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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsféreningen Harvpinnen 6 (nedan kallad Féreningen) i Stockholm som anstkt om
registrering och registrerats hos Bolagsverket 2021-05-14 och har till indamal att friimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fiireningens hus upplita bostadslagenheter och
mark med nyttjanderiitt utan tidsbegriinsning. Medlem som innehar bostadsriitt kallas
bostadsriittshavare. Bostadsritisforeningens organisationsnummer dr 769639-9620.

Sten Dybeck, 19331010-7515 {nedan kallad Agaren) ir éigare till Fastigheten Stockholm
Harvpinnen 6 {(nedan kallad Fastigheten) Foreningen avser atl fiirviirva Fastigheten enligt
dverlitelseavtal om 170 000 000 kronor.

Som underlag for denna plan har anviints befintliga handlingar frin Foreningen, Agaren och frin
myndigheter. | enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ Bostadsriittslagen, har styrelsen uppriittat
filljande ekonomiska plan for Féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
Fastighetens forviiry avser den slutliga frvirvskostnaden. Berikning av fireningens arliga
kapitalkostmader och drifiskostnader etc grundar sig pa, vid tiden for planens upprittande, kinda
firhallande och fakta. Foreningen avser att tilltrdda Fastigheten den 2025-01-30 eller den tidigare
eller senare dag parterna Sverenskommer, varvid foreningen uppléter ligenheter med bostadsritt.
Konstateras att inflyttning har skett och kommer att ske | samband med Foreningens tilltriide.

Fastigheten innehiller 64 bostadsligenheter varav 21 ligenheter &r vakanta och 2 lokaler. av dessa
beriiknas 61 ligenheter att upplitas med bostadsriitt vid Féreningens forviiry. 3 lagenheter och tva
lokaler kvarstar med hyresritt,

Féreningen har 1 framtiden md&jlighet att sélja hela eller del av byggnadens rivind. Den
uppskattade arean ir ca 350 kvm.,

Féreningen har fiir avsikt att fullviirdesforsiikra Fastigheten vid tilltride.
Uppgifter om ytor och hyror har erhallits frin Agaren. Ndgon uppmitning av ytor har ej skett.

Byggnadens tekniska standard har konstaterats vid statusbesikining den 2024-10-08 utfird av
Hillar Truuberg, Raksystems Projekiledarhuset.




EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

Forviirvet avser Fastigheten Harvpinnen 6 i Stockholm. Den ekonomiska planen ér uppréttad med
forutsittningen att Brf Harvpinnen 6 #r att betrakta som en fkta bostadsrittsforening.

Redovisade kostnader for forviiry, enligt pkt C, avser de slutliga kostnaderna i samband med
forvirvet.

Reparationsfonden och den arliga fondavsiitmingen tédcker det renoveringsbehov som konstaterats
vid teknisk besiktning av fastigheten.

Taxeringsvirde (2022) uppgér till 121 644 000 kr varav byggnadsvirde
47 644 000 kr och markvirde 74 000 000 kr. Kommunal fastighetsavgift for bostider beriiknas
utga med 104 320 kr.

Hyresintikter frin bostiider och lokaler avser aktuella hyror (2024-10-01). Det bir dock papekas
att intikter frin nimnda Ligenheter och lokaler kan foriindras vid framtida omfGrhandlingar av
hyror.

Driftkostnaderna grundas pa kiinda forhillanden och fakta samt erfarenhetstal med hinsyn till vad
som &r normalt for hustypen.

Bostadsrittsforeningen redovisar enligt god redovisningssed. Foreningen skall enligt
bokféringslagen (1999-1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar Foreningens
bokforingsmiissiga resultat, men inte dess likviditet. Féreningen avser tillimpa linjér avskrivning i
sin redovisning, Underlag for avskrivning &r 66 640 000 kronor vid planens uppriittande.
Underlaget fiir avskrivning beriknas till ca 39.2 % av kopeskillingen, motsvarande taxeringsviirde
for byggnad i frhéillande till totalt taxeringsvirde.

Foreningen har utfort en teknisk besikining och avsatt medel i reparationsfond motsvarande
konstaterat underhallsbehov, avsatta medel innefattar inte kostnad fir renovering av badrum da
den kostnaden faller pa bostadsriittshavaren. En teknisk underhélisplan tor de kommande 50 éren
har upprittats. Avsittning om 80 000 kr drligen enligt underhallsplan, vilket &r i enlighet med
foreningens stadgar.

I samband med Féreningens tilltride till Fastigheten avses nya hypotekslin upptas enligt
finansieringsplanen, avsnitt D. Valda Idptider och uppdelning i olika lanedelar kan av styrelsen
komma att indras om frutséittningarna anses mer firdelaktiga. Amorteringar sker enligt drlig plan
med 0,5 % av kapitalskulden.

Fireningens redovisade utgifter och utbetalningar fordelas pa drsavgifterna. For
bostadsriittshavaren tillkommer kostnad for hushallsel (ca 30 kr/kvm) samt av bostadsrittshavaren
vald service siasom exempelvis bostadsriittsfrséikring, abonnemang for bredband, TV-avgift,
parkering ete.

Andelstal beriiknas utifrin ligenheternas storlek och antal viningsplan. Arsavgifierna fordelas i
firhallande till ligenheternas andelstal.




B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning

Taxeringsvirde

Tomtareal

Lige

Kommunikationer

Atgérder

Riittigheter
Grunduppgifter

Planer och bestimmelser

Vatten/avlopp

BYGGNAD

Uthymingsbar area

Nybyvggnadsar

Uppviirmning

Harvpinnen 6, Bjurholmsplan 28 1 Stockholm.

Tvpkod 321, hyreshusenhet, bostider och lokaler.

Taxeringsvirde 2022 for fastigheten ir

121 644 000 kr varay mark bostéder 74 000 000 kr, byggnad bostider
47 000 000 kr och byggmad lokaler 644 000 kr.

908 kvm

Fastighetens liige bedtms som attraktivt. Ett utbud av kommersiell
service finns pd promenadavstind. Omkringliggande bebyggelse
besthr av huvudsakligen flerbostadshus med butiker och kontor.
Buss, T-bana finns inom gingavstingd.

Fastighetsriittsliga atgérder Datum Aktbeteckning

Annan atgiird (tomtkarta) 1913-05-26  0180-113:2P743
Fastighetshestimning 1977-12-16  0180-A213/1977
Ledningsriittsitgiird 1978-07-28 0180-A126/1978

Rittsth, Typ av rittighet Andamal Aktbeteckning
Last Ledningsratt Starkstréim fjirrviirme 0180-A126/1978.4

Planer Datum
Stadsplan 1939-03-17
K harven och haryvpinnen

Senast dndrad 2005-09-01

Anmirkning: Genomftrandetiden har uigatt
Anmirkning: Andrade bestimmelser, se akt 0180k-p2003-11095

Aktbeteckning
0180-19268

Andring av detaljplan 1985-02-18  0180-7655

Sodermakm och séidra hammarbyhamnen
Senast findrad; 2024-09-04

Amnsluten till kommunens vatten och avioppsniit
Hyreshus med partiell killare, entréplan, 5 viningar samt vind
med bostider och lokaler, typkod 321

64 bostadsligenheter om totalt 2 384 kvm, 2 lokaler om totalt
152 kvm.

1930
Fjdrrvirme.

Se vidare bilagd sammanstillning av statusbesiktning.
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C. UTBETALNINGAR OCH KOSTNADER FOR FASTIGHETENS

FORVARV

Forviry
Ovriga kostnader

Lagfartskostnader
Pantbrevskostnader
Reparationsfond
Owrigt

Totala avséttningar for firviry

D. FINANSIERINGSPLAN

Befintliga lan

MNya lan
Hypotekslan Rarlig
Hypotekskin 2 &r
Hypotekslin 4 ar

Tillkommer finansiering hyresrétter

Summa insatser
Tillkommer upplatelseavgift
Avgar hyresrétter

Totala skulder och eget kapital

3.60%
3.10%
3.20%

3.30%

170 000 000

2 550 000
352 541
12 850 000
1 056 250

3854 293
3854293
3854293
0

8486 154

164 245 912
11 000 000
-8 486 154

170 000 000

16 808 791
186 808 791

20049033

166 759 758
186 808 791
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= BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

OCH UTBETALNINGAR

2024

Finansieringsnetto

Avwsittning till vttre underhallsfond
i enlighet med fareningens stadgar

Drifikostnader

Forvaltningskostnader
Fastighetaskéitsel & reparationer
El

Yatten och avliopp

Virme

Sotning

Sophimining

Stiadning

Forsdkring

Owrigt

Kommunal fastighetsavgitt och Fastighetsskatt utgdr med

Summa kostnader och utbetalningar

F. FORENINGENS INTAKTER

Rinta bankkonto 1,0%

Hyror
liigenheter hyresritter
lokaler

Arsavgifter
ldgenheter

Summa intékter

i

100 000
100 000
65 000
75 000
425 000
35 000
70 000
90 000
50 000
50 000

211 560
134 502

0
1 566 698

762 000

80 000

1 060 000

110 760

2012760

100 000

346 062

1 566 6938
2012760
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G. SAMMANSTALLNING UPPLATELSE- OCH ARSAVGIFTER

Harvpinnen §

Eparholmsplan 28

Srokcholm

Tnusalsir 164 345 912 {Arsavgifien Fordebas efler juserade andelsat Frai i8] des tidgrankr d& samilign

Arsmegifior 1 566 BO6 ligenheser har upplitits med bostadsciat)

Upplitel sesvpilier 11 KN 000

Hyresiniakier 346 062
Lgh Plan  Tgk Légeshetstyp Andelangl | Arcdedsial Tneazs  [Upplitelseavgitt | Insats ool Upgiliielscavili Defager Arsgih

nr yia misals B gl
{1 3% (241 K Lkri [k} (k1] krfhy lfrmdn
1 0L b 42 1rum kv hed&we 1,705 1,763 T RO 44T 549 551 3 350 L) To a2 13 168
1002 kv 45 1rum kv bsdias 1524 1,52 T 83 A5 o 2905 450 iy Sl 30 130
1 0ia b &6 2mum  kik bad&we a7 415 4 383 018 1] 4TRSS 019 (i 230 & 1906
1 (i b H| 2mm kek baddowe i Pl 2,18 1Az als o T405 015 i TS 34 240
11106 b 52 2mm kok badfow: 113 2,228 3470015 50 0as A D0} KD T 923 34 903
1007 [ ri] | um kv hadiwe 0,953 1,005 1504 424 4 336 1 BS000K0 20 435 13 746
1008 [ kL 1 mem kv badiwe 1,547 1,631 T 540 488 o 2 500 448 6 BS54 24553
1 608 v 24 1 e kv hediae 0,903 1047 1430444 o] 1030 442 67935 16 &Y
(R b 23 1o kv hoed&wc 0953 1,G0E 1 565 444 o] 1 565 444 G 063 15 746
1101 1 LH] 1aum kv badwe 1,842 1,542 3024 673 575 327 3 61D COK 0 (), 30423
VIl 1 a3 | mum kv badiax 1,762 1 455 253411 o 2BF1 411 &7 189 2103
11 1 23 | mum kv badfwse 01,902 1,008 | 580784 a4 216 1 BY5 0¥} 4y 522 15 200
Pl 1 i | e kv bad&we 1,522 1,04 A% 525 o] 2409623 &7 357 25 14X
1 I0s 1 44 | em kv bad&we 1,602 1,500 T UAROa2 il 2058 04 &7 251 o B
1106 1 an | em kv bad&we 1,562 1,547 2 it 254 34 s Qe L] a1 57% 24 H02
(Rlers 1 4 imem kv haddws 1,002 1,057 1 646 415 0 | Gl 415 68601 16 5ol
I 10 1 35 I mam kv baddos 1442 1,521 2 363 160 4E1 540 2 B3 (KD £1 428 23 R22
(e 1 5% 2 mam kil badoes 2,135 2249 3509 M5 56 195 4100 G TE BiE 35242
(R¥{ | H 2 nam  kdk badfwe 2,063 Py 438073 Q 3438 073 E7413 34 582
[ B 1 23 | nm kv badfws 1,02 1,015 | 380784 Q 1 530 TE4 &% Va0 15 900
1201 ] 43 L omam kv baddws 1,458 1,561 3053 BaT L] 3053 807 o7 e T
e i 43 I nam kv badfwe 1,778 [y TH21E Q 2921372 a7 13n 0384
1 20% ) b I am kv bad@ws 0,572 1LOES 1% 124 o 1 5% 123 & 38T 16054
L ans ' T I mam kv badfwe 1,537 0.0 2323 17 a 253 &R 211 " o
1205 2 44 I nam kv haddowo 1,319 1918 2 RET A3 a 1587 &3q a7 801 IS
1 305 F 38 I mam kv baddrwo LATT 1653 2 590060 S5 Rl 3 100 (KHI £1 579 26051
FReliny 2 4 Poram by badéowe 1,00z L.0&7 1 G52 386 ¥3Ta)4 2 000 &35 533 15721
1 20E I 35 Lum v baddowe 1 438 0000 21391273 a 2391273 48 522 i o
1208 2 32 T rum  kbk Badbwe 2,034 2N 353730 L] 3537304 a8 027 35 5B
1214 3 51 2 rum ik Badfwe 212 2220 3471 151 T28 358 4 200 {0 %2 333 34014
1211 2 n Drum kv badfwe nETE 1025 | Sou 123 a 1586 123 it 357 16054
130 3 44 Prum kv baddwe 1,377 1978 A 0RE 120 it B 3 THO 000 B3 333 EIRTT]
1302 a 43 Irum kv baddwe 1,74 1504 2 534 333 a 2549333 R 548 20 666
1303 3 o Trum kv baddwo 0,581 1055 1611 463 a 1 641 463 T 064 16 205
1304 3 k) 1 rom kv baddwe L=51 1438 1547072 557 02R 3 100000 E3 784 25629
1305 3 # | 1 mm kv badfwe 1,235 1956 3016 227 L] 30s 227 68 551 EUEE ]
1106 3 I 1 i kv haddwe L Aa2 1579 2614 gei 560134 ERFALCIH E3 553 26300
1307 3 x| 1 rum by Baddowe 1oE2 1,078 | 678 35T a 1 6TS 347 49 532 16 681
1308 3 15 | 1 rum kv baddowe 1,450 1,550 2414 185 q 2414 185 &8 577 24233
138 3 52 I rum  kik hedfwe 2073 LRUH FETI 084 L] I 571084 S8 673 0 1]
131 3 EA] 2 rum  kok beddwe 7,134 250 3804 180 a 3 504 190 a8 70 15247
1311 k] bt | | 1 um kv bedfews 0581 1033 [ R L] 1 &01 463 M D 16 20
140 4 4% 1 um Jv  haddewr I 895 100 3012 344 L] Jlziaq a9 163 3} 303
1402 4 43 1rum kv bhaddwe 1513 1911 2577 20k 632 M3 3 650000 B4 234 20447
1403 4 4] 1mum kv baddewe feke ] 1,044 1 G2 A 0 L &5 B3 T 16 363
1404 4q v 1 kv hediwe 1,556 1451 572147 AT RES 3 150000 B5 135 25 BT2
1405 4 44 1 kv hediwe 1E54 1,955 ERC LR Ll 302 RIS &9 200 Mr 26
1406 4 IR T mm kv hediwe &7 1,583 263 6L A0 IR 5 200 (i B41211 26 351
1407 4 b | 1rne kv hed&we 1,032 1,088 694 328 a 1 B5s 328 G 17142
1408 4 15 1 kv bed&ae 1,484 1,563 1437 085 512902 3 500 {HHR B4 245 24 513
| 205 4 52 2w kik bad&we 2,195 25 31504 773 a 36077 % 31 36 258
1410 4 g1 2mum  kék badfwe 054 2,07 JERY ME o 3 537244 it 338 35 579
1411 4 23 l mum kv bwddwe 05 1,044 § G206 800 L] 1 624 RI3 T Hi 363
1500 3 At 1rum kv baddwe 1,750 1,843 L ETE E05 526305 3 400000 RS 0 28004
1502 1 6 1 um kv badiwe 1,58 1,670 2 400 GE2 o 1 600 982 72 24 26 mz'i
1503 ¥ 14 | um kv hadiwe 0,R5 AhEE 1393 1oz 4 393 702 T3 357 14019
1504 3 A4 | um kv bad&we 1,50 1,542 2464 6T o 1464 671 T2 4N LR
1505 . 41 1 um ke hadiwe 1,7% 1,885 a1 T 354 240 3 500 000 BS 355 FEL
1 506 L3 My 1 ey kv had&we 1,33 1407 2192 4R i 192048 T3 06k 22 D
1507 L] 1w 1 um kv bodiwe 0,85 1,855 133 T2 I 139% 352 73357 14 D1‘J§
1 508 ] 31 1w kv hadfwe 1,38 1451 I 260 I04 g T 2GS0 O B3 454 P 'J?-'I!
| 5% S 43 1o kv bad&ac 1,96 2,067 1218137 [+ F219237 71539 3z 3@0,
(11 5 46 1 kv had&we 2,00 2,1t JZET IR 1 32ET 39S TI 465 33 DGy
1501 5 18 1 kv hadiwe 043 0,855 13083 792 ) e ) 73357 14 019
SUMMA 2384 100,00 106,446 164 245 812 11 QG0 Qop 175 245 912 1 566 688

Transaxtion J9222115557332385867




Bri Harvpinnen &

SAMMANSTALLNING LOKALER OCH HYROR

Hyresintiikier 134 502
kontrakts Hyresghist Lokaltyp Area Laptid Bashyra
nr (m?) (kr)
1 Braderna Oskarssons Plat lokal 141 1900-01-00 113 955
2 Lisa Ugela lokal 11 1900-01-00 20 547
SUMMA 152 134 502

Transaxtion J9222115557332385867
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H. SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Medlem som innehar bostadsriitt skall erligga insats med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplitelseavgift, dverlatelseavgift och
pantsiittningsavgift kan, i enlighet med freningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen. Fir
bostadsriitt i foreningens hus erliiggs dven en rsavgift som motsvara vad som beldper pa
ligenheten av foreningens utgifter samt dess avsiittning till fonder.

2 Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgér icke vare sig regefbundna eller av siirskilt
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forindringar i kostnadsliget som bir
kréiva hdjningar av arsavgiften fr att foreningens ekonomi inte skall dventyras. Det ankommer
pa bostadsriittsinnehavaren att teckna hemftrsiikring med tilligg for bostadsriitt.

3 Bostadsriittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hilla ligenheten jimte tillhérande
utrymmen i gott skick.

4 Bostadsrittshavaren skall teckna eget abonnemang for el, gas och eventuella abonnemang fér tv och
bredband.

5 Vid bostadsriittsforeningens uppldsning skall foreningens tillgngar skiftas pa sétt foreningens
stadgar foreskriver.

6 Andring av insatser och andelstal beslutas av foreningsstimma.

Stockholm dag enligt digitalsignering

.....................

Sven Nolén Kalle Sigleifs Tiala

Henrik Siderberg

20
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. SAMMANSTALLMNING ANSKAFFNINGSVARDE

Belopp | kronor Nyckeltal

Anskaffningsvérde
yaray:

Kopeskilling fastighet 170 000 000 67035  per kvm BOA & LOA

Reparationsfond 12 850 000 5067  perkvm BOA & LOA

Lagfart 2 550 000

Pantbrev 352 541

Orrigt 1 056 250
Summa total
anskaffningsutgift 186 808 791
Kinda underhills- och
investering shehov 12 B850 00
Finansiering
Insatser och
upplatelscaveifier 166 739 758 69 950  per kvm BOA
Mwtt fGreningslin 20 45 033 B410  per bvm BOA
Summa finansiering 186 806 791

Area
Bostadsarea 2384
Lokalarea 152
Total area 2536
rransaktion 09222115557532385857 QM) Slgrera: SN, HS, KST, LF, DA
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. SAMMANSTALLNING RESULTATPROGNOS OCH KASSAFLODE

Belopp i kronor  Nyckeltal

Resultatprognos ar 1
Arsavpifter 1 366 698 693 et kv BOA
Hyresintakiesfhostad 211 560 1706 per kv BOA
Hyresintilderlokal 134 502 it per kvm TLOA
Creriga ntéikier, rinta 100 o0 44 per kv BOA
Summa intékter 202 760 784 perkvm BOA+LOA
Driftskostnader Qi OO0 e per kvin BOA+LOA
Fastighetsskinse] & reparationer 100000 3% per kvm BOA+LOA
Onriga externa kostnader, Tastighetsskatt, avesld L1k 760 44 per kvin BOA=LOA
Avskrivningar Gt 400 243 per kvm BOA-LOA
Riintenciio a2 000 261 per kvm BOA+LOA
Summa kostnader 2 498 160 Q85 pet kvim BOASLOA
Arets resultat * -486 400
Avsiitning underhitlsfond R0000 3l per kv BOA+LOA

Kassaflddesprognos ar 1
Summa intéakicr 2012760
Surma kostnader 2499 [60
Aterforing avskrivningae At HI0)
Kassalade frin Hipande drift L0 K0 T per kvin BOA+LOA
Ammnorteringar L0 W 3g per kvm BOATLOA
Arets kassaflide 800 (H)0)

Area

Bostad hyresriit 124

Bostad bostadssan 2260

Lokalarea 152

Total area 2 536

* Eftersom avskrivning for lipande rilkenskapsir antas ske enligt en linjdr avskrivmingsplan forviintes del
bok faringsmissiga resultatet bli negativi. Foreningens likviditet pverkas dock inte, se "Arets kassaflode” ovan

Transaxtion J9222115557532385867




Brf Harvpinnen &

K. KANSLIGHETSANALYS ANSLUTNINGSGRAD

Denna analys avseratt visa hur fareningens skulder respekiive kosinader fdrdndras om ylierigare
hyreslagenheter inte ombildas il bostadsratienligt punkt G i ekonomisk plan. Akiuell ansiutningsgrad
enligtpunki G &r 95% och betyder att 35% av foreningens totala antal ldgenhster ombildas, 92%
betyderatt 22% av fireningens totala antzal ldgenheler ombildas och sa vidare.

Anslutningsgrad Antal kvarstdende Skulder Skuldsatining Kostnad Kostnads

i kvadratmeter _hyresratier Ar 1 (SEK) (%) Ar 1 (SEK) 6kning (%)
a5% K| 20 0458 033 12% 2012 760 0%
2% 5 24 256 TT1 15% 2111 760 5%
BE% B8 33 570 792 20% 2442 760 21%
B2% 11 39 250 069 24% 2 645 760 31%
Transastion 09222115258 723238R8467 & slgrerat SM, H5, K5T, LF, DA
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SETTIY

s

JGACOETED )

L. Ekonomisk prognos och Kinslighetsanalys ar 1-6, 10 och 20

Ekonomisk pragnos ar 1-6, 10 och 20

Férenngens &rilga kostnader

Kapilalkostradir

Lanebetopp

Rntor

FAmaoriering

Agditning LIH

Dirifteostraader

Fastighetsskatt cch kemmunal évg
Tomirittsavgsid

Lan i LIH entigt UH plam
Summa utgifter

Auskrivningar

Summa utgifter och avssittningar
Arliga kestnader

Féraningens arfiga intéktar

Hyror hyrealagenhatsr

Hyror Inkaler

Hyror parkering

R anteimakber

Arsavgifter medlemmar

Summa Ardiga intikter

Resultat innan avskrivningar

Resultat efter evskrivningar

10

20

20049033 10949033 19840288 19750 041 19651291 19553 035 10764 148 97 200 124

662 000
100 000
80 000

1 060 000
110 760
1]

2012 780

666 400

211 560
134 502

0

100 000

1 566 698

2012 760
o

5556 400

658 318
99 745
81 600

1081 200

112 975

0

2033 838

666 400

215 791
134 502
0

a0 000

1 603 545

2033838
]

666 400

655 026 651 751
89 246 28 750
83232 84 897

1102 824 1124 880

115 235 117 539

0 0

2055564 2077 818

666 400 666 400

220 107 224 508
134 502 137182
0 0

64 000 51200
1636 955 1664 917

648 493
88 256
86 595

1147 378

118 890

0

2100612

666 400

2767 012

228 999
137 192
0

40 960

1 693 461

645 250
87 765
B8 326

1170 326

122 288

0

2123 955

666 400

2790 355

233579
137 182
0
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1720 416
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635 717
86 321
85 607

1 266 798

132 368

0

2226 812

686 400

252 834
142 735
0

13 422
1817 821

2226812

1]

800 574
136 451
800 000

1 544 220
161 356
0

8 090 000
3 542 601

566 400
0

4209001

308 203
142 735
0

1441

3 090 222

3 542 601

g

666400 666400 666400 666400 666400 666400

Réinteantagande, genomanitiaranta enl, koainadskalkyl

Irflationsantagande
Hyresiéchandingar bostadsihgenheter

3.30%

2,00% Jcsier ariffkostnader, teoringsvirds, och dirmed relaterade kosinader, skattor och fondan

2,00%

| prognosen har inte ranteintdkter upptagits. | kalkylen har ingen nyupplaning skett. Skulle i framtiden uppladning behbva att ske, kostar vare 10/

13,84 krlkvm i dkade drsavgifter. Samma relation géller om fareningen Bser ldn med motsvarande belopp.
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L. Ekonomisk prognos och Kanslighetsanalys ar 1-6, 10 och 20

Observera all nedanstdende ar en prognos som géller under angivna farhallanden.

Kanslighetsanalys

Ar

Arsavgift enligh ekonomisk prognos
{Bilaga 1) med darens inllationsni
och dagens genamsnitlsrininlvd med

Areaygifter om:

Dragins [nflatiorsnbed och

1, Dagens genomsnittsranteriva +1 %
2. Dagans genomanittsranteniva -1 %

Dagens ranteniva ach
1. Dagens inflationsnivd +1 %
2. Dagens inflationsnivd -1 %

Dagens genomsnittsranteniva
Dagens inflationsnivé

1 566 653

1766 807
1 365 826

1 601 821
1 554 991

1 603 545

1803 038
1404 055

1 638 37
1 581 603

3,30%

2,00%

1 636 855

1835 447
1438 452

1673 496
1624 774

1664 817

1862 417
1 467 416

1702189
1 652 493

1693 461

1 888 873
1 496 948

1731479
1 680 788

1720 416

1815 246
1 524 886

1750194
1 707 490

10

1817 821

2010 463
1625 180

1 862 798
1 803 830

20

3090 222

3363123
2817 321

3107 278
3073 166

GEler drifikosinadar, baxeringsvirde, och dirmed relalerade kesinader, skatter och fondavsatining.
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Ekonomisk prognos och Kénslighetsanalys &r 16, 10 och 20

Chservera att nedanstaende &r en prognos som galler under angivna forhallanden.

Kassaflodesprognos
Ar

Summe imakter

Summa kostnader exkluslve amortaringar
och avsditning bl underhdlizinnd
Atarfaring avskrlvningar

Kassafidde fran |Gpande drif
Amorisringar

Ireeeateringar

Summa kassafitde

FAckumulerat kaessaflide axkluging
forandringar i rérelsekagital

Awskrivningar + evsEtining
1ill underhdllsfond

Dagens genomsniltsranteniva
Dagens inflationsniva

"
2012 7ab
2 499 160
666 400
180 000
100 000

0

40 ooo

20 000

746 400

2

2033 838
2 518 893
GEE 200
181 345
84 745

0

81 600

161 600

748 000

3,30%

2,00% |

3 4 L] 6 10 20
2055564 2077818 2100812 2123955 2226812 3542601
2539485 2560571 2582161 2604284 2701283 3272550

G686 400 GEG 400 666 400 666 400 666 400 666 400
182 478 183 647 184 851 188 092 181 928 936 451
99 246 98 750 98 256 97 785 98 321 136 451
0 o 0 0 a o

&3 232 a4 gav 86 585 88 326 95 607 800 000

244 B32 329 728 416 323 504 650 875078 2627 245

748 632 751 297 752 995 754 726 762 007 1 466 400

Gatler driftkosinader, taxeringsvirde, och dérmed relaterade keetnader, skatter och fondavsEining.



Intyg av ekonomisk plan for Bostadsriittsfireningen Harvpinnen 6, Stockholm

Undertecknade har for dndamal som avses 13 kap 2 § bostadsritislagen granskat ekonomisk
plan for Brf Harvpinnen 6 (769639-9620) och far 1 anledning hédrav avge foljande tyg.

Foreningen forvirvar fastigheten direkt via kipekontrakt med fastighetségaren. Planen
redovisar den slutliga kostnaden forférvirvet.

Foreningen kommer att inneha en fastighet med en byggnad innehallande 64
bostadsligenheter och tva lokaler. Bostiderna avses att bli upplatna med bostadsriitt medan
lokalerna forblir hyresritter. Andamalsenlig samverkan foreligger.

Uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer per detta datum Gverens med innchallet i tillgangliga
handlingar (s¢ nedan) jamte med for oss 1 6vrigt kiinda forhallanden och vi kan pa grund av den
foretagna granskningen uttala att de 1 den ekonomiska planen gjorda berikningama ir vederhiiftiga
och planen [ramstar som hallbar.

Féreningen uppfvller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen och dndamalsenlig
samverkan kommer att uppnas. Om det scdan den ckonomiska planen har upprittats intraffar
nagot av vasentlig betvdelse for bedémningen av féreningens verksamhet far foreningen inte
upplita Higenheter med bostadsriitt [Grrin ny ekonomisk plan uppriitlats av [Greningens
slyrelse och registrerats av Bolagsverket

Uppsala 2024 dag som clcktronisk signcring visar

Damel Albrekison Lennart Fillstrim

Av Boverket tarklarade behdriga avseende hela riket att utfirda intye avseende elconomiska planer och
kostnadskalloyler

Tillgidngliga handlingar vid var granskning

Regisirenngshevis 2024-10-24

Stadgar 2024-07-01

Faslighelsdata 2024-10-25

Kipekontrakt utkasl

Finansieringsoflert 2024-11-19
Teknisk statusbesikining 2024-10-08




® RAKSYSTEMS

PROJEKTLEDMRHISET

Stockholm Harvpinnen
6

Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga till
Bostadsrittsforeningens Ekonomiska plan

Hilla F‘*I {uublerg
2024-10-
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Stockholm Harvpinnen 6 - Besiktningsutlitande

1. Uppdrag

At utféra weknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedéma byggnads-
och installationsdetars dterstiende livslingd samt uppskatta kostnader for dtgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen dr inte av sadan
omfatining att talan enligt Jordabalken kan dberopas.

2. Uppdragsgivare

Brf Harvpinnen 6 genom Rosengren & Co

3. Besikiningen

Besiktningen utfordes 27 september 2024 och bestod i en okulér versyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstaende utlatande har i huvud-
sak enbart fitgirder vars underhallsansvar enligt stadgarna faller pd Bostadsrétts-
ftireningen beskiiviis.

Nagra métningar med instrument eller frstérande provtagningar i Svrigt utfordes
inte 1 samband med besikiningen.

Platshesok utfordes i 7 lagenheter, 1 hyreslokal samt i by ggnadens gemensamima
utrymmen och driftsutrymmen. Hissmaskinrummen var inte tillgingliga. Vid be-
siktningstilifillet var det duggregn samt ca + 12 grader C.

Kinnedom om byggnaden har ocksi erhillits genom tillhandahdllet och framtaget
skriftligt material samt muntlig information erhéllet vid besiktningen.

Redovisade kostnader iir baserade p4 erfarenhetsviirden fran upphandling av lik-
artade Atghrder 1 jimfdrbara hus,

Vid besiktningen nirvarade:

- Henrik Siderberg, boende

- Bimon Wikenstahl, firvaltare

- Tomas Solberg, Bjurfors Niringsliv

- Bo Wergedahl, Rosengren & Co

- Hillar Truuberg, Raksystems Projektledarhuset AB, besiktningsman

ehassersthiltar snmberiasediive « raksystems inginddrinmisio oybifogsas Biersiackhnlm hanczinnen 6 ekplenbes. doc 2
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4, Objektet

Fastighetsbeteckning: Stockholm Harvpinnen 6

Adresser: Bjurholmsplan 28

Kommun: Stockholm

Markareal: 907 m®

Byggnad: Hyreshus med partiell killare, entréplan, 5 van-
ingar samt vind med bostéder och lokaler, typkod
32

Bygenadsar: 1930

Areor: Bostider 2373 m?
Lokaler 239 m?
Totalt 2612m?

Légenheter: 64 st, varierande storlekar

Lokaler: 2 hyreslokaler

Byggnadsbeskrivning:

Kiillare: Lokaler, driftsutrymmen

Bottenvaning: Entréer, bostider

Ovr viningsplan: Bostider

Vind: Feirrdd, hissmaskinmm, tvittstuga

Undergrund: Sannolikt berg

Grundfﬁséhguing: Grundmurar av betong till berg

Stomme: Tegel, stilbalkar, konstruktionsbetong

Yiterviggar: Tegel eller mursten som birande stomme

Bjiilklag: Konstruktionsbetong pé stilbalkar, fyllning,
tvergoly

Yitertal: Falsad bandtickt plat.

Sk#rmtak: Korrugerad plat (Gver cykelstill pa gard)

v




sersibiflan ol

Kungsaltaner: Konstruktionsbetong, virme- och fuktisolering,
smidesrlicke. Platskiirmar mellan ligenheter.
Fasader: Naturstenssockel pé gatusida, putsad sockel pd
géirdssidor, putsade fasader i vaningsplanen.
Piskbalkonger: Betongplatta, smidesriicken.
Fonster: Bostider:
2-glas triftnster med kopplade bigar.
Fonsterddrrar: 2-plas fnsterdorrar till kungsaltaner med
kopplade bagar av trd
2-glas forsterdérrar av tré till piskbalkonger.
Trapphus: Naturstensgoly, malade viggar och mélade tak.
Handledare och smidesrdcke.
Entrépartier: Maélat trd och glas. Kodlis,
Ovriga dorrar: Gérdsentréer av tril,
Kallardorr av av trid
Lgh-déirrar av tréd
Ligenheter:
Inv, viiggar: Mdlade / tapetserade
Inv. tak: Mélade tak
Galv: Parkett i de flesta rum
Plastmatta i kok / kolovraar
Avwvvikelser forekommer mellan ldgenheterna
Kdksinredning: Diskbiink, gasspis, kolfilterfldkt i vissa, kyl- och
fiys eller bara kyl, snickerier av blandad ilder.
Badrm: Klinker eller plastmatta pé golv, kaklade viggar
(till ca dverkant av dérrfoder), malad vagg dérGv-
er, mélade tak. Badkar eller duschplats, we-stol,
tviittstill, VVC-handdukstork, Egeninstallerad
T i nagon.
Wariationer 1 utférande forekommer,
\\ /7
<\ 4
\
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(Gemensamma Utrymimen:

Tvittstupga:

Sophantering:

Installationsutrymnien:
Feirrad:
Installationer:

Virmeproduktion:

Virmedistribution:

Ventilation:

W A-installationer:

Elinstallationer:

Gias:

Transaxtion J9222115557532385867

2TM, 1 TT, 1 TS, 1 mangel. Milat golv, malade
viiggear och tak,

Soprurmn med sopnedkast i entrén till sopsicksviix-
lare beligen i kéillaren, Soptransportér till gatuni-
vi.

Yiskiktshehandlade golv, viggar och tak.

Ied hinsndtaviggar pd vinden.

Anslutet till fjirrvirme. Utrustning / installationer
I viirmeundercentral frdn 1997,

Virmestammar och vattenradiatorer i stor omfatt-
ning frin bypgnadsaret, men nigon utbylt radia-
tor kan firekomma.

Radiatorventiler utbytta, beddmningsvis ca 1995,
Stamregleringsventiler i all huvudsak frén bygg-
nadsaret.

Bostider:

Sj#lvdragsirnludt. Tillutt med varierande utform-
ningar, men i huvudsak genom spaltventiler 1 fin-
sterbagarna,

Avlopp av ma-rir, plast och gjutjérn, varm- och
kallvatieninstallationer av koppar. Inkommande
kallvattenservis frin gatan ér frin byggnadséret
och av galvaniserat stal.

Bottenavliopp och avloppslufmingar i all huvud-
sak ej uthyita,

Servis, serviscentral och fastighetscentraler be-
déms ha bytts ut féir ca 30 dr sedan. Déremot &r
huvudledningarna till ligenheter av dldre typ.

[nstallationer i begdkia lgenheter var av mycket
blandad Alder.

Installationer 1 all huvudsak frdn byggnadsdret.

enugagilillan iruibergonedsive - raksysleme ivain (i fsgkeisen cyihifogade fileristockhalm hervpinmen & elplanbes doc j




Hiss:

Ovrigt:

Tomt / mark:

Allmént;

2 linhissar, 3 personer, 225 kg. Hissmaskinrumm-
en var inte tillgéngliga. Enl de arliga sikerhetsbe-
siktningsprotokollen dr hissarna ombyggda 1995.
Dvs med di utbytta styr- och reglerutrustningar.
Hissarna ér besiktigade och godkénda till novem-
ber 20125,

Gréismatta, hdrdgjorda ytor, smidesstaket, cykel-
forrdd under skdrmtak.

Byggnad ursprungligen uppford 1930. Under

- byggnadens livsliingd har VA-stambyten utforts,

OVE-status:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:

Ovriga miljofragor:

cusersthillee trunhegasednve - raksysiens msistdioimiste mbiloysie fils'stockaom hayvpinesn & ckplanbezde:
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bad- / duschrum renoverats, vissa elinstallationer
bytts ut, yttertaket bytts ut, fasaden renoverats, ut-
rustning i virmeundercentralen bytts ut, maskin-
parken i tvittstugan bytts ut, hissinstallationer re-
noverats samt i dvrigt 16pande underhall utforts.

Mara foirestiende underhéllsbehov finns avscende
Aterstdende dldre elinstallationer, vissa virmein-

stallationer samt inom négra dr huvuddelen av
bad- / duschrummen.

OVK-besiktning utfiirdes senast 2019 med god-
kint utfall. Godkénnandet 16per till januari 2025.

Energideklaration utfirdes senast 2008 och 1dp-
tiden har gatt vt for linge sedan. Ny deklaration
behdver upprittas,

Radonmétningar har enligt uppgifl inte utftrts.

Asbest finns sannolikt i vrmerdrsisoleringar |
k#llarplanet, men troligen inte ndgon annanstans.

Inga provtagningar utfordes 1 samband med plats-
besdket.

Finns med stor sannolikhet inte 1 byggnaden.
Det 4r inte kéint om det har firekommit verksam-

het som har negativ inverkan pa milj, men tro-
ligen i s& fall i begrinsad omfatining.




5. Utlatande

5.1 Byggnad

S5.1a Mark / Grundliggning
Inga fuktgenomslag noterades i kéllarytterviiggar och inte heller ndgon fuktdoft,
vare sig 1 killaren eller den outgrivda killardelen.

Utvindig mark pd girdssidan lutar delvis mot kiillaryttervigpen, vilket innebir
forhtjd fuktbelasining,

Det &r inte kint om ndgon omdrinering av kiillarytterviggar utforts och inte heller
beddmningsbart nér eller ens om en omdriinering eller utbyte av fuktisolering
kommer behéva utféras.

Det forekommer inte heller ndgra noterade sittningar i mark under kiilllargolvet.
Skarmtak Sver cykelforvaring i tillfredsstillande skick.
Smidesstaket i normalt skick.

Utviindig mark 1 dvrigt i normalt skick. Inget Atglirdshehov utéver normalt perio-
diskt finplaneringsunderhall.

5.Ib Stomme
Ingen sprickbildning noterades i birande konstruktioner i bjilklag, trapphus-

viiggar, ldgenhetsviiggar mm. Inget Atgirdsbehoy.

I icke biirande innerviiggar noterades inte heller nagon onormal sprickbildning.
Inget atgirdsbehoy.

S5.1¢ Fasad
CGatufasader:
MNaturstenssocke! 1 tillfredsstéllande skick, Inget teloniskt drgfivdsbehov under ling

fad.

Puts i vdningsplanen som har renoverats vid en inte kind tidpunkt, men bedém-
ningsvis fir drygt 30 eller méjligen nérmare 40 ir sedan. Normalt skick dér vissa
punktlagningar har utfits direfter med okiind bakomliggande orsak. Fasaden be-
divins generellt ha lite drygt 10 Ars Aterstiende teknisk livalingd.

Géardsfasader:
Putsad sockel { normalt skicle,

Puts i viiningsplanen i skick lika gatufasadens med samma periodicitet till nésta
atgiird, dvs om lite drygl 10 ar,
¥
Y
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5.1d Tak/takavvattning / kungsaltaner
Yttertak belagt med bandtickt enkelfalsad plat. Yttertaket har lagts om. Tidpunk!
okind, men bedbmningsvis drygt 30 eller kanske i underkant 40 &r sedan, dvs tro-
ligen samtidigt som senaste fasadatgéird. Delar av yitertaket (p4 gérdssidan) méla-
des om {r ett par ar sedan.

Yttertaksplaten 1 Ovrigt har freleventa vidhiifiningsbrott mellan firg och plat, men
mycket beprinsat med ytrost i den galvaniserade platen.

Taksikerhet etc ir infiist med bultgenomfiiringar genom platen. Det beddms rim-
ligt att resterande vitertak mélas om inom néra framtid. Parallellt utférs punkitét-

ning av taksikerhetsinfistningama.

Tidpunkt fir kommande utbyie av pldten r mycket svirbedémd, men har ur kal-
kylaspekt antagits intréiffa 2050,

Skulle en inredning av vinden utféras paverkar detta tidpunkten fér omldggning
av platen.

Kungsaltaner:

Till ldgenheterna pa vining 5. Kunpsaltanerna var genomgéende beklidda med
trétrall vilket innebir att okuldra bedémningar inte utférdes. Vid ndgon tidpunkt
har dock en ovanliggande titningsmassa applicerats pd altanerna. Enligt uppgift
fisr ca 10-12 Ar sedan. Det ska ocksa enligt uppgifi forekomma viss sprickbild-

ning i titningsmassan.

Aterstiende teknisk livslingd 4r svirbedomd, men det har antagits att en omfatt-
ande renovering utfors parallellt med kommande omputsning, dvs om lite drygt 10
ir.

Kommande atgird direfter har beddmis ligga efter Underhallsplanens 50-driga
kalkylperiod.

5.1e Piskballkonger
Betongplatta samt smidesriicke. Det ér inte ként nér senaste underhall / renovering
utfiirdes, men sannolikt samtidigt med senaste omputsning av fasaden. | samband
med kommande bedémda tidpunkt fir fasadrenovering &r det rimligt att da erfor-
derliga kompletteringsatgérder utftirs pd piskbalkongerna.

Nasta atgird direfter ligger beddmningsvis efter Underhallsplanens 50 driga kal-
kylperiod.

5.1f Fiinster / finsterdirrar
2-glasfimster ph kopplade tribagar,

Enligt uppgift utfirdes senaste finsterdtgird for ca 5-6 ar sedan, vilket skulle
kunna dverensstiinma med de okuléra iakttagelser som gjordes vid platsbesdket.

e \userindl Lo Eruruber hied v - sdhiysiesss insindcitoimisto oy bilgts Theraiockiodm Bavpinnen 6 ekplashes doo g
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S.1g

Finstrens (och fonsterdérrarnas) skick varierar en del beroende pé viiderstreck
och hojdlage.

Kommande underhallsatgéird (utvindig ommalning) lipger generellt ungefiir 5 ar
avldgsen och upprepas direfter med ca 12 drs intervall som ett led i normalt perio-
diskt fastighetsunderhall.

Bostadsrattsforeningens stadgeenliga underhallsansvar dr begrinsat till ytire bige
samt karm. For 6vriga delar av fonstret ligger underhallsansvaret pé respektive
Bostadsrittshavare.

Fonsterddrrar:
Fénsterdorrar till piskbalkongerna underhélls med ungefiir samma periodicitet
som finstren ovan.

Gemensamma utrymmen

Entréparti:

Entréparti mot gatan av tri. Ytskiktsbehandling ur teknisk aspekt beddms kunna
avvaktas ca 5 &r (dvs samtidigt med niista finsterunderhdll och dérefier aterigen
med ungefiir samma periodicitet).

Ovriga utvindiga dorrar:
Gardsdirrar med rekommendation till underhall parallellt med fonstren ovan.

Lokaleniréer:
Yiskiktsunderhall utfiirs samtidigt med underhall av finster etc.

Entréer och lrapphus:
Normalt skick. Inget néira forestdende tekniskt dtgiirdsbehov. Eventuella dnske-
mal om estetiskt underhall har inte beaktats.

Tvattstuga:

Yiskikt i normalt till lite slitet skick. Inget akut tekniskt atgiirdsbehov, men med
tanke p& utrymmets placering #r detl rimligt att tminstone titskiktet i golvet reno-
veras samtidigt som golvbrunnen och de sannolikt &ldrade dvriga avloppen byts
ut, vilket rekommenderas utféras inom nagot / ndgra &r. Skulle en vindsinredning
bli aktuell forindras alla forutséitiningar ndmnda ovan.

2 TM (frin ca 2010 resp 2023), 1 TT (fran ca 2012) samt 1 TS som &r drygt 10 &r
gammal. Normal teknisk livslingd for fastighetsmaskiner (TM och TT) ér ungefiir
15 r, vilket innebiér att | TM och 1 TT statistiskt kommer behéva bytas om ca 2-
3 &r. Torkskép har normalt lingre teknisk livslingd. Da det uppritias en 50-arig
underhéllsplan kommer maskinparken behdva bytas ut mer &n en ging. Bedomda
tidpunkter och kostnader finns angivna pa bifogat excel-blad.

Kiillare:
Huvuddelen av kiillaren inrymmer i nuliget en hyreslokal.

e
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Installationsutrymmen.
Yiskiktsmissigt i forhallandevis slitet skick. Det beddms dock inte finnas nigot
tekniskl nddvindigt atgirdsbehov.

Sophantering:

Sopnedkast i trapphuset till sopsicksvixlare. I nuldget saknas mdjlighet till sepa-
rat matavfallshantering. Sopsticksvixlaren ér fran 2001 och det dr svarbedémt hur
linge det komumer finnas méjlighet att fa reservdelar ifall funktionsstomingar upp-
stér.

Soptransporitr tilt gatuniva. Det &r sannolikt att transportbandet ocksd har install-
erats ca 2001. Kostnad och tidpunkt fr nésta underhill / renovering &r mycket
svArbedsmd, men har ur kalkylaspekt antagits till 100 000:- och beddmts behéva
utfras 2040

Firrad:
Iagenhetsforrad pa vinden i normalt skick. I nuliget inget tekniskt Atgiirdshehoy,

5.1h Ligenheter
7 ligenheter bestiktes i samband med besiktningen.

AHa badrum / duschrum har (enligt uppgift frdn fastighetsdgaren, vilket ocksé
tverensstimmer med iakttagelser gjorda 1 bestikta bad- / duschrum) renoverats ca
1995 di ocksé enligt uppgift ocksé samiliga betjinande VA-stammar byttes ut in-
klusive VA-stmmmarna (ill kiken. Tétskikien dr sdledes i stor omfattning snart 30
4r gamla och i statistiskt behov av renovering inom hagst 8-10 ar. Ca hillften av
“hadrummen®™ har 5 k Stockholmsdusch (dvs ett we-rum med golvbrunn).

V A-stammarna {(specielll vattenstammarna) har dock visentligt langre aterstiende
teknisk livslingd och det #r dédcfar viktigt att dlgirder som utfiirs 1 samband med
yiskiktsrenoveringarna dr genomténkta si aul inga forgdvesinvesteringar utfors,
men med tanke pd att vitrummen dndé rekommenderas renoveras dr def 1dmpligt
att byta ut betjinande VA-stammar samtidigt.

Vitrummen &r av principiellt 2 storlekar, vilket innebér skillnad i renoverings-
kostnaden. En bedtmd rencveringskostnad fir "Stockholmsduscharna™ ligger i
storfeksordningen 180 000:- och Fir "hadrammen” ca 225 000:-. D4 ingér inte ut-
bytet av de stéende VA-stammarna i beloppet.

Elinstallationer fram till respektive ligenhet (huvudledningar) &1 av dldre typ med
rekommendation till uthyte inom néra framtid {se 5.3 nedan).

Elinstallationerna i bestkia ligenheter var av blandad &lder. Alla éldre installa-
tioner r i behov av utbyte inom nfra framtid. Enligt Bostadsréttsféreningens stad-
gar ligger uthytes- och underhdllsansvaret pa respektive Bostadsrittshavare. Aven
hiir varierar utbyten av ligenheternas elinstallationer beroende pa ligenhetsstor-

leken. {li_ g
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Det stadgemiissiga utbytes- och underhallsansvaret for bade vitrummens yi- och
titskikt samt elinstallationerna Aligger respektive Bostadsrittshavare.

Efter ett fisrviry dvergar dven det generella inre underhallsansvaret till respektive
Bostadsréttshavare.

5.1i Lokaler
I byggnaden finns tv hyreslokaler, varav den ena bestkies. Det inre underhélls-

ansvaret aligger respektive lokalhyresgist liksom underhalls- och uthytesansvaret
fisr verksamhetsanpassade inredningar, utrustningar och installationer.

Vatten- och avloppsinstallationerna har bytts ut i samband med VA-stambytet
som enligt uppeift uiforts ca 1995, men bottenavloppen under & i stor omfattning
dldre.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrviirme, Utrustning i fjarrvirmeundercentral fran 1997 och med ett

par ars dtersthende teknisk livslangd,

5.2b Virmedistribution
Vattenburen varme med radiatorer av blandade aldrar, men i firhallandevis stor

omfattning frin bygpnadsiret. Virmestammarna ir likaledes i huvudsaklig om-
fattning frin byggnadséret.

Varmesystem har normalt viisentligt mycket langre teknisk livslingd dn andra in-
stallationer, men systemnet r snart 95 &r gammalt och ett utbyte kan dnda bli ak-
tuellt om kanske 20 &r, En ny mer omfattande inventering rekommenderas utftr-
as om knappt 10 dr for att méjligen med béttre precision kunna faststilla komm-
ande behov, omfattning och tidpunkt for atgérd, Ur kalkylaspekt har 4nd4 antagits
att virmesystemel byts ui 2048,

Radiatorventilerna ar forhéllandevis gamla och rekommenderas bytas ut parallellt
med uthylel av utrustningen & fjirrvirmeundercentralen, dvs om etl par 4r.

Stamregleringsventilerna i killarplanet &r ocksd genomg#ende gamla och i behov
av uthyle,

| samband med utbyiet av utrustningen i vinneundercentralen utfors ocksa en in-
justering av hela virmesystemet.
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5.2¢ Avlopp / vatten [ sanitet
Avlopp och vatten:
Byggnadens VA-installationer har enligt uppgift i sin helbet bytts uf vad avser alla
delar som betjdnar ligenheter och lokaler, men de flesta bottenavlopp ar visentligt
dldre liksom avloppshuftningarna pd vindsplanet.

Normal dterstiende ieknisk livslingd fér de utbytta installationerna (utbytet har
utforts ca 1995) #r ling, speciellt vad avser vatleninstallationerna. Hur 1ang ir
svirbeddimt och eftersam bad- / duschrummen #ndé kommer behéva renoveras
(sannolikt senast inom 10 r), méaste en handlingsplan for framtida underhall / ut-
byte av VA-stammar utarbetas. Det viktiga #r att det inte blir tidsmiissig obalans
mellan yt- och titskiktsrenoveringar av vétrum och utbyten / underhéll av VA-
stammar och baserat pd det har det ur kalkylaspekt antagits att de VA-stammar
som betjiinar vitrum byts ut ca 2033,

WV A-stammar som selektivt betjinar kék / kokvriar beddms behiiva bytas ut ca
2055,

Killarstedk fisr kall- och varmvatien har ocksa minst 30 &rs Aterstiende teknisk
livslingd.

Botten- / samlingsaviappen rekommenderas re-linas parallellt med utbytet av de
avlopp som betjinar vilrummen 1 viningsplanen.

Om vinden avses inredas till Bostdder behéiver en separat planering av hantering
av betjinande VA-installationer genomfras. Den planeringen kan innebéra {or-
#ndringar av tidplaner angivna ovan och har inte vidare utretts i det hiir Statusbe-
siktningsprotokollet.

Det #ir inte kiint nir senaste spolning / rensning av spillvattenavloppen utférdes,
men det #& en dtgérd som rekommenderas utftras med ca 8-1{) drs intervall som
et led i normalt periodiskt fastighetsunderhdll. Det dr rimligt att niista atgiird ut-
feirs parallellt med vitromsrenoveringarna.

5.2d Ventilation
Sjdlvdragsfrinluft med utsugspunkier i vAtrum och kék. Tilluft via spaltventiler i
fénstren,

OVK #r godkind till januari 2025. Del kinns rimligt att frinlufiskanalerna rensas
i samband med nista OVE-besikining och dérefter med ungefiir 20 ars intervall.

5.2e Gasinstallationer

Gasinstallationer som 1 stor omifatining bedéms vara fran byggnadsaret. Gasin-

stallationer har normalt viisentligt mycket 1angre teknisk livslingd dn andra in-

stallationer. "
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5.3 El-installationer

Fastighetens elinstallationer sfsom servis, serviscentral och fastighetscentraler be-
déims vara uthytta for ca 30 &r sedan.

Huvudledningar till lgenheterna ete #ir diremot gamla och i behov av utbyte inom
négot ir. | samband med utbytet rekommenderas ocksé en uppgradering till 3-fas
genomfdras vilket tekniskt innebir att delar av de for ungefiir 30 &r sedan utbyita
installationerna dnd3 rekommenderas bytas ut,

Elinstallationer i besdkta ligenheter var ocksé av patagligt blandad dlder. Alla
lildre installationer iir 1 ndra forestdende behov av utbyte.

Bostadsrittsfsreningens underhéllsbehov i / till ligenheterna bestir begriinsas till
huvudledning fram till ligenheten och ligenhetscentralen. Fér dvriga elinstalla-
tioner 1 ligenheten ansvarar respeldive Bostadsrittshavare.

Elinstallationerna i allmiinna och pemensamma utrymmen beddmdes till stor del
vara utbytta och i tillfredssiéllande skick. Inget atgiirdsbehov pd ling tid, men
inom hisgst 10 r rekommenderas déndd armaturer i trapphusen etc bytas ut.

Konunande underhdll ddrefter pd fastighetens elinstallationer har bedémits beh&va
uiftras efter Underhallsplanens 50-ariga kalkylperiod.

5.4 Hissinstallationer
2 linhissar, for 3 personer, 225 kg, Inget av hissmaskinrummen var tillgéngliga
vid besiktningstidpunkien, men frin erhillna arliga hissbesiktningar har hissarna
renoverats 1995, Det troliga fir att renoveringen dé bestod i utbyten av styr- och
reglerutrustningarna.

Hissarna &r godkinda il november 2025.

Styr- och reglerutrustningarna dr saledes ca 30 &r gamla och har snart uppnéit sin
statistiska tekniska livsliingd.

Om ytterligare drypgt 30 ar dr det rimligt att en ytierligare renovering av hissama

behdwver ulibras,

Skulle en inredning av vindar bli aktuell far en ny bedmning utforas.
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6. Kostnader for att dtgiirda brister (kostnadslige angusti 2024)

6.1

6.1a

6.1c

6.1d

6.1e

6.1f

6.1h

(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirdes-

sleatt 1 beriirda delar.}
Byggnad

Mark / Grundliggning

Rensning av gardsbrunnar, ca 2023
(dairefter med ca & &rs intervall)
Finplanering mm, utférs ldpande
(inghr i allmdn drlig underhllsavsatming)

Fasad
Putsrenovering fasader, ca 2040
fea 2 100 m®

Tak / takavvatining / kongsaltaner
Omléggning yitertak, ca 2050

{ca 550 m?)

Reparation / renovering kungsaltaner, ca 2040
(ca 60 lopmeter)

Piskbalkonger
Underh#H / renovering, ca 2040

Fiinster / fonsterdirrar

Ommaining / renovering fénstren, ca 2029
{ca 240 bizar, ink] piskbalkongsddmar etc)
Upprepas, ca 2041, 2053 och 2065

GGemensamma utrymmen
Underhill grdsdéirar, ca 2029
{upprepas med samma periodicitet som finstren)
Utbyte 1 TM /1 TT, ca 2027
{upprepas ca 2043 och 205%)
Utbyte 1 TM, ca 2040

{upprepas ca 2056 ach 2672)
Utbyte 1 TS, ca 2042

{upprepas ca 2065)

Underhdlt lokalentré, ca 2029
Sophantering, antaget 2041
{bedimt belopp och tidpunld)

ca 5 ko / ging

ca 4 800 kkr

ca | 900 kkr

ca 1 600 kkr

ingér 6.1c ovan

ca 1 200 kkr

ingér finster ovan
ca 90 kkr
ca 55 kkr
ca 40 kkr

ingar fémster ovan
ca 100 kkr

Estetiskt underhill av trapphus m {1 gemensamma ytor

fej kalkylerat eller tidssate)

Liigenheter

Renovering av vitrum, ca 2032 -~ 2034
Utbyte av elinstallationer 1 ldgenheter
{tidpunks fir Stpird vavierar mellan Jigenhetemna)
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6.1i

6.2

6.2a

6.2b

0.2¢c

6.2d

6.3

6.4

Lokaler
Faljdatgirder vid VA-stambyte
(ingdr 6. Zc nedan)

Installationer

Viirmeproduktion
Utbyte utrustning virmeundercentral, ca 2027
Nytt utbyte, ca 2057

Viirmedistribution

Utbyte radiatorventiler, ca 2027
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2027
Injustering virmesystem, ca 2027
Utbyte viirmesystem, bedtmt 2048

Avlopp / vatten / sanitet

Utbyte VA-stammar till vitrum, ca 2032-2034
(exklusive vitrumsrenovering)

Utbyte VA-stammar till kék, ca 2055

Utbyte kiillarstrdk kv- / vv, ca 2035

Rensning av spillvattenavlopp, ca 2025
{(upprepas ca 2035, 2045, 2035 och 2065)

Re-lining av bottenavlopp, bedtmt 2033
{tidpunkt antagen)

Ventilation

Rensning av ventilationskanaler, 2025
{upprepas ca 2046 och 2066)

Kommande OVE-besiktmingar, 1: a 2025
{och direfler med 6 &rs intervall)

Elinstallationer

Utbyte huvudledningar mum, ca 20025

{ink] ny servis samt viss dvrig fastiphetsel)

Utbyte armaturer etc i trapphus etc, ca 2032
{upprepas ca 2060}

Hissinstallationer

Uthyte hissmaskiner, styr- och regler mm, bedtmt 2028

{avser bigge hissarna)
Upprepas ca 2060
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ca 320 kkr
ca 320 kkr

ca 180 kkr
ca 300 kkr
ingdr ovan
beddmt 3 600 kkr

ca 4 500 kkr

ca 2 800 kkr
ca 800 kkr
ca 100 kkr

bedémt 700 kkr

ca 100 kkr

ca 100 kkr / géng

beddmt 3 200 kkr

bedamt 250 kkr

13




Sammanfattning:

Fastighet med bygenad ursprungligen uppified 1930, Under byggnadens livstid har VA-
stambyten genomirts, badrum renoverats, elinstallationer bytts ut, fasader renoverats,
kungsaltaner renoverats, yitertaket bytts ut och i vrigt 1opande underhall utforts.

Nira forestdende underhalls- / renoveringsbehov finns framforallt avseende kvarvarande
ildre elinstallationer och vissa viirmeinstallationer. Inom ca 5-10 ar dr det ocksé dags att
renovera finstren, byta ut hissinstallationer, uppgradera yt- och titskikt i bad- / vitrum
samt utfora vissa tvriga underhallsitgiirder som ett led i normalt periodiskt fastighets-
underhall.

Bedimi totalt underhéllisbehov:

Inom 3 &r: ca 4 395 000:-
Mellan 4-10) &r: ca 8 455 000:-
Totalt; ca 12 850 000:-

Underhilis- och kostnadsansvaret fir renovering av vatrum samt utbyte av elinstalla-
tioner i ldgenheterna ligger enligt Bostadsréttsfireningens stadgar pa respektive Bo-
stadsrittshavare och &r inte inrdknat ovan.

Virmesystemet dr snart 95 &r gammalt. Det dr patagligt svart alt beddma dterstiende
teknisk livslingd, men ett utbyte har bedtmts behdva utfiiras 2048,

Hissmaskinrummen var inte tillgingliga vid platsbestket, men baserat pa protokoll frin
senaste drliga sikerhetsbesikiningar &r hissinstallationema modemniserade 1995 dvs att
styr-och reglerutrustningama snart dr 30 & gamla.

Utéver vad som anges ovan #r det rimligt att drligen avsitta ungefir 80 000:- for smérmre
oftrutsedda reparationskostnader. Angiven summa inkluderar da vissa l6pande myndig-
hetskostnader sisom kommande Energideklaration, radonmiitningar och &rliga siker-
hetsbesiktning av hissar.

Kostnader avseende planerat periodiskt underhall for aren 2035-2074 finns redovisade
pé bifogat excel-blad. Eventuella kostnader for estetiskt underhall har dock inte inrik-
nats.

Underhallsplanen har en total 16ptid pa 50 &r. Beddmda tidpunkter for framtida nédvin-
digt tekniskt underhall pa sa lang sikt har av naturliga skil inbyggda osikerheter. Med
hiigst 10 ars intervall rekommenderas l&pande uppdateringar av dtgérder upptagna i pla-
nen utfdras.

Alla kostnader som angivits 1 Statusbesilimngsprotokollet dr berfiknade 1 det kostnads-
lige som #r kiint vid upprittandet av Statusbesiktningsprotokollet. Framtida entrepre-
nadkostnadsutveckling &r helt beroende av vid tidpunkten for utférandet aktuell tillgang
och efterfrigan pé entreprenadtjénster och dérigenom inte meningsfull atl frstka beds-

ma i dé absoluta belopp.
S _@
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Det forekommer vissa planer pa att inreda byggnadens forradsvindar till nya bostéder.
Om detta forverkligas kommer forindringar av tidpunkter och kostnader i Underhalls-
planen justeras. Inget forsiik att kalkylera detta har utforts.
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Stockholm Harvpinnen 6 UH-plan (2025-2034, detaljerad); (2035-2074, dverslagsmissig) Kostnadslsge augusti 2024
Atgérd Ar 2025 | Ar 2026 | Ar 2027 | Ar 2028 | Ar 2028 | Ar 2030 | Ar 2031 | Ar 2032 | Ar 2033 | Ar 2034 | 2035-2044 | 2045-2054 | 2055-2064 | 2065-2074 Anmarkning
ksek | ksek | ksek | ksek | ksek | ksek | ksek | ksek | ksek | ksek ksek ksek ksek ksek
Mark:
Allman finplanering, mm Ingér allmdn avsdftning nedan
Rensning gardsbrunnar & 5 5 g 5 10
Byganadsdal:
Twittstuga o | | 185 145 85 |bedamd tid utbyte maskiner
Fasad, puts | 4800
Piskbalkonger | * ingdr ovan
Kungsaltaner o | 1800
¥itertak | 1900
Fanster / fansterdéirrar [ 1200 1 1200 1200 1200 =
Entrépartier / utv dbrrar X 1 | * ¥ X |ing&r ovan
Trapphus | |&] kalkvierat
Sophantering - B 100 bedimd kostnad osh B4 punkt
Kéllare / gem utrymmarn &) kalkvicrat |
Badrum, weiar ach el | lgenheter B |bekostas av ioh-innehavaren |
1
Instaliationer:
CVHK-besiktningar 100 100 S 200 100 200 100 .
Rensning ventilationskanaler 100 100 100 |
Utrustning | vamecentral 320 320 1
Lyt virmeventiler 4380 |
Utbyte varmasystem AB00 |bedamd Hdpunki
‘A-stamsrenovering 4500 2800
Utbyte kdllarsirak vatien BOD
Ra-lining bottenaviopn 700
Rensning avioppsstammar 100 104 100 100 1C0
Elinstallationer, fastighat 3200 250
Hizsar 18040 1800
Crigt
rllg allmin avsittning 80 80 BO &0 80 80 a0 an a0 80 800 800 200 800
Summa 3585 80 970 1680 | 1280 80 180 80 5635 B0 B930 7805 6370 2405




Faststalld: dor 30093024

..‘.. Beslut
—

. Datum Processnumimer

Boverket 2024-10-31 3534

Bo Henry Wergedahl
bo(@rosengren.se

Beslut i &rende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkiinna Lennart Fallstrém, L Fillstrom AB, och Daniel
Albrektson, ALFE Invest AB, som intygsgivare [or Bostadsrittsforemngen
Harvpinnen 6, organisationsnummer 769639-9620).

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Harvpimnen 6 har ansikt om godkinnande av
intygsgivarna Lennart Féillstrom och Danicl Albrektson som intvesgivare for
foreningen. Aveift for provning av ansékan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Lnligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utscs av
bostadsriitis[Greningen bland dem som

1. regeningen eller den myndighet som regeringen bestimmer har [orklarat
behoriga att utfiirda mtyg, eller

2. 1ienannan stat inom Europeiska ckonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av hiknande slag som avses 12 §.

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

Den som ir anstiilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsriittsforeningen eller som har hyilpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsidkring for den ersdttningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00

Diarienummer

7142/2024

E-post: registraturen@boverket s&, | Webbplats: www.boverket.se
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Ansvarsforsikringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att férsikringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsikringsrérelse 1 en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsikringen far tecknas hos en annan forsikringsgivare, om denne dr
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som giiller for svenska [orsikringsforetag.

Forsikringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse 1 vart fall imnebiira att

1. forsikringen giller for

a) krav som framstills mot den forsidkrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsikringstiden och som
var kiinda niir forsiknngen tecknades, och

b) befarade krav som den forsikrade far kinnedom om och anmaéler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen géller,

2. [lorsikningen ir [Orenad med ett elterskydd som mnebiir att den ticker krav
som [ramstiills mot den [Orsiikrade mmom tre ar [ran det att [orsikningen har
upphort att gélla och som inte tacks av nagon annan forsikring,

3. [lorsikningen avseende krav som framsiills enhigt 1 giiller med ett
forsiknngsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per lOrsiknngsar,

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

5. forsédkringen kan upphora att gilla tidigast en manad cfier det att Boverket
har underrattats om upphorandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsriilts[Greningen utser till
mtygsgivare godkinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkinnande ska inte limnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 3.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behérighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar dven om godkiinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsriittsforemingen har utsett ull intygsgivare.

Skal for beslutet

Lennart Fillstrém och Damiel Albrektson har behdnghet att utfiirda mtyg. Det
har av foreningens anstkan inte framkommit nagon omstindighet som gor att
forutsittningarna for att godkénna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansiékan fran Bostadsrittsforeningen Harvpinnen 6 om
godkinnande av intyvgsgivare ska dirfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Maéhlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Firedragande har varit handldggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef
Anna Viktorsson
handliggare
L=
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