Upprattad 2025-05-05

EKONOMISK PLAN

Bostadsrattsforeningen Banjogatan 1-37
Org.nr: 769641-6994

Kommun: Karlstads kommun

Upprattad i samarbete med

A RESTATE



Ekonomisk plan - Bostadsrattsforeningen Banjogatan 1-37

INNEHALLSFORTECKNING

Sida
ALLMANNA FORUTSATTNINGAR 2
BESKRIVNING AV FASTIGHETEN 3
Gallande planer och bestammelser 3
Inskrivningar 3
Gemensamma utrymmen och anordningar 4
Byggnadsbeskrivning 5
Lagenhetsbeskrivning 6
FASTIGHETERNAS SKICK 7
Fastigheternas underhallsbehov 7
TAXERINGSVARDE/FASTIGHETSSKATT 8
Taxeringsvarde 8
Beraknad kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 8
BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV 8
FINANSIERINGSPLAN 9
BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER 10
OVRIGA UPPLYSNINGAR KOSTNADER OCH INTAKTER 11
Avskrivningar och avsattning fond for yttre underhall (|
Arsavgifter (|
Foreningens lan 11
Kvarvarande hyresratter (|
Forsakring 11
Nyckeltal 12
LAGENHETSFORTECKNING 12
EKONOMISK PROGNOS 14
KANSLIGHETSANALYS 14
SARSKILDA FORHALLANDEN 15
INTYG EKONOMISK PLAN 16

BILAGOR
Teknisk besiktning med 50-arig underhéllsplan

Kontaktuppgifter
Restate AB
Sveavagen 24-26

111 57 Stockholm

Tel. 08-402 10 00




Ekonomisk plan - Bostadsrattsforeningen Banjogatan 1-37

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Banjogatan 1-37, organisationsnummer 769641-6994, i Karlstads kommun har
till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostader och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven
avse mark. Medlems ratt i foreningen pa grund av sddan uppléatelse kallas bostadsratt. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2022-12-19.

Fastighetsagaren till fastigheterna Marimban 1 och Vibrafonen 1 i Karlstads kommun har erbjudit
foreningen att forvarva namnda fastighet, med adress Banjogatan 1-37 i Karlstad, nedan kallad
fastigheten. Husens placering i forhallande till varandra ar sddant att en &ndamalsenlig samverkan
mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Fastighetsforvarvet kommer att ske via forvarv av bolag. Foreningen avser att forvarva samtliga aktier i
det bolag som vid tidpunkten for forvarvet kommer att vara agare till fastigheterna. Darefter kommer
fastigheterna att 6verlatas till féreningen genom en sa kallad underprisoverlatelse. Foreningen
kommer genom forvarvet av fastigheterna att dverta framtida skatteskyldigheter som vid en eventuell
forsaljning av fastigheterna berdknas pa mellanskillnaden av fastigheternas forvarvspris och framtida
forsaljningspris. Skattemassigt restvarde 23 480 516 kr. Detta paverkar inte den totala
forvarvskostnaden negativt. Forsaljning av fastighet via aktiebolag till bostadsrattsforening har provats
av Regeringsratten.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet att ersatta tidigare plan registerad hos
Bolagverket 2023-06-16. Vid framtagandet har styrelsen noga 6vervagt ett balanserat forhallande
mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en langsiktigt halloar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvarv av fastigheterna avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berakning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och
grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kdnda forhallanden.

Taxebundna kostnader bygger pa faktisk forbrukning (uppvarmning, el, VA, sophamtning) samt
offererade (ekonomisk- och teknisk forvaltning samt fastighetsskotsel och forsakring), alternativt
schablonkostnader enligt REPAB. Ovriga driftskostnader ar uppskattade till vad som anses vara
marknadsmassigt.

Byggnadernas skick och reparationsbehov har faststallts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-
tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden avser alla kostnader i samband med forvarvet
samt reparationsbehovet de forsta tio verksamhetsaren.

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nar foreningen pa extra foreningsstamma beslutat att forvarva
fastigheten for ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos Bolagsverket.
Upplatelse och tilltrade planeras till tredje kvartalet 2025.

Teknisk statusbesiktning utford av Hillar Truuberg, Sustera, 2023-02-01 med revidering 2025-03-14.
Besiktningsprotokollet inklusive 50-arig underhallsplan utgor en bilaga till den ekonomiska planen.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Karlstad Marimban 1 och Vibrafonen 1
Adress: Banjogatan 1-37

Agandeform: Aganderatt

Typkod: 320/321

Markareal: 25463 m?

Byggnadsar: 1982

Véardear: 1983

Antal bostadslagenheter: 70 st

Lagenhetsarea: 6 548,5 m?

Lokalarea: 586,0 m? (ihuvudsak garage, inga naringslokaler)
Total area: 7134,5 m?

P-platser: Allman parkeringsplats med avgift.
Antal garage: 42 st

Ytorna ovan ar uppgivna och ej kontrollerade.

Byggnader: 14 st byggnader med bostader i 1-3 vaningsplan, en byggnad i ett
vaningsplan med tvattstuga och vissa driftsutrymmen samt
6 st fristdende byggnader i ett vadningsplan for garage, forrdd och
sophantering.

Gallande planer och bestammelser

Plannamn Plantyp Beslutsdatum Akt
Stg 3514 m fl (omrade 2c) inom Stadsplan 1981-05-15 1780K-18/1981 1780
Kronoparken

Inskrivningar

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning
Vatten och avlopp fjarrvarme Last Ledningsratt 1780K-45/1981.3



Ekonomisk plan - Bostadsrattsforeningen Banjogatan 1-37

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten/avlopp:

Uppvarmning/varmedistribution:

Undercentral:

Ventilation:

Sophantering:

Elinstallationer:

Skyddsrum:

Tomt/mark:

Tvattstugor:

Vatten- och avloppsinstallationerna i ldgenheterna ar bade utbytta
och fran byggnadsaret. Avlopp av gjutjarn/plast och
tappvatteninstallationer av koppar.

Varmeledningar och vattenradiatorer fran byggnadsaret.
Radiatorventiler i lagenheter utbytta, men fran byggnadséret i de
begransade gemensamma utrymmena. Stamregleringsventiler fran
byggnadsaret.

Elcentral och varmeundercentral.

Mekanisk franluft med totalt 22 st franluftsflaktar enligt OVK-
protokollen. Flaktarna ar belagna pa taken pa byggnaderna.
Flaktarna ar enligt uppgifter i OVK-protokollen genomgaende
utbytta 2012.

Utsugspunkter i badrum/duschrum och kok. Tilluft via spaltventiler
i fénstren i sovrum och vardagsrum.

Miljostugor med behallarsystem med mojlighet till sopseparering.

Servis, fastighetscentraler samt huvudledningar fran byggnadsaret.
3-fas till lLagenheterna.

Installationer inne i ldgenheterna bedéms genomgaende vara
utbytta till jordade.

Det finns ett aktivt skyddsrum. Protokoll fran senaste
skyddsrumsbesiktning har inte redovisats. Enligt skriftlig uppgift
fran fastighetsagaren foreligger inget besiktingskrav for
skyddsrummet.

Grasmattor, planteringar, hackar och staket. Hardgjorda ytor med
beldggning sannolikt av asfaltbetong och plattor till entréer och
parkeringar m.m. Nagra lekplatser med varierande bestyckning.

Manga lagenheter har egna uteplatser med eget underhallsansvar.

En gemensam tvattstuga med plastmatta pa golv, malade vaggar
och malade tak. Utrustning i form av tre tvattmaskiner, en
torktumlare, tva torkskap och en mangel. Maskinparken ar av
blandad alder.
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OVK: OVK-besiktningar genomfordes 2019 och for de system som vid
tidpunkten blev underkanda utférdes ombesiktningar i november
2022. De brister som noterades 2019 hade da atgardats och
samtliga system blev godkanda.

Nasta OVK ska utforas 2025 och déarefter med 6 ars intervall.

Energideklaration: Energideklaration utférdes i september 2022. Nasta
energideklaration ska upprattas 2032.

Radon: Radonmatningar genomfordes senast 2016. Enligt skriftlig
dokumentation har de utrymmen som visade forhojda matvarden
atgardats och darefter ommatts. Nasta matning ska utforas 2026.

Byggnadsbeskrivning (se dven bilaga 1, Teknisk besiktning)

Kallare: Kallare med aktivt skyddsrum.

Antal vaningar: 14 st byggnader med tre vaningsplan och 7 st byggnader med ett
vaningsplan.

Grundlaggning: Suterrang, platta pa mark eller kallare med grundmurar av armerad
betong till berg/fast underlag for bostadsbyggnaderna.

Driftsbyggnaden har platta pa mark med grundmurar av armerad
betong till berg. Byggnaden med garage och forrad har
plintgrundlaggning eller platta pa mark till fast underlag.

Stomme: Bostadsbyggnaderna har en stomme av armerad betong i bjalklag
och barande vaggar. Byggnaden med garage och forrad har
traregelstomme.

Fasadbehandling: Betongsockel, trapanel (i huvudsak) samt partiellt fasadtegel i

vaningsplanen for bostadsbyggnaderna. Byggnaden med garage
och forrad har betongsockel och platfasad i vaningsplanen.

Yttertak: Betongtakpannor i huvudsak, smarre delar belagda med plat, for
bostadsbyggnaderna. Asfaltpapp for byggnaden som avser garage
och forrad.

Balkonger: Betongplatta, aluminiumracke och platskarm.

Fonster: 3-glas tra-/aluminiumfdnster och féonsterdorrar med kopplade
bagar. Invandigt isolerglas av tra. Utvandig aluminiumbage.

Portar/dorrar: Lagenhetsdorrar av tré, staldorrar till kallare och soprum.
Garagedorrar av plat.
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Lagenhetsbeskrivning (avvikelser kan forekomma)

Inv. vaggar: Malade eller tapetserade.
Inv. tak: Malade.
Golv: Parkett i vardagsrum, plastmatta i kok och de flesta vriga rum.

Vissa avvikelser forekommer mellan lagenheterna.

Koksinredning: Diskbank, elspisar, ventilationskapa, kyl och frys. Skapinredning i
all huvudsak utbytt. Vitvaror som beddmningsvis bytts ut.
Egeninstallerade diskmaskiner i ganska manga.

Badrum: Klinker pa golv, kaklade vaggar och malade tak. Badkar och/eller
duschplats, wc-stol, tvattstall. Sanitetsartiklar fran
renoveringsaret. Tvattmaskin i manga och torktumlare i vissa
ldgenheter. Vattenradiator som varmekalla och elgolvvadrme i vissa
lagenheter.

Forrad: Forrad med gallervaggar i kéllare eller i separata utrymmen i
forradslangorna.
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FASTIGHETERNAS SKICK

Byggnader med nybyggnadsar 1982 i normalt skick for byggnadsaret. Atgérder nedan ar att betrakta
som led i normalt periodiskt underhall.

| nartid ligger utbyte av vissa maskiner i den gemensamma tvattstugan, ytskiktsbehandling av vissa
entrédorrar, utbyte av ett mindre antal radiatorventiler, spolning/rensning av avlopp samt OVK-
besiktning och rensning av ventilationskanaler. Dessa atgarder bedoms vara nédvandiga inom de
forsta tre aren.

Fastigheternas underhallsbehov

| den ekonomiska planen ska det enligt bostadsrattslagen inga en teknisk underhallsplan som visar
fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren. Finansiering av
underhallsbehov ska redovisas mer detaljerat och specifikt ju narmare i tid en planerad atgard ligger.

Enligt bostadsrattsforordningen ska den ekonomiska planen vidare innehalla en ekonomisk prognos
som avser de sex forsta verksamhetsaren samt det tionde och det tjugonde verksamhetsaret. | denna
ekonomiska plan 6verfinansieras vid forvarvet underhallsbehovet till och med det tionde
verksamhetsaret. Underhallsbehov darefter finansieras genom lopande avsattningar, upplatelse av
aterstaende hyresratter samt vid behov upptagande av nya lan.

Den tekniska besiktning som tagits fram infor beslut om kdp av fastigheterna for ombildning till
bostadsratt omfattar ett atgardsbehov de forsta tio &ren motsvarande 12 770 000 kr.

Inom 3 ar 530 000 kr
Ara-10 12 240 000 kr
Totalt 12770 000 kr

Av besiktningsmannen angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervardesskatt. Alla belopp ar angivna med cirkapris. For detaljer och underhallsbehov
langre fram i tiden se teknisk besiktning.

For att tacka fastighetens kdnda underhalls- och investeringsbehov satter foreningen av
12 770 000 kr avseende de forsta tio aren. Darutover gors en arlig avsattning till fond for yttre
underhall.

Féreningen tar utdver avsattningen till renoveringsfonden vid forvarvet ut arsavgift for avskrivning samt
avsattning till yttre underhall och eventuell amortering utdver dessa avséattningar motsvarande

ca 710 678 kr per ar. Dessa avsattningar planeras att i forsta hand ga till att amortera pa féreningens
lan.

Pa langre sikt kan styrelsen uppratta en underhallsplan for att sakerstalla fastigheternas skick.
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TAXERINGSVARDE/FASTIGHETSSKATT

Typkod: 320/321

Taxeringsvirde

Totalt Bostad Lokal
Mark 14 480 000 kr 13800 000 kr 680 000 kr
Byggnad 47 376 000 kr 46 600 000 kr 776 000 kr
Summa 61 856 000 kr 60 400 000 kr 1456 000 kr
Beraknad kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt
Antal lagenheter 70 st 1724 kr per lagenhet (2025) 120 680 kr
Taxeringsvarde, lokaler 1456 000 kr (beskattas 1% fastighetsskatt) 14 560 kr
Summa 135 240 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV

Kopeskilling

Skattemassigt varde

Lagfart, paketerings- och juristkostnader !
Pantbrevskostnad

Ombildningskostnader

Upplaggningsavgift foreningslan

Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad

23480516 kr

Renoveringsfond 3

87 634 000 kr

1100 000 kr
955 000 kr
3286 275 kr
40 000 kr

93 015 275 kr

12770 000 kr

Kassa och reserv 225 000 kr
Summa fonder, kassa och reserv 12995 000 kr
Summa anskaffningskostnad, fonder, kassa och reserv 106 010 275 kr

" D4 transaktionen genomférs via en bolagsaffir baseras lagfartskostnaden p§ det hogsta av fastighetens taxeringsvérde och

skattemdéssigt varde
2Befintliga pantbrevom 23 547 000 kr

3Renoveringsfonden tacker av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de ndrmaste 10 dren
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FINANSIERINGSPLAN

Rénta (%) Réanta (kr) Belopp
Grundfinansiering 3,50% 1828 497 kr 52242 775 kr
Uteblivna insatser 3,50% 658 875 kr 18 825 000 kr
Summa belaning i kreditinstitut 2487 372 kr 71067 775 kr
Medlemmars insatser 34942 500 kr
Summa insatser och upplatelseavgifter 34 942 500 kr
Summa finansiering 106 010 275 kr

Finansieringen &r baserad pé att cirka 65% (46 st, 4 230,5 m’) av antalet lagenheter férvarvas sdsom
bostadsratt samt att cirka 35% (24 st, 2 318,0 mz) kvarstar som hyresratt. Detta kan komma att
forandras.

Om foéreningen lanar ytterligare en miljon kronor motsvarar det en 6kning av manadsavgiften med
92 kr/manad for en lagenhet pa 100 m>.

Bindningstid for lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittlig kapitalutgift om 4,50%,
vilket Overstiger rantenivdn/amorteringen for av langivare offererad bindningstid. Kredittid understiger
ej bindningstid.

Sakerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev.
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Rantekostnader 2487 372 kr
Summa kapitalkostnader 2487 372 kr
Driftskostnader

Administration (ekonomisk férvaltning) 135000 kr
Tillsyn och fastighetsskotsel, byggnad och mark 250 000 kr
Fastighetsforsakring 198 000 kr
Energianvandning, fjarrvarme 710 000 kr
Elanvandning, gemensam (exkl. hushallsel) 120 000 kr
Vattenférbrukning 315 000 kr
Sophamtning, exkl. grovsopor 190 000 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 80 000 kr
Lépande underhall och reparationer 320 000 kr
Underhall, kvarvarande hyresratter 120 000 kr
Styrelsearvode 50 000 kr
Ovrigt 600 000 kr
Summa driftskostnader 3088 000 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 135240 kr
Summa skatter/avgifter 135 240 kr
Avskrivningar/amortering

Avskrivning, for vilken avgift tas ut * 648 822 kr
Fond for yttre underhall 0,10% av taxeringvardet * 61 856 kr
Summa avskrivningar/amortering och avsattningar 710678 kr
Summa kostnader och amortering 6 421 290 kr
* Kassafléde som genererar amorteringsutrymme motsvarande totalt 1,00% av féreningslanet

Intakter

Hyresintakter, bostader 2 866 744 kr
Hyresintakter, p-platser 64 000 kr
Hyresintakter, garage 255 024 kr
Summa hyresintakter och fastighetsskatt lokaler 3185768 kr
Arsavgift att férdela pa medlemmarna 3235522 kr
Summa intakter 6 421 290 kr
Kostnad for lan per 3 ar 7 462 116 kr

10
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OVRIGA UPPLYSNINGAR KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar och avsattning fond for yttre underhall
Efter Bokforingsndmndens klargérande ar progressiv avskrivning inte tilldampbar for avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsforeningar fr.o.m. 2014 tillAmpa linjar avskrivning.

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvarde i enlighet med Bokforingsnamndens rad och vagledning. Avskrivning planeras ske i
enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:2).

Da kostnaden for respektive komponent inte ar kand vid planens uprattande berdknas féreningen gora
avskrivningar med 1,00% av byggnadsvardet (ca 679 621 kr) da inre underhall aligger
bostadsrattshavarna samt att fastigheten lopande renoveras genom avsattningar och
ianspraktagande av renoveringsfond.

Avsattning till underhall skall enligt foreningens stadgar ske med minst 0,10% av taxeringsvardet, vilket
far minskas med avskrivningar. Féreningen tar ut arsavgift for avskrivning och avsattning till yttre fond
motsvarande ca 109 kr/m?.

Arsavgifter

Bostadsrattsforeningens beraknade arsavgift kommer att tdcka foreningens lopande utbetalningar for
drift, lAnerdntor samt amortering. Detta kommer att resultera i ett bokforingsmassigt underskott som
inte paverkar foreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet och darmed inte heller arsavgiftens
storlek.

Foreningens lan

Féreningen avser att amortera l0pande pa sina lan. Féreningen tar ut arsavgift for avskrivning och
avsattning till yttre underhall motsvarande ca 710 678 kr per ar, vilket avses nyttjas till amortering.
Skulle rantenivaerna andras i framtiden kan amorteringarna komma att 6ka eller minska. Ytterligare
amortering av foreningens lan kan ske da foreningen upplater lagenheter med bostadsratt, alternativt
kan avsattning till reparationsfond ske.

Kvarvarande hyresratter
Enligt planen berédknas foreningen fa 24 hyresratter (ca 2 318,0 m?). Hyresratterna ar en dold tillgang i
foreningen vars varde uppskattas till ca 31 miljoner kronor.

Forsakring
Fastigheten kommer fran och med tilltrédesdagen att vara forsakrad till fullvarde. | forsakringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen samt bostadsrattstillagg.

11
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Nyckeltal
Anskaffningskostnad (BOA) 14 204 kr/m?
Anskaffningskostnad (BOA+LOA) 13 037 kr/m?
Anskaffningskostnad inklusive fonderingar, kassa och reserv (BOA) 16 188 kr/m?
Anskaffningskostnad inklusive fonderingar, kassa och reserv (BOA+LOA) 14 859 kr/m”>
Insatser for med bostadsratt upplaten lagenhetsarea (BOA) 8 260 kr/m?
Lan vid antagen anslutningsgrad ar 1 (BOA) 10 853 kr/m”>
Lan vid antagen anslutningsgrad ar 1 (BOA+LOA) 9961 kr/m?®
Lan vid anslutningsgrad 100% ar 1 (BOA) 7978 kr/m?
Lan vid anslutningsgrad 100% ar 1 (BOA+LOA) 7323 kr/m?®
Arsavgift ar 1 (BOA) 765 kr/m?
Driftskostnader (BOA+LOA) 433 kr/m?
Hyresintakter (BOA+LOA) 447 kr/m?
Kassaflode ar 1 (BOA+LOA) 0 kr/m?
Sparande genom avsattning till fond for yttre underhall och amortering ar 1 (BOA) 109 kr/m®
LAGENHETSFORTECKNING
Andelstal insats Andelstal avgift
Lgh nr Yta Adress Insats anslutning 100%| anslutning 100% Arsavgift
11 131,0 m? Banjogatan 1 A 930 000 kr 1,7297% 2,0005% 100 190 kr
2| 101,0 m?|Banjogatan 1B 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
3] 81,5 m? Banjogatan1C 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
4| 83,0 m*|Banjogatan 1D 757 500 kr 1,4088% 1,2675% 63479 kr
51 86,5 m? Banjogatan 1 E 757 500 kr 1,4088% 1,3209% 66 156 kr
6 101,0 m?|Banjogatan1F 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
71 93,0 m? Banjogatan 1 G 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71127 kr
8| 76,0 m?|Banjogatan 1 H 757 500 kr 1,4088% 1,1606% 58 125 kr
91 81,5 m? Banjogatan 3 A 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
10| 98,5 m*|Banjogatan 3B 787 500 kr 1,4646% 1,5042% 75334 kr
11| 100,0 m? Banjogatan 3C 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
12| 113,5 m*|Banjogatan 7 A 780 000 kr 1,4507% 1,7332% 86 806 kr
13| 113,5 m? Banjogatan 7B 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
14| 113,5 m*|Banjogatan 7 C 780 000 kr 1,4507% 1,7332% 86 806 kr
151 113,5 m? Banjogatan7 D 780 000 kr 1,4507% 1,7332% 86 806 kr
16| 101,0 m*|Banjogatan 9 A 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
171 93,0 m? Banjogatan 9B 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71127 kr
18| 109,0 m*|Banjogatan9C 780 000 kr 1,4507% 1,6645% 83 364 kr
191 63,0 m? Banjogatan9 D 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
20| 78,0 m?|Banjogatan 9 E 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
21 78,0 m? Banjogatan 9 F 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
22| 63,0 m?|Banjogatan 9 G 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
23| 101,0 m? Banjogatan 15 A 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
24| 93,0 m?|Banjogatan 15 B 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71127 kr
25 93,0 m? Banjogatan 15 C 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71127 kr
26| 101,0 m?|Banjogatan 15D 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
27| 113,5 m? Banjogatan 19 A 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
28| 75,0 m?|Banjogatan 19 B 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
29| 75,0 m? Banjogatan 19 C 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
30| 113,5 m?|Banjogatan 19D 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
31| 118,0 m? Banjogatan 19 E 855 000 kr 1,5902% 1,8019% 90 247 kr
32| 107,5 m?|Banjogatan 21 A 780 000 kr 1,4507% 1,6416% 82217 kr
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33| 81,5 m?|Banjogatan 21 B 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62332 kr
34| 68,0 m?|Banjogatan 21 C 630 000 kr 1,1717% 1,0384% 52007 kr
35| 119,5 m?|Banjogatan 21D 780000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
36| 61,0 m?|Banjogatan 21E 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
37| 61,0 m*|Banjogatan 21F 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
38| 119,5 m?|Banjogatan 21 G 780000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
39| 113,5 m?|Banjogatan 23 A 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
40| 75,0 m?|Banjogatan 23 B 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
41| 75,0 m*|Banjogatan 23 C 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
42| 113,5 m?|Banjogatan 23 D 855 000 kr 1,5902% 1,7332% 86 806 kr
43| 118,0 m?|Banjogatan 23 E 780000 kr 1,4507% 1,8019% 90 247 kr
44| 93,0 m?|Banjogatan 27 A 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71127 kr
45| 101,0 m®|Banjogatan 27 B 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
46| 100,0 m?|Banjogatan 27 C 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
47| 83,0 m?|Banjogatan 27 D 757 500 kr 1,4088% 1,2675% 63479 kr
48| 113,0 m?|Banjogatan 27 E 780000 kr 1,4507% 1,7256% 86 423 kr
49| 128,0 m?|Banjogatan 27 F 930 000 kr 1,7297% 1,9546% 97 895 kr
50| 63,0 m?|Banjogatan 27 G 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
51| 78,0 m*|Banjogatan 27 H 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
52| 78,0 m?|Banjogatan 27 | 757 500 kr 1,4088% 1,1911% 59 655 kr
53| 63,0 m*|Banjogatan 27 ) 630 000 kr 1,1717% 0,9621% 48 183 kr
54| 75,0 m?|Banjogatan 29 A 757 500 kr 1,4088% 1,1453% 57 361 kr
55| 89,0 m*|Banjogatan 29 B 787 500 kr 1,4646% 1,3591% 68 068 kr
56| 100,0 m?|Banjogatan 29 C 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
57| 98,5 m?|Banjogatan 29 D 787 500 kr 1,4646% 1,5042% 75334 kr
58| 81,5 m?|Banjogatan 29 E 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
59| 107,5 m®|Banjogatan 29 F 780000 kr 1,4507% 1,6416% 82217 kr
60| 100,0 m?|Banjogatan 35 A 787 500 kr 1,4646% 1,5271% 76 481 kr
61| 98,5m>|Banjogatan 35B 787 500 kr 1,4646% 1,5042% 75334 kr
62| 81,5 m?|Banjogatan 35C 757 500 kr 1,4088% 1,2446% 62 332 kr
63| 119,5 m*|Banjogatan 35D 780000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
64| 61,0 m?|Banjogatan 35 E 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
65| 61,0 m*|Banjogatan 35 F 630 000 kr 1,1717% 0,9315% 46 653 kr
66| 119,5 m?|Banjogatan 35 G 780000 kr 1,4507% 1,8248% 91 395 kr
67| 101,0 m*|Banjogatan 37 A 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr
68| 93,0 m?|Banjogatan 37 B 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71127 kr
69| 93,0 m*|Banjogatan 37 C 787 500 kr 1,4646% 1,4202% 71127 kr
70| 101,0 m?|Banjogatan 37 D 787 500 kr 1,4646% 1,5423% 77 246 kr

6 548,5 m” 53767 500 kr 100,00% 100,00% 5008 348 kr

Lagenhetsytorna &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Nar lagenheterna kops med bostadsratt far dessa ett andelstal. Andelstalen kommer att férandras i

takt med anslutningsgraden till dess att samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt.

| enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall arsavgiften fordelas efter andelstal.

Driftskostnader som kan tillkomma for bostadsrattshavaren ar hushallsel, varmvatten (IMD),

hemfdrsakring med bostadsrattstillagg, kabel-TV, internetanslutning och garage/parkeringsplats m.m.
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EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar10 Ar20
Ar2025 Ar 2026 Ar2027 Ar 2028 Ar 2029 Ar 2030 Ar2034 Ar 2044
Kassaflodesanalys
Réntekostnad -2487 372 kr -2 462 498 kr -2437 625 kr -2412751 kr -2387877 kr -2 363 004 kr -2 263509 kr -2014771 kr
Amortering (l6pande) -710678 kr -710 678 kr -710 678 kr -710 678 kr -710678 kr -710 678 kr -710678 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 -3088 000 kr -3 149760 kr -3212755kr -3277 010 kr -3342551 kr -3409 402 kr -3690 446 kr -4 498 633 kr
Hyresintékter, lokaler inkl. fastighetsskatt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Hyresintakter, bostader 2866 744 kr 2924079 kr 2982560 kr 3042212 kr 3103 056 kr 3165117 kr 3426 024 kr 4176 305 kr
Hyresintakter, p-platser 64 000 kr 65 280 kr 66 586 kr 67 917 kr 69 276 kr 70661 kr 76 486 kr 93236 kr
Hyresintakter, garage 255024 kr 260 124 kr 265 327 kr 270634 kr 276 046 kr 281567 kr 304 777 kr 371522 kr
Ovrigt 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Erforderlig arsavgift 3235522 kr 3211398 kr 3187288 kr 3163194 kr 3139116 kr 3115053 kr 3018969 kr 2780039 kr
Féreningens arliga intékter
Hyresintékter, lokaler 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr
Hyresintakter, bostader 2866 744 kr 2924079 kr 2982560 kr 3042212 kr 3103 056 kr 3165117 kr 3426 024 kr 4176 305 kr
Hyresintakter, p-platser 64 000 kr 65 280 kr 66 586 kr 67 917 kr 69 276 kr 70661 kr 76 486 kr 93236 kr
Hyresintakter, garage 255024 kr 260 124 kr 265 327 kr 270634 kr 276 046 kr 281567 kr 304 777 kr 371522 kr
Fastighetsskatt, lokaler 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr
Ovrigt 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr
Arsavgift enligt kassaflodesanalys 3235522 kr 3211398 kr 3187 288 kr 3163 194 kr 3139116 kr 3115053 kr 3018 969 kr 2780 039 kr
Summa intékter 6421290 kr 6460 881 kr 6501761 kr 6543 957 kr 6587 494 kr 6632399 kr 6826 257 kr 7421101 kr
Foéreni arliga | d
Réntekostnad -2487 372 kr -2 462 498 kr -2437 625 kr -2412751 kr -2387 877 kr -2 363004 kr -2 263509 kr -2014771 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt -135 240 kr -137 945 kr -140 704 kr -143518 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 -3088 000 kr -3 149 760 kr -3212 755 kr -3277 010 kr -3342 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 512900 kr -6 556 437 kr -6 601342 kr -6 795 200 kr -7 390 044 kr
Resultat 31057 kr 31057 kr 31057 kr 31057 kr 31057 kr 31057 kr 31057 kr 31057 kr
Balanserat 6verskott/underskott 31057 kr 62114 kr 93171 kr 124 228 kr 155 285 kr 186 342 kr 310570 kr 621140 kr
Kassaflode 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr
Ackumulerat kassafléde 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr 0kr 0 kr
Taxeringsvéarde 61856 000 kr 63093 120 kr 64 354 982 kr 65642 082 kr 66 954 924 kr 68294 022 kr 73923 646 kr 90112512 kr
Féreningslan 71067 775 kr 70357 097 kr 69 646 420 kr 68935 742 kr 68 225 064 kr 67514 386 kr 64671675 kr 57 564 898 kr
Erforderlig rsavgift for utgiftstackning 765 kr/m? 759 kr/m? 753 kr/m? 748 kr/m? 742 kr/m? 736 kr/m? 714 kr/m? 657 kr/m?
Erforderlig arsavgift for kostnadstéckning 757 kr/m? 767 kr/m? 762 kr/m? 756 kr/m? 751 kr/m? 746 kr/m? 724 kr/m? 672 kr/m?
Bostadsrittsyta 4231 m? 4231 m? 4231 m? 4231 m? 4231 m? 4231 m? 4231 m? 4231 m°
Ovriga upplysningar om den ek iska pr
Antagen genomsnittsranta enl. ek. plan 3,50%
Inflationsantagande 2,00% (avser driftskostnader, lokalhyror, taxeringsvarde, skatter och ddrmed relaterade kostnader)
Hyresutveckling bostader 2,00%
Kénslighetsanalys 1
| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan d@ndrad inflationtakt och &ndrade réntenivéer kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter.
Ingen hansyn har tagits till att féreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika réantebindningstider och att rantepaverkan i verkligheten dérmed blir mindre.
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar10 Ar20
Ar2025 Ar 2026 Ar2027 Ar2028 Ar 2029 Ar 2030 Ar2034 Ar 2044
Dagens inflationsniva och dagens genomsnittsrante 765 kr/m* 759 kr/m? 753 kr/m* 748 kr/m® 742 kr/m® 736 kr/m? 714 kr/m® 657 kr/m?
Dagens inflationsniva och genomsnittsranteniva +19 933 kr/m* 925 kr/m? 918 kr/m* 911 kr/m? 903 kr/m* 896 kr/m? 866 kr/m* 793 kr/m?
Dagens inflationsniva och genomsnittsranteniva +29 1101 kr/m? 1092 kr/m* 1083 kr/m* 1074 kr/m? 1065 kr/m? 1056 kr/m* 1019 kr/m? 929 kr/m?
Dagens inflationsniva och genomsnittsranteniva - 19 597 kr/m* 593 kr/m? 589 kr/m* 585 kr/m? 581 kr/m* 577 kr/m® 561 kr/m* 521 kr/m?
Dagens inflationsniva och genomsnittsranteniva - 29 429 kr/m* 426 kr/m* 424 kr/m?® 422 kr/m® 419 kr/m* 417 kr/m? 408 kr/m* 385 kr/m®
Dagens ranteniva och inflationsniva +1% 765 kr/m* 766 kr/m? 767 kr/m* 769 kr/m? 772 kr/m? 774 kr/m® 789 kr/m* 861 kr/m?
Dagens ranteniva och inflationsniva -1% 765 kr/m* 752 kr/m? 739 kr/m* 726 kr/m® 713 kr/m* 700 kr/m? 644 kr/m* 486 kr/m*

Kénslighetsanalys 2

Denna analys avser att visa hur foreningens skulder respektive kostnader férandras vid olika anslutningsgrad med utgédngspunkt i eknomiska plan antagna anslutningsgrad om 65% av insatserna.
Uteblivna insatser l&nefinansieras. Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i drift/underhallskostnad beroende av andelen hyresgaster.

Féreningens skulder (ar 1)

Dagens rénte- och inflationsnivé samt anslutningsgrad +10% (75%)
Dagens rénte- och inflationsniva samt anslutningsgrad +5% (70%)
Dagens rénte- och inflationsniva samt anslutningsgrad -5% (60%)
Dagens rénte- och inflationsniva samt anslutningsgrad -10% (55%)

65691025 kr
68 379 400 kr
73756 150 kr
76 444 525 kr

Skuldséattning %

62%
65%
70%
72%

Kostnader (ar 1)

6202 047 kr
6296 140 kr
6484 326 kr
6578 419 kr

Kostnadsférandring

- 188 186 kr

- 94 093 kr

94 093 kr
188 186 kr

Fastigheten forvarvas under [6pande kalenderar. Aven hyresavtal, rantebidrag etc. férandras under 6pande kalenderar. | prognos/kéanslighetsanalys har alla férandringar baserats pa basis av 1/1 - 31/12.
Observera att ovanstéende &r en prognos som géller under angivna férhallanden. Férandring av &rsavgiften kan komma att ske vid behov.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider

som av styrelsen bestdms, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvags sd attden i

forhallande till lagenhetens andelstal kommer att béara sin del av féreningens utgifter samt amortering

och avsattning till fonder.
Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angdende fastigheten, berdknade kostnader och
intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér planens uppréattande kdnda férutsattningar. | det fall
driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre an beraknat kan foreningen komma att
hoja arsavgifterna.

| det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan féreningen skattemassigt bli ett sa kallat oakta
bostadsforetag. Foreningen antas bli ett sa kallat dkta bostadsforetag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemforsakring med bostadsrattstillagg. Utover arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel och varmvatten (IMD). Uppskattad arskostnad for hemforséakring,
hushallsel och varmvatten for en ladgenhet om 101 m? &r ca 13 000 kr/4r, varav kostnad for
hemforsakring utgor ca 1 000 kr/ar, hushallsel ca 9 000 kr/ar och varmvatten (IMD) ca 3 000 kr/ar.
Observera att dessa kostnader beror pa ens egna férbrukning

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas och av vilka det bl.a. framgar vad som galler vid
foreningens upplosning eller likvidation.

Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Banjogatan 1-37

Ort och datum enligt elektronisk signering

Henrik Sandberg Tine Ahlin Alenstad

Berit Kessler
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &ndamél som avses 1 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Banjogatan 1-37 med organisationsnummer 76964 1-
6994. Vi avger hiarmed foljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 70 bostider. Bostéderna dr placerade sa att indaméalsenlig samverkan
kan ske mellan bostédderna. Forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen &r
dérmed uppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for bedomningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer verens med innehallet
i de handlingar som ér tillgdngliga och i 6vrigt med forhallanden som var kénda for oss vid
granskningen. De berdkningar som &r gjorda i planen &r palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedomning avser slutlig anskaffningskostnad. Det ar var bedomning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hidnsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska tdcka I6pande kostnader,
rantor, amorteringar och avséttning for framtida underhall. Skulle de I6pande kostnaderna, rantorna
eller amorteringarna forandras kommer det att paverka foreningens utgifter. Likasa forandras
foreningens kostnader om man skulle hdja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut tacker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsméssiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedémer vi planen som héllbar.

Efter den genomforda granskningen &r vart generella omdome att planen enligt var uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Banjogatan 1-37, enligt digital signering.

- Stadgar for Brf Banjogatan 1-37, registrerade hos Bolagsverket 2022-12-19.

- Registreringsbevis for Brf Banjogatan 1-37, daterat 2025-03-20.

- FDS-utdrag for Karlstad Marimban 1 & Vibrafonen 1, daterade 2025-04-21.

- Offert finansiering, daterad 2025-05-05.

- Protokoll fran teknisk besiktning inklusive 50 arig underhéllsplan, daterat 2025-03-14.
- Forvarvserbjudande, daterat 2025-04-28.

- Erbjudande om hembud, daterat 2025-03-18.

- Offert forsdkring, daterad 2025-03-27.

- Offert forvaltning, daterad 2025-03-24.

- Hyresgéstlista, odaterad.

- Marknadsvirdering av ldgenheter, daterade 2023-02-28.

- Karta och bilder, odaterade.

- Miklarstatistik for Karlstads kommun, daterad 2025-05-09.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingen;jor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfarda intyg angéende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsakring.



%2 Sustera

Karlstad Marimban 1 &
Vibrafonen 1

Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga till
Bostadsrattsforeningens Ekonomiska plan

—

Hillar Truubgrg
2025-03-14 (rev)
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Karlstad Marimban 1 & Vibrafonen 1 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadernas kondition, bedéma byggnads-
och installationsdelars aterstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna ¢ver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Banjogatan genom Restate

3. Besiktningen

En fastighetsbesiktning utférdes 1 februari 2023 och bestod i en okulér versyn av
nedan beskrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga
miétningar med instrument eller genomfdrdes nagon forstérande provtagning.

Kénnedom om byggnaderna har ocksa erhéallits genom muntlig information frén
boende och fastighetsdgaren samt skriftligt erhéllen dokumentation.

Platsbesok utfordes i 4 ldgenheter samt i byggnadernas allménna och gemensam-
ma utrymmen. Vid besiktningstillféllet var det mulet och ca 0 grader C.

Tomtmarken och yttertaken var snobeklddda.

Vid besiktningen 1 februari 2023 nérvarade:
- Filippa Pakarinen, boende

- Tine Ahlin Alenstad, boende

- Goniil Kilincaslan, boende

- Henrik Sandberg, boende

- Richard Patré, Real Advice

- Dennis, Riksbyggen

- Miranda Wigander, Riksbyggen

- Louise Rasmussen, Restate

- Jonny Ohlander, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

I anslutning till det hér reviderade / uppdaterade Statusbesiktningsprotokollet har
inget nytt platsbesok utforts. Enligt fastighetségaren har inga underhalls- / renove-
ringsatgirder av ndgon betydelse utforts sedan féregdende platsbesok.

Protokollet har uppdaterats avseende kostnadsldge och dérutdver anpassats till nya

lagkrav avseende att en 50-arig underhallsplan ocksé har upprittats. M

Z:https://raksystems-my sharepoint.com/personal/hillar_truuberg_raksystems_se/documents/bifogade filer/karlstad marimban 1 och vibrafonen 1 ekplanbes 50 &r uh.doc 2



Objektet

Fastighetsbeteckningar:

Adresser:
Kommun:
Nuvarande &gare:
Markareal:

Byggnader:

Byggnadsar:

Areor:

Lagenheter:

Parkering:
Byggnadsbeskrivning:
Undergrund:

Grundldggning:

Stomme:

Z:https://raksystems-my.sharepoint.com/personal/hillar_truuberg_raksystems_se/documents/bifogade filer/karlstad marimban 1 och vibrafonen 1 ekplanbes 50 &r uh.doc

Karlstad Marimban 1 & Vibrafonen 1

Banjogatan 1-37

Karlstad

Stiftelsen Karlstadhus

25 463 m?

14 byggnader med bostdder med 1-3 vaningsplan,
1 byggnad i ett vaningsplan med tvittstuga och
vissa driftsutrymmen samt 6 st fristdende bygg-

nader 1 1 vaningsplan for garage, forrad och sop-
hantering.

1982
Bostider 6 548 m?
Totalt 6 548 m?

70 st, 9 st 2 rok, 19 st 3 rok, 28 st 4 rok, 12 st 5
rok och 2 st 6 rok

40 platser i garage samt 35 utvindiga platser

Morén och berg

Bostadsbyggnaderna:
Suterrdng, platta pa mark eller kéllare med grund-
murar av armerad betong till berg / fast underlag.

Driftsbyggnaden:
Platta pa mark med grundmurar av armerad be-
tong till berg.

Garage / forrad:
Plintgrundldggning eller platta pa mark till fast

underlag.

Bostadsbyggnaderna:

Armerad betong i bjilklag och barande véggar. l ;



Ytterviggar:

Yttertak:

Takaltaner:

Skdrmtak:

Fasad:

Balkonger:

Kéllartrappa:

Fonster / fonsterdorrar:

Utviandiga dorrar:

Léagenheter:
Inv. viggar:

Inv. tak:

Z:https://raksystems-my.sharepoint.com/personal/hillar_truuberg_raksystems_se/documents/bifogade filer/karlstad marimban 1 och vibrafonen 1 ekplanbes 50 r uh.doc

Garage / forrad:
Tréaregelstomme.

Bostadsbyggnaderna:
Tréaregelstomme och skivmaterial som underlag

for trépanel / fasadtegel.

Garage / forrad:
Tréaregelstomme som underlag for trépanel.

Bostadsbyggnaderna:
Betongtakpannor. Smérre delar belagda med plat.

Garage / forrad:
Asfaltpapp.

Armerad betong, virme- och fuktisolering,
ytskikt.

Bérande trékonstruktion, trapetskorrugerad plat.
Bostadsbyggnaderna:
Betongsockel, trdpanel (i huvudsak) samt partiellt

fasadtegel i vaningsplanen.

Garage / forrad:
Betongsockel, platfasad i vaningsplanet,

Betongplatta, aluminiumrécke, platskéarm.
Trappa av armerad betong till kéllaren.

3-glas trd- / aluminiumfonster och fonsterdorrar
med kopplade bagar. Invandigt isolerglas av tré,
utvéndig aluminiumbage.

Stéldorrar till kéllare och soprum

Garagedorrar av plat.
Lgh-dorrar av tra.

Mélade / tapetserade

Malade



Golv: Parkett 1 vardagsrum
Plastmatta i de flesta dvriga rum
Plastmatta i kok
Vissa avvikelser forekommer mellan ligenhet-
erna.

Koksinredning: Diskbénk, elspis, ventilationskapa, kyl- och frys,
skapinredning i all huvudsak utbytt. Vitvaror som
bedomningsvis bytts ut. Egeninstallerad DM 1
forhallandevis manga.

Badrum / duschrum: Klinker pé golv, kaklade viggar, méalade tak, bad-
kar och / eller duschplats, we-stol, tvittstill. Sani-
tetsartiklar fran renoveringsaret. TM i manga, TT
1 vissa. Vattenradiator som virmekilla. Elgolv-
virme i vissa.

Bad- och duschrummen i flertalet ligenheter har
renoverats 2017 / 2018 och i 6vriga nagra ar tidi-
gare (huvudsakligen mellan 2011 och 2015). I en
av lagenheterna utfordes vatrumsombyggnad
2003 da handikappanpassning utfordes.

Trappor: Maénga ldgenheter &r i tvaplan med invindig tri-
trappa.
Ovrigt: I anslutning till ménga ldgenheter har egeninitie-

rade tillbyggnader” genomforts i anslutning till
uteplatser etc.

Gemensamma utrymmen:

Forréad: Forrdd med gallerviggar i kéllare eller i ”separa-
ta” utrymmen i forradsléngorna.

Sophantering: Miljéstugor med behallarsystem med mojlighet
till sopseparering.

Installationsutrymmen: Elcentral och varmeundercentral med mélade yt-
skikt.

Tvéttstuga: Plastmatta pa golv. Malade viggar och tak. 3 TM,
1 TT, 2 TS och 1 mangel. Maskinpark av blandad
alder.

Fastighetsforrad / -lokal: Behandlade ytskikt. Pentry.

Solarium: Slitna ytskikt. Installationer demonterade. /Y
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Installationer:

Viéarmeproduktion: Anslutet till fjarrvarme. Installationer i fjéarrvér-
meundercentral i huvudsak utbytta 2015. Expan-
sionskarl fran byggnadsaret.

Viérmedistribution: Virmeledningar och vattenradiatorer fran bygg-
nadséret.

Radiatorventiler i ldgenheter utbytta, men fran
byggnadsaret i de begrinsade gemensamma ut-
rymmena. Stamregleringsventiler fran byggnads-
aret.

Kulvert for virme och varmvatten mellan och
under byggnaderna. Installationer fran byggnads-
aret.

Ventilation: Mekanisk franluft med totalt 22 franluftsfliktar
enligt OVK-protokollen. Fléktarna &r beldgna pé
taken pé byggnaderna. Flaktarna &r enligt upp-
gifter i tillhandahéllna OVK-protokoll genomgé-
ende utbytta 2012.

Utsugspunkter i bad- / duschrum och kéken.

Tilluft via spaltventiler i fonstren i sov- och var-
dagsrum.

Elinstallationer: Servis, fastighetscentraler samt huvudledningar
fran byggnadséret. 3-fas till ligenheterna.

Installationer inne i ligenheterna bedoms genom-
géende vara utbytta till jordade.

Vatten / avlopp: Vatten- och avloppsinstallationerna i ldgenheter-
na ér bade utbytta och fran byggnadséret. Avlopp
av gjutjdrn / plast och tappvatteninstallationer av
koppar.

Ovrigt:
Tomt / mark: Grésmattor, planteringar, hdckar staket. Hard-

gjorda ytor med beldggning sannolikt belagda
med asfaltbetong och plattor till entréer, park-

eringar mm. A&
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Négra lekplatser med varierande bestyckning.

Ménga ldgenheter har egna uteplatser med eget
underhallsansvar.

Allmént: Byggnader ursprungligen uppforda 1982. Under
byggnadernas livstid har trdpanelsfasaderna reno-
verats, fonstrens ytterbagar bytts ut, yttertaken pa
garagebyggnaderna bytts ut, yttertaket pa en bo-
stadsbyggnad bytts ut, bad- och duschrum reno-
verats, kok bytts ut. Franluftsfldktarna bytts ut,
utrustning i fjarrvirmeundercentral bytts ut och
maskinpark i tvéttstugan bytts ut. I §vrigt har i
huvudsak 16pande underhall sasom vissa dvriga
ytskiktsrenoveringar i ldgenheterna utforts.

OVK-status: OVK-besiktningar genomfordes 2019 och for de
system som vid tidpunkten blev underkénda ut-
fordes ombesiktningar i november 2022.

De brister som noterades 2019 hade da atgérdats
och samtliga system blev godkénda.

Ny OVK-besiktning ska utforas i april 2025. Nu-
varande fastighetsdgare har gjort en utfistelse att
eventuella d& uppdagade brister kommer att at-
gérdas sé att godkdnd OVK erhalls.

Energideklaration: Energideklaration utfordes september 2022.
Naésta energideklaration ska upprittas 2032.

Radon: Radonmaétningar utfordes senast 2016. Enligt
skriftlig dokumentation har de utrymmen som vi-
sade forhdjda matvarden atgirdats och dérefter
ommitts.

Kommande métning ska utféras 2026.

Skyddsrum: Det finns ett aktivt skyddsrum. Protokoll fran se-
naste skyddsrumsbesiktning har inte redovisats.
Enligt skriftlig uppgift fran fastighetsdgaren fore-
ligger inget besiktningskrav pa skyddsrummet.

Asbest: Ska inte kunna finnas i byggnaderna.

PCB: Ska rimligen inte kunna finnas i byggnaderna.

A
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Brandrevision: Har internt utforts vad avser forrads- och garage-
byggnaderna. Utférdes november 2021.

Lekplatser: Arliga sikerhetsbesiktningar av lekplatserna har
inte redovisats, men forutsitts vara utférda.
Miljébelastning: Byggnaderna bedoms generellt ha en l&g miljo-
belastning.
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Byggnader grundlagda med grundmurar eller plintar av armerad betong direkt mot
berg / fast underlag.

Ingen fukt / fuktdoft / kdllardoft noterades i kéllarytterviggarna och kéllaren i
byggnadskroppen med hel killare.

Inte heller kunde ndgon antydan till fuktproblem noteras i suterrdngplanen i de be-
sokta lagenheterna med motsvarande konstruktion. Bakom suterringytterviggarna
16per installationskulvertar. Ingen av dessa var tillgidngliga vid platsbesoket. Nor-
mala tekniska livslangder for installationerna 6verstiger 60 ar. Utbytet har ur kal-
kylaspekt antagits behova utforas 2050.

Generellt bedoms omgivande mark vara vél drdnerande. Det #r inte bedémnings-
bart nér eller ens om utbyten av fuktisolering / draneringar kommer behova utfor-
as, men hogst sannolikt inte férrdn om lang tid och har antagits behdva utforas
2060.

Inga antydningar till séttningar kunde noteras pa golvytor direkt mot mark. Vad
avser eventuella séttningar utvéndigt var detta inte bedomningsbart pga sn6be-
kldadnad, men ingenting som framf6rdes av ndrvarande boende.

Skicket pa hérdgjorda transportytor fram till entréer, garage och pé utvéndiga par-
keringsplatser var inte bedomningsbart pga snébekléddnaden vid platsbesoket. Det
bedoms dnda rimligt att kompletteringar av asfaltbetongytor behdver genomforas

inom ca 15 ar fran idag. Svarbedomd tidpunkt och omfattning.

De finns vissa staket mm for vilka bedémningsvis fastigheten har underhéllsan-
svar. Inget generellt néra forestdende underhéllsbehov, men vissa utvindiga tré-
detaljer i anslutning till “kéllarbyggnaden” rekommenderas viss mélningsbéttring
inom nagot ar. Forutsitts inrymmas inom allmén arlig avséttning.

1 utvéndig betongtrappa till kéllarna av armerad betong i tillfredsstéllande skick.
Inget néra forestdende tekniskt atgérdsbehov. Reparationsatgérder har 4ndé be-
domts behova utforas 2050.

Lekplatser 1 bedomt tillfredsstéllande skick. Det &r inte ként om och nér sidkerhets-
besiktningar av lekplatserna senast utfordes, men det har forutsatts att detta dr
utfort. Lopande kostnad ligger inom allmén arlig avséttning,

Skick péa allmén finplanering ej beddmningsbar pga snébeklddnad. Normalt perio-

diskt finplaneringsunderhall rekommenderas utforas I6pande och har antagits ingé
i det belopp som avsatts for generellt arligt underhall.
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Till en hel del av lagenheterna finns individuella uteplatser och ganska ménga bo-
stadshyresgéster har ocksé utfort egna konstruktioner / byggnader”. Dessa #r ut-

forda utan bygglov. Vissa "byggen” &r i slitet skick och rekommenderas rivas for

att inte riskera fororsaka personolyckor.

Det har forutsatts att underhallsansvar for “egna” uteplatser framéver kommer att
hamna pé enskilda ldgenhetsinnehavare.

5.1b Stomme
I praktiken ingen sprickbildning noterades i byggnadernas birande konstruktioner.

Inget dtgérdsbehov.

Detsamma géller icke bérande viggar etc i 1dgenheter. Inget atgirdsbehov.

S.1¢ Fasad
Bostadsbyggnaderna:
Betongsocklar i genomgaende normalt skick. Inget nira bedomt forestdende at-
gérdsbehov.

Trépanelsfasaddelar som malats / renoverats 2014 / 2015 och i generellt tillfreds-
stdllande skick. Ommalning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall
kommer @ndé behdva utféras om ca 5 &r. Lopande ommalningar ddrefter kommer
statistiskt behova utféras med ca 15 ars intervall.

Fasaddelar beklddda med fasadtegel fran byggnadsaret i likaledes tillfredsstéllan-
de skick. Inget bedomt atgérdsbehov pa vésentligt mer #n 10 &r. Viss komplette-
ringsfogning bedoéms statistiskt behova utforas ca 2050. Exakt berdrd omfattning
dr svarbedomd och har grovt bedémts.

Garage- och forradsbyggnaderna:
Betongsocklar i normalt skick. Inget atgéardsbehov.

Fasaddelar beklddda med plat fran byggnadsaret. Fasaderna uppvisar en hel del
estetiska brister, men det bedéms inte finnas nagot tekniskt nddvéndigt betingat
behov av atgérder inom forhéllandevis manga ér. Vissa skador orsakade av mek-
anisk &verkan férekommer.

5.1d Tak /takavvattning / takaltaner
Bostadsbyggnaderna:
Yttertak dr belagda med betongtakpannor. Yttertaken (bortsett Banjogatan 9) ér
fran byggnadsaret och saledes ca 40 ar gamla.

Normal teknisk livslédngd for yttertak belagda med betongstakpannor ér lite drygt

40 &r, dvs inom ca 3 ar dr det rimligt att en yttertaksrenovering av 6vriga bostads-
byggnader och tvittstugebyggnaden kommer behéva utforas.

Det finns ocksé totalt 14 st takaltaner med tétskikt fran byggnadsaret. Renovering-
ar utfors parallellt med Gvriga takatgérder. \ 3 z ;
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Utvéndiga takavvattningar i normalt skick. Erforderliga &tgérder utfors parallellt
med kommande takrenoveringar. Eventuella atgérder for stuprérsdelarna utfors
samtidigt med kommande ommalningar av trdpanelsfasaderna.

Efter genomf6rda utbyten beddms nésta yttertaksrenovering hamna just efter den
50-ariga Underhallsplanens kalkylperiod.

Garage / forrad:
Yttertak belagda med asfaltpapp som enligt erhallna uppgifter byttes ut 2018.
Kommande utbyte har uppskattats behova utforas 2050.

5.1e Balkonger
Betongplattor fran byggnadsaret i okulért iakttagbart gott skick. Racken och skar-
mar 1 likaledes bedomt gott skick.

Balkongerna dr visserligen ca 40 &r gamla, men baserat pa det noterade skicket
kommer inget bedémt underhéllsbehov att behdva utféras under det hér Statusbe-
siktningsprotokollets 16ptid.

Exakt tidpunkt svarbedomd, men renoveringar / reparationer har ur kalkylaspekt
antagits behdva genomforas ca 2038-2040. Sjélvklart utfors ny besiktning innan
beslut for atgérd tas.

5.1f Fonster / fonsterdorrar
3-glas fonster pa kopplade bagar av tré (isolerglas-innerbage) och aluminium (ut-
vindig bage) i gott skick. Ytterbagarna byttes ut 2014 och har lang éaterstdende
teknisk livslangd.

Innerbégen utgdrs av en isolerglaskassett. Isolerglasen &r 40 ar gamla, men i de
besokta ldgenheterna kunde inga isolerglaspunkteringar” noteras.

Fonsterdorrar till balkonger och uteplatser i skick lika fonstrens.

Det 4r &ndé rimligt att anta att punkteringar av isolerfunktionen kommer uppsta
over tiden. Tidpunkt och omfattning dr svarbedomda. Da isolerglaset &r pa fon-
strens insidor &r det ocksa oklart om det dr Bostadsrattsféreningen eller Bostads-

réttshavaren som &r underhdllsansvarig.

Generellt underhdllsansvar for fonstrens och fonsterdorrarnas insidor aligger
respektive ldgenhetsinnehavare.

Om bedomningsvis 25 ar kommer ocksa tétningslisterna rimligen beh6va bytas ut.
Detta hanteras enklast genom att Bostadsrattsforeningen koper i material och res-

pektive Bostadsréttshavare utfor arbetet,

5.1g Gemensamma utrymmen

Sophantering:
I normalt skick. Inget néra forestdende behov av tekniskt underhall. M
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Forrad:
I normalt skick. Inget tekniskt atgédrdsbehov.

Installationsutrymmen:
I byggtekniskt tillfredsstdllande skick.

Tvittstuga:
Ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt dtgardsbehov.

3 TM (2 fran 2008, 1 fran 2014), 1 TT (fran 2004), 2 TS (fran 2009), 1 mangel
(&ldre). Normal teknisk livslangd for fastighetsmaskiner (TM och TT) dr ungefir
15 é&r, vilket innebér utbyten av 2 TM och 1 TT inom néra framtid. I praktiken
byts naturligtvis maskinerna i takt med att funktionen upphor eller reparations-
kostnaderna blir for hoga.

Framtida l6pande kostnader for kommande utbyten finns i Underhallsplanen,

Fastighetsforrad / - utrymme:
Normalt skick. Inget tekniskt nodvandigt atgérdsbehov.

”Solarium”:
Slitna ytskikt. Solarieinstallationer d&r demonterade. Ingen kostnad har berdknats
for eventuell uppfrischning av utrymmet.

I de begrinsade areorna med gemensamma utrymmen kan naturligtvis dnskemal
om framtida estetiskt underhall uppsta. Kostnader och tidpunkter for detta har inte
kalkylerats,

5.1h Légenheter
Generella kommentarer:

Kok:

Elspis, kyl- och frys, diskbank, ventilationskapa. Snickerier och vitvaror bedoéms
genomgéende vara utbytta 2017 / 2018. I ménga k6k finns ocksa egeninstallerade
DM. Plastmatta pa golv, malade vdggar och mélat tak.

Badrum / duschrum:
Klinker pé golv, kaklade vdggar, malade tak. Yt- och tétskikten &r bortsett ndgra
enheter helrenoverade 2017 /2018 och i gott skick.

Ovriga vatrum 4r ocksa renoverade (mellan 2011 och 2015 samt i 1 Igh 2003)
enligt tillhandahallna skriftliga uppgifter. Inget av de “4ldre” vatrummen besok-

tes sa det 4r inte kdnt om dessa har samma utforande.

Vatrummen é&r 1 nuléget i gott skick. Framtida underhallsansvar och renoverings-
ansvar aligger enligt Bostadsréttsforeningens stadgar respektive Bostadsrittshava-

i
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Ovriga rum:
Plastmatta / linoleum / laminat som golvytskikt i de flesta rum (parkett i vardags-
rum), tapet eller malning pa viagg och mélade tak. Normalt skick.

Snickerier i 6vrigt (garderober, innerddrrar etc) i stor utstrackning fran byggnads-
aret.

Lagenhetsytterdorrarna &r i vissa fall i behov av utvéndig ytskiktsbehandling. En
atgird som upprepas med ca 20 ars intervall.

Elinstallationerna 1 lagenheterna har likaledes ocksé genomgéende bytts ut till nya
3-fas jordade installationer. Gott skick. Inget atgérdsbehov pa lang tid.

Ansvar for ldgenheternas inre underhall kommer efter forviarv att aligga respektive
Bostadsrittshavare.

Négonstans mot slutet av den 50-ariga Underhallsplanens kalkylperiod kommer
underhall / utbyten behova utforas pd bdde VA-installationer och elinstallationer.

Utbyten av VA-installationer far ocksé konsekvenser pé t ex badrummens yt- och
tatskikt. Kostnaderna for det framtida underhéllet har av praktiska skél lagts pa
respektive Bostadsréttshavare.

5.2i Lokaler
Garagebyggnader i normalt skick. Samtliga garageportar har bytts ut (2013 enligt
uppgift). Ca 2050 &r det rimligt att garageportarna aterigen 4r i behov av utbyte.

Platfasader fran byggnadsaret som dr ganska oestetiska och har en del skador efter
mekanisk &verkan, men bedomningsvis i tekniskt tillfredsstédllande skick.

Svéarbedomd aterstdende tid till underhall har antagits behova utféras 2050.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvarme. Utrustningen i fjarrvarmeundercentralen &r i huvuddel ut-
bytt 2015 och i gott skick. Expansionskérlet 4r dldre, men &dven det i bedomt gott
skick.

Normal teknisk livsldngd for installationerna &r ca 30 ar vilket innebér ett statis-
tiskt utbytesbehov ca &r 2045.

5.2b Virmedistribution

Viarmestammar och vattenradiatorer 1 all huvudsak frén byggnadsaret. Nagon en-
staka utbytt radiator kan finnas (t ex i vatrum). Lang aterstaende teknisk livslangd. ‘ :
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Radiatorventilerna i ldgenheterna bed6ms genomgaende vara utbytta. I tvittstuge-
byggnaden finns nagra enstaka byggnadséarsenheter kvar. Dessa dr rimligen i néra
forestdende behov av utbyte.

Virmestammarna &r delvis forlagda i kulvert / krypgrund i utrymme intill suterr-
dngplan i ldgenheter eller i markkulvert mellan huskropparna. Parallellt 16per ock-
s& varmvattenstammarna. Normal teknisk livslangd dr mer &n 60 ar. Se dven 5.1a
ovan.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp:
Avlopp av gjutjdrn och plast. Det forekommer bade installationer fran byggnads-
aret samt utbytta delar (i huvudsak installationer i badrumsgolv etc). Aterstdende
teknisk livsldngd 6verstiger 20 ar.

Spolning / rensning av avloppen rekommenderas ddremot genomf6ras inom ett
par ar och dérefter med ca 6-7 ars intervall som ett led i normalt periodiskt fastig-
hetsunderhall.

Vatten:

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstallationer av koppar med ungefiar samma
aldersfordelning som avloppen. Gott skick. Minst lika lang aterstdende livsldngd
som avloppen.

Négon gang mot slutet av Underhéllsplanens 50-ariga kalkylperiod &r det sanno-
likt att V A-installationernas tekniska livsldngd narmar sig sitt slut. Ett utbyte far
ocksa konsekvenser pé t ex badrummens yt- och tétskikt. Det bedoms fullt mojligt
att enskilda Bostadsrittshavare andd kommer utf6ra renoveringar av sina badrum
vid andra tidpunkter. Parallellt med eventuella sddana renoveringar rekommende-
ras och erforderliga utbyten av VA-stammar utforas.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med franluftsfliktar placerade pa byggnadernas tak. Flidktarna
betjdnar lite olika mingd ldgenheter (normalt ca 5-6 st).

Fléktarna &r enligt OVK-protokollen genomgéende utbytta 2012 och i gott skick.
Utsugspunkter finns 1 kék och bad- / duschrum.

Tilluft genom spaltventiler 1 fonstren.
Vid senaste redovisade OVK (utford 2019) blev 7 av de ingaende systemen inte
godkdnda beroende pa brister i franluftsfloden i nagra lagenheters kok och vat- /

badrum.

Efter det att upptéckta brister atgérdats utférdes ombesiktningar av de 7 systemen
1 november 2022 och da blev samtliga system godkéanda.

Nésta OVK-besiktning ska utforas i april 2025 och dérefter med 6 ars inetrvall. M

Z:https://raksystems-my.sharepoint.com/personal/hillar_truuberg_raksystems_se/documents/bifogade filer/karlstad marimban 1 och vibrafonen 1 ekplanbes 50 &r uh.doc 1 4



En generell rensning av ventilationskanalerna rekommenderas utforas inom nagot
ar, t ex infér kommande OVK-besiktning och dérefter med ca 20 ars intervall.

Kommande utbyte av franluftflaktarna bedéms statistiskt behdva utforas ca 2045.

5.3 Elinstallationer

Fastighetsinstallationerna sdsom serviser, fastighetscentraler, huvudledningar etc
ar frén byggnadséret. Enstaka utbytta enheter kan férekomma.

Normal teknisk livsldangd &r i storleksordningen 70 -75 ar, dvs med lang &terstaen-
de teknisk livsldngd. Det innebér dock att ett utbyte kommer behdva utforas ca
2058.

Inne i ldgenheterna har lagenhetscentralerna, allt kablage samt uttag och strom-
stéllare etc bytts ut. Utbytet genomfordes 2017 / 2018.

Genomgéende 3-fas installationer i jordat utforande i lagenheterna. Underhalls-
och utbytesansvaret inne i ldgenheterna aligger respektive Bostadsrittshavare.

k&
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6. Kostnader for att atgirda brister (kostnadslige februari 2025)
(angivna kostnader avser entreprenad, projektledning samt lagstadgad mervérde-
skatt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / Grundliggning

Utbyten installationer i kulvertar, antaget 2050 bedomt 3 000 kkr
Dréneringsarbeten, antaget 2060 bedomt 1 500 kkr
(grovt bedomt)

Toppkompleteringar asfaltytor, ca 2045 bedomt 3 000 kkr
(grovt bedomd omfattning och ddrigenom kostnad)

Renovering utvindig kéllartrappa, ca 2050 ca 80 kkr
Finplaneringsunderhéll, lekplatser etc ingar allmén avséttning

(utfors 16pande vid behov)

6.1c Fasader
Ommalning alla trdpanelsfasader, ca 2030 ca 3 300 kkr
(ca 6 500 m?)
Upprepas 2045 och 2060

Underhall tegelfasader, antaget 2050 grovt bedomt 750 kkr

Underhall / utbyte platfasader, ca 2050 grovt bedomt 750 kkr
6.1d Tak, takavvattning / takterrasser

Utbyte yttertak, ca 2028 ca 8 500 kkr

(ca 3 100 m?, samt renoveringar 14 takterrasser)

Utbyte papptak pa garageléngor, ca 2050 ca 500 kkt

(ca 700 m?)

6.1e Balkonger
Renovering balkonger, ca 2040 ca 2 400 kkr

6.1f Fonster / fonsterdorrar
Utbyte tdtningslister, ca 2050
(hanteras av respektive Bostadsréttshavare)
Eventuella utbyten punkterade isolerkassetter
(ej kalkylerat)

6.1g Gemensamma utrymmen

Utbyte 2 TM, 1 TT, ca 2025 ca 160 kkr
Upprepas ca 2042 och 2060
Utbyte 1 TM och 2 TS, ca 2030 ca 140 kkr

Upprepas ca 2050 och 2070
Estetiskt underhall gemensamma utrymmen

(e kalkylerat eller tidssatt) U ;
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6.1h Ligenheter

Ytskiktsbehandling vissa entrédorrar, ca 2025
(exakt antal svarbedombart)

Upprepas ca 2045 och ca 2065
Allt 6vrigt Igh-underhall

(hanteras och bekostas av respektive Igh-dgare)

6.1i Lokaler
Utbyte garagedorrar, ca 2050

6.2 VVS-installationer

6.2a Virmeproduktion
Utbyte utrustning 1 virmeundercentral, ca 2045

6.2b Virmedistribution
Utbyte radiatorventiler, ca 2025
(ca 15 aterstdende enheter)
Nya utbyten radiatorventiler, bedomt 2045
(avser samtliga)

6.2c Avlopp / vatten / sanitet
Spolning / rensning avlopp, ca 2025
Nya spolningar / rensningar, med 7 ars intervall

6.2d Ventilation
Rensning av ventilationskanaler, 2025
OVK-besiktningar, med 6 ars intervall, 1:a 2025

(besiktningen 2025 har antagits bekostas av nuv fastighetségare)
Utbyte franluftsflaktar, ca 2045

6.3 Elinstallationer

Utbyte huvudledningar och Igh-centraler, antaget 2058

bedomt 60 kkr

bedomt 600 kkr

ca 450 kkr

ca 10 kkr

ca 300 kkr

ca 150 kkr
ca 150 kkr / Gang

ca 150 kkr
ca 150 kkr / gang

ca 350 kkr

ca?2 200 kkr
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Sammanfattning:

Fastigheter med byggnader ursprungligen uppforda 1982. Under byggnadernas livstid
har bl a samtliga vatrum renoverats, koken bytts ut, fasader ommalats, komplement-
byggnadernas yttertak (samt yttertaket pa Banjogatan 9) bytts ut, fonstrens ytterbégar
bytts ut, franluftsfléktarna bytts ut, garageportarna bytts ut, maskinpark i tvéttstuga bytts
ut, utrustning i virmeundercentralen i all huvudsak bytts ut samt i §vrigt 16pande under-
hall genom{forts.

Byggnaderna far generellt anses vara i gott skick fér byggnadséret.

Under Dispositionsfondsavséttningens 10-ariga kalkylperiod kommer kvarvarande
yttertak fran byggnadséret behdva bytas ut, tripanelsfasaderna ater behéva mélas om /
renoveras, maskinpark i tvittstuga behova bytas ut samt i 6vrigt lopande underhall

behova genomforas.

De atgérder som finns upptagna i kostnadssammanstéllningen far anses vara ett led 1
normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: ca 530 000:-
Mellan 4-10 ar: ca 12 240 000:-
Totalt: ca 12 770 000:-

Utéver ovanstdende rekommenderas ca 200 000:- schablonmaéssigt avséttas arligen for
smérre ofdrutsedda underhélls- och reparationséatgirder samt for t ex kommande radon-
méitningar, Energideklaration etc. Beloppet dr inte inrdknat ovan.

Det finns ett aktivt skyddsrum. Protokoll fran senaste Skyddsrumsbesiktning har inte
varit tillgéngligt vid upprittandet av detta protokoll. Enligt skriftlig uppgift frén fastig-
hetsédgaren foreligger ingen besiktningsplikt avseende skyddsrummet. Infor ett forvéry
rekommenderas dndé en skyddsrumsbesiktning av Sérskild sakkunnig utforas.

Det finns négra anordnade lekplatser. Lopande sékerhetsbesiktningar av lekplatserna
forutsétts hanteras inom avséttningen for smérre 16pande reparationsatgérder.

I anslutning till ménga ldgenheter finns individuella utnyttjade uteplatser och “egenkon-
struerade” tillbyggnader. Tillbyggnaderna dr enligt uppgift uppforda utan att byggnads-
lov erhallits. Underhalls- och sédkerhetsansvaret for konstruktionerna kommer inte att
hamna pa Bostadsrattsféreningen.

Kostnader avseende planerat periodiskt underhéll for &ren 2035-2074 finns redovisade
pé bifogat excel-blad. Eventuella kostnader for estetiskt underhéll inom begrénsade ge-

mensamma utrymmen har dock inte inrdknats / kalkylerats.

Underhallsplanen har en total 16ptid pa 50 ar. Bedomda tidpunkter f6r framtida nédvan-
digt tekniskt underhall pa sé lang sikt har av naturliga skél inbyggda osdkerheter. Med /‘ Z
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hogst 10 rs intervall rekommenderas 16pande uppdateringar av atgirder upptagna i pla-
nen utforas.

I slutet av Underhéllsplanens 50-ariga kalkylperiod &r byggnaderna drygt 90 &r gamla.
Statistiskt kommer patagligt ménga installationer d& behova bytas ut eller ha bytts ut.
Det dr dock rimligt och hdgst sannolikt att andra parametrar #n alder innan dess kommer
stipulera nér vissa dtgérder genomfors. Belopp och tidpunkter for en del installationsut-
byten har darfor inte bedomts.

Alla kostnader som angivits i Statusbesiktningsprotokollet #r berdknade i det kostnads-
ldge som dr ként vid uppréttandet av Statusbesiktningsprotokollet. Framtida entrepre-
nadkostnadsutveckling &r helt beroende av vid tidpunkten for utférandet aktuell tillgdng
och efterfrdgan pa entreprenadtjénster och dérigenom inte meningsfull att forséka beds-
ma i dé absoluta belopp.
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