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Uppgifterna i planen avseende föreningens förvärv av fastigheterna avser den slutliga 
förvärvskostnaden samt beräkning av föreningens årliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och 
grundar sig på vid tiden för planens upprättande kända förhållanden. 

Då lägenheterna upplåts till nuvarande hyresgäster har inflyttning redan skett. Upplåtelse av 
bostadsrätterna beräknas ske när föreningen på extra föreningsstämma beslutat att förvärva 
fastigheten för ombildning från hyresrätt till bostadsrätt och denna plan registrerats hos Bolagsverket. 
Upplåtelse och tillträde planeras till tredje kvartalet 2025. 

Bostadsrättsföreningen Banjogatan 1-37, organisationsnummer 769641-6994, i Karlstads kommun har 
till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 
bostäder och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan begränsning i tiden. Upplåtelsen kan även 
avse mark. Medlems rätt i föreningen på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som 
innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 

Föreningen registrerades hos Bolagsverket 2022-12-19.

Teknisk statusbesiktning utförd av Hillar Truuberg, Sustera, 2023-02-01 med revidering 2025-03-14. 
Besiktningsprotokollet inklusive 50-årig underhållsplan utgör en bilaga till den ekonomiska planen.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrättslagen (1991:614) har styrelsen upprättat 
följande ekonomiska plan för föreningens verksamhet att ersätta tidigare plan registerad hos 
Bolagverket 2023-06-16. Vid framtagandet har styrelsen noga övervägt ett balanserat förhållande 
mellan avgifter och kostnader i syfte att ge föreningen en långsiktigt hållbar ekonomi. 

Byggnadernas skick och reparationsbehov har fastställts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-
tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden avser alla kostnader i samband med förvärvet 
samt reparationsbehovet de första tio verksamhetsåren.

ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR

Fastighetsägaren till fastigheterna Marimban 1 och Vibrafonen 1 i Karlstads kommun har erbjudit 
föreningen att förvärva nämnda fastighet, med adress Banjogatan 1-37 i Karlstad, nedan kallad 
fastigheten. Husens placering i förhållande till varandra är sådant att en ändamålsenlig samverkan 
mellan bostadsrättshavarna kan ske.

Fastighetsförvärvet kommer att ske via förvärv av bolag. Föreningen avser att förvärva samtliga aktier i 
det bolag som vid tidpunkten för förvärvet kommer att vara ägare till fastigheterna. Därefter kommer 
fastigheterna att överlåtas till föreningen genom en så kallad underprisöverlåtelse. Föreningen 
kommer genom förvärvet av fastigheterna att överta framtida skatteskyldigheter som vid en eventuell 
försäljning av fastigheterna beräknas på mellanskillnaden av fastigheternas förvärvspris och framtida 
försäljningspris. Skattemässigt restvärde 23 480 516 kr. Detta påverkar inte den totala 
förvärvskostnaden negativt. Försäljning av fastighet via aktiebolag till bostadsrättsförening har prövats 
av Regeringsrätten.

Taxebundna kostnader bygger på faktisk förbrukning (uppvärmning, el, VA, sophämtning) samt 
offererade (ekonomisk- och teknisk förvaltning samt fastighetsskötsel och försäkring), alternativt 
schablonkostnader enligt REPAB. Övriga driftskostnader är uppskattade till vad som anses vara 
marknadsmässigt. 
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Ekonomisk plan - Bostadsrättsföreningen Banjogatan 1-37

Karlstad Marimban 1 och Vibrafonen 1

Äganderätt

Typkod: 320/321

25 463 m²

1982

Värdeår: 1983

70 st

6 548,5 m²

586,0 m² (i huvudsak garage, inga näringslokaler)

7 134,5 m²

P-platser: Allmän parkeringsplats med avgift.

Antal garage: 42 st

Ytorna ovan är uppgivna och ej kontrollerade.

Plantyp Beslutsdatum
Stadsplan 1981-05-15

Ändamål Rättsförhållande Rättighetstyp Rättighetsbeteckning
Last Ledningsrätt 1780K-45/1981.3

Total area:

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Banjogatan 1-37

Gällande planer och bestämmelser

Akt

Byggnader: 14 st byggnader med bostäder i 1-3 våningsplan, en byggnad i ett 
våningsplan med tvättstuga och vissa driftsutrymmen samt 
6 st fristående byggnader i ett våningsplan för garage, förråd och 
sophantering.

Plannamn
1780K-18/1981 1780Stg 3514 m fl (område 2c) inom 

Kronoparken

Inskrivningar

Vatten och avlopp fjärrvärme

Adress:

Lokalarea:

Ägandeform:

Markareal:

Antal bostadslägenheter:

Lägenhetsarea:

Byggnadsår:
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Vatten- och avloppsinstallationerna i lägenheterna är både utbytta 
och från byggnadsåret. Avlopp av gjutjärn/plast och 
tappvatteninstallationer av koppar.

Skyddsrum:

Mekanisk frånluft med totalt 22 st frånluftsfläktar enligt OVK-
protokollen. Fläktarna är belägna på taken på byggnaderna. 
Fläktarna är enligt uppgifter i OVK-protokollen genomgående 
utbytta 2012. 

Utsugspunkter i badrum/duschrum och kök. Tilluft via spaltventiler 
i fönstren i sovrum och vardagsrum.

Sophantering: Miljöstugor med behållarsystem med möjlighet till sopseparering.

Elinstallationer: Servis, fastighetscentraler samt huvudledningar från byggnadsåret. 
3-fas till lägenheterna.

Installationer inne i lägenheterna bedöms genomgående vara 
utbytta till jordade.

Värmeledningar och vattenradiatorer från byggnadsåret. 
Radiatorventiler i lägenheter utbytta, men från byggnadsåret i de 
begränsade gemensamma utrymmena. Stamregleringsventiler från 
byggnadsåret.

Uppvärmning/värmedistribution:

Undercentral: Elcentral och värmeundercentral.

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten/avlopp:

Det finns ett aktivt skyddsrum. Protokoll från senaste 
skyddsrumsbesiktning har inte redovisats. Enligt skriftlig uppgift 
från fastighetsägaren föreligger inget besiktingskrav för 
skyddsrummet.

Tomt/mark: Gräsmattor, planteringar, häckar och staket. Hårdgjorda ytor med 
beläggning sannolikt av asfaltbetong och plattor till entréer och 
parkeringar m.m. Några lekplatser med varierande bestyckning.

Många lägenheter har egna uteplatser med eget underhållsansvar.

Tvättstugor: En gemensam tvättstuga med plastmatta på golv, målade väggar 
och målade tak. Utrustning i form av tre tvättmaskiner, en 
torktumlare, två torkskåp och en mangel. Maskinparken är av 
blandad ålder.

Ventilation:
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Ekonomisk plan - Bostadsrättsföreningen Banjogatan 1-37

Källare med aktivt skyddsrum.

Antal våningar: 14 st byggnader med tre våningsplan och 7 st byggnader med ett 
våningsplan.

Grundläggning: Suterräng, platta på mark eller källare med grundmurar av armerad 
betong till berg/fast underlag för bostadsbyggnaderna.

Driftsbyggnaden har platta på mark med grundmurar av armerad 
betong till berg. Byggnaden med garage och förråd har 
plintgrundläggning eller platta på mark till fast underlag.

Radon: Radonmätningar genomfördes senast 2016. Enligt skriftlig 
dokumentation har de utrymmen som visade förhöjda mätvärden 
åtgärdats och därefter ommätts. Nästa mätning ska utföras 2026.

OVK: OVK-besiktningar genomfördes 2019 och för de system som vid 
tidpunkten blev underkända utfördes ombesiktningar i november 
2022. De brister som noterades 2019 hade då åtgärdats och 
samtliga system blev godkända. 

Nästa OVK ska utföras 2025 och därefter med 6 års intervall.

Energideklaration: Energideklaration utfördes i september 2022. Nästa 
energideklaration ska upprättas 2032.

Balkonger:

Stomme: Bostadsbyggnaderna har en stomme av armerad betong i bjälklag 
och bärande väggar. Byggnaden med garage och förråd har 
träregelstomme.

Fasadbehandling: Betongsockel, träpanel (i huvudsak) samt partiellt fasadtegel i 
våningsplanen för bostadsbyggnaderna. Byggnaden med garage 
och förråd har betongsockel och plåtfasad i våningsplanen.

Yttertak: Betongtakpannor i huvudsak, smärre delar belagda med plåt, för 
bostadsbyggnaderna. Asfaltpapp för byggnaden som avser garage 
och förråd.

Byggnadsbeskrivning (se även bilaga 1, Teknisk besiktning)

Källare:

Betongplatta, aluminiumräcke och plåtskärm.

Portar/dörrar: Lägenhetsdörrar av trä, ståldörrar till källare och soprum. 
Garagedörrar av plåt.

Fönster: 3-glas trä-/aluminiumfönster och fönsterdörrar med kopplade 
bågar. Invändigt isolerglas av trä. Utvändig aluminiumbåge.
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Lägenhetsbeskrivning (avvikelser kan förekomma)

Målade eller tapetserade.

Målade.

Parkett i vardagsrum, plastmatta i kök och de flesta övriga rum. 
Vissa avvikelser förekommer mellan lägenheterna.

Golv:

Inv. väggar:

Badrum:

Köksinredning:

Förråd: Förråd med gallerväggar i källare eller i separata utrymmen i 
förrådslängorna.

Inv. tak:

Diskbänk, elspisar, ventilationskåpa, kyl och frys. Skåpinredning i 
all huvudsak utbytt. Vitvaror som bedömningsvis bytts ut. 
Egeninstallerade diskmaskiner i ganska många.

Klinker på golv, kaklade väggar och målade tak. Badkar och/eller 
duschplats, wc-stol, tvättställ. Sanitetsartiklar från 
renoveringsåret. Tvättmaskin i många och torktumlare i vissa 
lägenheter. Vattenradiator som värmekälla och elgolvvärme i vissa 
lägenheter.

6

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: fd6f13b7f521ad0659c72c213ae871fcde87b4828577b2d3f362135c32297ea7c0659c01325815199027cb518c8288a8d10381d600fefdd635d203c961056108



Ekonomisk plan - Bostadsrättsföreningen Banjogatan 1-37

Inom 3 år 530 000 kr
År 4-10 12 240 000 kr
Totalt

Föreningen tar utöver avsättningen till renoveringsfonden vid förvärvet ut årsavgift för avskrivning samt 
avsättning till yttre underhåll och eventuell amortering utöver dessa avsättningar motsvarande 
ca 710 678 kr per år. Dessa avsättningar planeras att i första hand gå till att amortera på föreningens 
lån.

FASTIGHETERNAS SKICK

Byggnader med nybyggnadsår 1982 i normalt skick för byggnadsåret. Åtgärder nedan är att betrakta 
som led i normalt periodiskt underhåll.

I närtid ligger utbyte av vissa maskiner i den gemensamma tvättstugan, ytskiktsbehandling av vissa 
entrédörrar, utbyte av ett mindre antal radiatorventiler, spolning/rensning av avlopp samt OVK-
besiktning och rensning av ventilationskanaler. Dessa åtgärder bedöms vara nödvändiga inom de 
första tre åren. 

På längre sikt kan styrelsen upprätta en underhållsplan för att säkerställa fastigheternas skick.

12 770 000 kr

Av besiktningsmannen angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella 
kostnader och mervärdesskatt. Alla belopp är angivna med cirkapris. För detaljer och underhållsbehov 
längre fram i tiden se teknisk besiktning.

Den tekniska besiktning som tagits fram inför beslut om köp av fastigheterna för ombildning till 
bostadsrätt omfattar ett åtgärdsbehov de första tio åren motsvarande 12 770 000 kr.

För att täcka fastighetens kända underhålls- och investeringsbehov sätter föreningen av 
12 770 000 kr avseende de första tio åren. Därutöver görs en årlig avsättning till fond för yttre 
underhåll. 

Fastigheternas underhållsbehov
I den ekonomiska planen ska det enligt bostadsrättslagen ingå en teknisk underhållsplan som visar 
fastighetens underhålls- och återinvesteringsbehov de kommande 50 åren. Finansiering av 
underhållsbehov ska redovisas mer detaljerat och specifikt ju närmare i tid en planerad åtgärd ligger. 

Enligt bostadsrättsförordningen ska den ekonomiska planen vidare innehålla en ekonomisk prognos 
som avser de sex första verksamhetsåren samt det tionde och det tjugonde verksamhetsåret. I denna 
ekonomiska plan överfinansieras vid förvärvet underhållsbehovet till och med det tionde 
verksamhetsåret. Underhållsbehov därefter finansieras genom löpande avsättningar, upplåtelse av 
återstående hyresrätter samt vid behov upptagande av nya lån. 
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Typkod: 320/321

Totalt Bostad Lokal
14 480 000 kr 680 000 kr
47 376 000 kr 776 000 kr
61 856 000 kr 1 456 000 kr

Antal lägenheter 70 st 1 724 kr per lägenhet (2025) 120 680 kr
Taxeringsvärde, lokaler 1 456 000 kr (beskattas 1% fastighetsskatt) 14 560 kr
Summa 135 240 kr

Skattemässigt värde

Ombildningskostnader
Uppläggningsavgift föreningslån

93 015 275 kr

Kassa och reserv
12 995 000 kr

12 770 000 kr

Summa

Beräknad kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt

Summa total och slutligt känd anskaffningskostnad

Pantbrevskostnad ² 955 000 kr

Renoveringsfond ³

³ Renoveringsfonden täcker av besiktningsmannen bedömt renoveringsbehov de närmaste 10 åren

13 800 000 kr

60 400 000 kr

BERÄKNADE KOSTNADER FÖR FÖRENINGENS FÖRVÄRV

Köpeskilling 

106 010 275 kr

Mark
Byggnad 46 600 000 kr

Taxeringsvärde

3 286 275 kr

TAXERINGSVÄRDE/FASTIGHETSSKATT

87 634 000 kr

Lagfart, paketerings- och juristkostnader ¹ 1 100 000 kr
23 480 516 kr

¹ Då transaktionen genomförs via en bolagsaffär baseras lagfartskostnaden på det högsta av fastighetens taxeringsvärde och 
skattemässigt värde

225 000 kr

40 000 kr

Summa fonder, kassa och reserv

² Befintliga pantbrev om 23 547 000 kr

Summa anskaffningskostnad, fonder, kassa och reserv
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Ränta (%) Ränta (kr) Belopp 

3,50% 1 828 497 kr 52 242 775 kr
Uteblivna insatser 3,50% 658 875 kr 18 825 000 kr
Summa belåning i kreditinstitut 2 487 372 kr 71 067 775 kr

34 942 500 kr
34 942 500 kr

106 010 275 kr

Bindningstid för lån, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittlig kapitalutgift om 4,50%, 
vilket överstiger räntenivån/amorteringen för av långivare offererad bindningstid. Kredittid understiger 
ej bindningstid. 

Summa insatser och upplåtelseavgifter

Summa finansiering

Finansieringen är baserad på att cirka 65%  (46 st, 4 230,5 m²) av antalet lägenheter förvärvas såsom 
bostadsrätt samt att cirka 35% (24 st, 2 318,0 m²) kvarstår som hyresrätt. Detta kan komma att 
förändras.

Om föreningen lånar ytterligare en miljon kronor motsvarar det en ökning av månadsavgiften med 
92 kr/månad för en lägenhet på 100 m².

Grundfinansiering

FINANSIERINGSPLAN

Medlemmars insatser

Säkerhet för lånen kommer att utgöras av pantbrev.
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Räntekostnader
Summa kapitalkostnader 2 487 372 kr

3 088 000 kr

Summa skatter/avgifter 135 240 kr

Avskrivningar/amortering
Avskrivning, för vilken avgift tas ut * 648 822 kr
Fond för yttre underhåll 0,10% av taxeringvärdet *
Summa avskrivningar/amortering och avsättningar 710 678 kr

Summa kostnader och amortering 6 421 290 kr

* Kassaflöde som genererar amorteringsutrymme motsvarande totalt 1,00% av föreningslånet

3 185 768 kr

Årsavgift att fördela på medlemmarna 3 235 522 kr

Summa intäkter 6 421 290 kr

7 462 116 kr

Löpande underhåll och reparationer 320 000 kr

Övrigt 600 000 kr

64 000 kr

Intäkter

61 856 kr

2 866 744 kr
Hyresintäkter, p-platser
Hyresintäkter, garage

Hyresintäkter, bostäder

255 024 kr

Kostnad för lån per 3 år

Summa hyresintäkter och fastighetsskatt lokaler

Fastighetsförsäkring 198 000 kr
Energianvändning, fjärrvärme 710 000 kr

Summa driftskostnader

Skatter/avgifter
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 135 240 kr

Tillsyn och fastighetsskötsel, byggnad och mark 250 000 kr

Sophämtning, exkl. grovsopor 190 000 kr
Städning, gemensamma utrymmen 80 000 kr

120 000 kr
50 000 kr

Underhåll, kvarvarande hyresrätter
Styrelsearvode

135 000 kr

Elanvändning, gemensam (exkl. hushållsel) 120 000 kr
Vattenförbrukning 315 000 kr

Driftskostnader
Administration (ekonomisk förvaltning)

BERÄKNADE LÖPANDE KOSTNADER OCH INTÄKTER

Kapitalkostnader
2 487 372 kr
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Avskrivningar och avsättning fond för yttre underhåll

Årsavgifter

Föreningens lån

Kvarvarande hyresrätter

Föreningen avser att amortera löpande på sina lån. Föreningen tar ut årsavgift för avskrivning och 
avsättning till yttre underhåll motsvarande ca 710 678 kr per år, vilket avses nyttjas till amortering. 
Skulle räntenivåerna ändras i framtiden kan amorteringarna komma att öka eller minska. Ytterligare 
amortering av föreningens lån kan ske då föreningen upplåter lägenheter med bostadsrätt, alternativt 
kan avsättning till reparationsfond ske. 

Enligt planen beräknas föreningen få 24 hyresrätter (ca 2 318,0 m²). Hyresrätterna är en dold tillgång i 
föreningen vars värde uppskattas till ca 31 miljoner kronor.

Försäkring

ÖVRIGA UPPLYSNINGAR KOSTNADER OCH INTÄKTER

Avsättning till underhåll skall enligt föreningens stadgar ske med minst 0,10% av taxeringsvärdet, vilket 
får minskas med avskrivningar. Föreningen tar ut årsavgift för avskrivning och avsättning till yttre fond 
motsvarande ca 109 kr/m².

Då kostnaden för respektive komponent inte är känd vid planens uprättande beräknas föreningen göra 
avskrivningar med 1,00% av byggnadsvärdet (ca 679 621 kr) då inre underhåll åligger 
bostadsrättshavarna samt att fastigheten löpande renoveras genom avsättningar och 
ianspråktagande av renoveringsfond. 

Bostadsrättsföreningens beräknade årsavgift kommer att täcka föreningens löpande utbetalningar för 
drift, låneräntor samt amortering. Detta kommer att resultera i ett bokföringsmässigt underskott som 
inte påverkar föreningens likviditet eller ekonomiska hållbarhet och därmed inte heller årsavgiftens 
storlek.

Fastigheten kommer från och med tillträdesdagen att vara försäkrad till fullvärde. I försäkringen ingår 
ansvarsförsäkring för styrelsen samt bostadsrättstillägg. 

Efter Bokföringsnämndens klargörande är progressiv avskrivning inte tillämpbar för avskrivning av 
byggnader. Därför måste bostadsrättsföreningar fr.o.m. 2014 tillämpa linjär avskrivning.

Bostadsrättsföreningen kommer i redovisningen att göra avskrivningar på fastighetens bokförda 
byggnadsvärde i enlighet med Bokföringsnämndens råd och vägledning. Avskrivning planeras ske i 
enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:2). 
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14 204 kr/m²
13 037 kr/m²
16 188 kr/m²
14 859 kr/m²

8 260 kr/m²
10 853 kr/m²

9 961 kr/m²
7 978 kr/m²
7 323 kr/m²

765 kr/m²
433 kr/m²
447 kr/m²

0 kr/m²
109 kr/m²

Lgh nr Yta Adress Insats
Andelstal insats 
anslutning 100%

Andelstal avgift 
anslutning 100% Årsavgift

1 131,0 m² Banjogatan 1 A 930 000 kr 1,7297% 2,0005% 100 190 kr
2 101,0 m² Banjogatan 1 B 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
3 81,5 m² Banjogatan 1 C 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
4 83,0 m² Banjogatan 1 D 757 500 kr 1,4088% 1,2675% 63 479 kr
5 86,5 m² Banjogatan 1 E 757 500 kr 1,4088% 1,3209% 66 156 kr
6 101,0 m² Banjogatan 1 F 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
7 93,0 m² Banjogatan 1 G 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71 127 kr
8 76,0 m² Banjogatan 1 H 757 500 kr 1,4088% 1,1606% 58 125 kr
9 81,5 m² Banjogatan 3 A 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr

10 98,5 m² Banjogatan 3 B 787 500 kr 1,4646% 1,5042% 75 334 kr
11 100,0 m² Banjogatan 3 C 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
12 113,5 m² Banjogatan 7 A 780 000 kr 1,4507% 1,7332% 86 806 kr
13 113,5 m² Banjogatan 7 B 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
14 113,5 m² Banjogatan 7 C 780 000 kr 1,4507% 1,7332% 86 806 kr
15 113,5 m² Banjogatan 7 D 780 000 kr 1,4507% 1,7332% 86 806 kr
16 101,0 m² Banjogatan 9 A 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
17 93,0 m² Banjogatan 9 B 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71 127 kr
18 109,0 m² Banjogatan 9 C 780 000 kr 1,4507% 1,6645% 83 364 kr
19 63,0 m² Banjogatan 9 D 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
20 78,0 m² Banjogatan 9 E 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
21 78,0 m² Banjogatan 9 F 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
22 63,0 m² Banjogatan 9 G 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
23 101,0 m² Banjogatan 15 A 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
24 93,0 m² Banjogatan 15 B 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71 127 kr
25 93,0 m² Banjogatan 15 C 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71 127 kr
26 101,0 m² Banjogatan 15 D 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
27 113,5 m² Banjogatan 19 A 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
28 75,0 m² Banjogatan 19 B 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
29 75,0 m² Banjogatan 19 C 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
30 113,5 m² Banjogatan 19 D 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
31 118,0 m² Banjogatan 19 E 855 000 kr 1,5902% 1,8019% 90 247 kr
32 107,5 m² Banjogatan 21 A 780 000 kr 1,4507% 1,6416% 82 217 kr

Lån vid antagen anslutningsgrad år 1 (BOA)
Lån vid antagen anslutningsgrad år 1 (BOA+LOA)
Lån vid anslutningsgrad 100% år 1 (BOA)

Kassaflöde år 1 (BOA+LOA)
Sparande genom avsättning till fond för yttre underhåll och amortering år 1 (BOA)

Anskaffningskostnad (BOA)

Anskaffningskostnad inklusive fonderingar, kassa och reserv  (BOA)
Anskaffningskostnad inklusive fonderingar, kassa och reserv  (BOA+LOA)
Insatser för med bostadsrätt upplåten lägenhetsarea (BOA)

Anskaffningskostnad (BOA+LOA)

Lån vid anslutningsgrad 100% år 1 (BOA+LOA)
Årsavgift år 1 (BOA)
Driftskostnader (BOA+LOA)
Hyresintäkter (BOA+LOA)

LÄGENHETSFÖRTECKNING

Nyckeltal
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33 81,5 m² Banjogatan 21 B 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
34 68,0 m² Banjogatan 21 C 630 000 kr 1,1717% 1,0384% 52 007 kr
35 119,5 m² Banjogatan 21 D 780 000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
36 61,0 m² Banjogatan 21 E 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
37 61,0 m² Banjogatan 21 F 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
38 119,5 m² Banjogatan 21 G 780 000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
39 113,5 m² Banjogatan 23 A 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
40 75,0 m² Banjogatan 23 B 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
41 75,0 m² Banjogatan 23 C 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
42 113,5 m² Banjogatan 23 D 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
43 118,0 m² Banjogatan 23 E 780 000 kr 1,4507% 1,8019% 90 247 kr
44 93,0 m² Banjogatan 27 A 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71 127 kr
45 101,0 m² Banjogatan 27 B 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
46 100,0 m² Banjogatan 27 C 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
47 83,0 m² Banjogatan 27 D 757 500 kr 1,4088% 1,2675% 63 479 kr
48 113,0 m² Banjogatan 27 E 780 000 kr 1,4507% 1,7256% 86 423 kr
49 128,0 m² Banjogatan 27 F 930 000 kr 1,7297% 1,9546% 97 895 kr
50 63,0 m² Banjogatan 27 G 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
51 78,0 m² Banjogatan 27 H 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
52 78,0 m² Banjogatan 27 I 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
53 63,0 m² Banjogatan 27 J 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
54 75,0 m² Banjogatan 29 A 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
55 89,0 m² Banjogatan 29 B 787 500 kr 1,4646% 1,3591% 68 068 kr
56 100,0 m² Banjogatan 29 C 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
57 98,5 m² Banjogatan 29 D 787 500 kr 1,4646% 1,5042% 75 334 kr
58 81,5 m² Banjogatan 29 E 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
59 107,5 m² Banjogatan 29 F 780 000 kr 1,4507% 1,6416% 82 217 kr
60 100,0 m² Banjogatan 35 A 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
61 98,5 m² Banjogatan 35 B 787 500 kr 1,4646% 1,5042% 75 334 kr
62 81,5 m² Banjogatan 35 C 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
63 119,5 m² Banjogatan 35 D 780 000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
64 61,0 m² Banjogatan 35 E 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
65 61,0 m² Banjogatan 35 F 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
66 119,5 m² Banjogatan 35 G 780 000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
67 101,0 m² Banjogatan 37 A 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
68 93,0 m² Banjogatan 37 B 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71 127 kr
69 93,0 m² Banjogatan 37 C 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71 127 kr
70 101,0 m² Banjogatan 37 D 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr

6 548,5 m² 53 767 500 kr 100,00% 100,00% 5 008 348 kr

OM AG100: När lägenheterna köps med bostadsrätt får dessa ett andelstal. Andelstalen kan variera 

När lägenheterna köps med bostadsrätt får dessa ett andelstal. Andelstalen kommer att förändras i 
takt med anslutningsgraden till dess att samtliga lägenheter är upplåtna med bostadsrätt. 

Driftskostnader som kan tillkomma för bostadsrättshavaren är hushållsel, varmvatten (IMD), 
hemförsäkring med bostadsrättstillägg, kabel-TV, internetanslutning och garage/parkeringsplats m.m.

I enlighet med vad som föreskrivs i föreningens stadgar skall årsavgiften fördelas efter andelstal.

Lägenhetsytorna är uppgivna av säljaren och ej kontrollerade.
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År 1 År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 10 År 20
År 2025 År 2026 År 2027 År 2028 År 2029 År 2030 År 2034 År 2044

Kassaflödesanalys
Räntekostnad -2 487 372 kr -2 462 498 kr -2 437 625 kr -2 412 751 kr -2 387 877 kr -2 363 004 kr -2 263 509 kr -2 014 771 kr
Amortering (löpande) -710 678 kr -710 678 kr -710 678 kr -710 678 kr -710 678 kr -710 678 kr -710 678 kr -710 678 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt -135 240 kr -137 945 kr -140 704 kr -143 518 kr -146 388 kr -149 316 kr -161 624 kr -197 019 kr
Driftskostnad -3 088 000 kr -3 149 760 kr -3 212 755 kr -3 277 010 kr -3 342 551 kr -3 409 402 kr -3 690 446 kr -4 498 633 kr
Hyresintäkter, lokaler inkl. fastighetsskatt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Hyresintäkter, bostäder 2 866 744 kr 2 924 079 kr 2 982 560 kr 3 042 212 kr 3 103 056 kr 3 165 117 kr 3 426 024 kr 4 176 305 kr
Hyresintäkter, p-platser 64 000 kr 65 280 kr 66 586 kr 67 917 kr 69 276 kr 70 661 kr 76 486 kr 93 236 kr
Hyresintäkter, garage 255 024 kr 260 124 kr 265 327 kr 270 634 kr 276 046 kr 281 567 kr 304 777 kr 371 522 kr
Övrigt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Erforderlig årsavgift 3 235 522 kr 3 211 398 kr 3 187 288 kr 3 163 194 kr 3 139 116 kr 3 115 053 kr 3 018 969 kr 2 780 039 kr

Föreningens årliga intäkter
Hyresintäkter, lokaler 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Hyresintäkter, bostäder 2 866 744 kr 2 924 079 kr 2 982 560 kr 3 042 212 kr 3 103 056 kr 3 165 117 kr 3 426 024 kr 4 176 305 kr
Hyresintäkter, p-platser 64 000 kr 65 280 kr 66 586 kr 67 917 kr 69 276 kr 70 661 kr 76 486 kr 93 236 kr
Hyresintäkter, garage 255 024 kr 260 124 kr 265 327 kr 270 634 kr 276 046 kr 281 567 kr 304 777 kr 371 522 kr
Fastighetsskatt, lokaler 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Övrigt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Årsavgift enligt kassaflödesanalys 3 235 522 kr 3 211 398 kr 3 187 288 kr 3 163 194 kr 3 139 116 kr 3 115 053 kr 3 018 969 kr 2 780 039 kr
Summa intäkter 6 421 290 kr 6 460 881 kr 6 501 761 kr 6 543 957 kr 6 587 494 kr 6 632 399 kr 6 826 257 kr 7 421 101 kr

Föreningens årliga kostnader
Räntekostnad -2 487 372 kr -2 462 498 kr -2 437 625 kr -2 412 751 kr -2 387 877 kr -2 363 004 kr -2 263 509 kr -2 014 771 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt -135 240 kr -137 945 kr -140 704 kr -143 518 kr -146 388 kr -149 316 kr -161 624 kr -197 019 kr
Avskrivning -679 621 kr -679 621 kr -679 621 kr -679 621 kr -679 621 kr -679 621 kr -679 621 kr -679 621 kr
Driftskostnad -3 088 000 kr -3 149 760 kr -3 212 755 kr -3 277 010 kr -3 342 551 kr -3 409 402 kr -3 690 446 kr -4 498 633 kr
Summa kostnader -6 390 233 kr -6 429 824 kr -6 470 704 kr -6 512 900 kr -6 556 437 kr -6 601 342 kr -6 795 200 kr -7 390 044 kr

Resultat 31 057 kr 31 057 kr 31 057 kr 31 057 kr 31 057 kr 31 057 kr 31 057 kr 31 057 kr
Balanserat överskott/underskott 31 057 kr 62 114 kr 93 171 kr 124 228 kr 155 285 kr 186 342 kr 310 570 kr 621 140 kr

Kassaflöde 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Ackumulerat kassaflöde 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr

Taxeringsvärde 61 856 000 kr 63 093 120 kr 64 354 982 kr 65 642 082 kr 66 954 924 kr 68 294 022 kr 73 923 646 kr 90 112 512 kr
Föreningslån 71 067 775 kr 70 357 097 kr 69 646 420 kr 68 935 742 kr 68 225 064 kr 67 514 386 kr 64 671 675 kr 57 564 898 kr

Erforderlig årsavgift för utgiftstäckning 765 kr/m² 759 kr/m² 753 kr/m² 748 kr/m² 742 kr/m² 736 kr/m² 714 kr/m² 657 kr/m²
Erforderlig årsavgift för kostnadstäckning 757 kr/m² 767 kr/m² 762 kr/m² 756 kr/m² 751 kr/m² 746 kr/m² 724 kr/m² 672 kr/m²

Bostadsrättsyta 4 231 m² 4 231 m² 4 231 m² 4 231 m² 4 231 m² 4 231 m² 4 231 m² 4 231 m²

Övriga upplysningar om den ekonomiska prognosen
Antagen genomsnittsränta enl. ek. plan 3,50%
Inflationsantagande 2,00% (avser driftskostnader, lokalhyror, taxeringsvärde, skatter och därmed relaterade kostnader)
Hyresutveckling bostäder 2,00%

Känslighetsanalys 1
I nedanstående kalkyl visas vilken inverkan ändrad inflationtakt och ändrade räntenivåer kan få för föreningens medlemmars årsavgifter.
Ingen hänsyn har tagits till att föreningens lån kan vara uppdelat i flera delar med olika räntebindningstider och att räntepåverkan i verkligheten därmed blir mindre.

År 1 År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 10 År 20
År 2025 År 2026 År 2027 År 2028 År 2029 År 2030 År 2034 År 2044

Dagens inflationsnivå och dagens genomsnittsräntenivå 765 kr/m² 759 kr/m² 753 kr/m² 748 kr/m² 742 kr/m² 736 kr/m² 714 kr/m² 657 kr/m²

Dagens inflationsnivå och genomsnittsräntenivå +1% 933 kr/m² 925 kr/m² 918 kr/m² 911 kr/m² 903 kr/m² 896 kr/m² 866 kr/m² 793 kr/m²
Dagens inflationsnivå och genomsnittsräntenivå +2% 1 101 kr/m² 1 092 kr/m² 1 083 kr/m² 1 074 kr/m² 1 065 kr/m² 1 056 kr/m² 1 019 kr/m² 929 kr/m²
Dagens inflationsnivå och genomsnittsräntenivå - 1% 597 kr/m² 593 kr/m² 589 kr/m² 585 kr/m² 581 kr/m² 577 kr/m² 561 kr/m² 521 kr/m²
Dagens inflationsnivå och genomsnittsräntenivå - 2% 429 kr/m² 426 kr/m² 424 kr/m² 422 kr/m² 419 kr/m² 417 kr/m² 408 kr/m² 385 kr/m²

Dagens räntenivå och inflationsnivå +1% 765 kr/m² 766 kr/m² 767 kr/m² 769 kr/m² 772 kr/m² 774 kr/m² 789 kr/m² 861 kr/m²
Dagens räntenivå och inflationsnivå -1% 765 kr/m² 752 kr/m² 739 kr/m² 726 kr/m² 713 kr/m² 700 kr/m² 644 kr/m² 486 kr/m²

Känslighetsanalys 2

Denna analys avser att visa hur föreningens skulder respektive kostnader förändras vid olika anslutningsgrad med utgångspunkt i eknomiska plan antagna anslutningsgrad om 65% av insatserna.
Uteblivna insatser lånefinansieras. Kalkylen tar ingen hänsyn till förändringar i drift/underhållskostnad beroende av andelen hyresgäster.

Dagens ränte- och inflationsnivå samt anslutningsgrad +10% (75%) 65 691 025 kr 62% 6 202 047 kr         188 186 kr-            
Dagens ränte- och inflationsnivå samt anslutningsgrad +5% (70%) 68 379 400 kr 65% 6 296 140 kr         94 093 kr-               
Dagens ränte- och inflationsnivå samt anslutningsgrad -5% (60%) 73 756 150 kr 70% 6 484 326 kr         94 093 kr               
Dagens ränte- och inflationsnivå samt anslutningsgrad -10% (55%) 76 444 525 kr 72% 6 578 419 kr         188 186 kr            

Fastigheten förvärvas under löpande kalenderår. Även hyresavtal, räntebidrag etc. förändras under löpande kalenderår. I prognos/känslighetsanalys har alla förändringar baserats på basis av 1/1 - 31/12.
Observera att ovanstående är en prognos som gäller under angivna förhållanden. Förändring av årsavgiften kan komma att ske vid behov.

EKONOMISK PROGNOS

 Föreningens skulder (år 1)  Kostnadsförändring Kostnader (år 1)Skuldsättning %

KÄNSLIGHETSANALYS
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Ort och datum enligt elektronisk signering

…......................................................... ….........................................................

….........................................................

Styrelsen ansöker härmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

I övrigt hänvisas till föreningens stadgar som bifogas och av vilka det bl.a. framgår vad som gäller vid 
föreningens upplösning eller likvidation.

I det fall verksamheten initialt ej uppgår till 60% kan föreningen skattemässigt bli ett så kallat oäkta 
bostadsföretag. Föreningen antas bli ett så kallat äkta bostadsföretag. 

Bostadsrättshavaren skall ha giltig hemförsäkring med bostadsrättstillägg. Utöver årsavgift skall 
medlemmarna betala hushållsel och varmvatten (IMD). Uppskattad årskostnad för hemförsäkring, 
hushållsel och varmvatten för en lägenhet om 101 m² är ca 13 000 kr/år, varav kostnad för 
hemförsäkring utgör ca 1 000 kr/år, hushållsel ca 9 000 kr/år och varmvatten (IMD) ca 3 000 kr/år. 
Observera att dessa kostnader beror på ens egna förbrukning

Bostadsrättsföreningen Banjogatan 1-37

Henrik Sandberg Tine Ahlin Alenstad

SÄRSKILDA FÖRHÅLLANDEN

Upplåtelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrättshavarna skall betala insats. För bostadsrätt i föreningens hus betalas dessutom, på tider 
som av styrelsen bestäms, en av styrelsen fastställd årsavgift. Årsavgiften avvägs så att den i 
förhållande till lägenhetens andelstal kommer att bära sin del av föreningens utgifter samt amortering 
och avsättning till fonder. 

De i denna ekonomiska plan lämnade uppgifterna angående fastigheten, beräknade kostnader och 
intäkter m.m. hänför sig till vid tidpunkten för planens upprättande kända förutsättningar. I det fall 
driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli högre än beräknat kan föreningen komma att 
höja årsavgifterna.

Berit Kessler
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Enligt Bostadsrättslagen föreskrivet intyg 

Undertecknade, som för ändamål som avses i 3:e kap. 2§ bostadsrättslagen, har granskat den 
ekonomiska planen för Bostadsrättsföreningen Banjogatan 1-37 med organisationsnummer 769641-
6994. Vi avger härmed följande intyg. 

Bostadsrättsföreningen omfattar 70 bostäder. Bostäderna är placerade så att ändamålsenlig samverkan 
kan ske mellan bostäderna. Förutsättningarna för registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrättslagen är 
därmed uppfyllda. Planen innehåller de upplysningar som är av betydelse för bedömningen av 
bostadsrättsföreningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stämmer överens med innehållet 
i de handlingar som är tillgängliga och i övrigt med förhållanden som var kända för oss vid 
granskningen. De beräkningar som är gjorda i planen är pålitliga och den ekonomiska planen framstår 
som hållbar. Vår bedömning avser slutlig anskaffningskostnad. Det är vår bedömning att 
bostadsrätterna kan upplåtas med bostadsrätt med hänsyn till ortens bostadsmarknad. Något platsbesök 
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.  

Föreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att årsavgifterna ska täcka löpande kostnader, 
räntor, amorteringar och avsättning för framtida underhåll. Skulle de löpande kostnaderna, räntorna 
eller amorteringarna förändras kommer det att påverka föreningens utgifter. Likaså förändras 
föreningens kostnader om man skulle höja avsättningen för framtida underhåll. Om avgifterna inte 
fullt ut täcker upp beräknade avskrivningar kommer det uppstå bokföringsmässiga underskott. Dessa 
underskott påverkar inte föreningens likviditet. Då föreningen gör avsättningar för framtida underhåll 
och de boende ansvarar för det inre underhållet, bedömer vi planen som hållbar.  

Efter den genomförda granskningen är vårt generella omdöme att planen enligt vår uppfattning är 
tillförlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av följande handlingar: 
- Ekonomisk plan för Brf Banjogatan 1-37, enligt digital signering. 
- Stadgar för Brf Banjogatan 1-37, registrerade hos Bolagsverket 2022-12-19. 
- Registreringsbevis för Brf Banjogatan 1-37, daterat 2025-03-20. 
- FDS-utdrag för Karlstad Marimban 1 & Vibrafonen 1, daterade 2025-04-21. 
- Offert finansiering, daterad 2025-05-05. 
- Protokoll från teknisk besiktning inklusive 50 årig underhållsplan, daterat 2025-03-14. 
- Förvärvserbjudande, daterat 2025-04-28. 
- Erbjudande om hembud, daterat 2025-03-18. 
- Offert försäkring, daterad 2025-03-27. 
- Offert förvaltning, daterad 2025-03-24. 
- Hyresgästlista, odaterad. 
- Marknadsvärdering av lägenheter, daterade 2023-02-28. 
- Karta och bilder, odaterade. 
- Mäklarstatistik för Karlstads kommun, daterad 2025-05-09. 
 
 
Ort och datum enligt digital signering 

 

___________________________  ___________________________ 
Fredrik Wirf    Daniel Karlsson 
Byggnadsingenjör   Civilekonom 
 
Av Boverket behöriga att i hela Sverige utfärda intyg angående ekonomiska planer. Intygsgivarna har 
ansvarsförsäkring.  
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