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INNEHALLSFORTECKNING

Denna ekonomiska plan har upprittats med féljande rubriker:

A Allmanna férutsattningar

B Beskrivning av fastigheten

c Berdknade kostnader for féreningens fastighetsforvarv
D Beraknad finansieringsplan

E Berdkning av féreningens arliga kostnader ar 1

F Berdkning av féreningens arliga intakter ar 1

G Lagenhetsredovisning

H Nyckeltal

| Ekonomisk prognos

J Kénslighetsanalys
K Sérskilda forhallanden
Bilagor: Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg, féreningens 50-ariga underhallsplan

samt beslut om godkénnande av féreningens val av intygsgivare (Boverket)
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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vinternatt (769641—-3264) har till &ndamaél att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter under nyttjanderatt
och utan tidsbegriansning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet.

Inflyttning i lAgenheterna berdknas pabdrias i juni 2026. Upplatelse beriknas ske fran och med
kvartal 2 2026.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.

Berakningen av féreningens arliga kostnader grundar sig pa vid tiden for ekonomiska planens
upprattande kdnda forhallanden, mars 2026. Berakningarna bygger pa att foreningen klassificeras
som en dkta bostadsrattsférening.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Bostadsutveckling AB och genomfars pa
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontrakiet som kommer att upprattas mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter
avrakningsdagen for kostnaderna for de bostadsratter som eventuellt 4r osalda. OBOS
Bostadsutveckling AB képer dérefter de osalda bostadsritterna.

Fastigheten kommer att forvarvas genom kép av aktiebolag. Képeskillingen for aktiebolaget

(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvarde utan reduktion for latent skatteskuld.

Fastigheten kommer darefter att, genom underprisbverlatelse, tverféras till
bostadsrattsfdreningen for en kdpeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda
varde tillika skattemassigt varde. Darefter likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling

AB:s forsorg och byggnaderna fardigstills av bostadsrittsféreningen pa avtal i enlighet med

den ekonomiska planen. Transaktionerna innebar att det uppstar en latent skatt. Skatten blir bara
aktuell att betala bara om féreningen andrar syfte eller siljer del eller hela sin fastighet. Den latenta
skatten ar berdknad till ca 480 TSEK. Bokforingsmassigt varderas darfor skatten till O kr.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser lamnas | form av insatsgarantiforsakring
utstalld av Gar-Bo Férsakring AB.
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B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Busterud 1:171 i Karlstad kommun. Innehas med dganderitt

Adress: Eneboslingan 7A-H, 9A-H, 9J-K. 656 39 Karlstad

Fastighetens areal: ca 6 457 kvm

Bostadsarea: 2 030 kvm, uppmatt pa ritning

Startbesked: Erhdlls 2025-06-04

Bygglow: Laga kraft, enligt byggnadsnamndens beslut 2023-06-21

Detaljplan: Detaljplan for del av Busterud, laga kraft 2012-03-20, akt 1780K-P201915

Beraknat byggnadsar; 2026

Foreningens hus
Bebyggelsen utgdrs av radhus och parhus om 107-120 kvm, totalt 18 bostader.

Gemensamma utrymmen
Foreningen har en komplementbyggnad som bestar av miljrum med teknikutrymme (separat
ingang) samt tva lagenhetsférrad,

Tomtmark/Férrad

For lagenheterna ingér i upplatelsen ett forrad. For varje ligenhet ingar &ven i upplatelsen
tomtmarken i anslutning till respektive bostad. Uteplats med tratrall pa husets baksida,
stenldggning pa framsidan, samt finplanerad tradgard. Det avilar respektive
bostadsratishavare att ansvara for skdtsel och underhall av tradgard, uteplats och dvriga
markytor inom den egna “tomten”.

Parkering
Fareningen har parkering i anslutning till respektive bostad samt fyra gastparkeringar pa separat
parkeringsyta.

Gemensamhetsanlidggning, servitut, ledningsritt med mera

Foreningens fastighet har foljande inskrivningar;

Mr1; avtalsservitut Andamal; kraftledning Akt 1013 629

Nr 2; avtalsservitut Andamal; dagvattenledning Akt; D-2023-00127611:1

Fareningen har fler 4n ett hus som ar sa placerade att en andamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrattshavarna,

Forsikring

Foreningen har tecknat styrelseansvarsférséakring med Dina Forsékringar AB.

Fastigheterna ar under entreprenadtiden férs&krade genom entreprendrens forsorg.
Mybyggnadsforsikring och fullgérandefdrsakring utstalld av Gar-Bo forsakring AB.
Fareningen kommer att teckna fullvardesforsakring av fastigheten med bostadsrattstillagg for
med|lemmar med Dina Férsakringar AB, Bostadsrattshavare ansvarar for att teckna egen
hemfarsakring.
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Beraknat taxeringsvirde

Taxeringsvardet &r preliminirt beridknat fér ar 2024—-2026 till ca 45 144 000 kr, varav
byggnadsvardet berdknat till ca 36 738 000 kr och markvardet berdknat till ca 8 406 000 kr.

Kortfattad byggnadsheskrivning

Antal vaningar
Grundldggning
Stomme

Bjalklag

Yitertak

Fasad

Darr

Fonster

Innervaggar i lagenhet
Kak
Uppvarmningssystem
WVentilation

Vatten och avlopp
YVarmvatten
Hushallsel
TV/data/tele

Forrad

Grundlaggning
Yitervagg
Yitertak

Golv

2 vaningar

Platta pa mark med ovanliggande tra-bjalkiag.

Isolerad traregelstomme

Prefabricerade triaelement

Takstolar av tra. Taktackning av betongtegel och plattak
Trapanel

Entrédérr av tra

Aluminiumkiadda trafénster

Traregelstomme med gipsskivor, ljudisolering

Inredning fran Vedum.

Franluftsvarmepump Nibe

Franluftsventilation

Kommunal kollektiv anslutning

Franluftsvarmepump, separat | varje bostad

Varje bostad har eget el abonnemang

Fiber finns indraget i varje bostad. Hushallen tecknar och
bekostar eget avtal med leverantor.

Qisolerad betongplatta pa mark
Isclerad traregelstomme

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entre hall

Kék

Bad, we/dusch/ tvatt
Vardagsrum

Sovrum

Forrad, kladkammare

Betongtegel

Betong
Golv Viggar Tak
Ekparkett Malad gips Gipsplank
Ekparkett Malad gips Gipsplank
Vatrumsmatta Kakel Gipsplank
Ekparkett Malad gips Gipsplank
Ekparkett Malad gips Gipsplank
Ekparkett Malad gips Gipsplank
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

MNedan visas foreningens beriknade anskaffnings- och forvarvskostnad for foreningens
bveggnader inkl. likviditetsreserv (kassa) pa 20 000 kr. Den berdknade kostnaden bestar i
kdpeskillingen f&r férvary av aktier i bolag (och fastighet), projektkostnader enligt
totalentreprenadkontrakt och projektutvecklingsavtal samt dvriga projektkostnader
sasom lagfart, inteckningskostnader, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll- och
besiktning, forsaljningskostnader, finansiering och réantor, dvriga bankkostnader,
konsultkostnader och mervardesskatt etc.

Berdknad anskaffningskostnad 73165 000 kr

BERAKNAD FINANSIERINGSPLAN

Specifikation dver |an, insatser och upplatelseaveifter som berdknas kunna
upptas for féreningens finansiering. Panthbrev i fastigheten ligger som sédkerhet
far fastighetslanen.

Ar Totalt fastighetslan | KalkylrSnta | Rintekostnader Amortering Avskrivningar
(kr) (%) {kr) {kr} {kr}
1 21 500000 34 731000 172167 953 434
2 21320833 3.4 T25 000 172167 953 434
3 21141 666 34 719 000 172167 953 434

Fastighetslan totalt ar 1 21 500 000 kr

Insatser 4+ upplatelseavgifter 51665 000 kr

Summa beriknad finansiering 73165 000 kr
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E BERAKNING AV FORENINGENS KOSTNADER AR 1

Rantekostnader, kalkylrianta 3,4 % 731000 kr
Amortering ¥ 179 167 kr
Beriknad kapitalkostnad ar 1 910167 kr
Driftkostnader, féreningens gemensamma 230670 kr
Driftkostnader for vidaredebitering till bostadsréattshavare 130 000 kr
Avséattning till fond for yttre underhall (52 kr/m? BOA) 106 000 kr
Summa beridknade &rliga kostnader totalt &r1 1376 837 kr

a) Kalkylrantan berdknas som av bankens offererade réanta + rantereserv.
Den offererade snittrantan ar 3,0% enligt offert fran Nordea daterad 2026-
02-20. Snittet 4r berdknat pa rantan med 3 man, 3 och 5 ars loptider.
Féreningens styrelse kan placera lanen med olika 10ptider samt olika
fardelningar

b) Amortering ar 1-5 kr 0,83%, ar 6—10 amortering om 1%, amortering fran
ar 11 om 1,5%. Total amorteringstid ca 70 ar.

c) Avsattning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens
stadgar. Fondavsattning tillsammans med amortering sakerstaller
foreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (50 ar) enligt
underhéllsplan.

Fastighetsavgift
Fastighetsavgift utgar inte under de 15 férsta aren enligt nu gallande regler. Enligt dagens regler &r
fastighetsavgiften 10 425 kr per bostad. Ar 16 berdknas fastighetsavgiften till totalt ca 253 000 kr.

Avskrivningar

| uppstiliningen ovan visas endast likviditetspaverkande kostnader (dvs. utbetalningar), som

da skall tickas av arsavgifterna. | denna kostnadskalkyl omfattar kalkylen en

resultatpaverkande bokfaringsmassig avskrivning enligt K3 regelverk. Vilket innebar att
foreningens byggnader delas upp i olika komponenter med olika livslangder, dar varje
komponent skrivs av var for sig. Det totala avskrivningsunderiaget uppgar till 68 840 tkr och dirmed
ett arligt avskrivningsbelopp om 953 tkr. Den genomsnittliga nyttjandeperioden for
byggnadskomponenterna uppgar till ca 72 ar. Underlaget baseras pa en komponentuppdelning
fordelat pa stomme/grund, yttertak, fasader, balkonger, fénster, stamledningar va, stamledningar
varme, styr & dvervakning, ventilation, el samt hissar. Det kan resultera i ett bokféringsmassigt
resultatunderskott, som inte har nagon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning) eller
ekonomisk hallbarhet. Det aligger foreningens styrelse att sjalvt slutgiitigt bedéma nivan pa
avskrivningen och att sdkerstélla att foreningens likviditet ar tillracklig samt att tillrackliga
fonderingar gérs for framtida underhall. Styrelsen bér fér Andamalet och lépande uppdatera
foreningens underhallsplan.
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Driftkostnader, féreningens beriknade gemensamma
Ekonomisk férvaltning ®

Styrelsearvoden inkl. sociala kostnader

Revision

Fastighetsférsikring ©

Fastighetse|
Avfallshantering ®

Fastighetsskétsel inkl, stadning, snéréjning och skétsel utemiljéer
Driftreserv

Summa:

Beraknade driftkostnader for vidaredebitering till bostadsrittshavare
Vatten ach aviopp ®

Summa:

34 000 kr
10 000 kr
25 000 kr
31000 kr

7 000 kr
65 000 kr

48 500 kr
10170 kr

230 670 kr

130 000 kr

360 670 kr

a) Driftkostnaderna ar uppskattade efter normalforbrukning. Variation 6ver aren forekommer, Det
berdknade vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre. Samtliga priser ar ink moms.

b) Pris enligt avtal fran SBC
c) Pris enligt avtal fran Dina Férsakringar AB

d) Natagare och elleverantér Karlstad Energi. Berdkning pa 1600 kWh a 2,3 kr per kWh samt fasta

avgifter
e) Avfallshantering Karlstad energi, taxa enligt 2026

f) Offert fran Bredablick rérande fastighetsjour, yttre skétsel och snéjour. Offererat pris 27 500kr +

reservation fér rérlig debitering.

g) Berédknat pris enligt Karlstad kommun VA-taxa 2026. 2 160 m3 (120 m3 per bostad) a 34,85kr/m3

+ fast avgift ink dagvattenhantering.
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BERAKNING AV FORENINGENS INTAKTER AR 1

Arsavgifter ® 1246 837 kr
Arsavgifter for vidaredebitering till bostadsrittshavare ® 130 000 kr
Summa berdknace intékter, totalt ar 1 1376 837 kr

a) Exklusive arsavgifter for vidaredebitering till bostadsrattshavare. Foreningens
kostnader inkl. avsattningar ska tickas av arsavgifterna som fordelas efter andelstal.

b) Arsavgifter for vidaredebitering till bostadsrattshavare avser schablondebitering av
vatten/aviopp.
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G LAGENHETSREDOVISNING
Lgh  Bostads-  Insats Upplatelze- Insats + Andelstal frs- Minads- Kostnad Kostnad
nre ared (kr) avgift (kr)  uppldtelseavgfe % avglfe avgift  ber. Vatten/aviopp ber, tlikemmsande drift
m tkr) kefar  keiman  kefman krimén
O1-1001 120 2 507 Q00 G838 000 3185 000 STE90% 830 5994 640 1948
o-1002 120 2 507 000 582 000 3095 000 5,7690% 71830 5994 &40 1948
02100 120 2 507000 588 000 3095 000 STEA0% 71830 5994 6450 15948
02-1002 120 2 507 000 588 000 3095000 5,7690% 1230 5994 640 1948
03-100H 120 2 507 000 SAA 000 3085 000 S7690% 1 830 5994 G40 1948
03-1002 120 2 507 000 588 000 3095 000 67690% 11930 59494 G40 1948
Cus-10H 120 2 507 000 SR8 000 3095 000 5,7690% 7 830 5 994 640 1948
04-1002 120 2 507 000 43 000 3150 000 5,7690% 1830 5994 640 1948
05-1001 107 2236000 659 000 2 B95 000 53B4B% BT 139 5595 L7y ] 1791
Q51002 1a7 2 236 D00 288 000 2485 000 E.3B48Y 67135 5585 571 1™
05-1003 107 2235000 253 000 2 495000 5,3B48% &7 139 5595 574 1791
Q51004 1a7 2236 000 288 000 2495 000 EIR4ABM &7 135 5585 571 17T
051008 107 2236 000 BE2 D00 2 B95 000 5,3845% Gi 132 5595 571 1™
QE-10H 107 2236 000 758 000 28995 000 CIBABY 7135 5585 571 17
06-1002 107 2236000 253 000 2 435000 5.3B4E% 67 132 5 595 674 1791
Q&-1003 107 2236 000 289 000 2495 000 G3R4BM 67135 5585 571 1™
Q5-1004 107 2236 000 252 000 2 495 000 5, 3848 G132 5585 571 1™
06-1005 107 2236000 759000 2 895 000 EIR4EY 67139 5595 574 179
BOA 2030 42416000 9259000 51665000 100,00% 1256837 103903
Antal 18

Talen i tabellen ovan kan vara avrundade.

Angiven boarea Ar baserad pa en ritning, darfér &r arean cirka. Areamitning enligt 55 21054:2020,

Kastnad fér vatten/avlopp betalas enligt schablon direkt till féreningen | samband med manadsavin.

Beriknad kostnad for hushallsel, varme, varmvatten samt IT tillkommer och betalas direkt till
leverantér, kostnaden kan variera fér olika hushall exempelvis beroende pa antalet boende och
konsumtionsménster.

Andelstalet ar berdknat som 60 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 40 % som ett fast tal for
varje ldgenhet.
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H NYCKELTAL

NYCKELTAL

Myckeltalen &r berdknade med kronor per kvadratmeter boarea (BOA).

Anskaffningskostnad

Insatser och upplatelseavgifter
Belaning ar 1

Arsavgifter 4r 1

Arsaveifter % av intakter
Avsatining till yitre underhéll &r 1
Féreningens sparande ar 1"

Fareningens amortering och fondavsattning ar 1
Féreningens energikostnader &r 1

Fareningens driftkostnad &r1 2

Tillkemmande &rsaveifter ar 1 ¥

Tillkommande driftskostnader ar 1

Intékter exkl Arsavgifter 4r1

Kassafloce ar1

Amortering ar

U Arets resultat + avs krivningar + kostnadsfért planerat underhall

36 042

25 451

10 531

614

100%

52

88

140

114

64

198

52

a3

Z Inkl. lopande underhall, exkl. avsattning till underhall.

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvim

kr/kvm

kr/kvm

krfkvm

kr/kvim

kr/kvim

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

o Arsavgifter for driftskostnader till bostadsrittshavare som féreningen debiterar separat pa avin.

“ Tillkommande driftskostnader f6r bostadsrattshavare direkt mot leverantér.
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I EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusentals kronor)

Utbetalningar Ar1 Arz2 Ar3z Ar s Ars Are Ar1o  Arzo
Rantor " 73 725 719 713 707 701 B71 565
Amortering ¥ 179 179 179 179 179 215 215 323
Driftskostnader 231 235 240 245 250 285 275 338
Driftkostnader vidaredebitering 3.4 130 133 135 138 141 14 155 189
Fastighetsavgift bostader 273
Summa drsutbetalningar 1271 1272 1273 1275 1276 1314 1317 1687
Inbetalningar
Arsavgifter 1257 {272 1297 1323 1350 1377 1490 1816
Arsavgifter 16r vidaredebitering = 130 133 135 138 141 144 155 189)
Summa arsi nbetalningar 1377 1405 1432 14861 1590 1520 1645 2006
Kassafléde 106 132 159 186 214 206 328 319
Ingaende saldo (kassa) 20
Ackumulerad kassa 126 258 418 804 818 1025 2182 5030
Varav ackumulerad avsatining 106 14 24 437 L2 BES 1161 2576
till yttre underhalisfond ™
Bokfdringsmassig resultatprognes (tusentals kronor)
Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar10 Ar 20
Rantar " 751 725 719 713 707 704 B71 565
Avsittning underhallsfond ¥ 106 108 110 112 15 17 127 154
Driftskostnader bk | 235 240 245 250 255 276 336
Driftkostnader vidaredebitering ' 130 133 135 138 141 144 155 189
Fastighetsavgift bostader * 273
Avskrivning byganader enligt K3 953 953 953 853 953 853 953 953
Summa &rskostnader 2151 2154 2158 2161 2165 2169 2182 2472
Intékter
Arsavgifter ¥ 1247 1272 1297 1323 1350 1377 1490 1816
Arsavgifter vidaredebitering " 130 133 135 138 141 144 155 189
Summa Arsintikter 1377 1404 1432 1461 1490 1520 1645 2006
Bokforingsmissigt resultat -T7% -850 -125 =700 -675 -643 -537 -566
Ackumulerat resultat 774 1824 2250 2980 -3625 -4274 5592  -11438
Forutsattningar for prognos

1) Rintesats under hela prognosperioden &r 340%  vilket &r genomsnittet for upptagna rantor inkl réntereserv.

2} Amortering ca 0,83 % 4r 1-5, 4r 6—10 amortering om 1%. amortering fran ar 11 och framét 1.5%. Total amorteringstid ca 70 4r.

3) Poster berdknas dka med antagen inflation. 2,00%  perar

4) Berdknade driftkostnader 16r vidaredebitering till bostadsrattshavare.
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J KANSLIGHETSANALYS

Kalkylrantan i kdnslighetsanalysen baseras pa den kalkylrinta som &r upptagen i denna ekonomiska
plan vilken innehaller snittet pa offererade rantor fran bank + rantereserv.

Rintescenarier
Kalkylrénta 3,40%

Arsavgift (kr/m?3) enligt prognos respektive vid angivna procentenheter higre
och lagre ranta

1 %-enhet Rénta 1%-enhet 2 %-enhet 3 %-enhet

lagre ranta  prognos higre higre higre

Ar ranta ranta ranta
1 508 G4 720 826 8932
2 521 626 732 837 942
3 535 639 T43 84T 951
4 549 EGh2 7558 2568 8962
5 562 665 767 870 972
=] 877 G678 780 881 8983

10 637 734 831 929 1026
20 813 895 a7y 10589 1140

Inflationsscenarier
Inflation 2.00%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid angivna

procentenheter hogre och lagre inflation

1 %-enhet Inflation 1%-enhet 2 %-enhet
ldgre inflation preognos hogre inflation higre

Ar inflation

1 614 614 614 614

2 624 626 629 631

3 634 639 644 G646

4 645 652 659 661

5 655 665 675 677

6 666 678 691 693
10 M T34 759 762
20 838 895 963 967
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K SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Féreningens ldgenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall uppriattas mellan Bostadsréattsforeningen Vinternatt och
OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrattshavare som darutéver, med styrelsens tillstand,
tnskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjélv darfér genom tillvalsavtal med
totalentreprendren, OBOS Bostadsutveckling AB.

2. Inflyttning i lAgenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ar fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller
nedsattning av arsavgiften fér de eventuella olagenheter som kan uppsta med anledning
harav.

3. Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten, som skall utféras av entreprendren. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning
eller nedsattning av Arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning
harav.

4,  Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenhetens inre, farrad och andra
lagenhetskomplement som bostadsrittshavaren disponerar i gott skick. Bostadsrattshavaren
ar harvid skyldig att félja féreningens regler och beslut som rér bostadsrattshavarens
skotsel.

5. Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats och upplatelseavgift med belopp som
ovan angivits och drsavgift som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Overlatelseavgift, pantsattningsavgift och andrahandsupplatelseavgift kan i enlighet med
féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Styrelsen anstker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbéra insatser och
upplatelseavgifter om 51 665 000 kr fran kbpare av bostadsrattsiagenheter | féreningens fastighet.

Enligt digital signering,

BOSTADSRATTSFORENINGEN VINTERNATT

Jonas Fransson Peter Glad Anders Stromlid

Elektrariskt s i gneit | Elekd T # visma sign



Underhallsplan

Brf: Vinternatt

Ort: Karlstad Kommun

BostFast AB
Upprattad:  2026-02-20

Version: 1.0
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Underhallsplan Brf Vinternatt

Innehall
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Underhallsplan Brf Vinternatt

Introduktion

Det har ar en underhallsplan som ar framtagen for att hjélpa féreningens styrelse att planera det
framtida underhallet och de avsattningar som ska goras till "Fond f&r yttre underhall”.

Ert hus &r nybyggt och entreprendren OBOS Bostadsutveckling AB lamnar garantier for utforda
arbeten men med tiden kommer ni att behova underhalla er fastighet och déarfor ska ni redan nu
bérja spara for det.

Det ar ocksa bra att redan fran borjan skapa rutiner for besiktning, budget och underhall. L3s meri
foljande avsnitt.

Vad ar en underhallsplan

En underhallsplan ar ett hjalpmedel for en fastighetsagare att bibehalla vardet och funktionerna i sin
fastighet. Ni som styrelse i bostadsrittsféreningen ansvarar fér att forvalta ett stort fastighetsvarde
som ni och era grannar ager gemensamt. Det ar darfor viktigt att arbeta strukturerat med
underhallet,

Forst ska vi beskriva tre grundldggande begrepp som kan vara svara att skilja at. Det ar underhall,
drift och investering.

Drift

Det ar den dagliga skétseln, dels @r det sadant som gors varje dag eller varje vecka dels ocksa lite mer
sdllan men minst en gang per ar. Det ar sma atgirder 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 driftdtgird. Dessa dtgdrder hanteras |6pande och det
ar vanligtvis den tekniska forvaltarens personal som skoter detta.

Underhall

Innebar att man aterstaller funktionen pa nagot. Underhallet bér vara planerat men ibland maste
man utfdra oplanerat underhall darfor 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 3n planerat, dels pa grund av foljdskador men dels pa grund av att man inte har
tid att gora en riktig upphandling. Ett av de viktigaste skalen till att planera sitt underhall &r just att
slippa oplanerat underhall och att alltid halla sin fastighet i gott skick. Underhallsatgdrder dr ofta
stdrre, kostsamma atgarder och aterkommer mindre 3n en gang per ar.

Finansiering: En del av de |6pande manadsavgifterna sitts av i Underhallsfond. Det innebar att
pengarna fonderas fér att sedan anvandas till framtida underhall. Den amortering som gors |Gpande
kan dven den anvandas for att finansiera underhall och d3 via upptagning av nya lan.

Investering

En investering hojer fastighetens standard jamfort med fore dtgarden. Det kan vara att bygga carport
pa utvandiga p-platser, installera bergvdrme eller installera solceller. Ibland 3r det svart att skilja
underhall och investeringar at darfar att en underhallsatgard i en dldre fastighet sannolikt hojer
standarden avsevart jamfart med innan (genom den tekniska utvecklingen). | underhallsplanen ingar
normalt inte standardférbattringar utan underhallet avser atgarder for att bibehalla standarden.
Finansiering: Kan finansieras via lépande manadsavgifter, fonderade medel i Underhallsfond, dkade
avgifter eller dkad belaning.
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Underhallsplan Brf Vinternatt

Varfor ska man planera sittunderhall

En bra underhallsplan underlattar Sgandet och forvaltandet av en fastighet. Risken fér oférutsedda
utgifter minskar och den totala kostnaden for underhall halls péd en niva som foreningen har rad med.
Dessutom ger underhdllsplanen en snabb dverblick av fastighetens status och underlattar vid
averforing av infarmation vid exempelvis byte av styrelse.

Hur arbetar man med en underhallsplan

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

En enkel modell ar att f6lja ett en arlig arbetsmodell, ett arshjul, som den som beskrivs hir nedan:

Beslut om nasta I ’

ars budget och Pfjctit:;ﬁnf o
underhiilzprajekt L £
Fardig Genomiorande av
underhallsplan underhall

Uppdatera
wnderhadllsplan

Underhallsplanen uppdateras varje ar efter de nya forutsattningarna
Styrelsen gar igenom och diskuterar den uppdaterade underhallsplanen
Styrelsen beslutar vilka dtgdrder som ska genomfaras kommande &r

e e o

Eventuell projektering genomfdrs i god tid 53 att upphandling av stdrre arbeten kan ske
under med god framfarhallning
5. Underhallet genomfors ach faljs upp sa att underhallsplanen kan uppdateras,

4(8)
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Underhallsplan Brf Vinternatt

5& har ar underhallsplanen framtagen
Den férsta underhallsplanen &r framtagen "pa skrivbordet” det vill siga med bygghandlingarna som
underlag. Vid framtagandet av underhallsplanen fanns faljande handlingar tillgéngliga:

s Teknisk Beskrivning (fortecknas)
* Ritningar bygglov {ritningsfarteckning)
* Rumsbeskrivning

Uppdatering av underhallsplanen

Nar ni framover uppdaterar underhillsplanen bor det ske genom att fastigheten besiktigas av ndgon
med god teknisk kompetens och att en representant fran styrelsen ndrvarar. Ni kan fa radd om
ldmpliga konsulter fér detta genom att fraga er tekniska férvaltare.

Den forsta uppdateringen bor ske inom 5 ar fran inflyttning och darefter kan det vara lampligt att
arligen uppdatera underhallsplanen.
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Underhallsplan Brf Vinternatt

Beskrivning av fastigheten

Fastighet
Fastighetsbeteckning:
Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Antal lagenheter;

Parkering:

Karistad Busterud 1:171

6457 m?

2030 m?

Projektet avser nybyggnad av 18 ldgenheter, fordelade pa radhus och
parhus om 107 - 120 kvm, samtliga i 2 plan.

Parkeringsplatser i ndrhet till lagenheterna.

Kortfattad byggnadsheskrivning

Antal vaningar:
Grundlaggning:
Stomme:
Yitertak:

Yttervaggar/fasad:

Innerviggar:

Fonster o fonsterddrrar:

Dérrsnickerier:
Uppvarmningssystem:
Ventilation:

TV/data/tele:

Forrad:

2 bostadsvaningar

Betongplatta pa mark.

Prefabricerade traelement.

Prefabricerade fackverkstakstolar med betongpannor och plattak.

Liggande panel i tra.

Prefabricerade trielement och gipsskivor.

Fénster och fonsterddrrar av i trd med aluminiumbeklddnad pa utsidan.
Entrédorr med glasruta.

Varmepump Nibe 730,

Franluftsventilation,

Mediacentral for tele, TV och data

Betongplatta pa mark. Traregelstomme isolerad. Plat pd tak. Goly
Betong. Vaggar synlig gipsskiva fran insida forrad.

6

g)
¢ visma sign



Underhallsplan Brf Vinternatt

Hur har kostnaderna tagits fram

Mangder har beraknats fran ritning samt underlag fran Bostadsrattsfreningen och kan avvika fran

verkligt utfall.

Angivna priser dr uppskattade bruttokostnader inklusive moms, och byggherrekostnader i dagens
kostnadslage och kan awvika fran verkligt utfall,

Underhallsdtgarder och kostnader per ar for Foreningens underhallsplan anvands fér att kunna

planera nar kommande underhall bér utféras och vad underhallet beddms kosta. Underhallsplanen
anvands dven for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsattas) till

underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardférbattringar eller
tillkommande investeringar.

Féreningens underhallsplan omfattar de kommande 50 aren:

Komponenter, atgard, underhallsintervall
Uppskattade kostnader i kr.

Brf Vinternatt Anial Aintal
Rarkiod BOA | WOEmME  Lgh Aokakes
Enieprenartsn fverbimnas: 706 X EL L & 1. n

Summa Mzt Intervall, Beddmd Arlig Summa bedamd

riad Argard Mangd Enhet & pris kr kestnad aktivitet ar ar kostmad kr  kostnad 30 ar
Fannder
Trapsrsl 1 sacard nmesstbningy 2584 [m" Asn LR LES e ] k] 1% fr k] ELELY ]
Trapsosl Tuatl, kzmpistl ey 284 m" nn pEEE el il T A4S 383 77
ot oot oo srdon rsmnmg 174 ful ™ REREY 19 e LRE] 1Mo
Frilrednr arch dekndabuer et ar Jul 350 AK a0 bl 1% 1o hEERET
e Rk, ook lming 2584 [m 178 11 280 k] 1% 2 oy e TEE
Tak
Mafrmpranm Teatl, bnpletve ey F A fm© fE pELE ] ) 1 nann anrm
Twkarkmrbmi Chewr vgn 1R i Bl KD =T 1 rm ELY
| lamprarmar P fakamyy, ki 16 | 175 o o bl 1% I e 171 Al
iyt armmabures

Ubedndig bchening Lippsiattad margd o4 st 500 135 0 2054 0 4 500 225 0D
e B VA
AT Renovaring, Wtnng 2030 |m* 15 30450 2044 ral L3323 LIS
Termotat Byt versll 80 |5t o] 2410 2059 35 2440 12014
Mark ek irigd :
Fiorsid Rty Hrammdipl mim. sl JEE] 17 5 Eet] 13 [k A1 Bd
TmAmark gemensam 1 bt Ly s [mz 25 1R Eeet] 13| 13z 87
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Underhallsplan Brf Vinternatt

Sammanstallning
Den 50-ariga underhallsplanen visar en uppskattad underhallskostnad om:

Totalt: ca 7 100 000 kr
Per ar: ca 143 000 kr
Per kvadratmeter: ca 70 kr/m2

Arligt sparande i féreningen:

Arlig avsattning till Underhallsfand: ca 106 000 kr
Arlig amortering: ca 175 000 kr
Summa sparande per ar: ca 285 000 kr
Summa sparande per kvadratmeter: ca 140 kr/m2

Far de ndarmaste 20 dren, motsvarande ekanomisk plan, berdknas underhallskostnaden vara:

Totalt: ca 1900 000 kr
Per ar: ca 96 000 kr
Per kvadratmeter och ar: ca 47 kr/m2

Diagram Over kostnader ar 1-50
Diagrammet nedan visar pa den arliga avsattningen till underhallsfond samt de uppskattade
kostnaderna (vilka baseras pa nar utgifter forvantas ske) ar 1-50:

Underhall 50 ar

20 000 000
18 000 000
16 000 000
14 000 000
12 D00 D00
10 000 000
& 000 000
& 000 000
4 000 000
2 000 000
i)

1 3 5 7 9 1113151719 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 48

— | ostnad underhall m— Ay dttning Underhall

Amortering —Summa sparande

Alla belopp @r angivna i 2026 ars penningvarde,
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Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsriittslagen
granskat ekonomisk plan fér bostadsrittsfdreningen Vinternatt med org.nr
769641-3264, fAr hirmed avge féljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som dr av betydelse fir beddmandet av
foreningens verksamhet. De falitiska uppgifter som limnats i planen stimmer
dverens med innehéillet i tillgAngliga handlingar och i Gvrigt med férhdllanden som
ar kanda for oss.

I planen gjorda berikningar av intikter och kostnader, baserade pé kinda sivil
som preliminéra uppgifter, dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar,

Anskaffningslkosinad enligt den elkonomiska planen ir berdlknad.

Ligenheterna ar placerade sa att &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
lagenheterna.

Med anledning av att det rdr sig om nyproduktion varvid ett flertal
kontrollinstanser har funnits har nagot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt
da det inte kan antas tillfora nagot av betydelse for granskningen.

Det beddms, bl. a. med hinsyn till finansieringen, att ligenheterna efter
fardigstallande kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omd&me uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Forutsittningarna for registrering enligt bostadsrittslagen ir uppfyilda. Om det
sedan den ekonomiska planen har upprittats intriffar nagot av visentlig betydelse
fior beddmningen av fireningens verksamhet far féreningen inte upplata
ligenheter med bostadsritt forran ny ekonomisk plan upprittats av foreningens
styrelse och registrerats vid Bolagsverket.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Enligt digital signering

Per Envall Bengt Jansson

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsékring.
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Bilaga 1

Ekonomisk plan digitalt signerad
Stadgar registrerade
Registreringsbevis

Bygglov fér nybyggnad av radhus och parhus pa fastigheten
Busterud 1:171 har beslutats av Stadsbyggnadsnimnden i
Karlstad kommun

Stadshyggnadsforvaltningen i Karlstad kommun har lamnat
startbesked for nybyggnad av radhus pé fastigheten Busternd 1:171
Karlstad kommun

Kdpekontraldt samt kopebrev tecknat mellan Obos Mark AE och
Obos Lignum Mark 30 AB gillande fastigheten Busterud 1:171
Karlstad kommun

Aktiedverldtelseavtal tecknat mellan Myresjo Bostadsutveckling 38 AB
4 ena sidan och Brf Vinternatt 4 andra sidan avseende samtliga aktier

1 Obos Lignum Mard 30 AB

Transportkip mellan 4 ena sidan Obos Mark AB och 4 andra sidan
Obos Lignum Mark 30 AB avseende fastigheten Busterud 1:171
Karlstad kommun

Totalentreprenadkontrakt inkl bilagor avseende uppfdrande av
18 radhus pa fastigheten Busterud 1:171,Karlstad kommun, har
tecknats mellan Obos Bostadsutveckling AB och Brf Vinternatt

Offert frin Nordea gillande finansiering av fdreningens
langfristiga 1dn

Beshit frin Boverket gillande intygsgivare

50 arig underhallsplan

Utdrag ur fastighetsregistret

Offert teknisk forvaltning frin Bredablick forvaltning
Underlag komponentavskrivning

Berdlkning av taxeringsvirde

2022-06-13

2025-11-21

2022-09-21

2025-06-04

2025-10-01

2025-10-05

2025-10-10

2025-11-10

2026-02-20
2024-12-19
2026-02-20
2026-03-16
2026-03-05
Odat.

Odat.
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..‘- Beslut

-
-
Datum Processnummer

Boverket 2024-12-19 3534

Linda Sanna Elisabeth Greider
linda.greider@obos.se

Beslut i &rende om godk&nnande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkiinna Per Envall, Gar-Bo Besiktning AB, och Bengt
Jansson, Ampellen konsult AB, som intygsgivare [or Bostadsriilts[reningen
Vinlernatl, organisationsnummer 76964 1-3264.

Bakgrund

Bostadsrittsforemingen Vinlernalt har ansékt om godkiinnande av
intyesgivarna Per Envall och Bengt Jansson som intygsgivare for fireningen.
Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsriitts [Gremngen bland dem som

1. regeningen eller den myndighet som regenngen bestimmer har [Orklarat
behoriga att utlirda intyg, eller

-2

1 en annan stat inom Europeiska ckonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av hiknande slag som avses12 §.

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

Den som iir anstiilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsriitts{Greningen eller som har hyilpt till med fGreningsbildningen
eller med att uppriitta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsikring for den erséttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten,

Boverket, Box 534, 371 23 Kariskrona | Telefon: 0455-35 30 00
. Ezpost: registraturen@boverket.se | \Webbplats: www.boverket.se

Diarienummer
8665/2024
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven 1 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsikringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstind att driva forsikringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. 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 forsikringsforetag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse 1 vart fall innebéira att

1. forsikringen giller for

a) krav som framstills mot den forsikrade sa lange forsékringen géller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kiinda nir forsikringen tecknades, och

by befarade krav som den forsikrade far kinnedom om och anmadler till
forsdkringsgivaren sa linge forsikringen giller,

2. [forsikringen ir (Brenad med etl eflterskydd som mnebir att den ticker krav
som [ramstills mot den [Grsikrade mom tre ir [Tin det all [Grsikringen har
upphart att gilla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. [orsikringen avseende krav som [ramstills enligt 1 giller med et
[Grsiikningsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per [Grsidknngsar,

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

5. forsikringen kan upphéra att gilla tidigast cn méanad efter det att Boverket
har underréttats om upphorandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrilts[Greningen utser till
miygsgivare godkinnas av regeringen eller den myndighet som regeningen
bestammer. Ltt godkidnnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRI beslutar Boverket om behérighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § lOrsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar iven om godkiinnande enligl 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsriitisforeningen har utsett ull intygsgivare.

Skal for beslutet

Per Envall och Bengt Jansson har behdrighet ait utfiirda intyg. Det har av
foreningens ansikan inte framkommit nigon omstindighet som gor att
forutséttningarna for att godkiinna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansékan fran Bostadsrittsfireningen Vinternatt om
godkinnande av intvgsgivare ska dérfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Méhlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handliggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoft
enhetschef

Anna Viktorsson
handlaggare
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