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1. Allméanna forutsattningar

Brf Blakrakan 12, org nr 769642-2695, har sitt sdfe | Stockholms kommun, Stockholms 1&n.
Féreningen har registrerats hos Bolagsverket 1 februari 2024. Féreningen har till andamal att framja
att i foreningens hus upplata bostadslégenheter for permanent boende &t mediemmar utan
tidsbegransning samt uthyrning av lokaler och parkeringsplatser. Medlem som innehar bostadsrétt
kallas bostadsréttshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1§ bostadsréatislagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnader
for fastighetsforvary samt aktieférvary pd avtalad kdpeskilling och pa nedan redovisade upphandling.

Brf Bldkrakan 12 beviljades bygglov av byggnadsndmnden i Stockholms Stad 2023.09.01 samt fick
startbesked 2025.01.24. Arbetet med uppfdrande av féreningens byagnader pabdrjades omgaende i
januari 2025, P4 fastigheten totalrenoveras ursprunglig byggnad och en pabyggnad aérs med tre nya
vaningsplan innehallande 17 lagenheter och gemensamma utrymmen. Byggnaden har 5 vaningar
samt kéllare. Se beskrivning under punkt nr 3. Byggnationen beréknas vara fardigstélld under kvartal 2
2026. Projektet ar i november 2025 fardigstallt till ca 60%.

Stockholm Blakrakan 4 innehas med tomtratt.

Upplatelse kommer att ske nér Bolagsverket registrerat den ekonomiska planen och meddelat
foreningen erforderliga tillstand, vilket beréknas ske i december 2025. Infiytining/illtréde beréknas ske
i maj 2025.

Berékning av féreningens arliga finansiella utbetalningar och driftskostnader ete. grundar sig pé vid
tiden for planens upprattande antagna forhallanden, december 2025.

Fér byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av imola Entreprenad AB, org.nr
556624-0007, har tecknats entreprenadkontrakt daterat 2025.01.14. imola Helding AB, crg.nr 556903-
3938, ansvarar for féreningens alla kostnader, samt erhaller dess intékter, fram till att det fardiga
projektet dverldmnas till freningen. Detta kommers att géras senast 2027.06.30 samt Imola Holding
AB forvarvar dé eventuellt ej upplaina bostadsratter.

Som garant for projektet kommer Imola Holding AB (org nr 556903-3938), i sérskilt skriftligt avtal med
fdreningen ataga sig féljande:

att svara for samtliga kostnader for osalda l1agenheter efter dagen for slutbesiktning dock senast
2026.12.31 samt att férvarva de eventuellt ej upplatna bostadsrattslagenheter som kan finnas sex
manader efter detta datum,

att bostadsratisféreningen kommer att uppfylia reglerna om s.k &kta bostadsrittsforening senast 31
december 2027,

att Ingemarsgatans Fastighets AB inte haft nagra verksamhetsframmande kostnader,

att betala samtliga kostnader avseende likvidationen av Ingemarsgatans Fastighets AB,

att svara fér den fastighetsskatt som kan uppkomma fér tiden fram till dess att byggnadens nya
vardedr faststallts, efter om/nybyggnationens fardigstéllande.

Bostadsrattsféreningen har erbjudits att férvarva tomiratien Stockholm Blakrakan 4 genom att férst
farvarva samtliga aktier i Ingemarsgatans Fastighets AB (org nr 559195-3616) och dérefter férvarva
fastigheten fran bolaget. Forfaringssattet via s.k. paketering, &r numera eft vanligt satt for savél privata
som kommunala bolag att genomféra forsaljningar. Bostadsrattsforeningen innehar Blakrakan 4 med
tomtratt. 1 och med transaktionen uppstar en latent skatteskuld som endast realiseras vid en
forséljning av fastigheten. Overvérdet pa fastigheten &r berdknad till 22 976 345 SEK och den latenta
skatteskulden beréknas till 5 973 850 SEK vid dagens skattesats 20,6%.

Stockholm Bldkrakan 4 ar upplaten till féreningen med tomtratt, vilket innebar att féreningen betalar
avgéld till Stockholms Stad for nyttjandet. Tomtratisavial tecknas om 10 &r med fdrlangning. Senaste
avtalet géller perioden 2024.06.01-2034.05.31 dér avgalden &r maximalt 116.400 kr per 12 manader.
Nésta avtalsperiod blir 2034.06.01-2044.05.31. Tomtrétisavgélden for ndstkommande period &r
berdknad utifran att byggnadens yta dkar fran 425 kvadratmeter till 803 kvadratmeter dér avgalden
Okar enligt en trappa.



2. Beskrivning av tomtrétten

Adress
Fastighetsbeteckning:
Planférhallanden
Servitut

Areal

Fastighetstyp

Berdknat taxeringsvérde
efter fardigstéllande,

Ingemarsgatan 12, Stockholm.

Stockholm Blakrakan 4 som innehas med tomtratt.

Stadsplan: Kv Blakrakan Akt 0180-2525, detaljplan akt 0180-7601A.
Sedvanliga servitut fér vatten, avlopp, el, tele, bredband, sophantering.
395 kvm mark.

Vid fardigstaltande: 320 Hyreshusenhet, bostader.

Flerbostadshus: Byggnad 31 000 000 kr, mark 24 000 000 kr.
Totalt 55 000 000 kr.

3. Byggnadsbeskrivning

Byggnaderng

Allmant

Grundl&ggning
Stomme

Bjélklag
Lagenhetsskiljande vaggar
Innervaggar

Fasad

Yttertak
Takavvattning
Balkonger
Sophantering
Fonster/fdnsterddrrar
Uppvarmning

Ventilation

Vatten/aviopp

Pa tomtrétten uppfdrs 1 huskropp innehallande 17 ldgenheter om totalt
803 kvadratmeter boarea genom att ursprunglig byggnad totalrenoveras
och en pabyggnad gors med tre nya vaningsplan. Lagenheternas boarea
ar mellan 23 - 117 kvadratmeter dér 6 l&genheter har balkong och 1
lagenhet har terrass. PA fastigheten finns dven kallare med
lagenhetsforrad, miljiérum och teknikrum.

Alla ytor &r uppmatta pa ritningar enligt matreglerna i S5 21054:2009.
Betongplatta p& mark

Tegel samt trd

Betong samt tra

Platreglar, skivmaterial och tegel

Tréreglar med tré- och gipsskiva och vissa véggar &r av tegel

Puts

Takpannor pa underliggande lakt och takpapp

Utvandiga stupror i plat

Betong med stalrdcke

1 gemensamt miljorum

Treglasfonster i tré med utsida av tré

Fjarrvdrme. Féreningen skall upprétta energideklaration tilf Boverket
inom 2 &r fran fardigstallandet.

Varmedtervinning via FTX-ventilationssystem.

OVK-deklaration kommer att upprattas innan inflytt.

Byggnaden ar ansluten 1ill det kommunala VA-n&tet.



El Varje bostadslagenhet har egna abonnemang avseende hushallsel som
tecknas direkt av bostadsréttshavare med nétégare och elbolag.
Féreningen har ett abonnemang for fastighetsel avseende hiss, trapphus

mm.

Forrad 1 st till varje lagenhet med natvaggar och natdérr, Las ordnas av
bostadsréatishavaren.

Posthantering Postfack uppsatta i trapphus.

Bredband Kabel-TV och internet &r indraget i ldgenheterna. Abonnemangs-

kostnaderna f&r detta debiteras de boende separat via ett gruppavtal.

Mark Hardgjorda ytor, gras, planteringar och rabatter.

4. Rumsbeskrivning

Lagenheter Lagenheter med huvudsakligen vaggar av malad gipsskiva,
huvudsakligen parkettgolv, mélade tak, vattenburen vérme.

Kok Induktionshall, ugn, diskmaskin, micro, kylfirys i enlighet med
bofaktablad.

Badrum/WC Klinker pa golv, kakel pa vagg, spegel, spegelbelysning, toalett, handfat
med kommod,

Interitr Alla vaggar och innervaggar med tré- och gipsskiva pa regelverk.

El Ldgenhetscentral med automatsakringar och jordfelsbrytare.

Tvitt Tvatimaskin och torktumlare, eller kombimaskin.

5. Forsakringar och garantier.

Fastigheten &r under entreprenadtiden férsakrad genom Imola Entreprenad AB:s entreprenad-
forsakring. Entreprenadforsakringen, géllande allrisk och ansvar, &r tecknad via Gallagher med
Folksam som férsékringsgivare. Fastigheten kommer frén féreningens tilitrddesdag att vara
fullvardesfdrsakrad inklusive styrelseansvar samt skadedjur. Féreningens fdrsakring kommer att
upphandias infor forsta inflyttning.

Garantidtagande regleras genom Allmanna Bestdmmelser for Totalentreprenader, férkortad ABT 06.
Byggentreprenaden skyddas av en tiodrig ansvarstid fran entreprenadens slutbesikining och
godkdnnande. Ansvarstiden inleds med en garantitid om 5 ar fér séval arbeie som materiel, utorn for
vitvaror (kyl- och frysskap, spisar, ugnar mmy), d&r garantitiden levereras med sedvanliga
fabriks/leverantGrsgarantier, vanligtvis 1-5 ar beroende pa produkt och fabrikat.

Efter garantitiden, men inom ansvarstiden, ansvarar entreprendéren endast {&r vésentliga fel som beror
pa vardslishet fran deras sida.

Sakerhet for fdreningens skyldighet att terbetala insatser och upplatelseavgifter till bostadsréits-
havare som omnamns i 4 kap. bostadsrattslagen kommer att Idmnas av Nordic Guarantee AB.



6. Berdknad kostnad for foreningens tomtrattsférvarv.

Kapeskilling for foreningens tomiratt, aktier i aktiebolag, SEK 40 944 445 kr
(exkl. aktiekapital i aktiebolag).

Kostnad for entreprenaden inkl mervardesskatt, anslutningsavgifter, 83 301 555 kr
byggledning, lagfart, rdntor mm, SEK

Intecknings- och lagfartskostnader 1) 0kr
Reserv, kassa 100 000 kr
Berdknad slutlig anskaffningskostnad 124 346 000 kr

F&reningens kassareserv skall vara 100 000 SEK nér féreningen dverlamnas till de boende.
7. Finansieringsplan.

Anskaffningskostnaden finansieras enligt féljande:

Langfristig belaning, SEK 0 kr
Insatser och upplatelseavgifter, SEK 2) 124 346 000 kr
Summa finansiering 124 346 000 kr

1) Inga yiterligare kostnader tillkommer, ingar i férvarvskostnaderna.
2) Insatsernas och upplatelseavgifternas fdrdelning mellan bostadsratterna framaar av avsnitt 13.
Fordelningsgrunden for arsavgiften &r andelstalet fdr 1agenheterna.

8. Underhalisplan

Till den ekonomiska planen skall en underhéalisplan bifogas som beskriver féreningens framtida
underhéllsbehov. Underhallsplanen till Brf Bidkrakan 12 har tagits fram av Imola Bostad AB utifran de
ritningar som ligger till grund f6r foreningens bygglov. Underhallsplanen omfattar de underhallsgérder
som berédknas infaila under foreningens forsta 50 ar. De underhélisatgérder som inte tas upp 4r t.ex.
byte av kall- ach varmvattenstammar (s.k. stamrenovering), byte av el-stammar samt byte av tak,
fasad och fonster/fonsterddrrar. Den beréknade ekonomiska livsldngden pa dessa byggnadsdelar
uppgar till ver 50 ar.

Den berdknade kostnaden per kvadratmeter boarea uppgar till, r 1, 102 kr. Denna berdknade
kostnad tacks genom avsatining till yttre reparationsfond med 112 kr per kvadratmeter boarea.

9. Avskrivning

Avskrivning dr en ekonomisk berdkning av vardeminskning, genom férslitning, pa byggnadens olika
detaljer. FGreningen har fordelat byggnadens olika byggnadsdetaljer (komponenter) sa att avskrivning
gérs med 2% per &r pa fonster, dérrar/portar, balkonger, tak och plat, hiss, ventilation, vatten- och
avloppssystem, elsystem och varmesystem. Byggnaden stomme skrivs av med 0,75% per ar.
Avskrivningsunderlaget dr den totala anskaffningskostnaden fér byggnaden och fomtratten,

124 246 000 kr. Redovisningsregelverket Kategoii 3 anvénds. Den genomsnittliga avskrivningstiden
uppgar till 100 &r pa byggnadens komponenter.

Avskrivning av byggnaden kommer att gbras utifran en linjdr avskrivningsplan dér den bokftrda
kostnaden inte kommer att téickas av arsavgiften. Arsavgiftens storlek innebér dock att féreningen har
tdckning for sina utbetalningar.



10. Berakning av féreningens uthetalningar ar 1

Brf Blakrakan 12 kommer att finansiera férvarvet av tomtratt och entreprenad genom insatser och
upplatelseavgifter. Féreningen kommer inte att ta upp nagra Ian for att finansiera forvarvet av tomt-

ratten samt entreprenaden for uppférandet av byggnaden.

Finansiella utbetalningar
Rénta ar 1

Amortering ar 1

Summa kapitalkostnader

Driftskostnader och dvriga kostnader
Fastighetsskotsel, inkl stéd
Hisskostnader

El fastighet och fjarrvarme

Vatten och aviopp

Sophamtning

Fastighetsférsékring

Bredband/TV

Arvode till styrelse inkl sociala avgifter
Arvode till revisor

Ekonomisk firvaltning

Summa driftskostnader

Ovriga kostnader

Tomtrattsavgald

Koemmunal fastighetsavgitt

Summa beridknade utbetalningar &r 1, SEK

Avsittningar
Avsattning till ytire fastighetsunderhall, 112 SEK per kvadratmete:

Summa berdknade utbetalningar ar 1 inkl. avsatiningar

11. Berdkning av féreningens inbetalningar ar 1
Arsavgifter

Arsavgifter bostadsligenheter, férdelas enligt andelstal

Ovriga intakter

Gruppavtal Bredband/TV, férdelas lika per lagenhet

Summa berdknade inbetalningar ar 1, SEK

12. Nyckeltal, ar 1

Anskaffningskostnad, bostadsyta

Insats och upplatelseavgift

Belaning

Kapitalkostnad &r 1, {ranta cch amortering)

Driftskostnader ar 1, (ink| arvoden)

Tomirattsavgald

Arsavgift & 1, exkl Bredband/TV

Arsavgift ar 1, Bredband/TV

Avsattning ytire reparationsfond, ar 1 (sparande)

Avskrivning, komponentavskrivning med genomsnitt om 100 ar

Nyckeital beréknas med kronor per kvadratmeter boarea (803 kvm)

[ I e

65 000
10 000
115000
30 000
20 000
30 000
34 000
12 000
10 000
34 000
360 000

91750
0

451 750

90 000
541750

532 400

34 000
566 400

154 852 kr/kvm
154 852 krikvm
0 krikvm

0 krikvm

448 Krfkvm
114 krfkvm

663 krikvm

42 krikvm

112 Kr/kvm

1 547 krikvm
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16. Sarskilda forhallanden

BostadsrittsiGreningen Blakrakan 12 har upprattat denna ekonomiska plan enligt reglerna i
bostadsrattslagen och bostadsratisfirordningen i syfte att redovisa forutséttningarna for foreningens
forvéarv jamte upplatelse av bostadsldgenheterna inom fastigheten med bostadsratt.

De angivna ytorna har beréknats utifran uppmaétning pa ritningar.

Fastighetsférsakringen innefattar, forutom skada genom vatien och brand, dven skadedjur och
styrelseansvar.

Vid fardigstallt projekt kommer foreningen att skattemassiot klassificeras som dkta
privatbostadsféretag, s.k. 8kta bostadsrattsfdrening, dock senast 31 december 2027.

Féreningen kommer att upprétta arsredovisning enligt Kategori 3, huvudregelverket for ekonomiska
féreningar, och kemponentavskrivning kommer att géras.

Bostadsrattshavarna skall erldgga insats och upplatelseavgift. FOr bostadsrétt | féreningens hus
erldggs dven en arsavgift for tdckande av féreningens drifts- och kapitalkostnader jdmte skatter samt
avsétining till fonder. Dessutom har medlem att erldgga vissa konsumtionsavaifter etc.

Det aligger bostadsrattshavare att teckna och vidmakthélla hemforsakring och dértil sa kallad
tilldggsitrsakring for bostadsréatt.

De i denna ekonomiska plan lAmnade uppgifterna angaende fastigheten och byggnadernas utférande,
berdknade kostnader och intékter m.m. hanfdr sig till vid tidpunkten for planens uppréttande kénda
forutséttningar och forhallanden. Genom undertecknande av planen vidimerar styrelsen innehéllets
riktighet.

Stockholm den 18 december 2025
Bostadsrattsfdreningen Blakrakan 12

Lars Baardh Peter Edvardsson Lars Haildén



