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Stockholm Harholmen 3 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utféra teknisk statusbesikining av byggnadernas kondition, bedéima byggnads-
och installationsdelars dterstiende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna dver tiden,

2. Uppdragsgivare

Brt Harholmen 3 genom Jurideko astighetspartner

3, Besiktningen

Besiktningen utftrdes 1 okiober 2020 och bestod i en okuldr dversyn av nedan be-
skrivina byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfirdes inga mitning-
ar med instrument elier genomfordes ndgon forstérande provtagning,

Kénnedom om bypgnaderna har ocksd erhallits genom information frén boende,
fran fastighetsdgarrepresentant samt skriftlig tillhandahdllen information.

Platsbestk utfbrdes i 8 ligenheter samt i ell representativt urval av byggnadernas
gemensamma uttymmen och driftsutrymmen, Vid besiktningstilifillet var det so-
ligt och ca + 3 grader C,

Vid besiktningen nirvarade:

- Maria Milosz, boende

- Sati Kotjus, AB Stockholmshem (dcl av tid)

- Sawi, AB Stockholmshem (del av tid)

- Magnus Léfgren, Jurideko Fastighetspartner

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besikiningsman

Besiktningen &r inte av sdcdan omfattning ait den kan ldggas till grund fOr talan
enligt Jordabalken.
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Objektet

Fastighetsbeteckning:

Adresser:
Kommun:
Agandeform:
Nuvarande Hgare:
Markarcal:

Byggnader:

Byggnadsér:

Areor:

Légenheter:
Lokaler:

Parkering:

Byggnadsbeskrivning:

Killare / suterréing:
Ovr vaningsplan:
Vind / Tak:
Undergrund:
Grundldgening:
Stomme:

Yiterviggar:

Stockholm Harholien 3
Aspholmsvigen 3-13; 17-49
Stockholm

Aganderiit

AB Stockholmshem

30 248 m?

7 flerbostadshus med killare / suterriing och 6-7
vaningar med bostider och lokaler, (ypkod 321.

Nagra 1-plans komplementbyggnader fér grov-
sophantering.

1968

Bostiider 22 823 m?
Lokaler 628 m?
Totalt 23 451 m*

293 st (1-5 rok)
9 hyreskontrakt

4 platser

Férrdd, drifisutrymmen, bostider, lokaler
Bostider

Driftsutrymimen

Berg

Grundmurar av betong till berg

Armerad betong

Sannolikt fttbetong och reglar som barande %

i o
stomme (:,\d}

inLeom/shesbillatnch
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Bjilklag:
Yitertak:

TFasad:

Balkonger:

Fonster / [Gnsterdorrar:

Entré:

Trapphus:

Entréparticr:

Ovriga dérear:

Ligenheter:

Iny, viiggar:

Inv. tak:

Galv:

Koksinredning:

Zihipsdiprejotaledar

Farepalnt.comdie btz

beegprojelddade dokum

Armerad betong
Aslaltpapp. Invindig takavvattning,

Betongsockel, puts i vaningsplanen, fasadtegel i
bottenvining p# entrésidan, keramiska plattor i
bottenvining i cn av byggnaderna, skivimaterial
vid indragna liigen vid balkonger.

Betongplatta, aluminiumricke, plitskérn. Sido-
skdrtmar av betongelement. Ungebiie hilften av
balkongerna dr inglasade.

2-plas triifonster med kopplade bigar i bottenv-
ning.

2-glas tonster och fonsterddirar av trl med kopp-
lade bagar samt utviindig aluminiumbeklédnad i
bostiderna.

Betongmosaikgolv, méilade viiggar, malade tak.

Betongmosaikgolv, mélade viiggar och mélade
tak. Handledare.

Aluminium- eller tréipartier med glas, Aptus-
lissystem.

Dérrar till forrdd ete i huvadsak stélddrrar.
Tradrrar till sopsugulrymmen.
Lgh-dérrar i all huvudsak av sikerhetstyp

Malade, tapetserade
Malade.

Parkelt i de flesta vardagsrum

I huvudsak plastmaltla i dvriga rum

Plastmatta i kok

Avvikelser kan (Grekomma mellan ldgenheterna

Diskbiink, elspis, kyl- ach frys, spisképa, skapin-
redning i stor utstriickning fran byggnadséret, vil-
vavor av blandad dider, Egeninstallerad DM i

nagra. W
)
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Badrum:

Separata WCiar:

Allménna utrymmen:

Tviitstugorn

FForrad:
Cykelforrad mm;

Installationsutrymmen:
Sophantering:

Installationer:

Virmeproduktion:

Viirmedistribution:

Ventilation:

2 psdfseeitkiledsri et sharepoint comidtes/illatrunborg projetaidelade delumentigmieratitockhiolm hiatholmen 3 ckplarbes doe

Klinkergolv, partiellt kaklade viiggar och i Gvrigt
mélade viiggar, méilade tak, badkar eller dusch-
plats, tvaitestill, we-stol (i vissa). Vattenradiator.
Eérberett for TM i de festa, Lgeninstallerad TM i
vissa,

Klinker pd golv (plustmalta i négra), mdlade
viiggar och mélade tak, we-stol och tvittstall.

4 fastighetstviittstugor, 1 varje tvélttstuga Finng 5
™, 2TT, 3 TS och | mangel, WC i anslutning
till respektive tviittstuga, Klinkergolv, mélace
viiggar och méalat tal, Maskinparken dr genomgé-
ende utbytt 2018, Nistan alla maskiner &r tillver-
kade december 2017,

Térad med gallerviiggar.
Malade golv, viiggar och tak.

Malade betonggolv, mélade viggar och mélade
tak.

Anslutet till sopsug. Separata uttymmen for grov-
sophantering,.

Anslutet till arrvirme. Utrustning [ viirmeunder-
centraler i huvudsak fidn 2009.

Vatlenradiatorer, i all huvudsak [rén byggnads-
iret.

Radiataorventilerna utbytta, okéind tidpunict, men
2009 &r en rimlig beddmning.

Stamregleringsventilerna r i all huvudsak [rin
byggnadsdret.

Kulvertar i mark mellan huskropparna.
Mekanisk franluft med fliktar pa taken. | pd var-

je huskropp. Virmedtervinningsbatteri i (likt-
aggregaten. Fliktarna fir genomgdende utbytta,

BUC




5

o

0801010

—t

o
o~

0

"

VA-installationer:

Elinstallationer:

Hissar:

Owrigl:

Foml / mark:

Ablmiint:

Franluft i kok, badrum och separata we:ar,
Tilluft sker genom spaltventiler i [Gustren.

Avlopp av gjutjtim, (plast finns i vissa ingjutna
delar 1 badrumsgolv), Kall- och varmvattenin-
stallationer av koppar, Installationerna ér 1 stor
omfattning trén bypgnadsiret.

Servis, serviscentral, fastighetscentraler och
huvudledningar fidn byggnadséret. Inom all-
miinna utrymmen finns partiellt utbytt installa-
lioner och belysningsarmaturer,

Installationer i lgenheter i stor omfattning frin
bygganadsaret. Blandat 1- och 3-fas elinstallation-
er {ill liigenheterna. I all huvudsak ojordade in-
stallationer f ligenheterna,

1 linhiss for 4 personer, 320 kg i respektive trapp-
hus. Hissarna 4r besiktigade och godkédnda till
februari 202 1. Samtliga hissmaskiner och styr-
och reglerutrustningar mm v utbytta mellan 2014
och 2016, Hissarna dir sikerhetsanpassade till bi-
de atbetsmiljé- och personsiikerhetskrav.

Hirdgjorda ytor i huvudsak belagda med astalt-
betong och plattor Gl entréer, | dvrigt griismatta,
plantetingar, stddmurar, uteplatser, lekplatser
mm. I huvudsak natarmark pé baksidorna av
bypanaderna,

Bygonader ursprungligen uppforda 1968. Bygg-
naderna har putsats om, balkongerna har reno-
verals (och vissa inglasats) yttertalen har bytts ut
(fast de flesta fr ganska linge sedan). Entépar-
(ierna iir utbytta, nigra badrum hav venoverats,
tliiktarna har bytts ut, utrustningama i virme-
undercentraler har bytts ut, hissarna har renove-
rats, tviittstugorna renoverats och moderniserats,
niistan alla fonsters ytlerbdgar har bylts ut.

Byggnaderna kan generellt anses vara i normalt

fill ganska gott skick fdr byggnadsiret.
(ﬁ@é’
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OVEK.-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest;

Skyddsrum:

2OB:

Lassystem:

Kommande underhallsbehov finns avseende VA-
stambylen, renoveringar av badrum och separata
we:ar, utbyten av asfalipapp pa de flesta y(tertak-
en (inkl re-lining av inviindiga takavvattningar)
samt [ dvrigt 1 huvudsak Bpande underhall,

Om drygt 10 dr kommer de flesta elinstallationer
behdva bytas ut. Avser bade fastighet och ldgen-
heter.

QVEK-besiktningar ut{drdes senast 2013 och blev
godkénda till 2019. Direlter har inga nya OVK-
besiktningar genomforts.

Utfordes 2019.

Senaste registrerade radonméitningarna som redo-
visats r [vin 2014 med utfall som ligger 6ver de
godkinda grinsvérdena, Dérelter har ventilations-
systemel byggts om. Eventuella utférda métming-
ar utfrda efter ventilationsombyggnaden har inte
redovisats. Det forusites att [astigheten dverlim-
nas med godkénda radonprotokoll.

Finns bl a i viirmerdrsinstallationer i kéillacplanet,

men ocksd t ex 1 klinker och kakelfogar i badrum

och separata we:ar i [ platser enligt den miljéin-
ventering som utforts.

I byggnaderna finns skyddsrum. Enligl uppgift
genomfdrdes besiktningar av samtliga skyddsrum
samt efterfoljande upprustningar under 2019.
PCB-sanering har genom{orts 1 byggnaderna,

I samband med ett forviry kommer det bli néd-

viindigt att byta ut de delar av fastighetens lés-
system som dr anslutet till Stockholmshems Ap-

tussysten,
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5.1

5.1a

S5.1b

Utlidtande
Bygenad

Mark / Grundliiggning
Grundlagt med killlare med grundmurar av armerad betong divekt mot berg,

Inga siitningar kunde noteras pd tomumark eller under nedersta bjilklaget mot
marken.

Bortsett huskropp 45-49 kunde ingen fukt kunde noteras i tillgéngliga delar av
leéil larytterviiggar och inte heller nédgon killardofl. Utviindig mark Jutar pitagligt
mot byganadskropparna pd baksidan, vilket innebiir utdkad fuktbelastning, Det ir
dock mycket svért att beddma nir cller ens om ett utbyte av dréinering / fukliso-
lering kommer behdva utforas.

Vad avser huskropp 45-49 farekom vatten pé lillarpolvet vid besiktningstidpunk-
ten. Vattnet verkar inte komma in igenom killarytterviiggen som var helt torr i in-
tilliggande (illgangligt uirymme utan nigon annanstans ifién. Stockholmshem ut-

reder méjlig vattentransportvig som fr viderkopplat eftersom det enbait [Brekom-
mer i samband med mer omfattande regn.

Hardgjorda utviindiga asfaltbelagda och plattbelagda ytor i normalt skick. Inget
nira Forestdende tekniskt atgiirdsbehov.

Utviindiga tappor i normalt skick, Inget dtgiirdsbehov.

Lekplatser i bedomt gott skick. Inget tekniskt Atgérdsbehov. Lopande sikerhetsbe-
siktningar av lekplatserna hav uifrts,

Stgdmurar i beddmt tillfredsstillande skick. Inget niva {Srestéende dtgirdsbehoyv.

Utviindig mark i gvrigt i normalt skick, Inget dtgtirdsbehov utdver normalt perio-
diskt finplancringsunderhall,

P4 fastigheten finns servitut for en bergbana / hiss som betjanar fastigheter / bygg-
nacler i ndromeadel. BEn ombyggnad av transportenheten ska pabdtjas inom néra
frarntid. Det forutsiitts att kommande arbeten, utdver normal entreprenadstérming,
inte kommer att innebiira négra framtida problem for intilliggande huskroppar
inom Harholmen 3.

Stomme
Birande viigpar av armerad betong, birande bjalklag av armerad betong.

Sprickbildning i mycket begrinsad omfatining noterades i birande konstruktioner.

Sidoskirmar av till balkongema 1 likaledes tillfredsstillande skick. /(L

Zaamtpsipiprojektiedirhusct slarepolnncondsltes il teng-projektidetade dot f Aigroekhelm hachalmen 3 ekplasbesdoc 8



5.1¢

S.d

5.1¢

5.11

Viss begriinsad och fulit normal sprickbildning finns i icke bévande viggar bide i
ligenheter och i gdngar i alhnénna utrymmen.

Inget dtgiirdsbehov.

Tasad
Betongsockel i normalt skick. Inget dtgérdsbehov.

Puts i viningsplanen i genomgdende gott skick. Putsen har renoverats oklar tid-
punkt, kanske ea 20 dr sedan och ér i gott skick. Inget dtgirdsbehov.

Tasadpartier (bottenvaningar) beklidda med fasadtegel eller keramiska plattor i
normalt skick. Inget dtgérdshehov.

Fasader bekliidda med skivmaterial som har bytts ut vid indragna ligen i bal-
kongpartier. Gott skick. Inget dtgiirdsbehov.

Tak / takavvattning
Yitertaken dr belagda med asfaltpapp. Alla tak bestktes inte, men enligt uppgift
har renovering under senare tid bara utférts pa elt av yttertaken,

Ovriga yttertakens papp rekommenderas bytas ut inom ndgot / nigra dr. P4 ytter-
taken finns en hel del installationer, vilket ndgot forsvirar utbytet av pappen.

[nviindig takavvattning rekommenderas re-linas parallellt med att pappen byts ut.

Balkonger
Balkongplattor av belong, aluminiumricken och skiirmar.

Balkongplattorna har genomgdende renoverats och ér i generellt tillfiedsstillande
skick liksom sidoskdnmarna. Inget dtpérdsbehov.

Pé en marginell plats Brekom en skada i en balkongplatia.
Ungefiir hiilften av balkongerna har glasats in.

Fonster / fonsterddrrar
2-plas trii~ / aluminiumfsnster med kopplade bigar. Ytterbagarna har genomgd-
ende byits ut. Tidpunkl oklar, men beddmningsvis i slutet av 1990-talet.

Fousterddrrar till balkonger med principicllt samma utforande. Generellt éir den
yttre delen av fomstret 1 gott skick, men t ex fitningslister saknas pd nigra platser.
Genomgéng av omfattning samt utbyten av titningslister rekommenderas inom
négra ér,

Fonstren i bottenvaningen ér av 2-glastyp med tréi i bade inner- och ytterbige.
Fonstren dr pitagligt viiderskyddat beldgna, men inom 7-8 ir rekommenderas én-

dd en utviindig ommalning genomidras. N
A
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51g Gemensamma utrymmen

Entréer:
Golv, viggar och tak i tillfiedsstiliande skick. Inget tekniskt &tgérdsbehov utdver
normalt [8pande underhaltl,

Trapphus:
Yiskikt i normalt skick. Handledare liknledes i normalt skick. Inget tekniske dt-
ghirdsbehov.

Entrépartier:
Entrépartier som genomgdende it utbytla och i beddmt gott skick. Inget dtgdrds-
behov. Aptus-system.

Ovriga utviindiga dorrar:
Staldorrar till barnvaghstum ete i normalt skick. Inget tekniskt dtgdrdsbehoy,
Staldarrar till hissmaskinrum i gott skick. Inget atgérdsbehov,

Traddrrar il sopsugsutrymmen samt till vissa lokaler i botienvaningar med re-
kommendation till utviindig ytskiktsbehandling inowm négra &r.

Tviittstugor:
T byggnaderna finns totalt 4 fastighetstviittstugor,

Varje tvilltstuga dr bestyckad med 5 TM (varav en stor), 2 TT, 3 TS (varav en
stor) och 1 mangel, Hela maskinparken fir utbytt 2018, Normal teknisk livsidngd
for maskinerna & minst 15 ér.

Yiskikt i gott skick. Inget atgéirdsbehov.

WC i anslutning till varje tvéitistuga,

Kéllargdngar mm:

Yiskikt i normalt skick. Dérrar mn i normalt skick. Inget atgéirdsbehov tekniskt

dgiirdsbehov.

Installationsutrymmen:
Byggtekniske i normalt skick. Inget dtgéirdsbebov.

Sophantering:

Anslutet till sopsug. Beddmt got( skick. Inget dtgiirdsbehov, men dd sopsugsan-
laggningen sannolikt begjénar fler fastigheter kommer framiida ansvarsfordelning
behdva Gverenskommas genom ett servitut eller en Gemensamhetsanléggning.

M

Forrad:
Forrad som genomgdende gjorts om i gott skick. Inget dtgiirdsbehov.

sl Btz prefekydelade dok L tHatackhiotn barhalmen 3 ekplorbes dos 10
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5.1h

3.1

Lassystem:
T anslutning till ett forvéirv kommer delar av fastighetens lassystem behéva bytas

ut. Omfatiningen av utbytet avser entréerna, Gvriga utvéndiga gemensamina dorr-
ar, gemensamma dérrar titl f6rrad, soputrymmen, driftsuttymmen mm, Kostnaden
for anpassning av befintligt system &r 650 000:~ enlipt avtalet.

Liigenheter
Ligenheter med ytskikt, inredning, snickerier, badrum, we:ar, kok mm av likartad
alder och i likartat och | méanga fall Brhillandevis slitet skick.

Badrummen har y(- och titskikt som till minst hiilften dir frin byggnadséiret och
med rekommendation till renovering inom ett par dr. 1 den Svriga ca héilften diy
ytskiktsunderhall utforts i badrummen har vertikala va-stanunar inte bytts ut.

En badrumsrenovering med god kvalité i normalstandard (kakel, klinker, nytt por-
slin, utbyte av el, utbyte av vattenradiator, méilning av tak och snickerier mm) kos-
tar 1 storleksordningen 140 - 150 000:- inkl moms, men exklusive eventuellt ROT-
avdrag, forutsatt gemensam upphandling, D& ingdr inte utbytet av vertikala VA~
stammar i angivet belopp.

Utsver ovanstaende forekommer asbest i klinkerfixet { vissa badrum. I de badrum
som ytskikisrenoverats uncler livsldngden ir detta naturligtvis borttaget. Fér vatje
ltigenhet diir asbestsanering behdver utféras uppstér en tillkommande kostnad av

ca 12 000:-. En grov uppskatining &r att hiilften av ligenheterna berérs av asbest-
sanering.

[ samband med att badeummen renoveras byls ocksa de VA-stammar som betjinar
cnheterna ut

I princip alla ligenheter har separvata we-utrymmen, Dessa konuner ocksé reno-
veras i samband med att VA-stambyten utfors, Beviiknad kostnad for detta ér i
storleksordningen 40 000:- (for respektive enhet).

Elinstallationerna i ldgenheter i stor omfattning fidn byggnadsaret, men med sta-
tisk( siikert minst 10 &rs dterstiende livslingd.

Samtliga l#genheter har utbytta stkerhetsddrrar.
Ansvar for ligenheternas inve underhdll kommer efter frviry att dligga bostads-
rittshavarna. For efter ombildning eventuella kvarvarande hyreslédgenheter, re-

kominenderas en drlig avsitining [6r inre underhall om ca 2-3 000:- per igenhet.

Lokaler
[ngen av hyreslokalerna bestktes i samband med besiktningen.

Nir V A-stambytet utférs kommer f5ljdétgirder behdva utforas inom delar av
hyreslokalerna.
r\' \
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3.2

5.2a

5.2¢

VVS-installationer

Viirmeproduktion
Anslutet till fiarrvéirme. Utrustning i viuneundercentraler i huvudsak utbytt 2009.

Virmeviixlare och gvrig utrustning i virmeundercentraler har normalt ungefir 30
ars teknisk livslingd, vilket innebir ling tid till kommande utbyte.

Varmvatlnet {Srviirms delvis med viirmedtervinning ur (rdnluften.

Viirmedistribution
Vattenradiatorer och viirmestammar i all huvudsak frdn byggnadsdret, Viirme-
system har normalt vésentligt lingre teknisk livslingd én dvriga installationer.

Tnget dtghrdsbehov pa forhillandevis lang tid. De vivmeiustallationer som selek-
ivt betjiinar badrum byts dndd limpligen ut parallellt med badrumsrenoveringar-
na,

Radiatorventilerna bedoéms genomgéiende vara utbytta,

Stamregleringsventilerna for vilrme beddms genomgdende vara fidn byggnadsaret.
Utbyten rekommencderas inom nigra 4.

Mellan huskropparna finus virme- och varmvatteokulveriar, Bedémningsvis ingel
akut dtgirdsbehoy, men om drygt 10 dr kan ett utbyte bli aktuellt,

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp:

Avlopp 1 stor utstriickning frdn byggnadsiret med synliga delar i suterrdngplanet
som har patagliga rostangrepp. Generellt rekommenderas dirftr avloppen bytas ut
inom ett par ir,

Vatten:

Tappkallvatten~ och tappvarmvatteninstallationer av koppar frdn byggnadséret. In-
stallationerna 4r frdn byggnadsaret och ett uthyte rekommenderas inom ca eller
drygt 10 dr, men stiende enheter som betjéinar ligenheternas badrum, we:ar och
kok rekommenderas findd bytas ut néir avioppen byts.

Utbyte kiillarstrak for kall- och varmvatten bor rimligen kunna avvaktas minst 10
ar.

Ventilation

Mekanisk fiinluft med virmedtervinning med aggregat placerade pd vindar / tak.
Ett aggregat per huskropp.

Aggregaten dr genomgaende utbytta {Br nigra ér sedan och beddmt i gott skick.

Tilluft via spaltventiler i fonstren. _
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5.3

5.4

OVK-besiktningar utfordes for kort tid sedan med icke godkiint utfall. Anledning-
en (ill underkénnandet beror enligt protokollen pd bristande lultomsélining samt
nedsmutsningar i kanalsystemen.

I det hér protokollel har firutsatts att nuvarande fastighetstigare utfr exforderliga
atgérder tor godkiind OVK.

El-installationer

Fastighetselinstallationer som servis, serviscentral dvriga centraler, huvudledning-
ar, installationer i allméinna utrymmen och driftsutryromen samt de flesta ldgen-
heter fir i huvudsak frin byggnadsirvet och med statistiskt drygt 10 ar till rekomm-
enderat utbyte,

1-fas eller 3-(us-clinstallationer till ligenheterna beroende pd storlek. Ligenheter-
na bar ocksé i all huvudsak ojordade installationer.

[ vissa delar av de gemensamma utrymmena har elinstallationer bytts ut.

Elinstallationer i badrum och separata we:ar byts ut i samband med renoveringar
av desamma,

Underhalisansvaret 6 elinstallationer inne i ldgenheterna kommer efter ott {0r-
viry aligaa respektive bostadsrittshavare,

Hissinstallationer

2} linhissar for 4 personer, 320 kg, hissarna dr besiktigade och godkanda till feb-
ruari 2021.

Hissmaskiner, styr- och reglerutrustningar nun ér genomgéende utbytta mellan
2014 och 2016. Inget atgdrdsbehov utdver I3pande service pd mer dn 10 ar.

i
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Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsliige september 202()

(angivna kostader avser entreprenad, projektledning samt mervirdesskatt)

Byggnad

Tak, takavvatining

Utbyte av takpapp, ca 2022 / -23 ca 2 800 kkr
(ca 4 000 m?)

Re-lining av inviindig takavvatining, ca 2022 / -23 ca 2 200 kkr
Fénster

Utbyte titningslister, ca 2023 ca 300 kkr
Ommdlning tiifSnster bottenvaningar, ca 2027 en 250 kkr

(ea 100 bigar)

Gemensamma utrymmen

Anpassning ldssystem, ca 2021 ca 650 kkr
(kostnaclen ingdr i kiipeskitlingen och Inriiknus déder inte i sammanstilliningen)
Underhdll vissa utviindiga dovrar, ca 2022 ca 150 kkr

(ca 35 enheter)

Ligenheter

Yt- och Gitskiktsrenov av badrum, ea 2021 /-23 ca 42 500 kkr
(Leriknat 293 s)

Renovering separata WC:ar, ca 2021 /-23 ca L1 800 kkr
(293 51

Asbestsanering 1 bad / we:ar, ca 2021 /-23 ca 1 800 kkr
(inrdknat 150 badrum)

Lokaler
Vissa [oljdatgirder vid VA-stambyte ingér 6.2¢ nedan
VVS-installationer

Viirmedistribution
Utbyte flertalet stamregleringsventiler, ca 2021 /- 23 ca 2 100 kkr

Avlopp / vatten / sanitet
Utbyte va-stammar, ca 2021-2023 ca 23 000 kkr
(till badramy, we:ar och kik)

olfgeneralistockhol hnchnlmen 3 hnlanbes doe
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Sammantattning:

Fastighet med byggnader ursprungligen uppférda 1968. Under byggnadernas livslingd
fasader renoverats, ytiertak bylts ut, fonster bytts ut och 1 Svrigt 1dpancle underhall ge-
nomforts.

Inom furhéllandevis nira framtid kommer VA-stambyten behdva genomfdras, badrum
och we:ar renoveras, de flesta yitertak behova renoveras, de inviindiga takavvatiningar-
na re-linag samt i vrigt l6pande underhall behéva utforas.

Om det efter férviirvet aterstdr ligenheter upplitna med hyresriitt bor en framtida arlig
underhallsavsitining for sidana géras med ca 2-3 000:- / lgenhet,

Bertiknat underhéllsbehov:

[nom 3 &r: ca 86 650 000:-
Mellan 4-11 ar: ; ca 250 000:-
Totalt: ¢a 86 900 000:-

Yt- och titskikisrenovering etc av badrum samt renoveringar av separata WCar dr in-
riknat ovan fiven om underhalls- och kostnadsansvar [6r dtgirden enligt stadgarna
iligger respektive bostadsiéttshavare.

Kostoad for rensning av franlufiskanaler ingdr inte heller i beloppen ovan di det har
forutsatts behéva genomforas i samband med alt nuvarande fastiphetsiigare ska kunna
erhdlla en godkénd OVK.

I sammanstillningen ovan har 1,8 Mkr avsalts [6r asbestsanering i samband med bad-
rumsrenoveringar, Beloppet i bedsmt utifran av 150 Igh kommer bertras.

Om lite drygt 10 &r kommer éiven fastighetens och ligenheternas elinstallationer btrja
néirma sig sin tekniska lvslingd liksom det df ocksé dr statistiske sanmolikt att kall- och
varmvattenvattenstrik i nedersta viningsplan behdver bytas ut,

Utver vad som finns angivet & det timligt att avsitta i storleksordningen 200 000:-/ &r
for vissa ofdrutsedda reparationsétgérder samt [9pande ulbyten av vitvaror mm i kvar-

vavande hyresttitisldgenheter.
A <
5
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Enligt Bostadsrittslagen féreskrivet intyg

Uindertecknade, som For indamél som avses i 3:de kap. 2 § bostadsrinslagen granskat ckonomisk
plan for bostadseittsforeningen Harholmen 3 med org.ne 769618-3206 Fir hiirmed avge féliande

g,

Plancn innchiller de upplysningar som &e av betydelse f8r beddmandet av fGreningens verksamhet.
De faktiska uppgifier som kimnats i planen stimmer dverens med innchallet tillgingliga handhngar
och 1 Bvrigt med forhallanden som v kilnda f6r osx.

1 planen gjorda berikningar #r vederhiiftiga och den chonomiska planen framstdr som hillbac.

" Féreningen har § plancn kallylerat med ate Arsavgifterna ska ticka intckostnader, amogtenng,

avsiiteningar och Gvriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa riintor och avgifter vid
tidpunken fr utbetalningen av linen kommer att paverka foreningens kostaader,

Skillnaden mellan beviknade avskeivningar och beriknad amortering kan gdra att det uppstar
bokfSringsmiissiga underskott. Underskotten paverkar inte férentngens likviditet, och med
beakeande av att, avstning gors for vtwe underhill, de boende svarar £6r inre underhller, det finns
cn buffert i dinteberikningen och att linen amorteras Frin ar 1, beddmer vi planen som hillbar.

Bostadsrittsfireningen omfattar 293 st Bigenheter som kommer att upplitas med bostadsiitt och
Figenheteena dir placerade sa art indamilsenlig samverkan kan ske mellan Figeoheterna.
[‘orursitmingarna for registeering enligt 1 kap. 3 § bostadsyiiteslagen dr uppfylida.

AMed anledning av att det iz sig om en ombildning och det har gjosts en grundlig teknisk besikrning
har nagot platsbesSk av oss inte ansets erforderlige da det inte kan antas allféra nagot av berydelse
fisr granskningen.

Berikaad slutli anskaffningskostnad for freningens fastighetsforvire har angivits i den
ckonomiska planen.

Vi bedomer att lgenheterna kan upplatas med hitnsyn tll ortens bostadsmarknad.
Pi grund av den foretagna granskaingen kan vi som crt allmiint omdéme uttala ate planen enligt var
uppfatming vilar pa tllfoditdiga grander.

De underlag som legat till grund f6r granskaingen redovisas 1 bilaga 1.

Sm?kh()}m 2024423 / / //
e, f A I I ST,
foin, 5 /é"//é,-’ f// ;,C:f:f’(/

/Lﬂ, ~ { /Lty (_/f /
Kent Ahgling ‘ J J Lennarth Astrand
(@ ( Clridiegenjir
Abrling Vastighetsckononsi AAB Calleon Konsadt 1B

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hel siket, ate utfirda intyg angiiende ckonomiska
planer. Intygsgivazna omiattas av ansvarsforsikring,
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Bilaga 1
Iandlingar som varir tillgin iga vid .grnnsknin ETH
e s f‘v é‘: T 2

Lkonomisk plan darerad 2021.04.22

Stadgar for Brf | lacholmen 3 registrerade 2008-02-13

Registreringsbevis f6r Bef tlarholmen 3

Lrbjudande om forviry av fastigheten [arholmen 3 dat 2020.10.19, med bekrdftad forlingning
2021.01.18.

Kopeavtal gillande fastigheten Stockholm Hatholmen 3 mellan Stockholmshem AB och

Brf [lacholmen 3 1 koncept

OFfert For finansieringen av Brf Harholmen 3 dat. 2020.11.09

Teknisk stamsbesiktning vtford av Projckdedachuser dat. 2020.10.21

Utdrag ur fastighetsregistyet -
Lukall‘uyrcskuﬂrmkt/z | /L L
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Enligt Bostadstittslagen {éreskrivet intyg

Undertecknade, som {6t findamil som avses 1 3:de kap. 2 § bostadssittslagen granskar ekonomisk
plan For bostadsriitisforeningen Harcholmen 3 med orgainr 769618-3206 fir hirmed avge foljande

intyg.

Planen mnehdller de upplysnibgar som itr av betydelse for bedémandet av féreningens verksambhet.
De fakiiska upppifter som Fimnats 1 planen stimmer Overens med innchillet 1 tllgiinglign handlingar
och i dvrigt med [Srhillanden som fir kiinda f6r oss.

1 planen pjorda begikningar fr vederhiftiga och den ckonomiska planen framsidr som hallbar.

Tigreningen hae i planen kalkylerat med att Arsavpifterna ska tickn vintckostnader, amortering,

avsiittningar och Svriga driftkostnades. Beentoell fSrandring av dessa vintor och avgiRer vid
tidpunkten 6t wtbetalningen av linen kommer att piverka fSreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskeivningar och berikoad amortering kan gora att det uppstic
boksringsmiissiza underskott. Undcrskotrcn paverkar inte féreningens lkviditet, och med
beaktande av att, avsittning gies [6r yitre underhil], de boende svarar (e inre underhillet, det hinns
cn buffect i ranteberiikningen och att linen amorteras fin dr 1, beddmer vi planen som hallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 293 st ligenheter som kommer att upplitas med bostadsyitt och
Tigenheterna dir placerade s att dndamilsealig samverkan kan ske mellan Kigenheterna.
Forutsiittningarna [Br registrering enligt 1 kap. 5 § bostadstitislagen iir upplylida.

Med anledning av att det r6r sig om en ombildning och det har gjorts en grondlig teknisk besiktring
har nigot plasbesok av oss inte ansetts erforderlipr di det inte kan antas dllfdea ndgot av berydelse
61 pranskaingen.

Beriknad shatlig anskaffningskostaad for forentngens fastighetsférviiry har angivits i den
ckonomiska planen.

Vi bedomer att Ligenheterna kan upplitas med hitnsyn till ortens bostadsmarknad.
P3 grund av den fSretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att plnen enligt var
upplaitning vilar pi tllfSeditliga sronder.

De underlag som legat ll grund 6r granskningen redovisas i bilagn 1.

Stockholm 2021.04.23

| .
fef 0 by Vel

Kent Ahﬂmu d/ / Lennarth Astrand
Carilekonom Cirilingenjir
sAbiliny Favtilheisekonomi #1B Caulleorf Konsadl #1B

Av Boverket forklarade behoniga, avseende hela riket, att utbirda intyg angfiende ckonomiska
planer. Tntypsgrvarna omfattas av ansvarsforsikring.
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Bilaga 1
Handhingas som varit tllgfingliga vid pranskningen:

Bkonomisk plan daterad 2021.04.22

Stadgar f6r Brf Harholimen 3 registrerade 2008-02-13

Repistreringsbevis for Brf Harholmen 3

Erbjudande om rviivy av fastigheren Harholmen 3 dat 2020.10.19, med bekedfad iorlingning
2021.01.18.

Képeavial gillande fastigheten Stockholm Harholmen 3 mellan Stockholmshem AB och
Bref Harholmen 3 1 koncept

Qffert BBr finansieringen av Bef Harholmen 3 dat. 2020011.09

T'eknisk statusbesikining utférd av Projektledarhuset dat. 2020.10.21

Utdrag vr fastighetsregistpet o

Lokalhyreskontrakt 3 A(



