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1 allminna forutsiittningar

Bostadsrittsforeningen Priorn 8 (org.nr. 769613-0751), med siite i Stringnis, har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fSreningens hus upplata bostiider &t
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriinsning, Féreningen har bildats for att forvirva fastigheten
Stréngnds Priorn 8 fr att upplata bostadsldgenheterna i fastigheten med bostadsriitt.

Féreningen har under véren av 2009 erhallit ett anbud frin fastighetsdgaren Heimstaden Fastigheter i
Miélardalen AB ( org.nr.556728-7593) om ett forviry, varvid foreliggande ekonomiska plan har
upprattats av styrelsen i enlighet med vad som foreskrivs i bostadsrittslagen 3 kap 1 § som underlag
for foreningsstdmmans beslut om ett forvirv jimte upplételse av bostadsriitter. Féreningsstimman
berdknas att hallas sista kvartalet av ar 2009. Direfter kommer avtal om upplételse av bostadsritter
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att tecknas, vilka avtal kommer att erbjudas de i fastigheten boende. Tilltrade berdknas 1 slutet av
samma kvartal.

Fastighetsfrvirvet kommer att ske genom ett forvirv av aktierna i ett nystartat aktiebolag, vars enda
tillgdng kommer ait vara fastigheten. Detta innebér att Brf Priorn 8 kommer att forvirva aktier 1 ett
aktiebolag som i sin tur dger fastigheten. Fastigheten kommer efter forvirvet att foras dver i
bostadsrittsforeningen fran aktiebolaget, varefter aktiebolaget kommer att likvideras. Detta innebér
att foreningen kommer att ha en latent skatteskuld, men eftersom fOreningens avsikt inte dr att avyttra
sin fastighet kommer detta inte att leda till nigra skattekonsekvenser enligt styrelsens bedémning.
Avsikten med transaktionerna r att bostadsrittsforeningen ska bli dgare till fastigheten pa samma
sitt som om fastigheten hade forvérvats direkt frén Heimstaden Fastigheter 1 Milardalen AB.

Parterna har, efter forhandlingar enats om en képeskilling pa 30 000 000 kronor.

Féreningen kommer i anslutning till beslutstimman att begéra besked fran Strangnés kommun att
kommunen forklarar sig avsta fran sin forkdpsritt.

Forutsiittningar for féreningens fOrvérv framgar av foreliggande ekonomiska plan. De personer till
vilka bostadsritter beriknas uppléatas, bebor eller dger fastigheten vilket innebér att de kan antas ha
egen, god kinnedom om forhillandena. Betriffande byggnads skick hinvisas till fér foreningens
forvirv sirskild vidtagen besiktning vilken bifogas.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden f6r planens
upprittande kénda forhallanden. Foreningens rintekostnader har upptagits utifran erhallen lane-
offert. Féreningens redovisade drifiskostnader har beréiknats utifran nuvarande fastighetsédgarens
beddmda kostnader enligt limnat presentationsmaterial. Uppgifterna i foreliggande plan avseende

forvirv av fastigheten avser den slutliga kostnaden.

Av foreningens 39 bostéider berdknas fyra vara tomma eller att hyresgdsterna ar uppsagda.vid
tilltriidet. For dessa kommer séljaren/séljarbolag att teckna upplatelseavtal och erldgga insatser och

arsavgifter.
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2 fastighets - och byggnadsbeskrivning

Striangnds Priorn 8

1

|
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f Fastighet
i

: Beldgenhet i Strdngnds

. Eskilsgatan 1, Klostergatan 23 a-b och Storgatan 18 a-b
j Taxeringsvdrde

. Det totala taxeringsvirdet 2009 &r 21 212 000 kronor varav lokalvérdet &r 1 757 000 kronor.
Virdear

Vérdear ar 1981 resp. 1986.

Servitut- och gemensamanldggningar
Fastigheten belastas inte av ndgra inskrivna servitut eller nyttjanderitter.
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Ytor

Den sammanlagda uthyrningsbara arean i fastigheten uppgar till cirka 3008 kvm varav 79 % éar
bostadsyta.

Bostider: c:a 2375 kvm

Lokaler c:a 633 kv |
Tomtarea: c:a 1615 kvm #gd areal. o
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Ytangivelserna har erhallits ifran siljaren. Det inte sdkert att dessa tverensstimmer med idag gillande
norm. Styrelsen har dock utgétt fran att samtliga bostéder &r uppmatta enligt samma norm.

Forsdhring
Byggnader med installationer ska fullvardesforsikras fran forvarvsdagen.

Byggnader,
Fastigheten dr bebyggd med tre sammanbyggda hus om tre till fyra plan. Tva av husen byggdes 1939 och

det tredje huset uppfordes 1986. Total finns 39 Igh vilka huvudsakligen har attiotalsstandard.

Tekniska forhallanden |
Teknisk besiktning har utforts, till vilken det hénvisas avseende tekniska forhallanden (se Bilaga).

l*

Anslutningar /
!

El, vatten och avlopp ir anslutet till kommunalt ledningsnat. Uppvirmning sker genom vattenburen
fjarrvirme. Mekanisk franluftsventilation. En stam- och badsrumsrenovering har utférts 1984. f

Gemensamma anordningar ‘
Tvittstuga 1 killare. /
Kabel-TV och bredband #r indraget i ligenheterna.
Sex parkeringsplatser finns att tillga pd garden. 1

Uppvdrmning resp. ventilation [
Fjdrrvdrme resp. sjdlvdrag \

3 underhallsbehov

Teknisk besiktning av fastigheten har utforts av Tengbom A5 arkitekter & Ingenjorer AB den 16 april
2009 (se bilaga). Besiktningen &r utférd for att uppfylla de krav som foljer av bostadsrattslagen, med
syfte att i forsta hand bedéma det underhallsbehov som det aligger foreningen att utfora och bekosta.
Det bér for Gvrigt observeras att avvikelser i skick och standard 1 lagenheter kan forekomma, bl a
beroende p4 av enskilda ldgenhetsinnehavare vidtagna dtgérder. Hansyn till ldgenheternas skick har
inte sarskilt tagits vid upprittande av denna ekonomiska plan.

Bedomt foreliggande underhéllsbehov beridknas uppga till en kostnad av cirka 1 900 000 kr. Det
noteras att de bedémda kostnaderna baseras pi genomsnitts- 4 priser vid tiden for planens
upprittande/besiktningens utférande och fir inte tas for sjdlvklara vid en framtida upphandling. Det
tekniska utlatandet #r en preliminir uppskattning av foreliggande underhallsbehov och styrelsen avser
att nirmare utreda detta behov, kostnaderna samt tidsplaneringen sedan foreningen tilltratt. Den storsta
underhallskostnaden under ren nirmast efter tilltrddet ar ommaélningsarbeten for cirka 385 000 kil
underhallsutredningen finns ocksa noterat en renovering och ommalning av fasaderna som kan
frvintas bli utforda om cirka tio ar till en bedémd kostnad av 2 000 000 kr. Exakt nér detta underhall
kan bli utfort kan inte faststéllas i dag. Vilken finansiering som da kan behdvas etc. dr svarbedémt
idag. Styrelsen bedémer det inte rimligt att ta med de kostnaderna i denna plan.
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Det finns ett behov av att underhélla ett antal badrum/kék. Ansvaret for detta underhall aligger
huvudsakligen bostadsrittshavarna for bostadsritter och hyresvérden (foreningen) fOr hyresgédsterna.
Féreningen avser dock att, for de ligenheter som upplats med bostadsrétt 1 samband med féreningens
tilltrdde (inom sex ménader) till fastigheten, inrédtta inre underhéllsfond och avsatta ett schablonen-
géngsbelopp med 50 000 kronor per bostadsratt. Ej utnyttjat fondbelopp kommer inte att kunna
gverforas till ny medlem vid évergang av bostadsrétt. For dvriga hyresldgenheter kommer underhall att
ske i enlighet med det ansvar som finns for hyresvird (budgeterat till 50 000 kr. per ar).

[ nagra lagenheter finns 6ppna spisar. Enligt uppgift fran séljaren, har inga provtryckningar skett sa vitt
man vet. Freningen har heller inte erhallit kinnedom om felaktigheter. Det aligger foreningen att
bevaka rokgangars funktion och respektive medlem att bevaka 6ppna spisens funktion bada i

samarbete med sotare.

4a anskaffningskostnad och finansiering -

Foreningen forviirvar fastigheten for en kopeskilling om 30 000 000 kronor. Hérpa tillkommer
stimpelskatt for foreningens fastighetskop samt kostnader forenade med forvérvet sasom for ombud m.
m.. Finansieringen av forvirvet sker genom insatser samt genom upptagande av 1an med fastigheten
som sikerhet. Vidare har styrelsen i anskaffningskostnaden lagt in en berdknad underhéliskostnad
enligt redovisning i foregéende avsnitt, varfor hela beloppet som behdver finansieras beriknas till

34 310 000 kronor.

Insatser om totalt 21 384 000 kronor #r fordelade pé bostadsritterna, varav 16 821 000 kronor beréknas
att inflyta till foreningen i direkt anslutning till foreningens tilltride med héinsyn tagen till den pa
forhand bedomda, omedelbara anslutningsgraden. Insatserna fordelas i forhallande till de 1 planen
uppgivna bostadsytorna med 9 000 kronor per kvadratmeter. Eft antal ligenheter, men ej samtliga, har
balkonger. For de balkongforsedda ligenheterna som uppléts med bostadsrétt, ingar dven 25 000 kr.

som en del av insatsen.

Upplatelseavgifter (se rubrik 7) kommer inte att uttas av de som forvarvar bostadsritt 1 anslutning till
foreningens fastighetsforvirv och dérefter i enlighet med BrL 7:14 st.3. I dvrigt dger foreningen utta
upplatelseavgifter som jamte insatser motsvarar marknadsviirdet vid varje upplételsetillfille.

Féreningen har erhallit anbud om l4n frdn SEB-banken, varvid féreningens bedémda lanebehov jamte
rantevillkor redovisas i kalkyldelen (4 b) nedan. Den slutliga lanebordan jimte exakta lptider och
villkor kommer att séttas i anslutning till foreningens tilltride, dock att eventuell avvikelse inte bedoms
paverka foreningens drsavgifter eller insatser. En ékning av rdntorna pa marknaden kan framledes
paverka lanekostnaden och dirmed foreningens totala kostnader. SEBs ldnebesked till foreningens
finansiering innebiir ldneléfte p4 17,5 mkr. Till detta kommer ocksé laneldfte pa 1,9 mkr for behov
om/ndr sa kan erfordras.

Amortering beriknas inte utgd under i vart fall forsta femarsperioden mer &n att amortering sker till ett
belopp motsvarande minimiavskrivning. Hérefter kan foreningens tidsbundna lan ldggas med en
amortering enligt serieplan innebirande att amortering successivt stiger sa att lanesumman &r
slutamorterad nir serieplanen I&pt ut. Amortering med en 50-4rig serieplan kan innebéra en amortering
om cirka 0,2 % det forsta amorteringséret, vilket exempelvis pé ett lan om 10 000 000 kronor innebér
en arlig amortering om 20 000 kronor. Amortering kan dven komma att ske med rak plan,
exempelvismed 0,5 % per ar (50 000 kronor p& motsvarande 1an). Anbudsgivande kreditgivare kan
berdknas utlana belopp motsvarande hela insatsen till varje bostadsrittsforvirvare som beddms

kreditvirdig.
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4b anskaffningskostnad och finansieringsplan

FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD
Kopeskilling for fastigheten

Stampelskatt
Pantbrevsuttag 1)

Underhallskostnader 2)
Underhallsfond kdk 3)
Fond for oférutsedda kostnader 4)

Férvarvs-, ombuds- och dvriga kostnader

30 000 000 kr

460 000 kr
0O kr

1 900 000 kr
1 500 000 kr
200 000 kr

250 000 kr

TOTALT

FINANSIERING

34 310 000 kr

langivare lanebelopp  c:aloptid &r  ranta % ranta amortering _
Hypotekslan 5 000 000 kr 5 4,50 225 000 kr 0 kr
Hypotekslan 5 000 000 kr 2 3.25 162 500 kr 0 kr
Hypotekslan 7489 000kr 0 (0,3) 2,50 187 225 kr O kr
SUMMA LAN 17 489 000 kr 574 725 kr 50 000 kr
INSATSER 16 821 000 kr

TOTALT 34 310 000 kr

1) Befintliga pantbrev pa drygt 19 mkr 6vertas av féreningen.
2) underhall enl. bifogad underhallsteknisk utredning

3) Féreningen avser lamna bidrag till en inre fond i de |dgenheter som ombildas med S0 000 kr

4) fond for oférutsedda kostnader
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5a beriknade kostnader och intikter

Principerna for foreningens kapitalkostnader har redovisats ovan (4 och 4 b och jamfor 5 b).

Driftskostnaderna, som redovisas i kalkyldelen nedan (5 b), baseras pa de for 2009 budgeterade
driftskostnaderna redovisade av fastighetsdgaren, som enligt uppgift grundar sig pa sitt redovisade
kostnadsutfall for 2008. Féreningen noterar att drifiskostnaderna schablonmissigt dr laga. De
redovisade kostnaderna avser fastighetens totala kostnader. Kostnaderna har schablonmdssigt
berdknats oka arligen med 2 % per &r. Rintan pé det korta lanet har schablonmissigt rdknats upp med
nagot per ar. Den vid planens uppréttande offererade rintan pa det korta lanet ar exempelvis c:a 1,20 %
mot budgeterade 2,5 %. Aven &vriga rintor 4r i nuléget ldgre dn budget.

Utover kapital- och driftskostnader tillkommer fastighetsskatt- / avgift och administrativa kostnader
samt avsattning till fond for yttre underhall. Kommunal fastighetsavgift utgar 2009 med 1272 kr. per
bostadsléigenhet men hogst 0,4 % av taxeringsvérdet och uppriikning sker arligen. For lokaler uttas
fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet. Lokalhyresgisterna erldgger sin andel av fastighetsskatten

som ett tilldgg pa hyran.

Styrelsen kommer i samband med tilltradet att Gvervdga att frivilligt merviirdesskatteregistrera
foreningen, eftersom mervirdesskatt utgér pa lokalhyrorna.

Foreningen ska rligen, enligt stadgan avsétta medel till fond for yttre underhall med minst 0,3 % av
taxeringsvérdet.

Foreningens intakter utgdrs av hyror och drsavgifter, {6rutom vissa rinteintikter pa transaktions-
och fondkapital vilka uppskattats. Arsavgifterna fordelas enligt foreningens stadgar i forhéllande till
bostadsrétternas andelstal, vilka i sin tur baseras pa inbdrdes fordelningen mellan ytorna. Nedan
utvisas, att arsavgifter bedéms inflyta enligt den vid planens upprittande bedémda, omedelbara
anslutningsgraden.

For bostidder som inte upplats med bostadsrétt uttas hyror inledningsvis motsvarande de forutséttningar
som giller vid foreningens forvérv. Styrelsen har stamt av hyrorna gentemot séljarens redovisning.
Bevakning att hyrorna motsvarar bruksvirdes- jamte marknadsnivan kommer att ske. Féreningen ar
bunden av forhandlingsordning gentemot Hyresgasternas Riksforbund avseende fordndring av
hyresvillkor for bostéder. I kalkylen nedan har hyroma schablonmiissig uppriknats 2 % for &r tva och
foljande. En f.d. biograf med en yta pa 285 kvm. finns outhyrd. Det dr féreningens ambition att snarast
hyra ut lokalen, vilket kan beréknas innebdra ett icke forsumbart tillskott till foreningens intéikter.

For de parkeringsplatser som finns pé fastigheten har tecknats separata hyresavtal. Nagon &ndring av
detta iir ej avsett, vilket innebdr att p-platser €] kommer att ingé i nagra bostadsrittsupplatelser,

Bostadsinnehavare har att sjilva, utéver arsavgift, att erligga kostnad for exempelvis hushallsel och
kabel-tv.



