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Byggnadsbeskrivning, 2-planshus (träfasad)          
BRF Norra Färjestad, Karlstads kommun 
 

 

  
Grundläggning: 
Hus: 
Platta på mark med 300 mm underliggande cellplastisolering. 
Förråd: kantsten samt asfalt. 
Carport: plintar samt asfalt. 
 

Fönster: 
Fasta eller utåtgående vridfönster med 3-glas superenergiruta, 
U-värde 1,0 Aluminiumbeklätt naturanodiserad. Foderbildande 
fönstersmygar. Fönsterbänkar i vitmålad MDF. Fönstersmyg i 
våtutrymme kaklas. 

Ytterväggar: 
Hus: Träpanel, spikläkt o vindskiva. 170 mm regel +170 mm 
mineralullisolering. Indragen fuktspärr. 45 mm regel + 45 mm 
mineralullisolering. 13 mm alt. 15 mm gipsskiva som monteras 
på plats. (13 mm övreplan och 15 mm entréplan) 
 
Carport/förråd: oisolerad, regelverk, träpanel, vindpapp. 
 

Dörrar: 
Entrédörr: Nordan Sirius CYD 863 G, ljusgrå NCS-s3500-n 
Förrådsdörr: Nordan Lejonet CYD 801, ljusgrå NCS-s3500-n 
Innerdörrar: Vita släta 
Handtag: Aluminium. 

Innerväggar: 
Bärande innervägg: Levereras som prefabricerat regelverk 
med 2x15 mm gipsskiva på en sida + 2x15 mm gipsskiva som 
levereras löst. 
Övriga innerväggar: 13mm gipsskiva på var sida, 
45x70mm regelstomme, 45 mm mineralullsisolering. 
 

Innertrappa: 
Vitmålad trappa med plansteg i eklaserad furu. Rostfria 
metallspjälor. Vitmålad handledare. 
 

Lägenhetsskiljande väggar: 
3x13 mm gipsskiva, 95 mm mineralullsisolering, 45x95mm 
regelstomme c 600 mm, 32 mm luftspalt. 45x95 mm 
regelstomme c 600, 95 mm mineralullsisolering 
3x13 gips 
 
(Väggar mot kapprum har regelstomme 45x70 mm.) 
 

Hushållskapitalvaror: 
Enligt rumsbeskrivning. 
 

Porslin: 
Enligt rumsbeskrivning. 
 

Mellanbjälklag  
 
40 mm övergjutning, Daladekk, 70 mm mineralullsisolering, 
glespanel (AP25), 13 mm gips, 13 mm gipsplank. 
 

Målning och golv: 
Enligt rumsbeskrivning. 

Vindsbjälklag/Innertak: 
13 mm gipsplank på glespanel, plastfolie, takstolar, 450mm 
lösull. 
 

Ventilation: 
FTX (ventilation med energiåtervinning).  
Separat köksventilation. 

Yttertak boningshus: 
Betongtakpannor MP 407, läkt, underlagspapp, råspont, 
takstolar av trä. 
Carport/förråd: tätskikt av papp, underlagspapp, råspont 
takstolar av trä. 
 

Uppvärmning: 
Vattenburen golvvärme via fjärrvärme. 
Elslingor (komfortvärme) i bad 

Lister: 
Golvlist: Slät list i ekfanerad furu, 12x56 mm 
Foder: Släta foder i vitmålad furu, 12x56 mm, levereras 
grundmålade, platsmålas. 
 

Utvändigt ytskikt: 
Gemensamma körytor asfalteras 
Uteplatser samt gångar (till entré) stensätts. 
Övriga ytor enligt situationsplan. 
 

Inredning: 
Kökslucka Marbodal Arkitekt plus kritvit i S-höjd, handtag  
Solo Rostfri cc 128 mm, bänkskiva i laminat Svart Mocka 597 
med rak framkant. LED-armatur under väggskåp. Tak- 
anslutning. 
 
Garderober K-höjd enligt ritning med vita släta luckor. 
 

El-tele-Data 
Utv. uttag motorvärmare. 
Fiberanslutning. 
Generellt 
Plåtdetaljer: Färg enligt separat dokument. 
Vatten: Vattnet mäts gemensamt. I huset finns dessutom 
undervattenmätare som mäter varje enskild 
bostadsrättsinnehavares förbrukning. Den totala 
vattenförbrukningen betalas av föreningen till leverantören. 
Kostnaden för vattenförbrukningen betalas därefter av 
bostadsrättsinnehavaren till föreningen. 
Värme: Betalas av föreningen samt fördelas därefter efter 
individuell mätning av förbrukningen i var lägenhet. 
Sopor: Föreningen tecknar avtal med Karlstad Energi och 
svarar för kostnaden. 
 
Lekplats: 
Gung och rutschställning, sittbänk, gungdjur, två olika 
gungsitsar och en sandlåda. 

Balkonger:  
Trallgolv, tryckimpregnerat 28x120. Glas-/Metallräcken 
Terrass: 
Betongplattor 350x350x50. 
 

Dat. 2017-03-20
Byggnadsbeskrivning 
2-planshusen (Träfasad)     2017-03-20
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Byggnadsbeskrivning 3-planshusen 2017-03-20

Grundläggning:
Platta på mark med 300mm underliggande 
cellplastisolering. 

Fönster:
Fasta respektive utåtgående vridfönster med 3-glas 
superenergiruta med argongas.
Fönsterbänkar i marmor Ruivina mörk polerad.

Ytterväggar:
Hus: Ytterväggselement (betong, grafitcellplast, 
betong)

Carport/Förråd: Träpanel, spikläkt, vindpapp, 
träreglelstomme.

Dörrar:
Entrédörr: Aluminium natur, med glas. 
Tamburdörr: Säkerhetsdörr med titthål.
Förrådsdörr: Nordan Lejonet 801, ljusgrå NCS-s3500-n 
Innerdörrar: Vit Slät, vit karm. Handtag i aluminium.

Hushållskapitalvaror:
Enligt rumsbeskrivning.

Porslin:
Enligt rumsbeskrivning.

Innerväggar:
Bärande innervägg: Betong 200 mm
Övriga innerväggar: 13mm gipsskiva på var sida, 
45x70 regelstomme, 45 mm mineralullsisolering.

Målning och golv:
Enligt rumsbeskrivning.
Innertak vitmålade.

Lägenhetsskiljande väggar:
200 mm betong

Ventilation:
FTX ventilation (Ventilation med energiåtervinning.) 
Luften från köksfläkt passerar inte värmeväxlare.

Lägenhetsskiljande mellanbjälklag:
13 mm trägolv, foam (eller liknande) samt 250 
mm betong

Uppvärmning:
Vattenburen värme via fjärrvärme.
Värmeavgivning via vattenradiatorer .
El-golvvärme i wc/dusch.
Varmvatten via fjärrvärme.

Vindsbjälklag/Innertak:
250 mm betong

Utvändiga Balkonger:
Golv av betong. Räcken av glas.

Yttertak hus och förråd:
Yttertak boningshus:
Betongtakpannor, läkt, underlagspapp, råspont, 
takstolar av trä.

Carport/förråd: tätskikt av papp, underlagspapp, 
råspont takstolar av trä.

Utvändigt ytskikt:
Gemensamma körytor asfalteras
Uteplatser samt gångar (till entré) stensätts.
Övriga ytor enligt situationsplan.

Generellt:
Plåtdetaljer: Färg enligt separat dokument.
Vatten: Vattnet mäts gemensamt. I huset finns dess-
utom undervattenmätare som mäter varje enskild 
bostadsrättsinnehavares förbrukning. Den totala 
vattenförbrukningen betalas av föreningen till leve-
rantören. Kostnaden för vattenförbrukningen betalas 
därefter av bostadsrättshavaren till föreningen.
Värme:  Betalas i förhållande till lägenhetens storlek.
Sopor: Föreningen tecknar avtal med Karlstad Energi 
och svarar för kostnaderna.
Hiss/trapphus: Hisschakt, väggar i betong, vitmålade. 
Hiss: Kone Monospace 500
Inv. trappor: Betongtrappor.

Lekplats:
Gung och rutschställning, sittbänk, gungdjur, två 
olika gungsitsar och en sandlåda.

Lister:
Golvlist: Slät list i ekfanérad furu, 12x56
Foder: Släta foder i vitmålad furu, 12x56, levere-
ras grundmålade, platsmålas.

Inredning:
Kökslucka Marbodal Arkitekt plus kritvit i K-höjd, 
handtag Solo Rostfri cc 128 mm, bänkskiva i lami-
nat Svart Mocka 597 med rak framkant. 
LED-armatur under väggskåp.

Garderober K-höjd enligt ritning med vita släta 
luckor.
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Ekonomisk plan fiir

Bostadsrettsftireningen Norra Fdriestad Karlstad kommu n

org nr 759531-7457

41623t17

Allmiinna f6rutsiittningar

Beskrivning av fastigheten

Forsikringar
Kostnade r for fore ni ngens fastighetsftirviirv

Fina nsieringspla n och berikning av f'6reningens Srliga kostnad

Beriikning av f0reningens Srliga intikter, redovisning av andelstal

insatser och Srsavgifter

Ke nsliBhetsa na lys/ekono misk prognos

SSrskilda forhillanden

Enligt bostadsrdttslagen foreskrivet intyg

Registrerad av Bolagsverket 2017 -02-03

o

o



.l'(\

\f
a{

t,
a'l

o

o

2(10)

A, AllmEnna fiirutsdttningar

Bostadsrettsforeningen Norra Fdriestad, som registrerats hos Bolagsverket 2015-03-01 har

till Sndamal att frSmia medlemmarnas ekonomiska intressen genom att iforeningens hus

uppleta bostadslagenheter och lokaler under nyttlanderStt och utan tidsbegransning.

uppletelsen f6r 5ven omfatta mark som liSger ianslutningtill bostadslSgenheten om marken

skall anvdndas som komplement till bostadsldgenheten '

Bostadsraftsforeningen avser att fdrverva fastiSheten Fer.iestad 2:19 Katlstad kommun

genom k6p av samtliga andelar i Sm6hus Karlstad Ekonomisk f<irening organisationsnummer

769623-9289 som iir dgare av fastigheten. DSrefter kommer fdreninSen av fdrviirva

fastigheten av Smihus Karlstad Ekonomisk forening'

lsamband med fairvervet av fastigheten genom kdp av andelarna kommer foreningen att

redovisa en bokf6ringsmdssig f6rlust' Denna forlust, som motsvaras av en avsettning till

uppskrivningsfonden d6 andelarna omklassifficeras,er av redovisningsteknisk natur och har

ingen piverkan pd f6reningens likviditet eller kapital'

DSremot kommer f6reningen inte att kunna tillgodoriikna sig beloppet som skattemessig

om kostnadsbeloPP.

Fdreningen skall bebygga Farjestad 2:19 med totalt 62 laSenheter. Totalkostnaden enligt

bostadsrattsforeningens kostnadskalkyl uppgSr till 180 844 OOO kr inklusive kdP av andelarna

I SmShus Karlstad Ekonomisk F6rening. senast sex menader efter slutbesiktning av

byggnationen skall redovisning ske av bostadsrdttsforeningens totala kostnader. ldet fall

totalkostnaden under/6verstiger 180 844 OOO kr ska kopeskillingen f6r dessa andelar

regleras med mellanskillnaden.

F6reningen tecknar ett entreprenadavtal med en entreprendr om uppforandet av

byggnaderna samt en leverantor av byggsatsen mm till den kostnad som stir pi sid 4'

UpplStelsen av bostadsretten berSknas ske s6 snart ekonomisk plan registrerats och

f6ren ingen tilft ratt fasti8heten

lnflyttning beraknas pibdrjas under 2017.

lenlighet med vad som stadgas i3 kap 15 bostadsrSttslagen har styrelsen uppriittat foljande

ekonomiska plan f6r f<ireningens verksamhet. Uppgifterna i planen avser de slutliga

anskaff ningskostnaden for fasti gheten.

Berakningar av fijreningens 6rliga kapital- och driftskostnader mm grundar sig pi
bedrimningar gjorda i januari 2017.
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VestkuststuganABochNybyggarnaiKarlstadABsvararundersexminadereftertilltredet
fcir de irsavgifter samt ovriga kostnader som bel<i'per sig pa de lagenheter som ej uppletits

med bostadsratt. Ddrefter forvSrvar v;stkuststugan AB och Nybyggarna i Karlstad AB de

lagenheter som inte upplStits. vastkuststugan AB och NybygSarna i Karlstad AB ager ratt att

hyra ut ftjrvdrvade ldgenheter.

VastkustStuganABgaranterar,deiekonomiskaplanenangivnarSntornaunderdenftrrsta
bindn ingstiden ftir respektive l6n.

B. Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning: Ferjestad2:19Karlstadkommun

Adfess: Norra lnfarten 94A-94M

Tomtareal: 12 869 m2

BOA liigenhetsYta. 4682m2

BIA fdrrid 519 m2

Byggnationen bestar av tre stycken flerfamiljshus itre vaningar samt fem stycken

flerfamiljshus itvS vSningar. Carport till 38 lSgenheter och parkeringsplats till 24 liigenheter'

samtliga med motorvdrmaruttag. Fcirred till samtliga lSgenheter. lnom om16det finns Sven

utrymme for avfallshantering och lekplats'

Gemensamma anordningar:

Vatten o avlopp:
BRF dr ansluten till kommunens VA-ndt.

Uppvdrmning:
BRF ar ansluten Karlstads Energi AB:s fjirrvermenAt '

EI:

Elinstallation enliEt svensk standard SS4370146.

Ventilation:
Genom FTX aggregat.

Sopor:
Gemensam sopha ntering av hushillsavfall

o

o

6vrig teknisk beskrivning se bilaga 1-19
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D. KOSTNADER F6R FdRENI GENS FASTTGHETSFON.VARV.

byggtiden mm
Rdrelsekapital

Summa

74 EOO OOO kr
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Kiipeskilling andelar och fastighet
Entreprenadkostnader inkl kostnader fdr lagfart,pantbrev,anslutnlngar,
marknadsfdring.fOreningsbildoing,ekonomisk plan,projektering,rintor under

61 111000 kr
119 333 O00 kr

400 000 kr
1a0 844 000 kr

o

o

Taxeringsv6rdet lnklusive nybyggnader Ar inte fastst6llt men preliminSrt berEknat till

E. FrNAt{srERrNGsPLAr{ ocH BERAKNTNG av FtiR.ENINGEN Anlrea roslttlotn'

specifikation iiver l3n som beraknas kunna upptas ftir fiastigheternas finanslering'

Arliga kostnader fdr kapttalkostnader; exkl avskrlvnlngar och driftkostnader, avser 3r 1 efter placerlng av 13n

Gn Belopp Bindnin
tid

Rantesa Ra nte
kostnad

Amorterinq Kapital-
kostnader

33 750 00o kr
33 750 000 kr

1 3r
3 3r

1,95o/o

2,O5q6

558 125 kr
691 875 kr

-kr
675 O0O kr

658 125 kr
1 366 a75 kr

-kr
67 500 000 kr 1 350 000 kr 2 025 000 kr

6 350 000 kr
106 994 00o kr

Summa finanslerlng 180 844 000 kr
2 025 000 krSumma kostnader Summa kapatalkostnader

Gn1
L8n 2
LAN J
Summa
Reservranta
Uppletelseavgift
Insatser

//i.#zoa

2 O25 OOO krrt till nasta sidaTran

C. F6RSAKRING.
Fastigheten 6r ftirsakrad genom saUaren till och med tilltrSdesdagen '
Frirerilngen tecknar fastighetsfdrs;krang med fullvSrdesgaranti fr8n tilltradesdagen

Fdrenlngen tecknar ocks8 llAgg fiir bostadsrirttsfdren lng.
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Avsetningar och avskrivni ngar

ing yttre underhSll 468.2 m2 x 50'00/m2 234 100

Driftkostnaderna fOrutsatter att varje bostadsrtittshavare sj6lv utfor fastighetsskdtsel av

markomr8de som tillhtir lligenheten

F.BERAKNING AV F6RENINGS ARLIGA INTAKTER'

I enlighet med vad som foreskrivs i fdreningens stadgar skatl fcireningens lopande kostnader

och avs6ttningar tiickas av Srsavgifter som fcirdelas efter bostadsrEtternas andelstal.

Fdrdelningen framg8r av nista sida (sid 6)

INTAKTER

2 723 IOO kr

2 727 LAO kr2 723 tOO kr

^o
o

2 025 (l(}(,sid 4

lOO kr
Summa 2 100 r

Fastighetssk6tsel inkl renh8llning av gemensamma ytor

Ekontmisk f0rvaltning och styrelsearbete (delvis eget arbete)

Gemensam el mm
Vattenoavloppbetalasavrespektivebostadsrdttsinnehavare
U ppvd rm ni ng beta las av respektive bostadsrtittsi n n ehava re

Elf6rbrukning, indlvlduell matning, betalas av resp. bostadsratBhavare
Sopor
F6rsakri ngar och sJtilvrisker

65 000 kr
90 000 kr

100 000 kr
113 000 kr

-kr
-kr
-kr

56 000 kr
25 000 kr

och

Driftkostn inkl moms.

15 kr
464 000464 OOO kr

lOO kr27KOSTNADSUMMA

Arsavoift
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H .sirskilda ftirhillanden

1. Medlem som innehar bostadsrdtt skall erlSgga insats och arsavglft med de belopp ovan angivits

eller som styrelsen beslutar.

2.Arsavgiften skall erldggas minadsvis i f6rskott.

3.Treveningshusen:avgiften f6r varmvatten och kallvatten debiteras av f6reningen efter individuell

avlgsning, El debiteras direkt av leverantdren. vSrme debiteras iftirh6llande till ltigenhetens storlek'

TvsVSningshusen: avSiften for varme, varmvatten och kallvatten debiteras av ftireningen efter

individuell avlasning' El debiteras direkt av leverantdren'

4,Den till legenheten tillhorande tomten/altanen (avser endast bostSder pe bottenveningen) skall

upplStas med bostadsrett, vilket inneb5r att bostadsrettsinnehavaren ansvarar f6r och bekostar

sk6tseln.styrelsenf6rvararensituationspland6rdetframgsrVilkaytorsomhandhavsavftireningen
respektive bostadsrattsinnehavaren.

5.Bostadsrettsinnehavaren skall pe egen bekostnad underhella det lnre av lagenheten med

tillhiirande utrymmen i enllghet med f6r€ningens stadgar'

6. U ppl6telse/dverletelse och pantsettningsavgift kan i enlighet med fdreningens stadgar uttas efter

beslut av styrelsen.

7.Vid bostadsrdttsftireningens likvidation skall fiireningens tillgengar skiftas pe det sAtt som 5 17 i

ftirenlngens stadgar f0reskrlver.

8.Det aligter styrelsen att noggrant bevaka f6rendringar I kostnadslSget och ndr omstendigheterna se

pikallar vidtaga de 6tgarder som erfordras f6r att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

g.tnflyttning i legenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet er fiirdigstiilld.

Bostadsrdttslnnehavaren erheller lngen ersettning for de eventuella olegenheter som kan uppstA till

fdljd av detta.

10.Efter att bostadsrattsinnehavaren flyttat in i ldgenheten skall den hallas tillgSnglig ftir utf6rande

av efterarbeten (bla avhjelpande av besiktningsanmerkningar).Negon ersafining utgar inte.

ll.F6reningen tivertar forvaltningen I samband med att husen slutbeslktlgats och tllltrede skett.

Vijstkuststugan AB svarar ftir frirvaltningen fram till lilltradet. Vestkuststugan AB svarar inte fiir

arbeten som ombesdrjts av bostadsrdttsinnehavaren eller bostadsrittsforeningen.

l2.Driftskostnaderna er preliminera. Kapitalkostnaderna 5r genom etaganden fran Vastkuststugan AB

garanterade under lSnens ftirsta ltiptid . Derefter er kapitalkostnaden beroende pi rinteutvecklingen

l3.styrelsen a8er raft att - efter lenens forsta l6ptid - avg6ra bindninBstiden fOr fiireningens len.
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Ekonomlsk plan f6r
Bostadsrettsfareningen Norra FarJestad

Karlstad kommun

Orgnt 7696?1-7457

Ka d20 1-1.9

Hans Axelsson Fredrik Kjellman
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rNTyG ENLIGT BosrADSRArrsrncrN 3 KAP 2 S

pi uppdrag av fdreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan for bostadsriittsforeningen

Norra Fiirjestad, org. nr 769631.-7457

Den ekonomiska planen innehAller sAviil kiinda som preliminiira uppgifter vilka stdmmer dverens

med de handlingar som varit tillgiingliga. Dessa handlingar framgir enligt nedan.

De i planen ldmnade uppgifterna iir siledes riktiga.

Gjorda beriikningar, baserade pA siviil ktinda som preliminiira uppgifter, dr vederhafttga, varfor min

bedomning tir att den ekonomiska planen framstir som hillbar'

planen innehiller de upplysningar som iir av betydelse fdr bed6mandet av foreningens verksamhet'

De faktiska uppgifterna som liimnats i planen dverensstdmmer med innehillet i tillgiingliga

handlingar och i civrigt med kiinda ftirhAllanden. I planen gjorda beriikningar iir vederhiiftiga.

pA grund av den foretagna granskningen kan jag som ett allmZint omddme uttala att planen, enligt

min uppfatbring, vilar Pa tilffttrlitliga grunder.

Det erinras om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagen 3 kap 4 S, att om det sedan den

ekonomiska planen uppriittats intrtiffar nigot som iir av vdsenflig betydelse for bedtimningen av

foreningens verksamhet fAr ftireningen inte upplAta liigenheter med bostadsrdtt frirriin en ny

ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats hos registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i fdreningens hus att finnas minst tre liigenheter avsedda att upplitas med

bostadsriitt, varf6r jag anser att denna fiirutsiithring for registrering av planen iir uppfylld.

Fdljande handlingar har varit tillgiingliga vid granskning av den ekonomiska planen;

o Registreringsbevis frinBolagsverket
o Foreningsstadgar
. Fastighetsdatautdrag
o Avtal om civerlAtelse av andelar i ekonomisk ftirening
o Entreprenadkontrakt
o LAneoffert
o Ritningar
. Teknisk beskrivning

Kalmar den 20 januari2017
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VIiRDERINGSBYRAN
Kaggensgatan 17

39232 Kalmar
Tel 0480-42 00 90
Fax 0480-42 00 92

www.varderingsbyran. se

Org nr: 556720-5678
Styrelsens siite: Kalmar

Peter Strand, av Boverket fcirordnad intygsgivare

VA.RDErI.NGSBYNATV


