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Sekelskiftesfyra i
en av Klaras
vackraste
fastigheter

Eaidll Dovan

Bostaden finns aven pa erikolsson.se



BOSTADENS BASTA

Anrik byggnad
Tillfalle som sallan kommer ater
Utsikt mot alven
Slaende takhojd
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BOSTADEN

ADRESS:
STORLEK:

ANTAL RUM:

OBJEKTTYP:
UPPLATELSEFORM:
FORESLAGEN BUDSTART:
MANADSAVGIFT:

DRIFTSKOSTNADER:

LAGENHETSNR FORENING:

LAGENHETSNR SKV:
ANDELSTAL:
BOSTADENS INDIREKTA
NETTOSKULDSATTNING:

PANTSATTNING:

VANING:

HISS:

FORENING:
NUVARANDE AGARE:

Sandbacksgatan 17B, 653 40 Karlstad

121 kvm (féreningens information)

4 rum och Kok

Lagenhet

Bostadsratt

3095 000 kr

6 129 kr/man

I avgiften ingar vatten. Obligatorisk tillagg fér Digital TV och Fiber
250/250 fran Telia. Totalt 6 279 kr/man.

ca 15 884 kr/ar (uppvarmning: 13 000 kr/ar, forsakring: 2 884 kr/
ar

Angivna driftkostnader for hushall med 4 personer (2 vuxna+2
barn).

Uppvarmning inkluderar hushallsel.

Driftkostnaderna kan variera beroende pa levnadssatt och
familjesammansattning.

18

1402

Andeli forening 6,85 %, andel av arsavgift 6,11 %

573118 kr

Bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning anger hur stor andel
av bostadsrattsféreningens lan som indirekt belastar
bostadsratten. Andelen beraknas som andelstalet for avgifter
multiplicerat med foreningens nettoskuldsattning. Den bestar av
rantebarande skulder med avdrag for rantebarande tillgangar
och likvida medel. Underlagen for berakningen kommer fran
foreningen.

Bostaden ar pantsatt, kontrollerat 2026-05-19. Detta innebar att
saljaren har tagit lan med bostaden som sakerhet. Dessa lan
loses i sin helhet eller byter sakerhet i samband med tilltradet.
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Brf Bjorken 2

Linda Eliasson, Rickard Brolin
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RUMSBESKRIVNING

HALL

Malat parkettgolv och malade vaggar med
bréstpanel och tapet ovan. Kladférvaring ges i fyra
garderober.

VARDAGSRUM
Malat parkettgolv och malade vaggar med
stuckaturer och lister.

KOK

Malat parkettgolvoch malade vaggar. Profilerade
koksluckor med stankskydd ovan bankskivan. Den
maskinella utrustningen bestar av ugn med
spishall, spisflakt, diskmaskin samt kyl- och frys i
fullhojd.

SOVRUM 1
Malat parkettgolvoch malade vaggar.
Kladforvaring ges i tre platsbyggda garderober.

SOVRUM 2
Malat parkettgolv och malade vaggar.

SOVRUM 3

Malat parkettgolv och malade vaggar med
stuckaturer och lister. Kladforvaring ges i tva
platsbyggda garderober.

BADRUM

Plastmatta pa golv och kaklade vaggar. Har finns
WC, handfat, takdusch samt kombinerad
tvattmaskin och torktumlare.

RENOVERINGAR

2024: Samtliga vitvaror ar bytta. Tillbyggnad av
sovrum 3. Flexit FTX-ventilationssystem med
varmeatervinning ar bytt.

2024/2025: Tapetserat om, malat och och satt upp
platsbyggda stuckaturer.

AREA
Enligt saljarens information finns 10 kvm biyta.

OVRIGT
Till lagenheten hor ett kallarforrad.

FTX-ventilation och flera av lamporna gar att styra
via en app.



FORENING OCH HUS

FORENING:

BYGGAR:

AKTA FORENING:
AGER MARKEN:
UPPVARMNING:
VENTILATION:

ANTAL LAGENHETER:
OVERLATELSEAVGIFT:
ENERGIDEKLARATION:
ENERGIKLASS:
ENERGIPRESTANDA:
ALLMANT OM FORENINGEN:

RENOVERINGAR:

Brf Bjorken 2

1903-1905

Ja

Ager

Direkt EL

Egen FTX-ventilation

23

ca 1000 kr (betalas av Saljare)

Utford 2019-10-04

E

122 (KWh/kvm och ar)

Brf Bjorken 2. Féreningen ar en akta bostadsrattsférening. |
foreningen finns 23 lagenheter. Foreningen registrerades 1983.
Till foreningen hor adresserna Sandbacksgatan 17A-D.
Fastigheten bestar av gatuhus (entre A och B) samt tillbyggnad
(entré C) och gardshus (entré D).

Foreningen ager marken.

Gemensam tvattstuga samt en mysig gemensam innergard
finns.

Lagenhetsforraden ar belagna i kallaren.

Foéreningens medlemmar skoter tillsammans stadning av
trapphusen.

Foreningen har ett hobbyrum dar medlemmarna kan lana
verktyg, snickra eller mala. Det finns aven ett cykelférrad.
Foreningen kommer hoja avgiften med 5% infor arsskiftet
2027/2028. Per 2026-07-16.

Informationen ovan ar hamtad fran styrelsen, féreningens
arsredovisning samt stadgar. Vi rader dig som kopare att
kontrollera fakta som ar av vikt for dig. Vi som maklare eller Erik
Olsson ansvarar gj for att uppgifterna fran dessa kallor ar
korrekta. Senaste kontroll utférdes 2026-07-16.

1980-talet: Rotrenovering utférdes av tidigare agare.

1990-91: Tva vindslagenheter byggdes.

1998: Pa gatuhuset gjordes fasadrenovering och
balkongreparationer. Darefter har samtliga trapphus och
tvattstugan renoverats och ommalats, skorstenar har renoverats
och spolning av avloppsstammar har utforts.

2007: Takomlaggning pa hus C och varmekabelinstallation i
takrannor och stupror.

2008: Hissreparationer, bla byttes linor och reglersystem.
Gallergrind monterades i portalen ut mot Sandbacksgatan. Byte
av nyckelsystem i hela fastigheten.

2009: Malningsarbeten pa gatuhusets yttertak enligt
underhallsplan. Renovering och utbyte av vissa delar av
avloppssystemet.



2010: Underhallsmalning av balkonger och byte av tvattmaskin.
2011 Fonstermalning ut mot Sandbacksgatan. Under aret
genomférde kommunen ett omfattande ombyggnadsarbete av
Sandbacksgatan. | samband darmed utbyttes alla ledningar i
gatan sasom fjarrvarme, avlopp, vatten mm.

2012: Vissa reparationer har gjorts pa taket mot Sandbacksgatan.
Ett staket har uppférts mot granntomten i soder. Samtidigt
gjordes rabatten iordning och det planterades

ett par trad och buskar. Sotning har genomforts av samtliga
godkanda kakelugnar

2013: Féonstermalning mot innergarden pa hus A, B och C.
Diverse fasadreparationer utfordes mot Sandbacksgatan.

2014: Nytt sopkarlsskap.

2015 Ny anlaggning for dagvattenseparation, utbyte av samtliga
avloppsledningar och brunnar pa innergarden och i portalen ut
mot gatan. Grundmurarna tatades och isolerades och
draneringsledningar lades utefter kallarvaggarna. All befintlig
ytbelaggning togs bort och ny belaggning i form av svart asfalt
och gatsten har utforts. Nya tidstypiska utelampor har monterats.
Tre uteplatser har fardigstallts med mobler och vaxter. Nytt
cykelgarage har byggts.

2016: Renovering av takplatar och fasad runt frontespisar,
renovering av takurnor och takplatar i anslutning till dessa
konstruktioner har genomforts. Med anledning av fastighetens
dokumenterade arkitektoniska och estetiska varden har arbetet
utforts i samverkan med sakkunnig i byggnadsvard fran
Varmlands Museum.

2017: Malning av fonster i gardshuset 17D. Malning och
reparation av tradetaljer pa balkonger i gatufastigheten 17 B.
Kallardérrar till fdrrad och pannrum har malats. Aven en vatten
utkastare har monterats. Sotning av kakelugnar och kanaler har
utforts, samt takstege monterats.

2018: Ny flakt/ventilation installerades i gardshuset 17D. Nya
kod-dosor har installerats till portarna. Platar och skorsten har
reparerats i hus 17C.

2019 Hiss i hus 17 B har renoverats. Atta balkonger mot
innergarden har uppforts till de medlemmar som var
intresserade. Tak har satts upp éver portarnai 17 C och D.
Skorstenar i 17 B och C har reparerats pga skador efter storm.
2020: Fénstren pa 17 C och de fonster i 17 B och A som vetter
mot innergarden har malats om. Laddstolpar for elbilar har
uppforts. Reparation och platinkladsel av urnfundament pa tak
17 B har genomforts.

2021: OVK besiktning har genomforts. Nytt vattenlas i kallaren.
Gavel till D-huset har lagats och putsats.



2022. Malat om fonster i 17B mot Sandbacksgatan. Reparation av
umfundament pa taket.
2023: Renoverat och byggt om pannrum med nya karl.
Ommalning av tak pa 17D.
2024: Nytt plattak pa huvudbyggnads 17 A-B som vetter ut mot
Sandbacksgatan.
Planerade renoveringar/underhall:
Lopande underhall, inga storre planerade renoveringar ar
planerade i dagslaget. Information fran ordférande 2026-07-16.
PARKERING: Foreningen forfogar dver g parkeringsplatser. Kostnad att hyra
dessa ar 360 kr/manad. Laddstation for elbil finns.
| dagslaget ar det 13 st som star i ko till parkeringsplatserna
(2026-03-03).
TV OCH BREDBAND: Digital-TV och Fiber 250/250.



PLANRITNING

Sovrum 2

Sovrum 1
Vardagsrum

Eaidlil Yorn

Viss avvikelse kan forekomma. Skala och matt kan avvika fran verkligheten
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Man kan sta i ko med alla andra, eller sa kan man skapa en sokprofil pa
erikolsson.se/underhand och se alla bostader innan de nar 6ppna
marknaden. Vad valjer du? Skapa ditt konto nu och fa tillgéng till alla
bostader som &r till salu Underhand direkt.

erikolsson.se/underhand




VIKTIG

INFORMATION

MAKLAREN OCH FASTIGHETSFORMEDLING

Maklaren ska tillvarata bade saljarens och kdparens intressen. Samtidigt
ska maklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.
Uppdraget ska utféras omsorgsfullt och i enlighet med god fastighets-
maklarsed. Ansvarig for formedlingen av bostaden ar den fastighetsmak-
lare som har férmedlingsuppdraget fran saljaren. En fastighetsmaklare
formedlar yrkesmassigt fastigheter samt lagenheter och ska vara regist-
rerad hos Fastighetsmaklarinspektionen, sa kallad fullstandig
registrering. Bland kraven for att vara maklare finns en skyldighet att
inneha en ansvarsfoérsakring. Samtliga maklare som arbetar pa Erik
Olsson Fastighetsférmedling ar medlemmar i en branschorganisation
och féljer Fastighetsmarknadens reklamationsndmnds rekommend-
ationer. Nedan anges viktig information att ta del av.

BOAREA

Uppgiften om boarean kommer fran saljaren och i férekommande fall

fran den aktuella féreningen. Uppgiften om boarean kan avvika fran den
verkliga boarean beroende pa att standarden fér hur man mater en

bostads storlek har varierat 6ver tid. Den ansvarige maklaren som férmedlar
bostadsratten eller Erik Olsson Fastighetsférmedling genomfér ingen egen
uppmatning av boarean och garanterar inte att uppgiften om arean
stdmmer. Darfor uppmanas kdparen att kontrollera boarean fore kop, som
ett led i undersdkningsplikten.

PLANRITNING
Planritningen ar ej skalenlig. Avvikelser kan forekomma. Eventuella for-
andringar av planritningen kan krava féreningens godkannande.

BOENDEKOSTNADSKALKYL

Maklaren erbjuder sig att géra en personligt anpassad boendekostnads-
kalkyl fér denna bostad. om sa énskas. Kontakta maklaren for

hjdlp med detta.

FORENINGAR; AKTA OCH OAKTA

En férening ar antingen privatbostadsféretag (akta) eller ett oakta
bostadsforetag. For att en bostadsrattsforening ska betraktas som ett
privatbostadsféretag ska foreningens verksamhet uppfylla verksamhets-
kravet. Detta verksamhetskrav innebar att verksamheten till minst 60 %
bestar av att, till medlemmar som &r fysiska personer, tillhandahalla bo-
stader i byggnader som ags av féreningen, sa kallad kvalificerad anvand-
ning. Denna bedémning sker med ledning av hyresvardena fér bostader
(bruksvardehyra) och lokaler (marknadshyra) det aktuella aret. Uppfylls
verksamhetskravet ar féreningen akta (det vill saga privatbostadsfo-
retag). Ar verksamhetskravet inte uppfyllt &r bostadsrattsféreningen
oakta. Om en férening betraktas som akta eller oakta har betydelse for
bade kopare och saljare, eftersom beskattningen skiljer sig at saval vid
innehav som vid kop eller férsaljining. Hur mycket skatt man betalar vid
foérsaljning, och om uppskov med skatten medges eller inte, &r exempel
pa vad som skiljer sig at. Vidare kan innehavaren av en bostadsratt i en
oakta férening i vissa fall beskattas for sa kallad bostadsférman. Fér mer
information vanligen kontakta Skatteverket pa telefon 0771-567 567 eller
via www.skatteverket.se.

BUDSTART, BUDGIVNING OCH KONTRAKT
Alla bud, aven bud under angiven niva for budstart, mottas av maklaren

och framférs till saljaren. Bud under nivan for budstart publiceras dock
inte pa webbplatsen for Erik Olsson Fastighetsformedling. Maklaren
upprattar en férteckning éver budgivningen med budgivarnas namn,
kontaktuppgifter (adress, e-postadress eller telefonnummer) och bud
med tidpunkt for nar budet ldmnades samt uppgift om eventuella
villkor, t.ex. besiktning. L&mnas bud genom ombud &r det tillrackligt att
anteckna ombudets namn. Maklarna hos Erik Olsson Fastighetsférmed-
ling tilldmpar éppen budgivning, om inte saljaren énskar att maklaren
frangar detta. Som deltagare i budgivningen accepterar varje budgivare
att budgivarens namn, telefonnummer och information om de bud som
inkommer ldmnas till saljaren och kdparen. For samtliga bostader som
férmedlas av maklare hos Erik Olsson Fastighetsférmedling galler att
saljaren har fri provningsratt. Det innebar att bostaden marknadsférs pa
grund av att saljaren har en intention att salja den. Men det ar fortfarande
saljaren som bestammer om och till vem bostaden saljs, samt nar och
till vilket pris. Det innebar aven att saljaren inte behdver salja till den som
lagger det hogsta budet. Saljaren ar inte juridiskt bunden av ett l6fte

att salja eller att salja till det pris som presenterats i marknadsféringen.
Bostadsaffaren ar inte klar innan skriftliga kontrakt ar undertecknade.
Fram till kontraktet skrivs pa kan bud inkomma och maklarens skyldighet
ar da att framfora dessa till saljaren. Detta kan medféra att saljaren valjer
att anta eller att férkasta ett bud. Vi rekommenderar darfér kdpare och
saljare att skriva kontrakt sa snart som maojligt efter det att parterna
kommit dverens om en prisniva. Da undviks den osakerhet som uppstar
innan kontrakten ar paskrivna och bindande avtal har ingatts.

AGARANDELAR OM DET AR FLERA KOPARE

Maklaren kan inte férutsattas veta vilken agarférdelning som ar optimal
for koparen skattemassigt eller av andra orsaker. Om ni ar flera kopare till
en bostad ar det darfér viktigt att fundera éver vilka agarandelar ni vill ha,
och informera maklaren om det i god tid innan kontrakt undertecknas.

FRAGOR OM FEL MED MERA

Bostaden ska efter kdpet stamma dverens med vad som avtalats
mellan kdpare och saljare samt vad kdéparen har fog att forvanta sig; sett
i juset av bostadens alder, pris, skick och anvandning. Reglerna om feli
bostaden finns i kdplagen men vid prévning av fel och felansvar hamtas
ofta inspiration fran reglerna i jordabalken. En delav reglerna har ocksa
bildats genom praxis, efter att tvister om fel och felansvar har prévats av
domstol.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Kdparens undersékning av bostaden maéjliggérs i regel genom att en
visning av bostaden genomfaérs. Om kdparen fore sitt kop har genomfort
en undersdkning, far kdparen inte i efterhand sasom fel aberopa vad som
borde ha markts vid undersokningen. Om képaren uppmarksammar nagot
vid sin undersdkning, och inte sjalv kan dra nagon slutsats av detta, maste
koéparen ga vidare; tex. genom att anlita en sakkunnig, fér att fullgéra sin
undersokningsplikt. Annorlunda beskrivet kan képaren inte i efterhand
aberopa nagot som ett fel, om det kan konstateras att omstandigheten
hade upptackts om en sadan undersokning som varit pakallad hade
genomforts. Kdparen bor ocksa tanka pa att saljaren inte ansvarar for fel
eller brister som képaren borde ha raknat med eller borde férvantat sig.
Koparens skyldighet att undersdka omfattar inte enbart bostadsratten
utan aven férhallanden kring bostadsrattsféreningen bér granskas, tex.

ERIK OLSSON FASTIGHETSFORMEDLING AB

Organisationsnummer 556517-8216, Odengatan 22, 113 51 Stockholm. Telefon: 0771-551 000, anknytning till personuppgiftsombudet.



VIKTIG

INFORMATION

om féreningen ska genomféra storre renoveringar, héja sina avgifter
eller liknande. En kontakt med féretradare for féreningen bor darfér inga
i kdparens undersokning, liksom genomgang av stadgarna och senaste
arsredovisningen.

SALJARENS SKYLDIGHETER OCH BETYDELSEN AV ATT
LAGENHETEN OVERLATS | BEFINTLIGT SKICK

For att saljaren ska bli ansvarig for ett pastatt fel, nar bostaden saljs i be-
fintligt skick, kravs exempelvis att omstandigheten innebar att bostaden
ar i vasentligt samre skick an vad képaren med hansyn till alder, pris,
anvandning och évriga omstandigheter med fog kunnat forutsatta. Att
bostaden éverlats i befintligt skick kan alltsa beskrivas som en form av
ansvarsbegransning for saljarens del. Emellertid avilar det saljaren att
upplysa om vasentliga férhallanden rérande bostaden. Aven om bosta-
den salts i befintligt skick, kan den alltsa anses vara felaktig om saljaren
fore kopet har undanhallit omstandigheter av betydelse for kdparen.

Om saljaren pa detta satt handlat i strid mot tro och heder, kan saljaren
inte invanda att kdparen brustit i sin undersokningsplikt. Det ligger alltsa

i saljarens eget intresse att upplysa képaren om fel eller symptom pa fel
som saljaren kanner till - eller misstanker. Det som saljaren redovisat kan
i normalfallet inte senare aberopas av képaren som fel. Vidare ansvarar
saljaren for utfastelser saljaren l@mnar. Utfastelser kan ocksa innebara att
koparens skyldighet att underséka visst forhallande minskas som félid av
en sadan. Allmant lovprisande eller generella uttalanden betraktas dock
inte som utfastelser.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter behandlas enligt Erik Olsson Fastighetsférmedlings
personuppgiftspolicy. Las mer pa www.erikolsson.se/personupp-
giftspolicy. Vid undertecknande av dverlatelseavtal eller kopekontrakt
samtycker kopare och saljare till att Erik Olsson Fastighetsférmedling
far behandla information om slutpris, adress och bildmaterial pa den
aktuella bostaden som anvands i olika typer av marknadsféring. Képare

och saljare av bostaden godkanner publicering av slutpriset pa Hemnet.

VARA TILLAGGSTJANSTER

Erik Olsson Fastighetsférmedling erbjuder produkter och tjidnster fran
utvalda samarbetspartners. Nedan redovisar vi vara tillaggstjanster och
eventuella ersattningar som kan erhallas vid férmedling av dem.

Saljarens val fran Realforce

Saljarens val erbjuder den som saljer en bostad skraddarsydd mark-
nadsféring for att maximera exponeringen mot utvalda grupper av
potentiella kunder. Erik Olsson Fastighetsférmedling, aktuellt maklar-
féretag och formedlande maklare delar pa en total ersattning om
40-58% av kostnaden for tjansten.

Hemnet AB

Genom vart samarbete med Hemnet erbjuder vi den som saljer sin
bostad att marknadsfora sin bostad pa Sveriges stérsta hemsida for
bostader. Maklarforetaget erhaller en fast administrationsersattning pa
600 kr samt 0-30% av annonskostnaden i rorlig ersattning.

Soderberg & Partners Bolan AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Bolan AB erbjuder

vi dig som kund snabb och personlig hjalp med laneléfte, nytt bolan
och konkurrensutsatta ditt befintliga bolan. Det kan vara viktigt att agera
snabbt pa bostadsmarknaden och darfor ar ambitionen att kunna lamna
svar pa din laneansokan redan samma dag. Maklarféretaget erhaller en
distributionsersattning pa 400 kr vid utbetalt bolan

Rebel Elhandel AB

Genom vart samarbete med Rebel Elhandel AB (RenEnkelBilligED)
erbjuder vi dig som kund hjalp med all administration sa att elen funkar
fran till tradesdatum. Elavtalet har prisgaranti fran start, 100% férnybar
el. ingen bindningstid och ingen uppsagningstid. Maklarféretaget
erhaller en administrativ ersattning for hantering av tjansten pa 100 kr
vid tecknandet av nytt elavtal.

Soderberg & Partners Insurance Consulting AB

Genom vart samarbete med Séderberg & Partners Insurance Consul-
ting AB erbjuder vi en hemférsakring utan bindnings- eller uppsag-
ningstid. Det ingar dven en flyttférsakring som innebar att du slipper
sjalvrisk vid skador pa din egendom i samband med flytten. Erik Olsson
Fastighetsformedling erhaller ett marknadsféringsbidrag pa 160 kr vid
tecknandet av férsakring.

Personuppgiftsombud: Johan Nordenfelt, kontaktar du pa: personuppgiftsansvarig@erikolsson.se
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Drottninggatan 10 65225 Karlstad 077 15510 00 mail@erikolsson.se



