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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrélisioreningen Blaklockan i Midsommarkransen /769621-4282/, som registrerats hos
Bolagsverket 2011-01-17, har enligl stadgarna antagna 2010-12-22 till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostider ach lokaler 81
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning.

Bakgrund

KEA-Gruppen Blaklockan Ekonomisk firening /76962 1-4282/ férvirvacle av KEA-Gruppen AB /556389-
3055/ samlliga aktier i KEA-Gruppen Bléklockan AB /556796-6600/ som agde fastigheten Stockholm
Blaklockan 1. Den ekonomiska féreningen fusionerades dérefter med aktiebolaget genom att den
ekonomiska foreningen absorberade aktieholaget och dérefter omregistrerades den ekonomiska
foreningen till Bostadsréiusioreningen Bliklockan i Midsommarkransen. Bostadsréttsforeningen ar dirmed
dgare till fastigheten Stockholm Blaklockan 1. Bostadsrittsféreningen avser att renovera och bygga om
fastigheten under 2011. Foreningen har tecknat totalentreprenadavial med fastpris med KEA-Gruppen AB.

Tidpunkt fér upplitelse med bostadsriitt

Inflyttning i den totalrenoverade fastighelen &r planerad till tredje kvartalet 2011, Fér ndrvarande &r 16
ligenheter upplatna med hyresritt. Bostéider som skall upplatas med bostadsritt beriknas upplétas under
april/maj minader 2011 och inflyttning beriiknas ske under tredje kvartalet 2011,

Anslutning
Den ekonomiska planen bygger pa att fastighetens totala bostadsyta utgdr bostadsriitt.

Ekonomisk plan
Kostnadstkningar bedéms félja Rikshankens genomsnittliga inflationsmal, vilket (ér ndrvarande ir 2%.

KEA-Gruppen AB kommer alt 3la sig att [6rvirva outhyrda ligenheter som 2011-12-314nnu inte upplatits
med bostadsrétt (salls) samt svara for bostadsrittsféreningens drift- och rantekostnader fram till 2011-12-
31. Hyresgaster som inte férvérvar bostadsritt kommer att kvarbo med hyresritt med
Bostadsriitts(dreningen som hyresviird,

I'enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsriltslagen (1991:614) har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan (6r Bostadsrittsforeningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar
sig pa berdknade ombyggnads- och renoveringskostnader samt férvirvskostnader. Berikning av - -
f8reningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden far planens upprattande kinda
jorhallanden.

Enligt Arsredovisningslag (1995:1554) skall féreningen gora en avskrivning pa byggnaden. Avskrivningen
dr bokftringsmissig och paverkar inte likviditeten.

Férskott och forhandsavtal

Innan upplatelse sker skall forhandsavtal tecknas. Respektive f6rhandstecknare skall erligga forskott efter
alt Bolagsverket meddelat Bosladsréltsféreningen tillstdnd atl ta emot forskott. Bolagsverket skall limna
fGreningen tillstdnd att ta ut f6rskott, om det finns en kalkyl 6ver kostnaderna fér projekiet, granskacl av
intygsgivare, och féreningen stéllt betryggande siikerhet hos Bolagsverket for dterbetalning av fGrskott till
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férhandstecknarna. Resterande del av likviden (@r bostadsratien skall erliggas vid tecknande av
upplatelseavtal och vid tilltride.

Lagenhetsunderhall
Bostadsratishavarna svarar enligt fGreningens stadgar {6r det inre underhillet av sina ligenheter.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Blaklockan 1

Adresser: Johannesbergsgatan 3/NioGrisvigen 48, Hagersten

Kommun: Stockholm

Agandeform: Aganderitt

Areal: 757 m'

Byggnad: Tomten dr bebyggd med ett bostadshus med fyra vaningsplan ovan mark samt
férrad pa vindsplanet. Dessutom med en &r 2011 upplord f8riddsbyggnad pa
garden,

Byggnadsar: 1938

Ombyggnadsar: 2011

Areor; Bostader 946 m’

Lokal 3gm’
Foreningslokal 23m’
Totalt 1 008 m’

Antal bostadsldgenheter: 26 st

Antal lokaler: 1 st fokal som herédknas uppldtas med bostaclsriilt. 1 st iGreningslokal som-ej
skall hyras ut eller upplatas med bostadsrit.

Antal p-platser: 6 st

Antal {Grrad: 27 st {6rrdd som hor Lill respektive bostadsldgenhet.

Pd respektive vaningsplan finns:
Plan 0: For ndrvarande tre lokaler, pannrum, cykelldrrad och tvttstuga.
Lokalerna, pannrummet, cykelférrddet och den nuvarande
tvéltstugan byggs om till fdreningslokal/Gvernatiningsrum,
3 bostader med uteplatser, 1 lokal fér kontor samt ny tviittstuga.

Plan 1: 7 bostider
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Plan2: 8 bostider
Plan 3: 8 bostider
Plan 4:  Vinds{orrad samt plan 2 till en etagevéning
Aktbeteckning Plan Datum
0180-UTL182P217 Tomtindelning 1918-07-19
0180-1477 Stadsplan 1935-03-15
0180-8343 Stadsplan 1987-03-25

Pd garden kommer en gemensam utepiats med grill och utemébler att
anldggas. Tak som skydd far cykelparkering iordningstélls. Parkeringsytan
utférs med grasarmerad yta. Ovriga gardsytor iordningstills med grismatta,
gdngplatlor samt planteringar med buskar.

Nytt golv pd plan 0 ulférs med armerad betongplatta pa cellplastisolering.
Murade véggar av stenmaterial. Fasaden lagas och stinkpulsas,

Befintliga balkonger utférs med nya betongplattor och riicke utférs av
pulveriackerade aluminiumprofiler.

Nya innervéggar utlérs med gipsskivor pa stalreglar enligl géllande ljudkrav.

Betong. Bjélklagen spacklas med avseende pa planhet.

Nya f6nsler och fonsterdérrar i tri/aluminium pd plan 0 utférs 2011. Befintliga
fonster renoveras med avseende pa (Grbittrad ljudreduktion, tithet och
malining.

Utitrs glasade med stomme av massiv ek,

2st tvittmaskiner, 1st torktumlare, 1st torkskap, fakanstrackare och
bokningstavla. Utférs 2011,

El-ficle-installation enligt normal svensk bostadsstandard utférs 2011, Tv, tele
och data dr anslutet till TeliaSoneras bredbandsnit. Ligenhetsinnehavaren
avtalar med TeliaSonera om 6nskad anslutning for tv/tele/data mol extra

kostnad.
Elektrisk handdulkstork i we/dusch. Golwwiirme (komfortvirme) som titlval i

wc/dusch.

Ny undercentral 2010. Fjdrrvirme med vattenhuren virme till radiatorer,

(S
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Ventilation Ny ventilationsanlaggning 2011. Mekanisk franluftventilation fran wc/dusch
ach kélk kompletterad med kolfilter(lakt dver spis/ugn. Tilluft via genomf{6ring i
végg ovan eller bakom radiatorerna.

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

Ldgenhetsbeskrivning:

Tamburd&rr: Ljud- och brandklassade i sikerhetsklass 2.

Inv. viiggar: Tapetserade.

Inv. tak: Milade.

Colv: l.amellparkett typ Tarkett Salsa el/natur, blank.

Kéksinredning: Vita, slita luckor fran Myresjokik. Kombinerad kyl/frys. Glaskeramikhall,

inbyggnaclsugn samt mikrovagsugn. 1 vissa lgenheter diskmaskin.

Badrum: Helkaklade viggar med golv i klinker, WC och tvittstill, badrumsskap samt
dusch.

En utidrligare beskrivning finns i Bostadsfakta samt i bofaktablad f6r respektive ligenhet.

Allmint:

OVK-status: Obligatorisk ventilationskontroil ulférs 2011.
Energideklaration: Utford.

Radonmétning: Litfrs 2011,

Fastigheten ingdr inte | gemensamhetsanliggning och fastigheten belastas inte med servitut eller
liknande.

Fastigheten &r ansluten till kommunens nit {6r vatten, avlopp, fjarrvarme och elektrisk kraft.

Gemensamma utrymmen och anordningar:

I fastigheten ar inrymd en modern tvétisluga med tva tvittmaskiner, torktumlare, torkskap. Dessutom en
for de boende gemensam lokal som kan anvindas som 6vernattningsrum f6r gister.

Uppvédrmning sker genom fjérrvarme. Bredband (6r data, digital-TV och telefoni. P4 fastighetens mark
finns (Grrdd (Gr cyklar, sex parkeringsplatser samt en uteplats med grill.
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3. FORSAKRING

Fullvirdesforsakring ar tecknad hos Brandkontoret.

4. TAXERINGSVARDE
Fastigheten dr taxerad som hyreshusenhet huvudsalligen bostider och lokaler, typkod 321.

Berdknal taxeringsvirde* f6r 2011:

Bostider 22 000 000
Lokaler 1116 000
Taxeringsvirde 23 116 000

*Taxeringsvardel &r berdknat utifriin att fastigheten erhallit nyl( taxeringviirde nér renoveringen och ombyggnationen
av fastigheten dr avslutad och sérskild fastighetstaxering genomf@ris.

5. FORVARVSKOSTNADER

Anskaffningskostnad aktier och fastighet inklusive ombyggnadskastnader,

lagfarts- och pantbrevskostnader.* 45 908 000

Summa anskaffningskostnad 45 908 000

* Fisr bostadsrétier som inte & upplitna med hyresrint kan upplitefseavgiiter tillkomma (utéver insatser} molsvarandle skillnaden
mellan insats och saluvéirde/marknadsvirde, Fér del fall ylterligare upplatelseavgilter och dimed summan av dessa kommer att bii
annorlunda din de/den som influtit i denna kalkyl fSriindras enligt avial bostadsritsféreningens anskaffningskosinad i motsvarande

man.

6. FINANSIERINGSPLAN

12000 000
31 520 000
2 388 000

Foreningslan
Insatser
Upplatelseavgiftert

Summa skulder och eget kapital 45 908 000

* For bostadsritier som inte dr upplatna med hyresritt lan upplatelseavgifier tillkemma (udver insatser) motsvarande skillnaden
! . - . .

mellan insats och saluvirde/marknadsvirde. | nuvarande ekonomiska plan uppskattas upplitelscavgifien till ca 6 000 krfkvi.

Upplitelscavgifien kan komma att bli higre.
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75 BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

Lingivare Belopp Rinta Bundenhet Kapitalkostnad/ar
Lin 1 12 000 000 3,50% rorligl 420000
Summa 12 000 000 Kapitalkostnad 420 000

Kapitalkostnad per ar 420000

Foreningen kommer att uppta amorteringsfria 1an,

7.2 Driftskostnader

Driftskostnader omfattande vérme, vatten, ei, sophimtning, fastighetsskétsel, ekonomisk- och teknisk
férvaltning ink. revision, trappstadning, snéréjning, férsiikring, Jpande underhill samt {&reningens
lkabel-TV avgifter.

Summa driftskostnader 354 000

Kostnaden [ér respeklive lagenhels forbrukningsel, digital TV/bredband, parkeringsavgift och
hemférsékring ingdr ej i drsavgiften.

7.3 Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Vid en genomgripande renovering/ombyggnad av akiuell omfatining foreligger enligt nu
gallande regler fastighetsavgiftsbefrielse under 5 r och halverad fastighetsavgift
under dérefter kommande 5-drsperiod.

Fastighetsskatt utgar for Jokaler. Lokaldelens taxeringsvirde uppskattas till
1116 000 kronor vilket ger upphov till en fastighetsskatt om (1 %), 11 160 kr. ——

Summa fastighetsskatt 11 160

7.4 Fondavsdttningar och avskrivningar

Byggnaden é&r totalrenoverad under 2010/2011 varfér styrelsen beslutat att inte
avsdtta pengar till yttre fond eftersom ndgot ombyggnadsbehov inte bér féreligga
de nirmaste fem dren,

TOTALA KOSTNADER 785 160
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8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

8.1 Arsavgifter

Bostadsldgenheter och lokalldgenhet 731160
8.2 Hyror

P-platser 54 000
SUMMA INTAKTER 785 160

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

Bastad/ Balkong/ Upplatelse- Andelstal %

Lgh Ytal) Rok/Rep I1) Van lokal utepiats Insats ll) avgift 11}  arsavgiit  Arsavaift
030t 45 2 rok Sultersingplan Bostad  ieplats 1440 000 270 000 4,57% 33403
0902 52 2 rok Sulterdngplan Bostad Uleplats 1664 000 312000 5,28% 38 598
0003 39 1 rok Sulterfingplan Lokal Konlor 1248000 234 000 3.86% 28 949
0905 45 2 rok Sutterdngplan Boslad  Uteplals 1440000 270000 4.57% 33403
1001 28 1 rop Entréplan Bostad 896 000 2.84% 20784
1002 24 1rop Enlréplan Bostad 766 000 2,44% 17 815
1003 36 2 1ok Entréplan Bostad 1152000 3,65% 26723
1004 28 1rok Entréplan Bostad 885000 2.84% 20784
1005 66 3rok  Enlréplan Bostad 2112000 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 irok  Vining 1 Boslad 928 000 174 000 2.84% 21527
1102 37 2rok  Vaning 1 Bostad Balkong 1184 000 3,76% 27 465
1103 26 17op Vaning 1 Bostad 832 000 2.64% 19 300
1104 37 2ok Vaning 1 Bostad Balkong 1184 000 3,76% 27 465
1105 28 1rok  Vaning 1 Boslad 896 000 168 000 2.84% 20784
1106 36 2ok Véning 1 Bostad Balkong 1152000 3.65% 26723
1167 25 1 rop Véning 1 Bostad 800 0C0 150 000 2.54% 1B 557
1108 36 2 rok Vaning 1 Bostad Balkong 1152 000 216 000 3.65% 26723
1201 28 1rok  Vaning 2 Bostad 896 000 2,84% 20 764
1202 38 2rok Vaning 2 Bostad Balkong 1216000 3.86% 28 207
1203 72 Jrop  Vaning2 Boslad FElagevaning 2 304 000 7.31% 53 445
1204 38 2rok  Véning 2 Bostad  Balkong 1216 000 3,86% 28 207
1205 28 trok  Vaning 2 Bostad 896 000 2,84% 20784
1206 36 210k Vaning 2 Bostad Balkong 1 152 000 216 000 3,65% 26723
1207 25 1rap Véning 2 Boslad 800 000 150 000 2,54% 18 557
1208 37 2rok  Véning 2 Bostad Balkong 1184 000 3.76% 27 465

985 31520000 2388000 160,60% 731 160

Il Ligenhelerna med nr 901, 902, 903 och 905 utgdr [6r niirvarande tre lokaler, pannrum, cykelf@redd och tviitistuga. Lokalerna,
pannrummet, cykelférridet och den nuvarande witstugan byggs om till [éreningslokal/évernattningsrum, 3 bostider med
uteplatser, 1 lokal fér kontor samt ny tvéttstuga. De nya ligenhelerna ir uppmilla pd ritning. Ovriga idgenheler fir uppmita enligt
§521054:2009.

Ity rok = rum och kék; rop = rum och pentry:

1) Fér bostadsritter kan uiéver insats forekomma upplitelseavgift motsvarande skilinaden mellan insats och saluviirde/marknads-
vilrde, For det fall upplitelseavgifierna och diirmed summan av dessa kommer att bli annorlunda in defden som influtit i denna
ckonomiska plan frindras enligl avtal féreningens anskalfningskostnad i motsvarande min. Upplitelseavgifterna uppskallas i
planen till 6 000 kefkvm,

10.  UNDERHALLSPLAN OCH UNDERHALLSBUDGET 1 ENLIGHET
MED FORENINGENS STADGAR

Byggnaden &r totalrenoverad under 2011 varfér styrelsen beslutat att inte avsiitta pengar till yttre fond &r
1-5 eftersom ndgot ombyggnadshehov inte bor Greligga de nirmaste fem &ren. Frdn och med &r 6 avsilts
30 000 kronor per ar till yure fond. Framtida renoveringar som kan komma att hehéva genomfiras,
kommer att lanefinansieras vilket dd medfér en hdjning av arsavgiften.

10
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12.  SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV
FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSINNEHAVARNAS
EKONOMISKA FORPLIKTELSER

A Bostadsrittshavaren skall betala insats. For bostadsriitt T {6reningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestims, en arsavgift i enlighet med (dreningens stadgar. Arsavgiften
avvigs s3, alt den i farhdllande till ligenhetens andelstal kommer att molsvara vad som beldper
pd ligenheten av fGreningens kostnader samt dess avsittning till fonder, Upplatelscavgift,
pantsiliningsavgifi och Gverldtelseavgilt kan uttas enligl stadgar,

B, | dvrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl a framgdr vad som giller vid [Greningens
upplosning eller likvidation.

C. Liigenheternas area baseras pA miitning enligt SS 21054:2009 med undantag av ligenheterna nr

901, 902, 903 och 905 som & uppmitta pa ritning. Mindre férandringar av ligenheternas area
kan forekomma. Med mindre (8rindringar avses higst 3 %. For mindre avvikelser &n 3 % sker
ingen justeringar av andelstal, drsavgifter eller insatser.

0. De i denna ekonomiska plan kimnade uppgifter angdende fastighetens ulférande, beriiknade
kostnader och intdkter m,m. hinfdr sig il vid tidpunkten #r planens upprattande kinda
forutsdttningar och avser totala kostnader.

Stockholin den 2011-04 - |G

Bef Blaklockan i Midsommarkransen;

ey

........ raese

Kenneth Andersson __Aﬁder;;__gustafzgn-"‘ Torbjérm Be’tl(
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Undertecknade, vilka for det &ndamél som avses i 5 kap 3 § bostadsréttslagen
granskat ekonomisk plan daterad 2011-01-19 for Bostadsratisforeningen Blaklockan
i Midsommarkransen, org.nummer 769621-4284, far hirmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ér av betydelse for bedémandet av
féreningens verksamhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer Sverens med innehallet i till-
gangliga handlingar och i évrigt med férhallanden som ar kdnda for oss. | planen
gjorda berdkningar dr vederhéftiga.

Som underlag fér beddmningen av planen har handlingar genomgatts enligt bilagda
férteckning.

Vidare intygas att férutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsréttslagen dr uppfyllda.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder och ddarmed framstar som
hallbar,

Stockholm 2011-01-21 Stockholm 2011-01-21

&5 / lffl’ , z:/.g/// \Lm(K\u\ \\k\ il

Soren Birkeiancj # é/ }a\ Olof Sjohalm
Advokat lngénjm

Av Boverket forklarade hehdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg enligt bo-
stadsrittslagen angdende ekonomiska planer och kostnadskalkyler for hostadsritts-

foreningar.



