RERAL
ROVICE

EKONOMISK PLAN

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN KILEN 26,
KARLSTADS KOMMUN. ORG.NR: 769634-2638

Med bitrdade av John Karrberg

av Boverket certifierad intygsgivare for bostadsrdttsféreningar

Real Advice

Vaxnasgatan 4

653 40 Karlstad

Tel 070-671 19 00
John.karrberg@realadvice.se

Ekonomisk plan for bostadsrattsforeningen Kilen 26, Karlstad kommun. Org.nr 769634-2638


mailto:John.karrberg@realadvice.se

RERAL
ROVICE

INNEHALLSFORTECKNING

Bakgrund och allmdnna forutsattningar
Beskrivning av fastigheten

Beraknade kostnader for fastighetsforvarv
Finansieringsplan

Ekonomisk prognos

Nyckeltal

Ldagenhetsredovisning

I ommoo® >

Kanslighetsanalys |

Kanslighetsanalys Il

J. Sérskilda forhallanden

BILAGOR:
Intyg enligt 3 kap 2 § Bostadsrdttslagen
Besiktningsprotokoll

Fastighetsregisterutdrag

Ekonomisk plan for bostadsrattsforeningen Kilen 26, Karlstad kommun. Org.nr 769634-2638



RERAL
ROVICE

A. BAKGRUND OCH ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Kilen 26 org.nr 769634-2638 ("Féreningen”) registrerades hos Bolagsverket
2017-03-20. Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
Foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelsen far daven omfatta mark som ligger i anslutning till Féreningens hus, om marken ska anvdndas
som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i Foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for Féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende Féreningens forvarv av
Fastigheten avser den slutliga kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kanda
forhallanden.

Foreningen utgdrs av fastigheten Kilen 26 i Karlstad kommun (”Fastigheten”). Byggnaden ar uppférd 1914
och innehaller 6 lagenheter. Byggnaden &r upptagen i Karlstads kulturmiljoprogram med motiveringen:
"Valbevarat flerbostadshus med fin trapanel och frontespiser. Tidstypisk arkitektur som tillsammans med
ett antal liknande byggnader pa Herrhagen ger omradet sin sarskilda karaktar. Har ett byggnadshistoriskt
varde. Ingar i den vardefulla miljon Herrhagens norra villaomrade.”

Lagfaren agare till Fastigheten ar Bolar Forvaltning AB org.nr 556884-6868 (”Séaljaren”). Saljaren har
erbjudit Foreningen att forvarva Fastigheten for en kdpeskilling om 8 000 000 kr.

Upplatelse av bostadsratt berdknas ske under sommaren 2017 efter det att denna ekonomiska plan har
registrerats hos Bolagsverket och Féreningen pa extra foreningsstamma beslutat att forvarva Fastigheten
for ombildning fran hyresratt till bostadsratt. Légenheterna ar idag upplatna med hyresratt. D3
lagenheterna upplats med bostadsratt har inflyttning skett. De lagenheter som bebos av hyresgaster som
inte 6nskar férvarva bostadsratten till sin lagenhet kommer dven i fortsattningen att vara upplatna med
hyresratt.

Teknisk besiktning och upprattande av underhallsplan har utforts av Géran Ronnerfjall, OBM Gruppen,
2017-02-16. Den tekniska besiktningen utgor bilaga till denna ekonomiska plan. Energideklaration samt
protokoll pa obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har éverlamnats till Foreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

ALLMANT OM FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Tomtens areal:
Boarea:

Antal bostader:

Antal p-platser:
Byggnadsar:

Huset utformning:

Vatten/avlopp:
Sophantering:
Inskrivningar:

Andel i samfillighet:

RERAL
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Kilen 26
Bergslagsgatan 4 A-B, 652 22 KARLSTAD
Karlstad
675 kvm

381 kvm

1914

Flerfamiljshus i 2 ¥ vaningsplan. Tva trapphus med 3
lagenheter i varje trapphus. Innergard med parkeringsplatser
och gronytor.

Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet.
Sopkarl for sopsortering pa innergarden.
Inga inskrivningar hittades i Lantmateriets fastighetsregister.

Inga deldgande fastigheter hittades i Lantmateriets
fastighetsregister
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BYGGNADSBESKRIVNING

Antal vaningar:
Grund:
Stomme:
Bjalklag:
Fasad:
Yttertak:
Fonster:
Dorrar/portar:
Uppvarmning:
El:

Ventilation:

LAGENHETSBESKRIVNING

Golv:
Vaggar:
Tak:

Kok:
Hygienrum:

Balkong:

2% vaningsplan

Kallargrund

Tra

Tra

Trapanel

Falsad plat

Kopplade 2-glas fonster

Tra

Fjarrvarme.

Separata elmatare for varje lagenhet.

Sjalvdrag.

Plastmatta och laminatgolv
Tapet eller malat

Malat gipstak

Spis med ugn, kyl och frys
WOC, handfat, dusch

Balkong till tre lagenheter.

Vissa avvikelser mellan lagenheterna forekommer.
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UNDERHALLSBEHOV
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Initial avsattning till yttre reparationsfond om 900 000 kr avser huvudsakligen byte av tak, malning av
fasad och fonster, dranering av killare och byte avloppstam i kok i trapphus 4B. Arlig kostnad for underhall
initialt 25 000 kr per ar fordelat 40 % pa I6pande underhall och 60 % pa avsattning till yttre fond.

For vidare information om fastighetens underhallsbehov hanvisas till besiktningsutlatande fran Géran

Roénnerfjall, OBM Gruppen, 2017-02-16.

FORSAKRINGAR

Foreningen kommer att teckna en fullvardesforsakring for fastigheten och en tillaggsférsakring for

bostadsrattsforening och styrelseansvar.

C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling fastighet 8 000 000 kr
Lagfart 120 825 kr
Pantbrev 17 920 kr
Foreningsbildning och intygsgivning 300 000 kr
Moms féreningsbildning och intygsgivning 75 000 kr
Yttre fond (kassa) 900 000 kr
Slutlig anskaffningskostnad 9413 745 kr

Taxeringsvardet har 2016 faststallts till 4 581 000 kr, varav 1 332 000 kr for mark och 3 249 000 kr

for byggnad.

D. FINANSIERINGSPLAN

Lan Lanebelopp Réantesats Ranta Amortering
Banklan (3 man) 1300000kr 2,07% 26 910 kr 6 500 kr
Banklan (2 ar) 1300000kr 2,37% 30 810 kr 6 500 kr
Banklan (5 ar) 1300000kr 3,01% 39 130 kr 6 500 kr
Banklan/séljarrevers utestaende insatser 895 984 kr 2,07% 18 547 kr - kr
Summa banklan / séaljarrevers 4 795 984 kr 2,41% 115397 kr 19 500 kr
Upplatelseavgifter - kr
Medlemsinsatser 4617 761 kr
Summa finansiering 9413 745 kr

Villkoren for lanen ar baserade pa offert fran SEB 2017-03-22. Sakerhet for lanen &r pantbrev om

3900 000 kr inom 3 900 000 kr i fastigheten. Loptid for Féreningens lan ar densamma

som rantebindningstiden.
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E. EKONOMISK PROGNOS
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11

Foreningslan 3900 000 kr 3880 500 kr 3861 000 kr 3 841 500 kr 3822 000 kr 3802 500 kr 3 705 000 kr
Utestaende insatser 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr
Totalt lanebelopp 4 795 984 kr 4 776 484 kr 4 756 984 kr 4737 484 kr 4717 984 kr 4 698 484 kr 4 600 984 kr
Rantekostnad féreningslan 96 850 kr 93 369 kr 92 900 kr 92 431 kr 91 962 kr 91493 kr 89 147 kr
Rantekostnad utest. insatser 18 547 kr 21 558 kr 21 558 kr 21 558 kr 21 558 kr 21 558 kr 21 558 kr
Amortering 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr
Avskrivning 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr
Summa kapitalkostnader 195 279 kr 194 810 kr 194 341 kr 193 872 kr 193 402 kr 192 933 kr 190 587 kr
Administration 12 500 kr 12 750 kr 13 005 kr 13 265 kr 13 530 kr 13 801 kr 15 237 kr
Forsakring 6 607 kr 6 739 kr 6 874 kr 7 011 kr 7 152 kr 7 295 kr 8054 kr
El och vdarme 59 246 kr 60 430 kr 61 639 kr 62 872 kr 64 129 kr 65 412 kr 72 220 kr
Vatten 13 734 kr 14 009 kr 14 289 kr 14 575 kr 14 866 kr 15 163 kr 16 742 kr
Sophamtning 8 289 kr 8 455 kr 8 624 kr 8 796 kr 8972 kr 9152 kr 10 104 kr
Skotsel 20 000 kr 20 400 kr 20 808 kr 21224 kr 21 649 kr 22 082 kr 24 380 kr
Underhall 10 000 kr 10 200 kr 10 404 kr 10 612 kr 10 824 kr 11 041 kr 12 190 kr
Ovrigt 5000 kr 5100 kr 5202 kr 5306 kr 5412 kr 5520 kr 6 095 kr
Summa driftskostnader 135 376 kr 138 083 kr 140 845 kr 143 662 kr 146 535 kr 149 465 kr 165 022 kr
Tomtrattsavgald - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr
Fastighetsavgift/-skatt 7 890 kr 8048 kr 8209 kr 8373 kr 8 540 kr 8711 kr 9618 kr
Avsattning yttre fond 15 000 kr 15 300 kr 15 606 kr 15918 kr 16 236 kr 16 561 kr 18 285 kr
Summa Ovriga kostnader 22 890 kr 23 348 kr 23 815 kr 24 291 kr 24 777 kr 25 272 kr 27 903 kr
Aterforing ej 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr - 60 382 kr
likviditetspaverkande post

TOTALA UTGIFTER 293 162 kr 295 858 kr 298 618 kr 301 442 kr 304 332 kr 307 289 kr 323 130 kr
Hyreslagenheter 64 668 kr 65961 kr 67 281 kr 68 626 kr 69 999 kr 71399 kr 78 830 kr
Lokaler - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr
Forrad - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr
P-platser och garage - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr
Summa hyresintakter 64 668 kr 65 961 kr 67 281 kr 68 626 kr 69 999 kr 71399 kr 78 830 kr
Nettoavgifter bostadsratter 228 494 kr 229 897 kr 231337 kr 232 816 kr 234 333 kr 235 890 kr 244 300 kr
TOTALA NETTOINTAKTER 293 162 kr 295 858 kr 298 618 kr 301 442 kr 304 332 kr 307 289 kr 323 130 kr
Nettoarsavgift kr/kvm/ar 705 kr 710 kr 714 kr 719 kr 723 kr 728 kr 754 kr

Kostnad for administration ar baserad pa offert fran Fastighetsdgarna. Kostnad for forsakring ar baserad pa

offert fran Lansforsakringar. Kostnad for varme, el, vatten och sophamtning ar baserad pa resultatrapport pa

kontoniva avseende inkomstar 2015 och 2016. Kostnad for skotsel och underhall samt avsattning till yttre fond

ar baserade pa schabloner for denna typ av objekt.

Foreningen tillampar linjar avskrivning av anlaggningstillgdngarna motsvarande 1,00 % av byggnadernas

bokférda varde. Avskrivningar paverkar Foreningens bokféringsmaéssiga resultat men har ingen inverkan pa

Foreningens kassaflode eller likviditet.
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F. NYCKELTAL
Boarea genomsnittsldgenhetslagenhet: 63,5 kvm
Anskaffningskostnad per kvm boarea 24 708 kr
Insats per kvm boarea 14 472 kr
Initiala foreningslan per kvm boarea (exkl. utestaende insatser) 10 236 kr
Initiala arsavgifter per kvm boarea 705 kr
Initiala drift- och underhallskostnader per kvm boarea 355 kr
Initial avsattning till fond for yttre underhall per kvm boarea 39 kr
G. LAGENHETSREDOVISNING
Lgh nr  Typ Area Insats Insats Andelstal Andelstal  Arsavgift  Arsavgift

kvm kr kr/kvm 83% 100% kr/ar kr/kvm
1001B 2 rok 57,0 827062 kr 14510kr 17,593% 14,961% 40 198 kr 705 kr
1101B 2rok 57,0 895984 kr 15719kr 17,593% 14,961% 40 198 kr 705 kr
1201B 2 rok 53,0 758 140 kr 14305 kr 16,358% 13,911% 37 377 kr 705 kr
1001A 3rok 74,0 999 366 kr 13 505 kr  22,840%  19,423% 52 187 kr 705 kr
1101A 3rok 74,0 999 366 kr 13 505 kr  22,840%  19,423% 52 187 kr 705 kr
1201A 3rok 66,0 1033827kr 15664 kr 20,370% 17,323% 46 545 kr 705 kr
Summa 381,0 5513745kr 14472 kr 117,593% 100,000% 268 692 kr 705 kr
Hyresintdkter p-platser - kr
Summa intdkter 268 692 kr 705 kr

Den ekonomiska planen ar baserad pa en initial anslutningsgrad om 83 % av boarean. Utestaende

medlemsinsatser kommer att lanefinansieras av Foreningen. Lanet bedoms amorteras i takt med att
ytterligare ldgenheter upplats med bostadsratt. Om anslutningsgraden avviker fran 83 % vid
tilltradesdagen bedoms detta inte paverka kalkylen pa kort sikt da de hogre/lagre kostnaderna i allt
vasentligt kompenseras av hogre/lagre intdkter.

Se dven avsnitt H. Kanslighetsanalys | och avsnitt I. Kanslighetsanalys Il.
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H. KANSLIGHETSANALYS I

Nedanstaende kalkyl visar vilken inverkan @ndrad inflationstakt och dndrade réantenivaer kan fa for Féreningens
medlemmars arsavgifter. Ingen hansyn ar tagen till att Foreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med
olika réntebindningstider och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11
Budgeterad nettoavgift 228 494 kr 229 897 kr 231337 kr 232 816 kr 234 333 kr 235 890 kr 244 300 kr

Nodvindig avgiftsniva vid ranta
+1% 276 454 kr 277 662 kr 278 907 kr 280 191 kr 281 513 kr 282 875 kr 290 310 kr
+2% 324414 kr 325 427 kr 326 477 kr 327 565 kr 328 693 kr 329 860 kr 336 319 kr
+3% 372374 kr 373 192 kr 374 047 kr 374 940 kr 375 873 kr 376 845 kr 382 329 kr
N6dvandig avgiftsniva vid inflation
+1% 230077 kr 231511 kr 232984 kr 234 495 kr 236 046 kr 237 637 kr 246 229 kr
+2% 231660 kr 233126 kr 234 630 kr 236 175 kr 237 759 kr 239 385 kr 248 158 kr
+3% 233242 kr 234 740 kr 236 277 kr 237 854 kr 239 472 kr 241 132 kr 250 088 kr

. KANSLIGHETSANALYS II

Nedanstdende kalkyl visar vilken hur Féreningens skulder respektive kostnader forandras vid olika
anslutningsgrad pa tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgar ifran 83 % anslutningsgrad. Lagre
anslutningsgrad dan 67 % redovisas ej eftersom Féreningen da inte kommer att tilltrada Fastigheten.
Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i drift- och underhallskostnader beroende pa anslutningsgraden.

Anslutnings- Skulder Utestdende  Skuld-  Kostnader Hyresintdkter Differens
grad arl insatser sattning aril arl nettointakter
100% 3 900 000 kr - kr 41% 274 616 kr - kr - 46 121 kr
83% 4 795 984 kr 895 984 kr 51% 293 162 kr 64 668 kr - kr
67% 5829 811 kr 1929 811 kr 62% 314 563 kr 141 036 kr 54 968 kr
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J.  SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET OCH
BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER

1. Styrelsen faststiller insats och rsavgift for varje ligenhet. Om en insats ska @ndras maste beslut alltid
fattas av en foreningsstamma.

2. Arsavgiften for en ligenhet berdknas sa att den, i forhallande till Idgenhetens andelstal, kommer att
béra sin del av Féreningens kostnader.

3. Insatsernas och arsavgifternas férdelning framgar av lagenhetsforteckningen ovan.

4. Bostadsrittshavarna ir skyldiga att pd egen bekostnad halla ligenheten i gott skick. | denna del
hanvisas till 7 kap 12 § Bostadsrittslagen samt Foreningens stadgar.

5. Bostadsrittshavare och hyresgaster skall teckna eget abonnemang for hushallsel. Parkeringsplatser pa
fastighetens innergard ingar i arsavgiften.

6. Deidenna ekonomiska plan limnade uppgifterna angéende fastighetens utférande, berdknade

kostnader och intikter med mera hanfor sig till tidpunkten for planens upprattande kénda
forutsattningar och avser totala kostnader.

7. 1 dvrigt hinvisas till Féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid Foreningens
upplosning eller likvidation.

Ort och datum . A

/ /
CZ/! V(ﬁ/ I
Marle i’*«\\&tfﬁ’:ﬂ ’i xgﬂ&lﬁ‘m Rold A

e/
A,

Marie W) e\\ {LLLX %/

——
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Intyg

Undertecknade, som for dndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Kilen 26, org. nr 769634-2638, far hirmed ge
foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som &r av betydelse for bedémande av féreningens
verksamhet. Forutséttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen &r uppfyllda.

De uppgifter som limnats i planen &r riktiga och stimmer dverens med tillgdngliga
handlingar. I planen gjorda berékningar &r vederhéftiga. Flerdrsprognosen géller endast vid de
angivna forutséttningarna.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmidnt omdéme uttala att planen

enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att ddri gjorda antaganden framstér
héllbara.

Stockholm 2017-06- 2%

Alf Larsson

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Firteckning over handlingar som granskats:

Ekonomisk plan, dat 2017-06-15

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister
Kopekontrakt i koncept

Léneoffert SEB 2017-03-22

Revers Bolar Forvaltning AB i koncept
Konditionsbesiktning OBM-Gruppen 2017-02-21
Utlatande VV'S Design AB 2017-04-20 och offert 2017-04-13
Fortydligande material el och fjérrvérme

Offert mélning, Vdrmlands Fastighetsservice, 2016-05-12
Driftskostnader 2015 och 2016

Energideklaration

Kulturhistorisk vérdering Karlstads kommun

Offert ekonomisk forvaltning, Fastighetségarna, odaterad
Offert fastighetsforsdkring, Lansforsdkringar 2017-03-14
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©BM-GRUPPEN

Konditionsbesiktning

Bergslagsgatan 4.doc.

Fastighetsbeteckning Uppdragsgivare

Kilen 26 Bolar Forvaltning AB

Gatuadress Postadress

Bergslagsgatan 4 Romstadsvégen 4 B

Ort Kommun Postnr Ort

Karlstad Karlstad 653 42 Karlstad

Telefon arb. Telefon bostad Telefon E post

Fastighetsdgare Postadress

Bolar Forvaltning AB Romstadsvégen 4 B

Postnr Ort Telefon E-post

653 42 Karlstad

‘ Internt uppdragsnr. ‘ ‘

Besiktningsdatum ~ 2017-02-16

Besiktningsforrittare GOran Ronnerfjall

Nérvarande Per Rindberg OBM —Gruppen.

Vidertyp Temp. Snédjup. Sné pa tak
Vider Regn -4°C - -
Bygglovsritning Tekn. beskrivning Konstr. ritn. Villapdrm

Handlingar - - - -
Ovrigt Ligenheter mdblerade

Byggnadsbeskrivning

Byggnad 2,5 plans hyreshus
Byggnadsar 1929
Till eller ombyggnad

Ovrig byggnad

Byggnadsar
Till eller ombyggnad
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Byggnadsinfo

Ventilation Takbeldggning

|X| Sjilvdrag I:'Tegel

[IFT [ IPapp
[Jrrx  [Xpiat

[] []

Viggbeklddnad Viarmesystem Stomme Grund Fonster

I:'Tegel I:'Direktel |X|Tréi |X|Kéillare I:'Isolerglas

I:' F I:' Betongpannor |X| Trépanel |X| Vattenburen I:' Timmer I:' Krypgrund I:' 3-glas
I:'Plét I:'Luftvérme I:'Murverk I:'Platta pa mark |X|2-glas

I:'Timmer I:' I:'Betong I:'Torpargrund I:' 1-glas

[

[] [] [] []

Fragor till dgaren alt. dess ombud

Uppgifter och upplysningar fran égare eller representant for denna. | Fréagelista daterad: | -

=  Hingrinnor licker i skarvar.

Har radonhalt i boendemiljon kontrollerats? | Ja Resultat. Se separat protokoll | Brandvarnare. Delvis
Har ventilationskontroll utforts ? Ja Resultat. Se separat protokoll | Kommunalt avlopp. | Ja
Har stambyten utforts? Ja Resultat. Ar 1996, delvis Kommunalt vatten. | Ja
Provtryckning av murstock? Nej Resultat. Eldningsforbud

Kontroll oljetank? - Resultat.

Energideklaration Ja Resultat Se separat protokoll

Har brandskyddskontroll utforts? - Resultat Se bilaga sid 6 "Brandskyddskontroll”

Fungerar avloppen tillfredstillande? Ja

Besiktningsresultat

Bedomningsskala: 1. Utan anmidrkning. 2. Pdpekande. 3. Bor atgdrdas. 4. Ej besiktningsbart.

Byggnadsdel | 1|2 |3 |4 | Anmérkningar
Trapphus
4A
Lgh nr 1101
Kok X Fuktindikering har utforts stickprovsmaissigt utan att nagra forhdjda
fuktindikationer erhillits.
WC/Dusch X Aldre ytskikt.
X Golvytskiktet har sldppt fran underlaget invid golvbrunn men ingen
onormal fuktindikation erhdlls, dtgardsbehov foreligger.
X Fuktindikering har utforts stickprovsmaissigt utan att nagra forhdjda
fuktindikationer erhillits.
Lgh nr 1001
Kok X Det forekommer ett vattenldckage under diskbink, se kommentar.
X Det férekommer en avvikande lukt under diskbénk samt vid
vattenstam, se kommentar.
WC/Dusch X Avsaknad av tillfredsstidllande golvlutning till golvbrunn foreligger.
X Avloppsstos till handfatets avlopp ér ej tillrackligt uppdraget 6ver
golvniva.
Lgh nr 1201
Kok X Fuktindikering har utforts stickprovsmaissigt utan att nagra forhdjda
fuktindikationer erhillits.
WC/Dusch X Rorgenomforingar i golv i renoverat utrymme &r ett avsteg fran
branschrekommendationerna.
X Mjukfog forekommer mellan kakel och golvmatta, se kommentar.
X Sprickor forekommer i kakelfog.
Trapphus 4B
Lgh nr 1201
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Bedomningsskala: 1. Utan anmirkning. 2. Pdpekande. 3. Bor atgdrdas. 4. Ej besiktningsbart.

Byggnadsdel | 1|2 |3 |4 | Anmérkningar
Kok X Fukt och rinningsmérken forekommer invid takfonster.
X Fuktindikering har utforts stickprovsmaissigt utan att nagra forhdjda
fuktindikationer erhillits.
X Fuktflack forekommer i tak invid ventilationsdon.
WC/Dusch X Manschett i golvbrunn bedoms ej vara korrekt skuren och bor
justeras av fackman.
X Forhgjningsring forekommer i golvbrunn, vilket 6kar risken for
lickage.
X Avsaknad av tillfredsstillande golvlutning till golvbrunn foreligger.
X Uppvik saknas vid troskel.
X Avloppsstos till handfatets avlopp ar ej tillrackligt uppdraget 6ver
golvniva.
Lgh nr 1101
WC/Dusch X Rorgenomforingar i golv i renoverat utrymme &r ett avsteg fran
branschrekommendationerna.
X Forhgjningsring forekommer i golvbrunn, vilket 6kar risken for
lickage.
X Avloppsstos till handfatets avlopp ér ej tillrackligt uppdraget 6ver
golvniva.
X Radiator bor monteras fast i vigg.
Kok X Fuktindikering har utforts stickprovsmaissigt utan att nagra forhdjda
fuktindikationer erhillits.
Lgh nr 1001
WC/Dusch X Forhgjningsring forekommer i golvbrunn, vilket 6kar risken for
lickage.
X Manschett i golvbrunn bedoms ej vara korrekt skuren och bor
justeras av fackman.
X Avsaknad av tillfredsstillande golvlutning till golvbrunn foreligger.
X Avloppsstos till handfatets avlopp ér ej tillrackligt uppdraget 6ver
golvniva.
X Rorgenomforingar i golv i renoverat utrymme &r ett avsteg fran
branschrekommendationerna.
Kok X
Generellt X Allménventilation bedoms bristfillig, vilket bor kontrolleras och ev.
atgdrdas av fackman.
Nockvind X Ventilationsrér mynnar ut pa vinden vilket innebér kad
fuktbelastning, roret bor forldngas ut frdn vinden.
X Rimfrost forekommer pa underlagstakets undersida.
X Delar av vind dr ej besiktningsbar, landgéng saknas.
Killare
Hall X
Forrad X Lickage forekommer i tak, se kommentar.
wWC X
Tvittstuga X
Skorsten X
Tak X Fargslapp forekommer pa plat.
Avvattning X Visst underhill foreligger... samband med takbyte/renovering.
Fonster X Fonsterbleck har ej uppdragna gavlar, vilket kan leda till att fukt
tringer in i underliggande vaggkonstruktion.
Flera fonster har underhallsbehov och nagot ir ev. i behov av byte.
Fasad X Visst underhill foreligger.

Sidan 3 av 7




Bedomningsskala: 1. Utan anmirkning. 2. Pdpekande. 3. Bor atgdrdas. 4. Ej besiktningsbart.

Byggnadsdel | 1 3 | 4 | Anmirkningar

2
Sockel X Kantlist saknas pd grundens h-d polyetenmatta.
X h-d polyetenmatta dr delvis vénd at fel hall.

Mark X

Balkonger X Balkongricke har underhéllsbehov.

Kommentar

Da det forekommer vattenldckage i 1gh nr 1001 trapphus 4A bdr man utreda orsaken och
omfattningen pd denna skada. Det forekommer dven en avvikande lukt i skap. Vatten rinner ner i
forrad i kéllare. Denna skada dr utredd och delvis atgédrdad, offert fran entreprendr finns for att byta
dessa stammar.

Da det forekommer en mjukfog mellan golvmatta och kakel pa vigg innebér detta att ev vatten
bakom kakel ej kan dréneras ner pa golvmatta och blir kvar i viggen mellan tétskikt och kakel.
Detta ér ett avsteg fran branschrekommendationerna.

2017-02-21
Karlstad

éﬁ/m /Zf;mef /46? I

Goran Ronnerfjéll
Besiktningsman
Tel 0705 23 60 41
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Allmanna villkor

1.Besiktningens
omfattning

Genom Overlatelsebesiktningen genomfor besiktningsforréttaren en undersékning av
byggnadens skick vid besiktningstillfillet. Besiktningen kan gélla dven andra byggnader pa
fastigheten om detta Gverenskommits.

I besiktningsutlatandet skall besiktningsforréttaren notera avvikelser en kdpare med fog har
att forvinta sig vid kopet. Undersdkningen ar en ren byggnadsteknisk besiktning och
innefattar en okuldr besiktning av byggnaden samt granskning ur byggnadsteknisk
synvinkel av handlingar som tillhandahallits och som antecknats i detta utlatande.

Inom ramen for detta uppdrag ldmnas ej forslag till avhjélpande av fel.

Miljoundersokning for att uppfylla ev. krav i miljobalken ingér ej i detta uppdrag.
Besiktningen fullgér endast en del av kdparens undersokningsplikt.

2. Undantag

Undersokning av installationer sdsom el, virme, vatten, sanitet, ventilation, rokgéngar,
eldstdder och maskinell utrustning samt brandklassningskrav ingar inte i besiktningen,
savida det inte uttryckligen avtalats.

3. Sailjarens
uppgifter

Séljaren skall pa besiktningsforrattarens begédran lamna uppgifter om forekomsten av de
avvikelser i byggnaden frén vad en kopare med fog haft anledning rdkna med, som séljaren
kéanner till. Séljaren kan inte bli ansvarig for avvikelser som han upplyst koparen om. Om
upplysningar ej ldmnats av séljaren antecknas detta i utldtandet.

4. Handlingar

Besiktningsforrittaren granskar de handlingar som tillhandahallits, och som finns
antecknade i utldtandet. Granskningen sker utifran att besiktningsforrattaren darigenom
skall fa ett stod for sin bedomning av det byggnadstekniska utférandet.

I granskningen ligger inte att kontrollera uppgifter, sdvida inte sérskild uppgift vid den
byggnadstekniska granskningen bedéms som felaktig. Om fortsatt teknisk utredning eller
annan sérskild utredning utfors av annan &n besiktningsforréttaren har
besiktningsforrittaren inget ansvar for den andres arbete.

5. Riskanalys

Besiktningsforrattaren skall utldta sig om byggnadens skick utifran sina iakttagelser samt
egna och allmédnt kdnda erfarenheter om sirskilda risker forknippade med jamforliga
byggnader. Riskanalysen sker med utgdngspunkt fran byggnadens élder och skick och vad
koparen rimligen kan forvinta sig. Finner besiktningsforréttaren att behov foreligger av
fortsatt teknisk utredning skall detta antecknas i utldtandet. Om konstruktion riskanalyserats
eller rekommenderats fortsatt teknisk undersékning kan ansprak p.g.a. skador i densamma
ej stéllas mot besiktningsforrattaren.

6. Forsiakringar

Besiktningsforrittaren har tecknat konsultansvarsforsdkring till for denna forsdkringstyp
normalt forekommande villkor.

7. Ansvars-
begrinsningar

Villkoren i ABK 96 ligger till grund for uppdraget.
Information samt undantag fran ABK 96 p.g.a. uppdragets art och omfattning:

Besiktningsforrittaren ansvarar endast for innehallet i besiktningsprotokollet gentemot sin
uppdragsgivare.

Vid reklamationer skall bestdllaren pévisa skada och skadeorsak for besiktningsforetaget.
Om besiktningsforrittaren sjalv genomfor fortsatt teknisk utredning eller foreslar ett
atgdrdsprogram betraktas detta ur ansvarsbegransningssynpunkt som ett och samma
uppdrag, varfor ansvarsbegransningen 120 basbelopp avser den sammanlagda
skadestandsskyldigheten for besiktningsuppdraget och eventuella fortsatta tekniska
utredningar.

Krav gentemot besiktningsforréttaren skall anmalas till denne inom skailig tid efter det att
skadan maérkts eller bort mérkas (reklamation). Reklamation far dock inte ske senare 4n ett
ar efter uppdragets avslutande. Sker inte reklamation inom de tider som angivits i denna
punkt, forlorar den skadelidande rétten att &beropa skadan.
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Bilaga till besiktningsprotokoll med forklaringar till bedomningssitt vid dverlitelsebesiktning.

Bedomningsgrunder.

OBM Gruppen har valt att redovisa besiktningsresultatet i kolumner dér stegen, “utan anmérkning”,
”pépekande” och ”bor dtgirdas” dr de varianter som forekommer. Detta system anvénds for att den som
laser protokollet skall forstd vikten av den anmérkning som forekommer. Anmérkning under kolumnen
papekanden kan dock betyda olika saker beroende pa vad som anmaérkts. Ofta finns en kommentar,
riskanalys eller liknande som kompletterar papekandet ldngst ner pa sidan 3 under rubriken kommentar/
riskanalys. Det dr darfor mycket viktigt att den text som stir under "kommentar / riskanalys” ldses
mycket noggrant eftersom det dr dér besiktningsforrittaren ofta utvecklar sina bedémningar. Det dr ocksa
viktigt att inse att besiktningsmannen skall avgora om fel som ev. forekommer kan anses vara normalt
eller inte med tanke pé husets alder och skick. Besiktningsmannen &r darfér mer tolerant mot mindre fel
eller brister i ett gammalt hus 4n i ett nytt, eftersom standarden i ett nytt hus bor vara fritt frdn mer
allvarliga fel och brister.

Detta innebér ocksd att nyrenoverade utrymmen i dldre hus erhéller en stramare syn pa avvikelser. Den
fjarde kolumnen anvénds for att informera uppdragsgivaren om att utrymmet eller byggnadsdelen inte
varit tillgidnglig for besiktning vid besiktningstillfillet.

Vad dir fukt:

Fukt &r en naturlig del av vér milj6 och livsnddvéndig for oss alla. Ibland kan dock fukt stélla till med
bekymmer i vdra bostdder och byggnader. I vara hus fortgar hela tiden fuktvandringar s&vél inifrén som
utifrén. Inifrdn genom brukarna fran t.ex. matlagning, duschning, mm. och utifrdn genom t.ex. regnvatten,
sno, ytvatten, fukt frdn marken, etc.

I vissa fall medfor dessa fuktvandringar skador pd fuktkénsligt material och skapar sekundérskador sdsom
mikrobiella skador, kemiska emissioner eller t.ex. formférdndringar men dven estetiska skador.

Radon i luft:

Radon &r en gas som uppkommer nér radioaktivt material sonderfaller. Radon ar en léttflyktig gas utan
lukt eller annan egenskap vi normalt sett kan uppleva.

Socialstyrelsen har lagt ut riktlinjer med malsattningen att samtliga bostdder skall ha en radongashalt
som understiger 200 Bq/m’® fore 2020.

Vid besiktningar anger dérfor generellt sett OBM’s besiktningsmén att radonforekomsten bor
kontrolleras om inte méatprotokoll finns tillgédngligt. Detta behover inte alltid innebéra att méitning
behover ske utan att kontakt med kommunens miljoforvaltning kan ge vigledning i denna fraga.
Radon kan hérréra bade ur byggnadsmaterial och ur marklagren under byggnaden.

Besiktning av oljetankar.

Den 1 juli 2000 trddde en ny foreskrift i kraft som innebér att alla oljetankar mellan en och tio

kubikmeter maste besiktigas regelbundet. For oljetankar utomhus ska en forsta besiktning vara
genomford senast den 1 juli 2004, och for oljetankar inomhus senast den 1 juli 2006.

En korrosionsskyddad cistern (vanligast utomhus) ska besiktigas med tolv ars intervall och en

stalcistern (vanligast inomhus) ska besiktigas med sex ars intervall.

Energideklaration:

Villor till forséljning skall, enligt ny lag, efter den 1-a januari 2009 vara energideklarerade. Villor som dr
energideklarerade skall sedan alltid ha en energideklaration som inte &r dldre &n 10 &r vid forséljning.
Nyproducerade byggnader ska ha en deklaration i samband med féardigstédllandet.

Provtryckning av rokgdngar:

Besiktningen omfattar inte undersokning av rokgéngar och dess tithet etc. OBM's generella instillning
ar att kontakta skorstensfejaren om den murade skorstensstocken inte kontrollerats de sista 5-6 aren.
Eldstdder som inte anvinds erhdller normalt sett automatiskt eldningsférbud

Brandskyddskontroll:

For att erhdlla information vilka krav som foreligger pa husets eldstdder kan foljande foreskrift
inhdmtas fran Raddningsverket. “Foreskrifter och allmédnna rdd om rengdring (sotning) och
brandskyddskontroll 2005:9”
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Atgﬁrdsfﬁrslag (Ca priser)

Omgsende (0-2 Ar)

Fasad, mélning samt utbyte av skadade delar 250 000:-
Renovering fonster 100 000:-
Byte avloppstammar kok 62 000:-
Totalt 412 000:-
Inom ca S ar

Byte tak 400 000:-
Renovering av balkongricke 30 000:-
Totalt 430 000:-

Inom ca 10 ir
Nya tvittmaskiner samt torktumlare 40 000:-
Drénering samt fuktskydd kallare 100 000:-
Totalt 140 000:-
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Bilder och beskrivningar

Mjukfog férekommer mellan kakel
och golvmatta.

Forhojningsringar forekommer 1
golvbrunnar.

Brunnsmanschett sticker fram under
" | klamring och bor justeras sa vatten
¢j kan trdnga in mellan underlag och
| | tatskikt.

Fasaden har underhéallsbehov.
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@ INFOTRADER

S

FASTIGHET

KARLSTAD KILEN 26

Aktualitet FR: 2004-04-08

Objektid: 909a6a72-e6b5-90ec-e040-ed8f66444c3f

Nyckel (fnr): 170220690

Lan: Kommun: Distrikt:

17, VARMLAND 80, KARLSTAD 213032, KARLSTADS DOMKYRKODISTRIKT

Ovriga noteringar:
Férsamling (2015-12-31): 01, Karlstads Domkyrkoférsaml

URSPRUNG
KARLSTAD KILEN 22

AREAL
Totalareal: Varav land: Varav vatten:
675 kvm 675 kvm 0 kvm
0,0675 ha 0,0675 ha 0 ha
KOORDINATER
Punkttyp: N: E:
Central 6583297.9 416001.1
(RT90: 0) (RT90: 0)
ATGARDER
Fastighetsrittsliga dtgarder Datum: Akt: Fastighetsrittsliga dtgdarder Datum: Akt:
Klyvning 2004-04-08 1780K-2004/18
ANDEL 1 SAMF.
Inga deldgande fastigheter hittades.
ADRESS
Adress: Postnr: Postort: Kommundel:
Bergslagsgatan 4A 652 22 Karlstad Karlstad
Bergslagsgatan 4B 652 22 Karlstad Karlstad
LANTMATERIKONTOR

LANTMATERIMYNDIGHETEN I KARLSTADS KOMMUN, 651 84 KARLSTAD
Kontorsbeteckning: SK22
Tel: 054-5400000

PLANER OCH MARKREGLERINGAR

Planer

STADSDELEN HERRHAGEN

Stadsplan

Akt: 1780K-105/1929
Status: Beslut
Beslutsdatum: 1929-07-05
Mynd. aktbet.: 1780K-12-29

Senaste dndring: 2000-06-14
Berord kommun: KARLSTAD

INSKRIVNING ALLMANT
Aktualitet: 2017-06-01
Senaste dndring for fastigheten: 2014-07-07 13:00:00

Inskrivningskontor

LANTMATERIET FASTIGHETSINSKRIVNING
Kontorsbeteckning: SI131

761 80 NORRTALIE

Tel: 0771-636363

LAGFART
BOLAR FORVALTNING AB
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Karlstad kilen 26

Pers-
/0rg.nummer:

Adress:

Akt:
Inskrivningsdag:

Beslut:
Fang:

Kopeskilling fast

egendom:

Andel:
Aktuellt namn

hos

Bolagsverket:

556884-6868

ROMSTADSVAGEN 4 B
653 42 KARLSTAD

14/14956
2014-07-07
Beviljad

Kép 2014-06-30
SEK 6 100 000

Avser hela fastigheten
1/1
Bolar Forvaltning AB

TIDIGARE AGARE
ANNA BRITA STROMGREN

Pers-
/0rg.nummer:

Adress:

Akt:

Beslut:
Fang:
Overldten andel: 1/1

19440229-7909

SEGERSTEDTSPLAN 1
652 29 KARLSTAD

04/3104
Beviljad
Kép 2004-02-02

ALDRE FORHALLANDE

Akt:
Akt:
Akt:
Akt:
Akt:
Akt:

INTECKNINGAR
Antal inteckningar: 2st

100/10266
104/15620
185/4527
189/14093C
192/2735
L04/3105

Akt:
Akt:
Akt:
Akt:
Akt:
Akt:

104/15618
185/4525
104/15623
192/2735
102/15808

Datapantbrev Foéretrédesordning 1

Inskr.dag: 2004-06-14
Akt: 04/15631
Belopp: SEK 1 965 000
INSKRIVNINGAR

Inga inskrivningar hittades.

ANTECKNING

Inga anteckningar hittades.

MER INFORMATION
Det finns 1 byggnad/er p& fastigheten.

Det finns 6 ldgenhet/er pd fastigheten.

TAXERING

Taxeringsenhet:

Taxeringsar:
Taxeringsvarde i tkr:

Tax.enhet avser:

Areal:

Agare:

556884-6868
Bolar Férvaltning AB

L06/33528

Summa: 3 900 000

Akt:
Akt:
Akt:
Akt:
Akt:
Akt:

WILLIAM PER HEALY STROMGREN

Pers-
/0rg.nummer:

Adress:

Akt:
Beslut:
Fang:

Overlaten andel:

102/15809 Akt:
104/15621 Akt:
189/14093B Akt:
102/15808 Akt:
104/15626 Akt:
L04/3104

19760831-9351

TINGBERGSGATAN 3
652 29 KARLSTAD

04/3105

Beviljad

Koép 2004-02-02

1/2

104/15619 Akt: 102/15810
185/4526 Akt: 104/15622
192/2735 Akt: 104/15624
104/15625 Akt: 189/14093D
191/14218 Akt: 104/15627

Datapantbrev Foéretrédesordning 2

Inskr.dag: 2014-07-07
Akt: 14/14957
Belopp: SEK 1 935 000

703371-2 (320 Hyreshusenhet, huvudsakligen

bostdder)
2016
4 581

Hel registerfastighet

675

2017-06-04 21:46:01
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Karlstad kilen 26

ROMSTADSVAGEN 4 B

653 42 KARLSTAD
Andel: 1/1

Juridisk form: Ovriga aktiebolag

Varderingsenhet:

Hyreshusmark for bostader

Tillh6ér tax.enhet 703371-2 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader

Skatteverkets id:
Tax.varde i tkr:

Riktviardeomrade:
Riktvarde kr/kvm:

Byggratt i kvm:
Markid:

300013470
1332
1780072

2 800

476
20003500

Kélla: Lantméteriet, Skatteverket och InfoTrader

Varderingsenhet:

Skatteverkets id:
Tax.vdrde i tkr:
Riktvirdeomrade:
Boyta i kvm:

Hyra i tkr/&r:
Nybyggnadsar:
Vardedr:

Under byggnad:
Placerad pa mark:

Hyreshusbyggnad for bostdader
Tillhér tax.enhet 703371-2 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader

300007193
3249
1780072
381

419

1929

1975

Nej
20003500
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