnader redovisade av Tyreso Bostider AB sasom beloppen redovisades i den
tidigare planen. Kostnaderna har schablonmassigt beréknats 6ka arligen med 2 %. Budgeten for 2014
4r berdknad per helar for att fa siffrorna jamforbara med prognoserna for foljande ar.

Kostnader for va, uppvirmning och kabel-tvs grundutbud ingér i arsavgiften. Hushallsel erldaggs
separat av var och en enligt eget abonnemang. Kostnad for hyra av garage och p-platser erlaggs
separat enligt triaffade avtal

Foreningens rintekostnader berdknas 6ka. Utdver i dagslaget bedomda marginaler, har réntekost-
naderna schablonmissigt bedomts 6ka med 2 % arligen (ej procentenheter) under de ndrmast
kommande aren. Eftersom en del av foreningens lan berdknas tecknas med korta 16ptider, dr det
viktigt vara medveten om att det far anses utgdra en osiikerhet betriffande kostnadsutvecklingen.
En del av lanen avses placeras med ldngre loptider, vilket ddmpar arliga eventuella fordndringar i
marknadsréntor.

[ enlighet med forutsittningarna i'den underhallstekniska utredningen, &r det inte styrelsens avsikt att
lyfta viss del av finansieringen forran underhall faktiskt sker. Vid upprittandet av planens budget och
prognoser har dirfor hiinsyn tagits till niar kompletterande upplaning behdver ske. Vid tilltrddet
beriknas dirfor lanebehovet vara drygt 90 000 000 kr vilket belopp successivt okar i takt med att
underhall sker. Dock kommer lanebehoven att ddmpas genom de arliga avsittningarna pa 1,5 mkr
vilket under de kommande tio aren ger totalt 15 mkr.

Utéver kapital- och driftskostnader tillkommer fastighetsavgift och administrativa kostnader samt
avsittning till fond for yttre underhall. Kommunal fastighetsavgift utgér 2013 med 1210 kr. per
lagenhet, (2014 uppriknat till 1235 kr) men hogst 0.3 % av taxeringsvirdet och upprékning sker
arligen. Enligt hyresavtal avseende den av kommunen hyrda lokalen ska fastighetsskatt, om sadan
utgar, erldggas av hyresgdsten. Foreningen ska arligen, enligt stadgan (§16) avsitta medel till fond for
yttre underhall i enlighet med antagen underhallsplan. Sadan underhallsplan kommer att tas fram under
2014-15. varfor avsittningen till underhall schablonmaéssigt berdknas till 100 000 kr till dess
underhéllsplanen &r upprittad. Till detta kommer ytterligare 200 000 kronor arligen avsittas for
underhall i kvarvarande hyresritter.

Foéreningens intdkter utgérs av arsavgifter och hyresintékter forutom vissa rénteintikter pa
transaktionskapital. Arsavgifter fordelas enligt ett andelstal som 1 sin tur fordelas enligt insatserna som i
sin tur fordelas per kvm. De beslutade andelstalen som tagits fram redovisas 1 avsnitt 6. Hyrorna
berdknas 6ka med 2 % arligen.

For foreningens ldn kommer inteckningssikerhet i fastigheten att ldmnas i uttagna pantbrev. Vid
tilltradet finns redan uttaget inteckningssidkerhet pa 42 043 000 kronor. Det utokade behovet vid
tilltradet blir darfor cirka 48 300 000 kronor, vilket blir en kostnad pa cirka 1 000 000 kronor.
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7. Sarskilda forhallanden

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

Tyresd deni?oktober 2013 /

Bostadsriftsforeningen Diamanten }

/

Hans Eriksson Curt Fredriksson

Patrick Appelgren ndefs er

WA (LI Gegp ™

Bilagor: Sammanfattning underhallsteknisk utredning
Intyg
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