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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Blaklockan i Midsommarkransen /769621-4282/, som registrerats hos
Bolagsverket 2011-01-17, har enligt stadgarna antagna 2010-12-22 till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och lokaler at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Bakgrund

KEA-Gruppen Blaklockan Ekonomisk férening /769621-4282/ forvarvade av KEA-Gruppen AB /556389-
3055/ samtliga aktier i KEA-Gruppen Blaklockan AB /556796-6600/ som dgde fastigheten Stockholm
Blaklockan 1. Den ekonomiska féreningen fusionerades darefter med aktiebolaget genom att den
ekonomiska foreningen absorberade aktiebolaget och direfter omregistrerades den ekonomiska
foreningen till Bostadsrattsforeningen Blaklockan i Midsommarkransen. Bostadsréttsféreningen ar darmed
dgare till fastigheten Stockholm Blaklockan 1. Bostadsrattsforeningen avser att renovera och bygga om
fastigheten under 2011. Féreningen har tecknat totalentreprenadavtal med fastpris med KEA-Gruppen AB.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Inflyttning i den totalrenoverade fastigheten &r planerad till tredje kvartalet 2011. For ndrvarande ar 16
ldgenheter upplatna med hyresratt. Bostader som skall upplatas med bostadsratt berdaknas upplatas under
april/maj manader 2011 och inflyttning berdknas ske under tredje kvartalet 2011.

Anslutning
Den ekonomiska planen bygger pa att fastighetens totala bostadsyta utgor bostadsratt.

Ekonomisk plan
Kostnadsokningar bedéms folja Riksbankens genomsnittliga inflationsmal, vilket for narvarande &r 2%.

KEA-Gruppen AB kommer att ata sig att forvarva outhyrda lagenheter som 2011-12-31annu inte upplatits
med bostadsratt (sdlts) samt svara for bostadsrattsféreningens drift- och rantekostnader fram till 2011-12-
31. Hyresgdster som inte forvdrvar bostadsrdtt kommer att kvarbo med hyresratt med
Bostadsrattsforeningen som hyresvard.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar
sig pa berdknade ombyggnads- och renoveringskostnader samt forvérvskostnader. Berdkning av
foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kdnda
forhallanden.

Enligt Arsredovisningslag (1995:1554) skall foreningen gora en avskrivning pa byggnaden. Avskrivningen
ar bokforingsmdssig och paverkar inte likviditeten.

Forskott och forhandsavtal

Innan upplatelse sker skall forhandsavtal tecknas. Respektive férhandstecknare skall erlagga forskott efter
att Bolagsverket meddelat Bostadsrattsforeningen tillstand att ta emot forskott. Bolagsverket skall Iamna
foreningen tillstand att ta ut forskott, om det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad av
intygsgivare, och foreningen stallt betryggande sdkerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av férskott till
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forhandstecknarna. Resterande del av likviden for bostadsratten skall erlaggas vid tecknande av

upplatelseavtal och vid tilltrade.

Lagenhetsunderhall

Bostadsrattshavarna svarar enligt foreningens stadgar for det inre underhallet av sina lagenheter.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:
Agandeform:

Areal:

Byggnad:

Byggnadsar:
Ombyggnadsar:

Areor:

Antal bostadsldgenheter:

Antal lokaler:

Antal p-platser:

Antal forrad:

Blédklockan 1

Johannesbergsgatan 3/Nioortsviagen 48, Hagersten

Stockholm

Aganderitt

757 m’*

Tomten ar bebyggd med ett bostadshus med fyra vaningsplan ovan mark samt

forrad pa vindsplanet. Dessutom med en ar 2011 uppford forradsbyggnad pa
garden.

1938
2011
Bostader 946 m’
Lokal 39 m’
Foreningslokal 23 m’
Totalt 1008 m’
26 st

1 st lokal som berdknas upplatas med bostadsrédtt. 1 st féreningslokal som ej
skall hyras ut eller upplatas med bostadsratt.

6 st

27 st forrdd som hor till respektive bostadslagenhet.

Pa respektive vaningsplan finns:

Plan 0: For ndrvarande tre lokaler, pannrum, cykelférrad och tvittstuga.
Lokalerna, pannrummet, cykelférradet och den nuvarande
tvattstugan byggs om till foreningslokal/Gvernattningsrum,

3 bostader med uteplatser, 1 lokal for kontor samt ny tvattstuga.

Plan 1: 7 bostader




Planer m.m:

Mark

Grund
Yttervaggar

Balkonger

Innervdggar
Bjalklag
Fonster/
F-dorrar
Entré-
partier
Tvattstuga

El-
Installation

Varme
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Plan 2: 8 bostader
Plan 3: 8 bostader

Plan 4: Vindsférrad samt plan 2 till en etagevaning

Aktbeteckning Plan Datum
0180-UTL182P217 Tomtindelning 1918-07-19
0180-1477 Stadsplan 1935-03-15
0180-8343 Stadsplan 1987-03-25

Pa garden kommer en gemensam uteplats med grill och utemobler att
anldggas. Tak som skydd for cykelparkering iordningstélls. Parkeringsytan
utférs med grasarmerad yta. Ovriga gérdsytor iordningstills med grasmatta,
gangplattor samt planteringar med buskar.

Nytt golv pa plan 0 utférs med armerad betongplatta pa cellplastisolering.
Murade véggar av stenmaterial. Fasaden lagas och stdankputsas.

Befintliga balkonger utférs med nya betongplattor och racke utfors av
pulverlackerade aluminiumprofiler.

Nya innervdggar utfors med gipsskivor pa stalreglar enligt gdllande ljudkrav.

Betong. Bjdlklagen spacklas med avseende pa planhet.

Nya fonster och fonsterdorrar i tré/aluminium pa plan O utférs 2011. Befintliga
fonster renoveras med avseende pa forbattrad ljudreduktion, tathet och
malning.

Utfors glasade med stomme av massiv ek.

2st tvattmaskiner, 1st torktumlare, Tst torkskap, lakanstrdckare och
bokningstavla. Utfors 2011.

El-/tele-installation enligt normal svensk bostadsstandard utfors 2011. Tv, tele
och data dr anslutet till TeliaSoneras bredbandsndt. Lagenhetsinnehavaren
avtalar med TeliaSonera om 6nskad anslutning for tv/tele/data mot extra
kostnad.

Elektrisk handdukstork i wc/dusch. Golvvarme (komfortvarme) som tillval i
wc/dusch.

Ny undercentral 2010. Fjarrvarme med vattenburen varme till radiatorer.
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Ventilation Ny ventilationsanldggning 2011. Mekanisk franluftventilation fran wc/dusch
och kok kompletterad med kolfilterflakt 6ver spis/ugn. Tilluft via genomféring i
vagg ovan eller bakom radiatorerna.

Va-stammar Samtliga vertikala och horisontella stammar utbytta under 2011.

Lagenhetsbeskrivning:

Tamburdorr: Ljud- och brandklassade i sdkerhetsklass 2.

Inv. vaggar: Tapetserade.

Inv. tak: Malade.

Golv: Lamellparkett typ Tarkett Salsa ek/natur, blank.

Koksinredning: Vita, sldta luckor fran Myresjokok. Kombinerad kyl/rys. Glaskeramikhall,

inbyggnadsugn samt mikrovagsugn. | vissa ldgenheter diskmaskin.

Badrum: Helkaklade vdggar med golv i klinker. WC och tvittstall, badrumsskdp samt
dusch.

En utforligare beskrivning finns i Bostadsfakta samt i bofaktablad for respektive lagenhet.

Allmént:

OVK-status: Obligatorisk ventilationskontroll utférs 2011.
Energideklaration: Utford.

Radonmatning: Utfors 2011.

Fastigheten ingar inte i gemensamhetsanldggning och fastigheten belastas inte med servitut eller
liknande.

Fastigheten dr ansluten till kommunens ndt for vatten, avlopp, fjarrvirme och elektrisk kraft.

Gemensamma utrymmen och anordningar:

| fastigheten dr inrymd en modern tvattstuga med tva tvattmaskiner, torktumlare, torkskdp. Dessutom en
for de boende gemensam lokal som kan anvdndas som 6vernattningsrum for géster.

Uppvarmning sker genom fjarrvarme. Bredband for data, digital-TV och telefoni. P4 fastighetens mark
finns forrad for cyklar, sex parkeringsplatser samt en uteplats med grill.
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3. FORSAKRING

Fullvéardesforsakring ar tecknad hos Brandkontoret.

4. TAXERINGSVARDE

Fastigheten dr taxerad som hyreshusenhet huvudsakligen bostader och lokaler, typkod 321.

Berdknat taxeringsvarde* for 2011:

Bostdder 22 000 000
Lokaler 1116 000
Taxeringsvarde 23 116 000

*Taxeringsvardet dr berdknat utifran att fastigheten erhallit nytt taxeringvdrde ndr renoveringen och ombyggnationen
av fastigheten dr avslutad och sarskild fastighetstaxering genomforts.

5. FORVARVSKOSTNADER

Anskaffningskostnad aktier och fastighet inklusive ombyggnadskostnader,
lagfarts- och pantbrevskostnader.* 45908 000

Summa anskaffningskostnad 45908 000

* For bostadsratter som inte dr upplatna med hyresratt kan upplatelseavgifter tillkomma (utéver insatser) motsvarande skillnaden
mellan insats och saluvdrde/marknadsvérde. For det fall ytterligare upplatelseavgifter och ddrmed summan av dessa kommer att bli
annorlunda an de/den som influtit i denna kalkyl férandras enligt avtal bostadsrattsféreningens anskaffningskostnad i motsvarande
man.

6. FINANSIERINGSPLAN

Foreningslan 12 000 000
Insatser 31520 000
Upplatelseavgifter* 2388 000
Summa skulder och eget kapital 45 908 000

* For bostadsratter som inte dr upplatna med hyresratt kan upplatelseavgifter tillkomma (utéver insatser) motsvarande skillnaden
mellan insats och saluvdrde/marknadsvérde. | nuvarande ekonomiska plan uppskattas upplatelseavgiften till ca 6 000 kr/kvm.
Upplatelseavgiften kan komma att bli hogre.
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7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

Langivare Belopp Rdnta Bundenhet Kapitalkostnad/ar
Lan 1 12 000 000 3,50% rorligt 420000
Summa 12 000 000 Kapitalkostnad 420000
Kapitalkostnad per ar 420 000

Foreningen kommer att uppta amorteringsfria lan.

7.2 Driftskostnader

Driftskostnader omfattande varme, vatten, el, sophdmtning, fastighetsskotsel, ekonomisk- och teknisk
forvaltning ink. revision, trappstadning, snorojning, forsakring, l6pande underhall samt féreningens
kabel-TV avgifter.

Summa driftskostnader 354 000
Kostnaden for respektive ldgenhets forbrukningsel, digital TV/bredband, parkeringsavgift och
hemfdrsékring ingar ej i arsavgiften.

7.3 Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Vid en genomgripande renovering/ombyggnad av aktuell omfattning foreligger enligt nu

gdllande regler fastighetsavgiftsbefrielse under 5 ar och halverad fastighetsavgift

under ddrefter kommande 5-arsperiod.

Fastighetsskatt utgar for lokaler. Lokaldelens taxeringsvérde uppskattas till
1 116 000 kronor vilket ger upphov till en fastighetsskatt om (1 %), 11 160 kr.

Summa fastighetsskatt 11 160

7.4 Fondavsittningar och avskrivningar
Byggnaden dr totalrenoverad under 2010/2011 varfor styrelsen beslutat att inte

avsatta pengar till yttre fond eftersom nagot ombyggnadsbehov inte bor foreligga
de ndrmaste fem dren.

TOTALA KOSTNADER 785 160
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8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

8.1 Arsavgifter

Bostadsldgenheter och lokalldgenhet 731 160
8.2 Hyror
P-platser 54 000

SUMMA INTAKTER 785 160




EKONOMISK PLAN FOR BRF BLAKLOCKAN | MIDSOMMARKRANSEN

9. TABELL/LAGENHETSFORTECKNING I VILKEN REDOVISAS:
BOSTADSAREA, ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER OCH HYROR

Bostad/ Balkong/ Upplatelse- Andelstal %

Lgh Ytal) Rok/Rop Il) Van lokal uteplats Insats Il) a vgiftll) A&rsavgift  Arsavgift
0901 45 2 rok Sutteréangplan Bostad Uteplats 1440 000 270 000 4,57% 33403
0902 52 2 rok Sutteréngplan Bostad  Uteplats 1664 000 312 000 5,28% 38599
0903 39 1 rok Sutteréngplan Lokal Kontor 1248 000 234 000 3,96% 28949
0905 45 2 rok Sutteréangplan Bostad  Uteplats 1440 000 270 000 4,57% 33403
1001 28 1rop Entréplan Bostad 896 000 2,84% 20784
1002 24 1rop Entréplan Bostad 768 000 2,44% 17 815
1003 36 2 rok Entréplan Bostad 1152 000 3,65% 26723
1004 28 1rok Entréplan Bostad 896 000 2,84% 20784
1005 66 3rok Entréplan Bostad 2112 000 6,70% 48 991
1007 38 2 rok Entréplan Bostad 1216 000 228 000 3,86% 28 207
1008 28 1 rok Entréplan Bostad 896 000 2,84% 20784
1101 29 1 rok Véning 1 Bostad 928 000 174 000 2,94% 21527
1102 37 2 rok Vaning 1 Bostad Balkong 1184 000 3,76% 27 465
1103 26 1rop Véning 1 Bostad 832 000 2,64% 19 300
1104 37 2 rok Vaning 1 Bostad Balkong 1184 000 3,76% 27 465
1105 28 1rok Véning 1 Bostad 896 000 168 000 2,84% 20784
1106 36 2 rok Véning 1 Bostad Balkong 1152 000 3,65% 26723
1107 25 1rop Véning 1 Bostad 800 000 150 000 2,54% 18 557
1108 36 2 rok Véning 1 Bostad Balkong 1152 000 216 000 3,65% 26723
1201 28 1 rok Véning 2 Bostad 896 000 2,84% 20784
1202 38 2 rok Vaning 2 Bostad Balkong 1216 000 3,86% 28 207
1203 72 3rop Vaning 2 Bostad FEtagevaning 2 304 000 7,31% 53 445
1204 38 2 rok Vaning 2 Bostad Balkong 1216 000 3,86% 28 207
1205 28 1 rok Véning 2 Bostad 896 000 2,84% 20784
1206 36 2 rok Véning 2 Bostad Balkong 1152 000 216 000 3,65% 26723
1207 25 1rop Véning 2 Bostad 800 000 150 000 2,54% 18 557
1208 37 2 rok Véning 2 Bostad Balkong 1184 000 3,76% 27 465

985 31520000 2388000 100,00% 731 160

1) Ldgenheterna med nr 901, 902, 903 och 905 utgdr for narvarande tre lokaler, pannrum, cykelférrad och tvittstuga. Lokalerna,
pannrummet, cykelférradet och den nuvarande tvattstugan byggs om till féreningslokal/6vernattningsrum, 3 bostédder med
uteplatser, 1 lokal fér kontor samt ny tvéttstuga. De nya ligenheterna &r uppmatta pa ritning. Ovriga ligenheter dr uppmitta enligt
§521054:2009.

1) rok = rum och kok; rop = rum och pentry.

I11) For bostadsratter kan utover insats forekomma upplételseavgift motsvarande skillnaden mellan insats och saluvarde/marknads-
vérde. For det fall upplatelseavgifterna och darmed summan av dessa kommer att bli annorlunda 4n de/den som influtit i denna
ekonomiska plan forandras enligt avtal féreningens anskaffningskostnad i motsvarande méan. Upplatelseavgifterna uppskattas i
planen till 6 000 kr/kvm.

10. UNDERHALLSPLAN OCH UNDERHALLSBUDGET I ENLIGHET
MED FORENINGENS STADGAR

Byggnaden é&r totalrenoverad under 2011 varfor styrelsen beslutat att inte avsatta pengar till yttre fond ar
1-5 eftersom nagot ombyggnadsbehov inte bor foreligga de ndrmaste fem aren. Fran och med ar 6 avsatts
30 000 kronor per ar till yttre fond. Framtida renoveringar som kan komma att behéva genomféras,
kommer att lanefinansieras vilket dd medfor en hojning av arsavgiften.

10
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11. EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

Om rantan 6kar med 0,1%-enheter per ar och 2% inflationstakt

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars Ar 6 Ar7 Ars Aro9 Ar10 Ar11
Rintesats 3,50% 3,60% 3,70% 3,80% 3,90% 4,00% 4,10% 4,20% 4,30% 4,40% 4,50%
Rinta 420000 432000 444000 456000 468000 480000 492000 504000 516000 528000 540 000
Driftkostnader 354000 361080 368302 375668 383181 390845 398661 406635 414767 423063 431524
Fastighetsskatt/avgift 11160 11383 11611 11 843 12 080 31728 32363 33010 33670 55350 56 457
Avsittning till yttre fond 0 0 0 0 0 30 000 30 600 31212 31836 32 473 33122
Arshyror p-platser -54 000 -55 080 -56 182 -57 305 -58 451 -59 620 -60 813 -62 029 -63270 -64 535 -65 826
Summa arsavgifter 731160 749383 767731 786205 804810 872952 892811 912827 933004 974350 995277
Arsavgift (kr/kvm/ar) 742 761 779 798 817 886 9206 927 947 989 1010

Om réntan 6kar med 0,2%-enheter per ar och 3% inflationstakt

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar5 Ar 6 Ar7 Ar8 Ar9 Ar10 Ar11
Rintesats 3,50% 3,70% 3,90% 4,10% 4,30% 4,50% 4,70% 4,90% 5,10% 5,30% 5,50%
Rinta 420000 444000 468000 492000 516000 540000 564000 588000 612000 636000 660 000
Driftkostnader 354000 364620 375559 386825 398430 410383 422695 435375 448437 461890 475746
Fastighetsskatt/avgift 11160 11495 11 840 12195 12 561 33314 34313 35343 36 403 60 429 62 242
Avsittning till yttre fond 0 0 0 0 0 30 000 30900 31827 32782 33 765 34778
Arshyror p-platser -54 000 -55 620 -57289 -59 007 -60777 -62 601 -64 479 -66 413 -68 406 -70 458 -72 571
Summa 731160 764495 798110 832013 866213 951096 987429 1024132 1061216 1121626 1160195
Arsavgift (kr/kvm/ar) 742 776 810 845 879 966 1 002 1 040 1077 1139 1178

Fran och med ér 6 avsétts 30 000 kronor per ar till yttre fond. Den érliga avséttningen hojs med inflation.

11
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12.  SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV
FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSINNEHAVARNAS
EKONOMISKA FORPLIKTELSER

A. Bostadsrittshavaren skall betala insats. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestims, en drsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Arsavgiften
avvigs s4, att den i férhdllande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beldper
pé ligenheten av féreningens kostnader samt dess avséttning till fonder. Upplételseavgift,
pantsittningsavgift och 6verlatelseavgift kan uttas enligt stadgar.

B. I 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som galler vid féreningens
uppldsning eller likvidation.

c. Lidgenheternas area baseras pd métning enligt SS 21054:2009 med undantag av ligenheterna nr
901, 902, 903 och 905 som dr uppmatta pa ritning. Mindre férdndringar av ldgenheternas area
kan férekomma. Med mindre fériandringar avses hogst 3 %. For mindre avvikelser dn 3 % sker
ingen justeringar av andelstal, arsavgifter eller insatser.

D. De i denna ekonomiska plan limnade uppgifter angdende fastighetens utférande, berdknade

kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten fér planens upprittande kanda
forutsittningar och avser totala kostnader.

Stockholm den 2011-01 - |

Brf Blaklockan i Midsommarkransen:

orbjorn Bati

.............................................

Kenneth Andersson

12




INTYG

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrattslagen
granskat ekonomisk plan daterad 2011-01-19 for Bostadsrattsféreningen Blaklockan
i Midsommarkransen, org.nummer 769621-4284, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som dr av betydelse fér bedémandet av
foreningens verksamhet.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen stimmer éverens med innehallet i till-
gangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kdnda for oss. | planen
gjorda berdkningar ar vederhaftiga.

Som underlag fér bedémningen av planen har handlingar genomgatts enligt bilagda
forteckning.

Vidare intygas att forutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfyllda.
Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att

planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder och darmed framstar som
hallbar.

Stockholm 2011-01-21 Stockholm 2011-01-21
75 Lol ”’//)A/V// %/ \m@m& \\ \\m W

Séren Blrlﬁand Olof SjOh m

Advokat Ingenjor

Av Boverket férklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg enligt bo-
stadsrattslagen angaende ekonomiska planer och kostnadskalkyler fér bostadsratts-
foreningar.



Férteckning dver underlag fér granskning av ekonomisk plan for Brf Blaklockan i

Midsommarkransen.

Registreringsbevis for bostadsrittsféreningen
Stadgar f6r bostadsrattsféreningen
Fastighetsinformation 2011-01-12
Totalentreprenadkontrakt och tilliggsavtal
Avtal om osalda ldgenheter
Fastighetsforsakring

Offert insatsgaranti

Brev fran arkitekt med uppgifter om lagenhetsytor
Berdkning av taxeringsvirde

Villkorshilaga for féreningslanen

Muntlig uppgift av styrelsen om amorteringsfrihet





