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A. Allmanna férutsattningar

Brf Kajpromenaden i Karlstad, Karlstad kommun, org. nr, T69635-0524 som registrerades hos Bolagsverket den
25 juli 2017 med namnandring den 15 juni 2021 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att | foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande occh utan
tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger | anslutning till foreningens hus, om marken skall
anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal,

Bostadsrattsforeningen uppfér 64 bostadslagenheter pa fastigheten Karlstad Tullen 2 i Karlstad.

Bygglov far Karlstad Tullen 2 har beviljats den 2022-04-13 och byggnadsarbetena pabdrjades under oktober
2021.

Upplatelse av bostadsratterna beréknas ske med start under september 2024 och beréknas avslutas under
kvartal 2 2025 dock senast i samband med sista inflyttning. Inflyttning i lagenheterna berdknas ske med birjan
under forsta kvartalet 2025 och avslutas under andra kvartalet 2025,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan
fir foreningens verksamhet, Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa kostnaderna for forvarn av
fareningens fastighet (kSpekontrakt med Peab BU Drift AB, daterat den 2022-06-09) och totalentreprenaden av
fareningens hus (totalentreprenadavtal med Peab Bostad AB daterat den 2022-06-09). Berakningen av
féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa kanda forhallanden och bedSmningama gjordes i
september 2024,

Byggsakerhet tecknas under entreprenadtiden hos Gar-Bo Farsakring AB.
Sakerhet for insatserna enligt 4 kap 2 § Bostadsrattslagen kommer att tecknas hos Gar-Bo Forsakring AB.

Fareningen kommer att teckna fastighetsforsakring till fullvarde hos Folksam.
Bostadsrattstillagg kommer att inga i fareningens fastighetsférsakring.

Fareningen har erhallit offerter for saval kort- som langfristig finansiering av projektet hos Handelsbanken.
Peab Bostad AB har i totalentreprenadavtalet gentemot féreningen utlovat att svara far kostnader for de

bostadsrattslagenheter som ar osalda fram till sex manader efter slutbesiktning. Darefter koper Peab Bostad AB
eventuella osalda lagenheter enligt den ekonomiska planen och betalar arsavgifterna till féreningen,

Bostadsrattsfreningen &r kvalitetssakrad med Trygg BRF, trygg bostadsrattsfarening &r ett branschinitiativ far
starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden som ett flertal bostadsaktdrer star bakom.
Fareningen har ingen latent skatteskuld.

Styrelsen bedémer att det framtida underhallsbehovet kan finansieras med utrymmet for avsattining far underhall
tillsammans med amortering.




B. Beskrivning av fastigheten

Fastigheten innehas med tomiratt.

Fastighetsbateckning: Karlstad Tullen 2

Kommun: Karlstad

Adress: Packhusallen 4 A, B, C Karlstad
Bygglov erhdlls: den 13 april 2022

Detaljplanan vunnit laga kraft: den 27 april 2020
Fastighetsarea; 2213 kvm

Antal byggnader; Tua st

Antal bostadsldgenheter: £ 5t

Bostadernas totala boarea (BOA): 4 B39 kvm

Antal lokaler 1t

Lokalernas totala area (LOA): ca 84 kvm

Werksamhet lokaler: Kontor & butik

Garageplatser: 17 st varav 1 st handikapp parkeringar

Mojlighet finns att hyra fler platser | externt garage

Foreningen har tva byggnader som &r placerade =4 att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Lagenheterna har fidrrad | olika storlekar som ingar | bostadsratten, dessa ar placerade | entréplan.

Gemensamma anordningar

Byggnaden ar for varmeleverans ansiuten till ffamvarmeverk. Varmecentral for distribution av varme och produktion av
varmvatien ar belagen | huset som | sin tur fordelar ut varme och vatten till 1agenheterna. Ventilation sker genom mekanisk till-
och franluft med centrala flaktar. Ur franluften atervinns varme. Hissar finns.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamt frapphus och gemensamma utrymmen far rullstols- och barnvagnsfarvaring som finns i entréplan. |
entreplan finns dven postboxar, boenderegister med anslagstavia, tidningshallare & nedfalld tarkmatta. Cykelforrad | kallarplan,
entréplan samt utvandig cykelfdrvaring. Gemensamma teknikutrymmen som undercentral, underfirdelare och elrum finns i
kallarplan. Flaktrummen ar placerade pa gemensamma vindsutrymmen. Tvattmajlighet utfors inom lagenhet. Vissa utrymen ar
gemnsamma med Tullen 3.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Fareningen har gemensam innergard, infartsvag till garaget och nedgrivda sopkassuner fir sortering avfall. Innergard &r
gemensam med Tullen 3.

Parkering
Fareningen har tlilganag till 17 parkeringsplatser i det gemensamma garaget varayv en plats ar handikapp parkernng.

Vatten och aviopp
Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och aviopp.

EL TV, Telefonl och Bredband
Fareningen har ett gemensamt elabonnemang och individuell matning av elfdrbrukning sker for varje lagenhet. Avial har
tecknats rorande leverans av TV, telefoni och bredband via Telia Triple Play.

Servitut och gemensamhetsanldggningar

Fareningens fastighet belastas av servitut avseende Gangvag mellan Packhusallén och strandpromenaden.
Fareningens fastighet ar deltagare i tfre gemensamhetsanlaggningar GA 1 - 3 enligt foljande:

GA:1 bestar av garage med laddstolpar, port belysning.

GA2 bestar av innergard med med tilhérande komplementbyggnader.

GA3 bestar av gemensamma utrymmen som teknikrum, undercentral samt visst forrad.

Fareningen har ett andelstal om 48 av 100 | samtilga GA.

Beskrivning av foreningens hus
Mark: Palad grundldggning.

Husunderbyggnad: Betongplatta pa mark.

Slomme: Stominnervaggar utfdrs av platsgjuten betong.
Stomyttervagg utfirs med platsgjuten betong och utfackningsvaggar.
Stombjalklaget utfors med platsgjuten betong.
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Yitertak:

Fasader

Slomkomplettering/rumsbildning

Invandiga ytskiktrumskomplettering

Installationer

Gemensamma utrymmen

Ligenhetzbeskrivning

Rum Golv Sockel
Kapprum/ Hall Ekparkett Wit
Wardagsrum Ekparkett Wit
Kk Ekparkett Vit
WCID (TVATT) Klinker -
WCD Klinker

WC plinker -
Sovrum Ekparkett Vit

BIGRBEST]E

BETHAERESD] g Slgaer:

Kallvind med taktdckning av papp.

Murad fasad samt ventilerad Tasad av skivor. Fanster | trd med
aluminiumbekladnad pa utsidan.

Innervaggar av gips och tréa- alternative stalreglar.

K.k anligt Saker vatten.

Watrumsvaggar enligt Sdker Vatten.

Lagenhetsdarr utfirs | skyddsklass

Diarrar tll gemensamma utrymmen och sekundarutrymmen utftrs av stal.

Enligt typrumsbeskrivningen.

Warme och varmvatten bereds centralt | undercentral med flarrvérme. Varme
fardelas fran undercentral ut | fastigheten med varmestammar vid fasad.
Lagenheter varms med vattenradiatorer.

Yentilationssystemet bestar av centralt ventilationsagaregat med atervinning
typ FTX.

| ldgenheterna vaxlas luften med till cch franiuft.

Personhiss enligt standard fran Peabs avialsleverantor.

Undercentral, el central och barnvagn-rullstolsrum i entréplan.
Flaktrum pa tak. Tvattmdjlighet i ldgenhet.

Cyhkelfiorrad | kKallarplan samt | entréplan.

Sophantering med killsortering | underjordiska behallare vid infart,

Vigg Tak Ovrigt

hdalad wit Grangat Kapphylla

Garderoberskjutddrmar enligt ritning.
Malad wit Grangat Fansterbank av natursten
Malad wit,
kakel ovan

diskbank

Grangat Skapinredning och utrustning enligt ritning.
H&ll, inbyggnadsugn, mikrovageugn, kyl och
frys alt. kylfrys, diskmaskin och spisflakt.

Fansterbank av natursten.

Kakel Malas Inredning och utrustning enligt ritning.
Twattstdll med blandare | kemmodskap,
spegelskap med belysning, WC-stol,
duschblandare med dusch set, duschvaggar,
tvattmaskin och torktumlare alternativt
kombinationsmaskin, bankskiva och
viggskap ovan tvatt utrustning,

handdukskrok, toapappershallare.

Kakel Malas Inredning och utrustning enfigt ritning.
Twattstall med blandare | kemmodskap,
spegelskap med belysning, WC-stol,
duschblandare med dusch set. duschvaggar,

handdukskrok, toapappershallare.

Kakel Malas Inredning och utrustning enligt ritning.
Twattstall med blandare, spegelskap med
belysning, WC-stol, handukskrok och

toapappershallare.

halad wit Fansterbank i marmor

Garderober enligt ritning

Grangat
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Farradl Kladkammare Ekparkett Vit Malad vit Grangat Inredning enligt rithing
Forradzhyila med kladstang
Garderob enligt ritning

Ritningar finns tillganglioa hos féreningens styrelse. Ovanstaende 1Srteckning avser grundutfirandet
och ar underlag for upplatelse med bostadsratt.

Bostadsrattshavaren har mjlighet att foréndra ldgenhetens standard genom att géra yiterligare inredningsval enligt ett sarskilt
tillvalsprogram som ombesins av entreprendren. Kostnaden f&r dessa inredningsval erldggs direkt il entreprendren.




C. Berdknad kostnad for foreningens fastighetsforvarv

Kipeskiling fastighet (tomtratten)
Totalentreprenadkostnad

Aterbetalning av moms fran Skatteverket®
Avrundning kontrakissumma

Summa slutlig berdknad kostnad

| totalentreprenadsumman ingar entreprenad, moms, lagfart, pantbrey mm.

55 648 211
235 695 789
-3 030 000
-140

288 389 000

* Bostadsrattsfareningen berdknar att fa 3 030 000 kr | mervardesskatt sterbetalt fran Skatteverket,

Kontraktssumman &r berdknad utifran denna forutsattning. Parterna ar éverens om att aktuell

aterbetalning ska tillifalla entreprendren.Skulle aterbetalningen bli hégre eller lagre &n ovan namnt belopp

justeras Kontraktssumman | motsvarande man.

Taxeringsvardet for 2023 har annu &) faststallts, men berdknas

totalt il

varav bostader
varav mark
varay lokaler
varav garage

Trarsakiion 09222 11565 TH2ERES01E

164 950 000
131 580 000
29 580 000
1 570 000
2220000

kr
kr
kr
kr
kr

kr
kr
kr
kr
kr




D. Preliminar finansieringsplan

Bindnings- Rinte- Offererad

Finansiering Belopp tid Riintesats Amortering  kostnad Summa rinta
Lan 1 17 889 667 2 ar 3,00% 176 897 536 690 715 587 2,85%
Lan 2 17 889 667 3ar 3,00% 176 897 536 690 715 587 2,60%
Lan 3 17 889 667 Sar 3,00% 178 897 536 690 715 587 2,90%
Summa lan 52 669 000 3,00% 526 630 1610 070 2 146 760 2.75%
Insatser 211 248 000

Upplatelseavgifter 23472000

Summa finansiering 288 389 000

Fareningens réantekostnad har berdknats utifran ett antagande om en genomsnittlig rénta om 3%.

Den genomsnittliga rantan &r berdknad utifran en férdelning av lanet pa 2 ar, 3 aroch 5 ar.

Kreditens amorteringstid antas vara ca 100 ar, med en bedémning att amorteringen &r 1% ar 1.

Rantorna kan komma att forandras till den dag féreningen placerar sin langfristiga belaning.
Handelsbanken har [Amnat uppdaterade rantor den 3 september 2024 med en snittranta om 2,75% och en
offererad amortering om 536 690 kr.

Overskott mellan antagen rénta och faktisk ranta bar anvéndas till amortering.
Styrelsen bedémer att det framtida underhallsbehovet kan finansieras med utrymmet far avsatining for underhall
tillsammans med kassaflode och amortering.

Vid slutlig placering av lanen kan férdelning och bindningstid bli annan &n ovanstaende.
Rantorna &r baserade pa gallande villkor och regler. Andras farutssttningarna kan det innebara

savil dkande som minskande kostnader.

Som sékerhet for lanen lAmnas pantbrev i fastigheten.




E. Berdknade intakter och kostnader ar 1
Intakter

Intikter arsavgifter’

Arsavgift

Arsavgift triple play

Arsavgift hushallsel, inklusive moms
Totalt arsavgifter

Hyres- och parkeringsintdkterss

Hyresintakt lokal a4 m
Hyresintakt fastighetsskatt

Hyresintakt garage, 10 st
Hyresintakt garage, ladd plats ¥ st

Totalt hyres- och parkeringsintikter

Totala intdkter

Kostnader

Driftskostnader®

Triple play

Hushallzel, inkluzive moms

Fastighetsel exkl. hushallsesl

Fastighets vatten

Uppvarmning inkl. tappvarmvatten
Fastighetsskadtsel, stadning, markskotsel mm
Snarajning

Hisservice, besikining, serviceavtal, dérrautomatik & passages.

Ekonomisk forvaltning

Fastighetsfarsakring

Revision

Styrelsearvoden

Lépande underhall

Tomtrattsavgald

Mattjanst

Gemensamhetshanldaggning {avfallshanering, innergard m.m.)
Parkeringsoperator

Summa driftskostnader

1900 ki'm*

1 000 kr/plats/man
1 500 kr'plats/man

Kr

3851 270
130 000
220 005
4201 275

159 600

15 700
120 000
126 000
421 300

4 622 575

-130 000
-220 005
-125 000
-175 000
-325 000
-175 000
-50 000
-25 000
-85 000
-70 000
-25 000
-0 Q00
-30 000
-650 000
-18 Q00
-100 000
-17 220
-2 290 223




Ovriga kostnader

Fastighetskatt lokaler inklusive garage
Kommunal fastighetsavgift

Summa avriga kostnader

Kapitalkostnader
Rantekostnader
Ranteintakter

Summa kapitalkostnader

Avskrivningar och fonderingar

Avskrivningar
Avsattning till yttre underhall, 30 kr/BOA

Totala kostnader

Resultat

Noter

2,00% per ar

-37 900

-37 900

-1 610 070

1500
-1 608 570

-1 964 132
-149 190

-6 050 017

-1 427 442

+ Arsavgiften & baserad pa foreningens rantekostnader, driftskostnader, avsattning till ytire fond, fastighetsskatt
och amortering. Avskrivningen &r inte medraknad da den endast paverkar resultatet och inte fareningens

likviditet.

* Driftskostnadema &r beriknade efter normalfarbrukning. Det faktiska virdet for enstaka poster kan bli hagre eller
lagre &n det beraknade vardet. Driftskostnader som bostadsrattshavaren skall svara fér och som inte ingar i

arsavgiften ar parkeringskostnader och avgifter far tjignster utéver grundutbud avseende telefoni,

bredbandsuppkoppling och TV,

* Avskrivningen sker med en linjar avskrivningplan pa 120 ar. Entreprenadkostnaden &r avskrivningsunderlag.

Fareningen tillampar regelverket K2,

4 Intakter fran garage innefattar en beraknad vakans om 0,0%
* Moms tillkommer pa hyra garage med 29 % per manad och plats.
" For elbilsplatser fillkommer kostnad fér el efter verklig forbrukning.
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G. Nyckeltal ar 1

Anskaffningskostnad

Insatser och upplatelseavgifter

Belaning (BOA + LOA)

Belaningsgrad, lan i férhallande till féreningens anskafiningskostnad
Arsavgifter inkl. triple play, hushallsel

Arsavgifter exkl. triple play, hushallse|

Arsavgifter som debieras separat triple play, hushallsel
Driftskostnader inkl. triple play, hushallsel (BOA + LOA)
Driftskostnader exkl. triple play, hushallsel {BOA + LOA)

Avsattning till yttre underhall och avskrivning (BOA + LOA)
Avsattning till yttre underhall, amortering och kassafléde (BOA + LOA)
Avsattning till yttre underhall, amortering och kassafléde snittvarde ar 1-20 (BOA + LOA)

Myckeltalen beraknas med genomsnitt kronor per kvadratmeter bostadsarea
{BOA) och i angivna fall per kvm lokalarea (LOA).

Trarsakiion 09222 11565 TH2ERES01E

58 987 krkvm
48 010 krflowm
10 792 krikvm
19 %
B39 krfkvm
788 krkvm
72 krfkvm
461 krfkvm
390 krkvm

425 krfkvm
1583 krfkvm
284 krkvm




H. Ekonomisk prognos

Samitliga virden i tusentals kronor (kkr)

INTAKTER Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
.s'i'arsa-u-g'rl’ter1 4201 4 285 43T 4 458 4 548 4 639 5021 6120
Hyres- och parkeringsintakter 421 430 438 447 456 465 503 614
SUMMA INTAKTER 4623 4 715 4 809 4 3086 5004 5104 5524 6 734
KOSTNADER?

Driftskostnader -22090 -2336 -2383 2430 2479 2529 2737 -3336
Ovriga kostnader

Fastighetzavgift och fastighetsskatt -38 -39 -39 -40 -41 -42 -45 -210
Kapitalkostnader

Rantor -1610 -1594 1578 1562 1546 -1530 -1465 1304
Ranteintakter 2 4 9 14 21 30 74 316
Avskrivningar och fonderingar

Avskrivningar -1964  -1964 1964 1964 1964 -1964 -1964 1964
Avsattning till yttre underhall -1449 -152 -155 -158 -161 -165 -178 217
SUMMA KOSTNADER 6050 6080 -6112 -6140 6170 6199 6311 -6T16
ARETS RESULTAT 1427 1365 1302 1235 -1166 -1095 -787 18
ACKUMULERAT RESULTAT 1427 -2793 4095 5330 649 7392 11214 14763
AMORTERING -337 -337 -337 -337 -337 -337 -337 -337
ARETS KASSAFLODE’ 224 214 280 351 423 497 819 1 663
ACKUMULERAD KASSALIKVIDITET 224 438 719 1070 1492 1989 4769 17485
YTTRE UNDERHALLSFOND 1 193 298 403 11 623 1104 2 363
ACKUMULERAD

KASSALIKVIDITET EXKL.

UNDERHALLSFOND 128 243 421 667 981 1 366 3666 14921

! Arsavgifterna for bostader &r uppriknade med 2 %.

Arsavgifterna for Triple play, hushallsel, tappvarmvatten &r uppraknade med 2% per ar.
? |nflationen &r beraknad till 2% per ar. Lanerdntan dr antagen till 3% per ar.
¥ | kassaflode och kassalikviditet ingar en startkassa pa 75 000 kr.

* Underhallsfonden har minskats med bersknade kostnader enligt underhallsplanen.




l. KANSLIGHETSANALYS

Ard Ar2 Ar 3 Ar4 Ar 5 Ar 6 Ar 10 Ar 20
Genomsnittliga arsavgifter per m?® 859 LTl 894 o2 930 49 1027 1252
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva + 1% 269 Q& 1 D0 1017 1033 1 050 11189 1308
Andring av drsavgift 12.8% 12,3% 11.9% 11,5% 11,1% 10.7% 8.9% 45%
Antagen rantaniva + 2% 1078 1083 1111 1122 1137 1181 1211 1385
Andring av drsavgift 25.5% 24 7% 24.3% 23,0% 22.2% 21.3% 17.9% 9.0%
Antagen ranteniva - 1% ThO TBBR Tar BOT B27 B48 235 1185
Andring av drsavgift -12,8% -12,3% -11,9% -11.5% -11.,1% -10,7% -8,9% -4 5%
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 859 asz2 a04 028 a52 oyy 1083 1409
Andring av arsavgift 0,0% 0,6% 1.2% 1.8% 2.3% 29% 5.4% 12,5%
Antagen inflationsniva + 2% 859 aay a15 O a74 1006 1143 1595
Andring av arsavgift 0,0% 1,2% 2.3% 3.5% 4 8% 6,0% 11.3% 27 4%
Antagen inflationsniva - 1% 859 am &84 206 a09 022 a76 1120
Andring av arsavgift 0,0% 0,6% -1.2% -1.7% -2.3% -2.8% -5,0% -10.5%

Owanstasnde balopp avser krim 2 ganomsnitl.

Riante- och inflationsantagande

Antagen ranteniva 3.00%

Antagen inflationsniva 2.00%

Anlagen arsevgillshajning &r 1-5 2,004

Antagen arsavaiftzhojning fr om &rd 2.00%,

Antagen arsavgiftshajning triple play, hushallsel 2,00%
$| 5
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Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad
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Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad

Introduktion

Det har &r en underhallsplan som &r framtagen fér att hjalpa foreningens styrelse att planera det
framtida underhallet och de avsattningar som ska goras till "Fond fér yttre underhall”.

Ert hus ar nybyggt och entreprentren Peab Bostad AB lamnar garantier for utforda arbeten men med
tiden kommer ni att behdva underhalla er fastighet och darfér ska ni redan nu bérja spara for det.

Det dr ocksa bra att redan fran borjan skapa rutiner for besiktning, budget och underhall. Lés mer i
foljande avsnitt.

Vad ar en underhallsplan

En underhallsplan dr ett hjdlpmedel fér en fastighetsdgare att bibehalla vardet och funktionerna i sin
fastighet. Ni som styrelse i bostadsrattsforeningen ansvarar for att forvalta ett stort fastighetsvarde
som ni och era grannar dger gemensamt. Det ar darfdr viktigt att arbeta strukturerat med
underhallet.

Farst ska vi beskriva tre grundlaggande begrepp som kan vara svara att skilja at. Det &r underhall,
drift och investering.

Drift

Det ar den dagliga skotseln, dels ar det sadant som gors varje dag eller varje vecka dels ocksa lite mer
sallan men minst en gang per ar. Det ar sma atgarder som behovs for att allt ska bibehalla sin
funktion. Exempelvis byta ljuskallor, byta filter i ventilation, klippa gras men dven lite mer oplanerade
atgarder som att rensa stopp i ett avlopp ar en driftatgird. Dessa dtgirder hanteras |6pande och det
ar vanligtvis den tekniska férvaltarens personal som skdter detta.

Underhall

Innebar att man aterstdller funktionen pa nagot. Underhallet bér vara planerat men ibland maste
man utfora oplanerat underhall darfdr att nagot har gatt sénder eller férlorat sin funktion. Ett
exempel kan vara att taket borjat lacka, vilket ofta medfor foljdskador. Oplanerat underhall blir
nastan alltid dyrare dn planerat, dels pa grund av féljdskador men dels pa grund av att man inte har
tid att gbra en riktig upphandling. Ett av de viktigaste skdlen till att planera sitt underhall &r just att
slippa oplanerat underhall och att alltid halla sin fastighet i gott skick. Underhallsatgarder ar ofta
stérre, kostsamma atgarder och aterkommer mindre 3n en gang per ar.

Finansiering: En del av de |pande manadsavgifterna satts av i Underhallsfond, Det innebar att
pengarna fonderas fér att sedan anvandas till framtida underhall. Den amortering som gors lGpande
kan dven den anvandas for att finansiera underhall och da via upptagning av nya lan.

Investering

En investering hojer fastighetens standard jamfort med fore atgarden. Det kan vara att bygga carport
pa utvindiga p-platser, installera bergvdrme eller installera solceller. Ibland ar det svart att skilja
underhall och investeringar at darfor att en underhallsdtgdrd i en dldre fastighet sannolikt hajer
standarden avsevart jamfort med innan (genom den tekniska utvecklingen). | underhallsplanen ingar
normalt inte standardfarbattringar utan underhallet avser atgdrder for att bibehalla standarden.,
Finansiering: Kan finansieras via ldpande manadsavgifter, fonderade medel i Underhallsfond, dkade
avgifter eller dkad belaning.
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Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad

Varfor ska man planera sitt underhall
En bra underhallsplan underlattar dgandet och férvaltandet av en fastighet. Risken for oférutsedda
utgifter minskar och den totala kostnaden fér underhall halls pa en niva som féreningen har rad med.

Dessutomn ger underhallsplanen en snabb dverblick av fastighetens status och underlattar vid

dverforing av information vid exempelvis byte av styrelse.

Och sa nagra rader om bostadsrattslagen och stadgar.

Hur arbetar man med en underhallsplan

Det &r bra att redan fran bérjan skapa rutiner for besiktning, budget och underhall.

En enkel modell ar att folja ett en arlig arbetsmodell, ett arshjul, som den som beskrivs har nedan:

oW RO

Beslut om nasta I l

% Projektteri
ars budaet och oS eB.

underhallsprojekt upphandling
Fardig Genomforande av
underhallsplan underhall

Uppdatera
underhillzplan

Underhallsplanen uppdateras varje ar efter de nya forutsattningarna
Styrelsen gar igenom och diskuterar den uppdaterade underhallsplanen
Styrelsen beslutar vilka atgarder som ska genomforas kommande ar
Eventuell projektering genomfars i god tid sa att upphandling av storre arbeten kan ske med
god framfdarhallning
Underhallet genomfors och foljs upp sa att underhallsplanen kan uppdateras.
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Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad

Sa hér dr underhallsplanen framtagen
Den forsta underhallsplanen r framtagen "pa skrivbordet” det vill siga med bygghandlingarna som
underlag. Vid framtagandet av underhallsplanen fanns féljande handlingar tillgangliga:

* Teknisk Beskrivning (fortecknas)
s Ritningar bygglov (ritningsférteckning)
s Rumsbeskrivning

Uppdatering av underhallsplanen

Nar ni framéver uppdaterar underhallsplanen bor det ske genom att fastigheten besiktigas av nagon
med god teknisk kompetens och att en representant fran styrelsen narvarar. Ni kan fa rad om
lampliga konsulter for detta genom att fraga er tekniska forvaltare.

Den forsta uppdateringen bér ske inom 5 ar fran inflyttning och darefter kan det vara lampligt att
arligen uppdatera underhéllsplanen.
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Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad

Beskrivning av fastigheten

Fastighet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Lokalarea (LOA):
Antal ldgenheter:
Parkering:

Karlstad Tullen 2 Karlstad kommun

Packhusallén 4 A-E

2213m?

ca 4889 m?

ca B4 m2

Projektet avser nybyggnad av 64 lagenheter och en lokal.
Parkeringsplatser i garage. Del av Gemensamhetsanlaggning.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar:

Grundlaggning:
Stomme:

Yttertak:
Yiterviggar/fasad:

Stomkomplettering/
Rumsbildning:

Invandiga ytskikt/
Rumskomplettering

Installationer:

Gemensamma utrymmen:

6 & 7 vaningar samt kallare och garage.

Palad grundlaggning. Betongplatta pa mark. Kallare med garage under
jord.

Stominnervaggar utférs med element av betong.
Stomyttervigg utfors med utfackningsvigg.
Stombjalklaget utfdrs av betong typ plattbarlag.

Taktdckning av Plat.

Tegel samt plat.
Fonster i trd med aluminiumbekladnad pa utsidan.

Innervdggar av gips pa tra- alternativt stalreglar.

Kok enligt Saker vatten. Vatrumsvaggar enligt Saker Vatten.
Ligenhetsddrr utfors i skyddsklass 1. Darrar till gemensamma utrymmen
och sekundar utrymmen utfors av stal.

Enligt Overgripande typrumsbeskrivning.

Varme och varmvatten bereds centralt i undercentral med fjarrvarme.
Varme fordelas fran undercentral ut i fastigheten med varmestammar.
Lagenheter varms med vattenradiatorer.

Ventilationssystemet bestar av centralt ventilationsaggregat med
atervinning typ FTX. | I3genheterna vaxlas luften med till- och franluft.
Personhiss enligt standard fran Peabs avtalsleverantor.

Undercentral, elcentral och flaktrum i killarplan. Barnvagn- och
rullstolsrum i kdllarplan. Cykelférrad i killar- och entréplan. Flaktrum
placeras pa tak. Sophantering med kallsortering i kallare.
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Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad

Hur har kostnaderna tagits fram

Mangder har berdknats fran ritning samt underlag fran Bostadsrattsféreningen och kan avvika fran
verkligt utfall.

Angivna priser ar uppskattade bruttokostnader inklusive moms, och byggherrekostnader i dagens
kostnadslage och kan avvika fran verkligt utfall.

Underhallsatgirder och kostnader per ar fér Fareningens underhallsplan anvinds for att kunna
planera nar kommande underhall bor utforas och vad underhallet bedéms kosta. Underhallsplanen
anvands dven for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsattas) till
underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbattringar eller
tillkommande investeringar.

Féreningens underhallsplan omfattar de kommande 50 dren:

{9




Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad

Komponenter, atgard, underhallsintervall

Uppskattade kostnader i kr.

Brf Kajpromenaden Aatal  Aaital
Harktad BOA+IDAmME  Lgh l.ulaligr
Entreprensden dymriimeas 04 agra Lo 1

Summa Hasta Intervall, Beddmd h‘i‘ Summa bedamd

MaterialVersion Mangzd Enhet & pris kr kostrad aktivitet ar ar kostnad kr kostrmad 50 &r

Fasadar Saifferiasad . i g
Pl fasad [Tt lagnivg = 3% | £ 5 EF 462 520
Togl fasad T, lagnieg 335 [ a5 s 5 575 2876 300
seckar T, lagnivg. 125 e e = T 155 650
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Underhallsplan Brf Kajpromenaden i Karlstad

Sammanstallning

Den 50-ariga underhallsplanen visar en uppskattad underhallskostnad per ar om:

Per ar: ca 328 448 kr
Per kvadratmeter: ca 66 kr/fm2

For de ndarmaste 20 dren (motsvarande ekonomisk plan) berdknas underhallskostnaden vara:

Totalt: ca 1 Mkr
Per ar: ca 52 800 kr
Per kvadratmeter och ar: ca 10,6 kr/m2

Avsattning till underhallsfond samt amortering har i ekonomisk plan gjorts med:

Underhallsfond ar 1: 149 190 kr

Per kvadratmeter ar 1: 30 krfm2

Indexering per ar: 2%

Totalt ar 1-20: ca 3,6 Mkr

Amortering per ar; 107 kr/m2 (genomsnitt ar 1-50)

Amortering totalt ar 1-20: 10,7 Mkr

Diagram over arskostnader ar 1-50

Diagrammet nedan visar pa den arliga avsattningen till underhallsfond, amortering samt de
uppskattade kostnaderna for underhall ar 1-50:
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Alla belopp a@r angivna i 2024 ars penningvarde,
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Intyg av ekonomisk plan for Bostadsriittsforeningen Kajpromenaden i Karlstad

Undertecknade har for dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat ekonomisk
plan avseende Brf Kajpromenaden i Karlstad (769635-0524) och vi far avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet och de uppgifier som har limnats 1 planen stimmer med innehallet 1 tillgiingliga
handlingar (se nedan) jimte med for oss kiinda forhallanden.

Foreningen forvirvar fastigheten Tullen 2 i Karlstad och tecknar totalentreprenadavtal med
Peab Bostad AB for uppforande av 2 flerbostadshus, beldgna i dirckt anslutning till varandra,
med 64 bostadsligenheter avsedda att upplitas med bostadsriitt och 1 lokal. Andamélsenlig
samverkan mellan bostadsriittshavarna kommer att foreligga.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att de i den
ckonomiska planen gjorda berdkningarna dr vederhéaftiga och att planen framstar som hallbar.

Foremingen uppfyller kraven enligt 1 kap 5 § bostadsriittslagen. Om det sedan den ekonomiska
planen har upprittats intrdlfar nagotl av viisenthig betydelse [6r bedémningen av [Greningens
verksambhet [ir [Oremingen inle upplita ligenheter med bostadsriitt {drrin ny ekonomisk plan
upprittats av [Greningens styrelse och registrerats vid Bolagsverket.

Dag sept 2024 som ditgital signering

Per Envall Robert Wiksirém
civilekonom advolat

Av Boverkel [érklarade behiiniga avscende hela riket all uifiirda intyg avscende ckonomiska planer

Tillsiingliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2024-01-30
Stadgar 2024-01-30
Fastighetsdata 2024-06-11
Beriikning laxenngsviirde 2024-09-05
Teknisk beskrivning 2022-05-20
Byzglov 2022-04-13
Entreprenadavtal (m bil & ritningar) 2022-06-09
Kipekonirakl faslighet 2022-06-09
Underhallsplan 2024-09-12

Offert linansiering 2022-02-10 & 2024-09-05
Byggfullgdrandeforsikring 2024-09-12
Fastighetslbrsikring Ollert 2024-09-13
Viirdeutlitande av br 2024-09-16
Viardeutlatande lokal 2024-09-12
Garanti [Grviiry oupplilnag br enl entreprenadvall
Berikning fjarrvirme 2024-08-06
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Faststalld: dor 30093024

..5‘- Beslut

Datum Processnumimer

Boverket 2024-07-02 3534

Anette Olsson
anette.olsson2(@peab.se

Beslut i &rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkiinna Per Envall, Gar-Bo Besiktning AB, och Robert
Wikstrém, Konrad Advokater, som intygsgivare [6r Bri Kajpromenaden,
organisationsnummer 769635-0524.

Bakgrund

Brl Kajpromenaden har ansdki om godkiinnande av mtygsgivarna Per Envall
och Robert Wikstrém som intygsgivare for foreningen. Avegift for provning av
anstkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Lnligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utscs av
bostadsriitis[Greningen bland dem som

1. regeningen eller den myndighet som regeringen bestimmer har [orklarat
behoriga att utfiirda mtyg, eller

2. 1ienannan stat inom Europeiska ckonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av hiknande slag som avses 12 §.

Det dr inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstindighet som kan rubba fértroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sadan omstindighet kan vara tidigare samarbete med den andra
mtygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ir anstiilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsriittsforeningen eller som har hyilpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsidkring for den ersdttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registratureni@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att férsikringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsikringsrérelse 1 en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsikringen far tecknas hos en annan forsikringsgivare, om denne dr
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som giiller for svenska [orsikringsforetag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse 1 vart fall imnebiira att

1. forsikringen giller for

a) krav som framstills mot den forsidkrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kiinda niir forsiknngen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade far kinnedom om och anmaéler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen géller,

2. [lorsikningen ir [Orenad med ett elterskydd som mnebiir att den ticker krav
som [ramstiills mot den [Orsiikrade mmom tre ar [ran det att [orsikningen har
upphort att gélla och som inte tacks av nagon annan forsikring,

3. [lorsikningen avseende krav som framsiills enhigt 1 giiller med ett
forsiknngsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per lOrsiknngsar,

4, forsdkringscrsittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjilvnsk, och

5. forsédkringen kan upphora att gilla tidigast en manad cfier det att Boverket
har underrattats om upphorandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsriilts[Greningen utser till
mtygsgivare godkinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkinnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 3.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behérighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar dven om godkiinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsriittsforemingen har utsett ull intygsgivare.

Skal for beslutet

Per Envall och Robert Wikstrom har behdnighet att utfiirda intyg. Det har av
foreningens anstkan inte framkommit ndgon omstindighet som gir att
forutsittningarna for att godkénna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansékan fran Brf Kajpromenaden om godkénnande av
intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har Enhetschef Joacim Mé&hlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Firedragande har varit Handlidggare Agneta Bruno.

Joacim Mohlnhoff
Enhetschef

Agneta Bruno
Handldggare



