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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Harpan 43 (org: nr 716409-8977) som registrerades 1986-10-24 i Stockholms kommun
har till &andamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostédder for permanent boende samt lokaler &t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegrinsning. Upplatelsen fir 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens
hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal. Medlem
som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rittat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvéry av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pé vid tiden for planens uppréttande kiinda forhallanden.
Foreningen kommer att bli en dkta bostadsrittsforening.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervagt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en langsiktigt hallbar
ekonomi.

Foreningen utgdrs av fastigheten Stockholm Harpan 43 (“Fastigheten™) innehallandes 23
bostdder, 5 lokaler och 19 garageplatser. Fastigheten besiktigades den 10 februari 2021
genom Hillar Truuberg pa Projektledarhust. Den tekniska besikiningen utgdr bilaga till
denna ekonomiska plan.

Forvirv av fast egendom

Foreningen kommer att forvérva fastigheten under andra eller tredje kvartalet 2021 genom
forvirv av aktiebolag.

Kopeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna kapital pa
tilltridesdagen och dvervirdet pa fastigheterna, motsvarande skillnaden mellan
dverenskommet marknadsvérde och bokfort vérde.

Aktiebolaget dger som sin enda tillgdng Fastigheten och aktierna i aktiebolaget dgs till
100% av siljaren. Fastigheterna ska efter forvirvet transporteras over i
bostadsrittsforeningen vartefter bolaget kommer att likvideras.

"Forsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening (“Bolagsombildning™)
har provats av Regeringsritten 2006-05-03. I det fall bostadsrittsforeningen i framtiden
avyttrar Fastigheten kommer det 6vertagna skatteméissiga virdet att ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst. Fastighetens skatteméssiga vérde ar ca 6,5 mkr. D4
foreningen ér den slutliga dgaren av fastigheterna bedéms den latenta skatten aldrig
aktualiseras.

Forsikring

Fastigheten kommer frén tilltridesdagen att vara forsikrad till fullvirde och forsidkringen
kommer att inneha styrelseansvar.

Tidpunkt for upplitelse med bostadsritt

Upplételse av bostadsritterna beriiknas att ske nir denna ekonomiska plan registrerats hos
Bolagsverket och foreningen pé extra foreningsstimma beslutat att forvarva fastigheten for
ombildning fran hyresritt till bostadsritt. Detta beriiknas att bli under andra eller tredje
kvartalet 2021. D4 ldgenheterna uppldts till hyresgésterna har inflyttning redan skett.
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Taxeringsvirde

Fastigheten &r senast taxerad ar 2019

Tomtmark Tomtmark Byggnad Byggnad Summa
bostiider lokaler bostider lokaler

62 000 000 kr 5 800 000 kr 26 000 000 kr 6 800 000 kr 100 600 000 kr

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten dr bebyggd med killarplan inrett med forrdd och garage, bottenvaning,
innehallandes huvudsakligen lokaler, samt ddrutdver fem vaningar samt vind med bostéider.

Tomt och Lige

Fastigheten iir beligen i stadsdelen Ostermalm i centrala Stockholm. All tinkbar service
samt kommunikationer finns i fastighetens omedelbara nérhet.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Harpan 43

Adresser Styrmansgatan 52, 114 60 Stockholm

Upplételseform Lagfart, dganderitt

Planbestimmelser Detaljplan: 2004-04-22
Akt: 0180K-P2002-11341

Tomtareal 864 kvm enligt FDS utdrag

Bostadsyta 2 497 kvm (varav 2 445 BOA och 52 BIA)

Lokalyta 367 kv

Bostéder 23 st

Byggnadsutformning En huskropp med bostdder och lokaler samt underliggande
garage

Byggnadsar 1925-26

Virdear 1954

Typkod 321

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten och avlopp Kommunalt
Uppvirmning Fjéarrvirme
Virmedistribution Vattenradiatorer, vindsplan med luftvirmepumpar och

direktverkande el
El 1 -fas eller 3-fas i bostdder och lokaler

Ventilation Sjélvdrag i bostdder, vindsldgenheter och garage har
mekanisk franluft, lokaler med separata ventilationssystem
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Gas

Hiss

Sophantering
Utvindig mark
Fastighetstvéttstuga

Betjinar restaurang samt nagra ligenheter
1 linhiss for 3 personer, 240 kg

Behallare 1 utvandig gardsbyggnad
Hardgjord yta pa gardsbjilklag, stddmurar

Finns ¢j

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning

Stomme och ytterviggar
Bjilklag

Yttertak

Balkonger

Takterrasser

Gérdsbjilklag

Fonster

Trapphus

Dorrar

Grundmurar av betong till fast underlag

Betong med putsade ytterviggar

Trébjilklag

Enkel- och dubbelfalsad plat

Balkongplatta, galvaniserade ricken, platskdrmar

Konstruktionsbetong, virmeisolering,
fuktisolering/tatskikt/ytskikt. Racke inkldtt med falsad plat

Konstruktionsbetong, virmeisolering, titskikt av gjutasfalt

Tvaglas trifonster med kopplade bagar, vindslagenheter med
3-glasfonster, lokaler med aluminiumfonster med isolerglas

Naturstensgolv, mélade viggar och tak, handledare av trd

Lackad entréddrr med glas, lagenhetsdorrar av tré,
lokaldorrar av aluminium

Kortfattad liigenhetsbeskrivning

Inviindiga viggar
Invindiga tak
Golv

Koksinredning
Badrum, wc, tvattstuga

Media

Ovrigt

OVK

Radon
Energideklaration
PCB

Asbest

Malade
Malade
Parkett, bridgolv och natursten

Diskbénk, spis, kyl/frys, diskmaskin, flikt, skapsinredning
av varierande alder

Kaklade badrum med tvéttstill, blandare, dusch/badkar, wc.
Tvittmaskin och torktumlare

Fiber indraget till vardera bostaden. Eget abonnemang
erfordras

Med anmérkningar, ska genonmforas
Nej

Utford 2011, ny ska utforas 2021

Nej

Sannolikt i varmerorisoleringar i kallaren
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Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhéllsbehov

Foreningen fonderar medel i enlighet med besiktningsmannens rekommendation
(sammanstillning nedan) for att ticka fastighetens underhallsbehov dver kommande tio &r.
Efter vidtagna atgirder bedoms den tekniska statusen vara mycket god.

For det inre skicket i bostadsldgenheterna blir vardera bostadsrittsinnehavare sjilv ansvarig.
Foreningen fonderar dock medel for att hantera partiella stambyten 1 samband med framtida
ytskiktsrenoveringar av badrum.

Upplysningsvis ndamns att omtradning av el inom ldgenheterna 6versiktligt bedéms till 30—
50 000 kr

Utdver ovan upptagen fondavsitining gor foreningen en schablonmdssig arlig avsittning
om 73 351 kr och dirutéver amorteras féreningens lan arligen med ca 400 000 kr vilket ses
som en besparing inom foreningen. Summerad avséttning och besparing uppgar till ca 7,2
mkr under prognosperioden om 15 4r.

Pa langre sikt ska foreningens styrelse uppritta en underhéllsplan for att sékerstilla
fastighetens skick och anpassa avsittningen efter denna.

Byggnadsdel Atgiirder inom 10 ar Summa
Fasad Omputsning 1 155 000 kr
Yttertak Omldggning 1 500 000 kr
Fonster Renovering/malning 900 000 kr
Virmedistribution Utbyte ventiler 250 000 kr
Avlopp Partiellt stambyte 2 500 000 kr
Elinstallationer Nya huvudledningar till bostader 400 000 kr
Ventilation/OVK Div atgirder 500 000 kr
Pelare garage Underhall 25 000 kr
Summa 7 230 000 kr

Ovan angivna kostnader inkl moms och kostnad for projektledning

Utéver ovan summa avsitter foreningen dven 2 250 000 kr for uppgradering av
varmestammar utanfor prognostiden alternativt for atgérder i samband med partiellt
stambyte.



Ekonomisk plan fér Brf Harpan 43

3. BERAKNAD FORVARVSKOSTNAD

Forvirvet dr baserat pé att 100,0% av ldgenhetsytan forvirvas med bostadsritt. For det fall
nagon bostad ej upplats med bostadsriitt finansieras denna utestaende insats genom

ytterligare banklan alternativt genom att en revers upprittas mellan sédljaren och

bostadsrittsforeningen.

Nedan kostnad avser den slutliga kostnaden for féreningen

Kostnadsslag Belopp
Kopeskilling fastighet & aktier 256 349 000 kr
Lagfart ! 1 530 000 kr
Pantbrev * 320 000 kr
Initialkostnader ¥ 750 000 kr
Summa total anskaffningsutgift 258 949 000 kr
Kassabehdllning 500 000 kr
Kénda underhalls och investeringsbehov 9 480 000 kr
Finansieringsbehov 268 929 000 kr

! Lagfartskostnad baseras pa fastighetens taxeringsviirde i samband med forvirvet

?) | Fastigheten finns uttaget pantbrev om fn 25 mkr

* Initialkostnader innefattar bland annat intygsgivning, konsultarvode och &vriga

omkostnader i samband med ombildningen till bostadsritt

4. FINANSIERINGSPLAN

Lan och loptid Belopp Riinta Kostnad Amortering
Banklin 1 (3 méin—1 &r) 19 999 608 kr 1,50% 299 994 kr 199 996 kr
Banklan 2 (2-3 ér) 9999 804 kr 1,70% 169 997 kr 99 998 kr
Banklan 3 (4-5 ar) 9 999 804 kr 2,00% 199 996 kr 99 998 kr
Summa banklén 39 999 215 kr 669 987 kr 399 992 kr
Medlemsinsatser 228 929 785 kr

Summa finansiering 268 929 000 kr

Ovriga upplysningar forvirvskostnad och finansieringsplan

Angivna rintenivaer utgdr frin bankoffert. Foreningen beddms gora ett likviditetsmassigt
Overskott under lanens bindningstid enligt ovan. Likviditetsoverskottet bedoms avsittas till
kassan alternativt anvindas for amorteringar utdver plan. Sékerhet for lanen utgors av
pantbrev med bista ratt. Kostnad for 1an under tre ar enligt nuvarande rinteantagande:

2 009 961 kr. Kredittiden &r lika med rantebindningstiden med méjlighet till forléingning av

lanen.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Fioreningens resultatprognos Belopp Nyckeltal/Notering
Kapitalkostnader
Réntenetto 669 987 kr
Avskrivning 850 000 kr
Summa kap-kost. 1519 987 kr
Driftskostnader”
Forvaltning & administration 75 000 kr
Forsikring 75 000 kr
Virme 310 000 kr
Fastighets-el 40 000 kr
VA 50 000 kr
Lopande skotsel och reparationer 100 000 kr
Snordjning 15 000 kr
Renhéllning 75 000 kr
Stidning 50 000 kr
Ovrigt 175 000 kr
Summa driftskost. 965 000 kr 395 kr/kvm BOA
Ovriga kostnader
Tomtrittsavgild 0 kr Foreningen dger marken
Fastighetsavgift/-skatt 159 557 kr
Summa ovr. kost. 159 557 kr
Totala kostnader 2 644 544 kr
Foreningens intiikter
Hyror lokaler 1 064 021 kr
Hyror forrdd/antenn/lager 9 296 kr
Nettoavgifter bostadsrétter 1 194 570 kr 489 kr/kvm
Totala intikter 2267 887 kr
(se dven kassaflode
Arets resultat -376 657 kr nedan)
Avsittning till underhallsfond 73 351 kr
FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET
Summa intdkter 2267 887 kr
Summa kostnader -2 644 544 kr
Aterforing avskrivningar 850 000 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 473 343 kr 168 kr/kvm
Amorteringar -399 992 kr
Investeringar 0 kr Exkl Iépande underhill
SUMMA KASSAFLODE 73 351 kr
Ytor
Bostadsarea 2 497 kvim Total yta (BOA+BIA)
Lokalarea 367 kvim Exkl. lager och férrad
Totalarea 2864 kvm

* Taxebundna kostnader grundar sig pd av sdljaren erhallna uppgifter och dvriga kostnader baserar sig pa kostnadsbilden for
jamforbara fastigheter. Skotsel och underhall inkluderar dven l6pande underhall av eventuellt kvarstiende hyresldgenheter
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Amorteringar och extra avsittningar

Foreningen amorterar [6pande 1% pa sina lan. Skulle rintenivaerna dndras i framtiden kan
amorteringen komma att 6ka eller minska.

Eventuell 6kad belaning

Utifall det skulle krdvas ytterligare belaning for att ticka fastighetens underhéllsbehov
under prognostiden (16 dr) innebiir en d6kad beldning med 1 000 000 kr att manadsavgiften
behéver hdjas med ca 100 kr/mén for en genomsnittsbostad (kapitaltickning ca 3%).

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
foreningens bokforingsmissiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens bedéms gora en arlig avskrivning om 1% pa fastighetens bokforda virde.
Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokféringsnimndens rekommendation bendmnd
K3. Storleken pé avskrivningen kan dock komma att dndras beroende pa bland annat
indrade regler i framtiden eller beroende pa hur forvaltaren bokfor virdet pa fastigheten.
Foreningen bedoms gora ett negativt redovisningsmaéssigt resultat men ha en balanserad
likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Nyckeltalsberdkningarna anges exklusive ytan for garaget om ca 500 kvm. Nyckeltalet f6r
driftskostnad utgér endast fran bostadsytan

Genomsnittsligenhet ar 1 Totalt Per kvm
Slutlig kostnad for foreningens fastighet, tot bostadsyta+LOA 268 929 000 kr 93 898 kr
Foéreningens grundbeléning, tot bostadsyta+LOA 39999 215 kr 13 966 kr
Insats genomsnittsbostad (exkl garage) 228 929 785 kr 91 689 kr
Foreningens Driftskostnad, BOA 965 000 kr 395 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pd medlemmar BOA 1 194 570 kr 449 kr
Kassaflode fran lopande drift 473 343 kr 168 kr
Avsittning till underhallsfond, BOA 73 351 kr 30 kr
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7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 1

I nedanstdende kalkyl visas vilken inverkan &ndrad inflationstakt och dndrade rintenivaer
kan fa for féreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hinsyn &r tagen till att féreningens
lan kan vara uppdelat 1 flera delar med olika rdntebindningstider och att rdntepaverkan i

verkligheten ddrmed blir mindre.

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Artal 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Beriiknad
nettoavgift 1194570 1190362 1186203 1182096 1178040 1174038 1154856 1137163
Om riintan
+1% 1594562 1586354 1578196 1570088 1562033 1554030 1514848 1477157
+2% 1994 554 1 982 346 1970 188 1958 081 1946 025 1934023 1 874 841 1 817 150
-1% 794 577 794 369 794 211 794 104 794 048 794 045 794 863 797 170
Om inflationen
1% 1206549 1202580 1198666 1194808 1191007 1187264 1169458 1153286
2% 1218528 1214799 1211129 1207520 1203973 1200489 1184060 1169408
-1% 1182590 1178143 1173740 1169384 1165074 1160812 1140253 1121041
8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 2
Nedan analys avser visa hur foreningens skulder respektive kostnader fordndras vid olika
anslutningsgrad i féreningen. Kostnad for ytterligare lanefinansiering bedoms till 1,25%.
Denna ekonomiska plan utgir fran 100% anslutningsgrad. Lagre anslutningsgrad dn 80%
forevisas ¢j eftersom foreningen dé inte kommer att tilltrida fastigheten.
Intikter utéver Forindring
Anslutningsgrad SKkulder ir 1 Skuldsiittning  Kostnader ar 1 drsavgift ar 1 nettointikter
100% 39,9 mkr 14,8% 2 267 tkr 1 073 tkr +/-0
95% 51,1 mkr 19,0% 2 414 tkr 1211 tkr - 67 tkr
90% 63,4 mkr 23,3% 2 576 tkr 1 349 tkr -134 tkr
85% 75,0 mkr 27,6% 2 706 tkr 1 487 tkr -200 tkr
80% 86,7 mkr 31,8% 2 852 tkr 1 625 tkr -266 tkr
9. LAGENHETSFORTECKNING
Lgh- Skatteverket Manads- Manadshy
ID lgh-nr Yta Insats  Andelstal  avgift BR ra om HR
1 1001 31,0 m? 2 383 590 kr 1,467% 1461 kr 3463 kr
2 1101 164,0 m? 13 756 320 kr 5,932% 5905 kr 13 770 kr
3 1102 51,0 m? 4456 125 kr 2,139% 2 129 kr 4 648 kr
4 1103 50,0 m? 4368 750 kr 2,105% 2 096 kr 4 648 kr
5 1104 163,0 m? 13 672 440 kr 5,898% 5871 kr 14 597 kr
6 1201 164,0 m? 14 329 500 kr 5,932% 5905 kr 13 770 kr
7 1202 54,0 m? 4 831 488 kr 2,239% 2229 kr 4939 kr
8 1203 53,0 m? 4742016 kr 2,206% 2 196 kr 6 639 kr
9 1204 163,0 m? 14 242 125 kr 5,898% 5871 kr 15 882 kr
10 1301 164,0 m? 14 902 680 kr 5,932% 5905 kr 13 541 kr
11 1302 54,0 m* 4 906 980 kr 2,239% 2 229 kr 7 040 kr

10
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Lgh- Skatteverket Mianads- Manadshy
ID lgh-nr Yta Insats  Andelstal avgift BR ra om HR
12 1303 53,0 m? 4816 110 kr 2,206% 2 196 kr 6 527 kr
13 1304 163,0 m? 14 811 810 kr 5,898% 5871 kr 14 592 kr
14 1401 164,0 m? 15 131 952 kr 5,932% 5905 kr 13 770 kr
15 1402 54,0 m? 4 982 472 kr 2,239% 2229 kr 5410 kr
16 1403 53,0 m? 4 890 204 kr 2,206% 2 196 kr 4939 kr
17 1404 163,0 m? 15 039 684 kr 5,898% 5871 kr 14 588 kr
18 1501 164,0 m? 15 819 768 kr 5,932% 5905 kr 15 344 kr
19 1502 51,0 m? 4812615 kr 2,139% 2 129 kr 6 240 kr
20 1503 50,0 m? 4718 250 kr 2,105% 2096 kr 5225kr
21 1504 163,0 m? 15 723 306 kr 5,898% 5871 kr 14 004 kr
126,0 m*
22 1601 *105,0 m? 11 009 250 kr 3,951% 3933 kr 10 636 kr
182,0 m?
23 1602 *151,0 m? 15 832350 kr 5,495% 5470 kr 15701 kr
24 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
25 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
26 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
27 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
28 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
29 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
30 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
31 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
32 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
33 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
34 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
35 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
36 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
37 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
38 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
39 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
41 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
41 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
42 garage - 250 000 kr 0,427% 425 kr 2 400 kr
2 497,0 m?
Summa *2 4450 m* 228 929 785 kr 100,0% 99547 kr 275513 kr

* Avser BOA. Den andra areaangivelsen avser golvyta/total yta. Avgiften utgér med
normenlig BOA som grund.

Arsavgifterna fordelas enligt ligenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av styrelsen

enligt foreningens stadgar. Ytan for nio typbostider 4r uppmaitt, 1 Gvrigt angiven av siljaren.

Alla boende ska, utéver avgift, betala hushallsel samt inneha giltig hemforsakring med

bostadsrittstilligg.

Inom Fastigheten finns 19 garageplatser vilka samtliga kommer att upplatas pd séljarna av
fastigheten for insats enligt ekonomisk plan. Den som garageplatsen upplats pa har ritt att
hyra ut denna i andra hand.

11
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Forteckning over lokaler

Inom Fastigheten finns fem kommersiella lokaler samt ddrutover tva master pa taket for
vilka foreningen erhéller ersdtining. Samtliga kommersiella lokaler beddéms kunna
konverteras till bostidder. Samtliga lokaler har nio médnaders uppségningstid och tre ars
forlangningsritt. Avseende restaurangen ldmnar séljaren av fastigheten en hyresgaranti till
och med 2022-09-30. Hyresintikten inkluderar fastighetsskatt samt driftkostnadstillagg

Hyresgist Lokalslag Yta Avtalslingd Hyresintikt
Leslie Dahlman Defte Psykolog 49 m? 2024-09-30 140 018 kr
Hotellgruppen i Boda AB  Restaurang 199 m* 2022-09-30 579 404 kr
Ewa Lucard Hudvard 28 m? 2024-09-30 79 040 kr
Charlotta Dahlqvist Laserklinik 25 m? 2024-09-30 74 400 kr
Piccolotvitten AB Kemtvitt 66 m* 2024-09-30 191 159 kr
Telenor Sverige AB Antenn - |6pande 8 000 kr
Stokab Antenn - lépande 1 298 kr

- 367 m* - 1073319 kr

Sammanstillning over foreningens ytor och intikter

Sammanstillningen visar Foreningens ytor och intikter enligt denna ekonomiska plan. Ytan
avseende garaget dr uppskattad.

Lokalslag Antal Yta Bostadsrittsavgift/hyresintiikt
Bostidder 23 2497 m? 1 097 655 kr
Garageplatser 19 500 m? 96 900 kr
Lokaler 5 367 m’ 1073 319 kr

- 3364 m’ 2267 887 kr
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Ekonomisk plan fér Brf Harpan 43

10. SARSKILDA FORHALLANDEN

= Medlem som innehar bostadsritt ska erligga arsavgift med belopp som anges i planen
eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvigs sd att den i forhdllande till
lagenhetens andelstal kommer att bira sin del av foreningens kostnader samt eventuell
amortering och avséttning till fonder.

= De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angdende fastighetens, berdknade
kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens kiinda
forutsittningar. I det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten samt
kapitalkostnaderna skulle bli hogre eller ligre &n beriknat kan féreningen komma att
justera drsavgifterna i framtiden.

= Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushéllsel

=  Bostadsrittshavaren skall ha giltig hemforsikring med tilligg for bostadsrittsldgenhet.

= [ det fall verksamheten initialt ej uppgér till 60% kan foreningen skatteméssigt bli ett
sk odkta bostadsforetag

= [ Ovrigt hinvisas till foreningens stadgar samt aktuella lagrum

Stockholm, datum enligt digital signering

Brf Harpan 43
Jonas Nilsson Jonas Weil
Goran Martinsson Erik Lewenhaupt
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Stockholm Harpan 43 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

_Att utftra en Gvergripande teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, be-
doéma byggnads- och installationsdelars dterstdende livslingd samt uppskatta kost-
nader for atgdrdande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden.

Besiktningen 4r inte av sadan omfattning att talan enligt Jordabalken kan &berop-
as.

2.  Uppdragsgivare

Brf Harpan 43 genom Ombildningskonsulten KB

3. Besiktningen

Platsbesok utfordes 10 februari 2021 och bestod i en okuldr &versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar.

Négra métningar med instrument eller forstérande eller andra provtagningar i 6v-
rigt utfordes inte i samband med besiktningen.

Platsbesok utfordes 1 4 ldgenheter, garaget samt i byggnadens allménna och ge-
mensamma utrymmen och driftsutrymmen. Vid besiktningstidpunkten var det
véixlande molnighet och ca - 10 grader C. Yttertak och gard var sndbekliddda och
inte okulért besiktningsbara.

Kiénnedom om byggnaden har ocksa erhéllits genom erhallen skriftlig och muntlig
information.

Vid nérvarade:

- Peder Josephson, boende

- Richard Lagerling, Lagerlings Fastighetsmékleri

- Urban Andersson, Landahl Advokatbyra

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

I detta Statusbesiktningsprotokoll har i all huvudsak enbart sddana atirder noterats
som Bostadsrittsforeningen stadgeméssigt har underhéllsansvar for.

https://projektledarhuset.sharepoint.com/sitesthillartruuberg-projekt/delade dokument/general/stockholm harpan 43 ekplanbes.doc 2



Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Kommun:

Tomtareal:

Byggnad:

Byggnadsar:

Areor:

(enl Sthlm’s Fast Kalender)
Lagenheter:

Lokaler:

Garage:
Byggnadsbeskrivning:
Kéllare:

Gatuplan:

Ovr vaningsplan:
Vindsplan:
Undergrund:
Grundldggning:
Stomme:

Bjilklag:

Yttertak:

Stockholm Harpan 43

Styrmansgatan 52

Stockholm

864 m?

Byggnad med kéllarplan, bottenvaning och 5 véan-

ingar och inredd vind. Byggnaden innehaller bade
bostédder och lokaler, typkod 321.

1926
Bostiider 2 030 m?
Lokaler 943 m?
Totalt 2 973 m?
23 st

3 hyreskontrakt

19 platser enligt uppgift

Forrdd, driftsutrymmen, lokaler, garage
Bostadsentré, bostad, lokaler

Bostéder

Bostéder och hissmaskinrum

Blandat morén och lera

Grundmurar av betong till fast underlag
Betong

Konstruktionsbetong, fyllning, éverbetong,
ytskikt.

Enkel- och dubbelfalsad plat. &@

hitps://projektiedarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/stockholm harpan 43 ekplanbes.doc 3



Takterrasser: Konstruktionsbetong, varmeisolering, fuktiso-
lering / tétskikt, ytskikt. Rdcke inklddd med fal-

sad plat.
Gardsbjéilklag: Konstruktionsbetong, virmeisolering, titskikt av
gjutasfalt.
Piskbalkonger: Betongplatta, galvaniserade riicken, platskidrmar.
Balkonger: Betongplatta, galvaniserade ricken, platskdrmar.
Fasad: Naturstenssockel, puts i vaningsplanen.
Fonster / {onsterdorrar: Bostédder 1 vaningsplan:

2-glas trifonster med kopplade bagar.

Vindsldgenheter:
3-glas trd- / aluminiumfonster med kopplade
bagar

Trapphus:
2-glas fonsterdorrar av tra.

Lokaler pa gatusida:
Aluminiumfonster med isolerglas.

Trapphus: Naturstensgolv, mélade viggar och malat tak.
Handledare av tri.

Entrépartier: Lackat entréparti med glas. Kodlas samt port-
telefon.
Ovriga dorrar: Blandat utférande pa dorrar mot gard.

Lgh-dorrar av tri.
Lokaldorrar av aluminium.

Lagenheter:

Inv. viggar: Malade / tapetserade

Inv. tak: Maélade tak

Golv: Varierande golvmaterial mellan l4genheterna,

men i huvudsak parkett och trigolv.
Natursten i de flesta hallar.

A6
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Kéksinredning:

Badrum:

WC:ar:

Ovriga utrymmen:

Killare:

Installationsutrymmen:

Tvéttstugor:
Forrad:
Sophantering:
Installationer:

Viarmeproduktion:

Viarmedistribution:

https://projektledarhuset. sharepoint.com/siteshillartruuberg-proj ekt/delade dokument/general/stockholm harpan 43 ekplanbes.doc

Diskbink, elspis (gasspis i nagon), kyl- och frys.
Snickerier och vitvaror av blandade aldrar. DM i
de flesta. Kolfilterfldkt eller mekanisk koksflikt.

Klinker pé golv, kakel pa vigg, malade tak eller
undertak, duschplats och / eller badkar, wc-stol,

tvittstdll. Handdukstork ansluten till VVC i nag-
ra. Elgolvvidrme 1 vissa. TM / TT 1 de flesta.

Klinkergolv, varierande material pa viggar. WC-
stol och tvittstall.

Ytskiktsbehandlat golv, malade viggar och tak.

Ytskiktsbehandlad betong pa golv, malade viggar
och tak.

Fastighetstvittstuga finns inte i byggnaden.
Med gallervidggar. Malade golv, viaggar och tak.

Separat byggnad pa garden.

Anslutet till fjérrvirme. Utrustning i virmeunder-
centralen dr i huvudsak fran 2010/ 2011. Samt
darefter kompletterats med expansionskirl och
avlufiningsapparatur inkopplad pa varmesystem-
et.

Vattenradiatorer och virmestammar 1 huvudsak
fran byggnadséret.

Direktverkande elradiatorer i vindsplanet dir det
ocksa finns luftvirmepumpar.

Radiatorventilerna till vattenradiatorerna beddms
1 stor omfattning vara utbytta ca 1985/ 1990.

Stamregleringsventiler i kéllare i huvudsak av

dldre typ.



Ventilation:

V A-installationer:

Elinstallationer:

Hiss:

(Gas:

https:/fprojektledarhuset.sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/stockholm harpan 43 ekplanbes doc

Bostéder 1 viningsplanen:

Sjalvdragsfranluft med franluftsluckor i bad,
we:ar och kék. Tilluft genom spaltventiler 1
fonstren.

Vindsldgenheterna:
Mekanisk franluft med separata flaktar for res-
pektive ldgenhet.

Lokaler:
Separata ventilationssystem for respektive lokal.

Garage:
Mekanisk franluft med gammal franluftsflikt.

Avlopp av s k ma-r6r, gjutjdrn och plast. Avlopp-
en dr av mycket varierande alder. Manga synliga
delar ar fran byggnadsaret. Installationer inne i
badrum sdkerligen partiellt eller helt utbytta, men
vid varierande tidpunkter.

Tappvarmvatten av koppar av blandad alder.

Tappkallvatten av galvaniserat stél eller koppar
av likaledes hogst varierande alder.

Samtliga fastighetsinstallationer bedéms vara ut-
bytta. Inkommande servis, serviscentral och fas-
tighetscentral ér frén ca 1975. Ovriga installation-
er av blandade aldrar. 3-fas till vissa ldgenheter,
1-fas till Gvriga.

Installationer inne i ldgenheterna &r sékerligen av
varierande aldrar.

Installationer i gemensamma och allménna ut-
rymmen beddms vara utbytta ca 1975.

Installationer till hyreslokalerna dr utbytta. In-
stallationer inne 1 hyreslokalerna av okénd alder.

1 linhiss for 3 personer, 240 kg. Hissen &r god-
kénd och besiktigad till maj 2021. Hissen &r om-
byggd ca 2010 i samband med vindsinredningen.

Gasinstallationer i kéllarplanet utbytta. Gasen be-
tjdnar framst restaurangen och dven ndgon / nigra
ldgenheter.



Ovrigt:

Tomt / mark: Hardgjorda ytor uppepé gardsbjélklag. Skick
svarbedomt pga snébeklddnad.

2 stodmurar mot grannfastigheter.

Allmént: Byggnad ursprungligen uppford 1926. Ca 2010
inreddes vinden till nya bostadsldgenheter och ut-
fordes en renovering av hissen. Utrustningen 1
virmeundercentralen har bytts ut. T &vrigt har tét-
skiktet uppepa gardsbjilklaget bytts ut, fasader
putsrenoverats, partiella VA-stambyten och bad-
rumsrenoveringar genomforts, utbyten av elin-
stallationer gjorts vid varierande tidpunkter samt
darutdver 1opande underhall.

Underhéll inne i lagenheter har utforts i varieran-
de omfattning. Lokalhyresgéster har genomfort
egeninitierat underhall / ombyggnader inom sina
hyreslokaler.

Nira forestdende underhéllsbehov finns avseende
obytta va-installationer (inklusive féljdatgéarder),
dldre varmeventiler, fasader pa gardssidan, inom
ett antal ar yttertaket samt om nagra ytterligare ar
fonstren pa gatusidan som ett led 1 normalt perio-
diskt fastighetsunderhall.

Det bedéms ocksé finnas elinstallationer inne 1
lagenheterna som &r av #ldre typ samt bristfillig-
heter 1 ett antal av ventilationssystemen.

Byggnaden kan anses vara i normalt skick for
byggnadsaret.

OVK-status: OVK ér godkénd till 2023 {6r vindsldgenheterna.
OVK for ovriga ldgenheter blev icke godkénd
enligt det senaste redovisade protokollet (fran
2017 och ombesiktning fran januari 2018). Even-
tuella senare &tgérder for att erhélla godkénnande

har inte redovisats.

OVK-status for lokalerna och garaget ar inte
kénd. OVK-protokoll har inte redovisats.

Energideklaration: Senaste Energideklaration utfordes 2018.

https:/fprojektledarhuset sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/stockholm harpan 43 ekplanbes.doc 7



Radon: Radonmiitningar genomférdes senast 2005 med
utfall under godkénda gréansvirden. D4 det pass-
erat mer &n 10 ar behdver nya métningar utforas.

Asbest: Finns i vérmerorsisoleringar i killarplanet, men
troligen inte nagon annanstans. Inga métningar /
provtagningar gjordes i samband med platsbesok-

et.
PCB: Finns rimligen inte i byggnaden.
Ovrig miljsbelastning: Beddms som begrinsad.

hitps://projektledarhuset sharepoint.com/sites/hillartruuberg-projekt/delade dokument/general/stockholm harpan 43 ekplanbes.doc 8



5. Utlatande

5.0 Allméint

Fastigheten bestar av en byggnad med kéllare, bottenvaning, 5 vaningsplan samt
vind. Dessutom finns en liten komplementbyggnad uppepa gardsbjilklaget.

Byggnaden innehéller 23 bostadsldgenheter, 3 hyreslokaler, garage samt gemen-
samma utrymme for drift och forrad etc.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning / Gardsbjilklag
Grundlagt med kéllare med delvis palade grundmurar av betong direkt mot fast
underlag.

Inga séttningar noterades i birande konstruktioner och inte heller ndgon fukt eller
nagon fukt- / kdllardoft. Didremot forekommer séttningar under garagegolvet. Det
beddms dock inte finnas nagot nira forestaende atgérdsbehov.

Gérdsbjélklag med svarbedomt skick beroende pé snétidcke. Fran den begrinsade
del som var okuldrt avsyningsbar gjordes dnda bedémningen att ovanliggande
gjutasfaltskikt har lagts om for kanske 20 ar sedan. Inga fuktgenomslag noterades
genombyjédlklaget till underliggande garage. Vattenlas till gardsbrunnar dr utbytta.
Tidpunkt till kommande atgardsbehov &r svarbedémd, men sannolikt klart mer #n
10 ar.

2 utvindiga stddmurar 1 tillfredsstéllande skick. Inget néra forestaende atgérdsbe-
hov.

5.1b Stomme
Ingen eller ytterst marginell och fullt normal sprickbildning noterades i byggnad-
ens birande konstruktioner. Inget atgéirdsbehov.

I ett par barande betongpelare i garaget finns antydan till karbonatiseringsskador
uppkomna av végsalt som bilar f6r med sig pa vintern. Inget akut atgérdsbehov,
men om néagra ar rekommenderas erforderliga renoveringsétgirder utforas.

I icke bidrande innerviggar noterades begrinsad och hogst normal sprickbildning.
Inget atgirdsbehov.

S.1¢ Fasad
Gatusida:
Naturstenssockel i tillfredsstillande skick. Nagot nedsmutsad, men inget tekniskt

atgiardsbehov., :—C\

https://projektledarhuset.sharepoint.com/sitesthillartruuberg-projekt/delade dokument/general/stockholm harpan 43 ekplanbes.doc 9



Puts i vaningsplanen som senast bedéms vara renoverad for ungefir 25 ar sedan.
Generellt tillfredsstillande skick. Inget atgédrdsbehov.,

Gardssida:
Sockel i tillfredsstéllande skick. Inget atgardsbehov.

Puts 1 bottenplan med frekvent flammighet och med sprickbildning. Inget akut
atgérdsbehov, men inom nagra ar rekommenderas bottenvaningens puts reno-
veras bade ur estetisk och teknisk aspekt.

Puts i 6vriga vaningsplan som gissningsvis ir fran ca 1980 (grov bedomning).
Normalt skick. Kommande omputsning rekommenderas utféras inom ca 6-7 ar.

Komplementbyggnad:
Tréapanelsfasaddelar som rekommenderas malas om inom néra framtid.

5.1d Tak/takavvattning / takterrasser
Yittertaket dr belagt med bandtickt galvaniserad plat. Plat i takkupor och i anslut-
ning till takterrasser och utrymningsplattformar ar utbytt i samband med vindsin-
redningen.

Alder och skick p4 6vrig plat #r inte bedémningsbar pga snobeklddnad. Det gar
inte heller att avgra omfattning och skick samt eventuellt utbytesbehov avseende
taksékerhetsdetaljer. Enligt uppgift har yttertaket malats om 2011, vilket rimligen
antyder att platen skulle kunna vara utbytt ca 1980, dvs parallellt med renovering-
en av gardshusfasaden. Omldggning av yttertaket rekommenderas dirfor om ca 6-
7 ar.

Takterrasserna ér tillskapade 2010 och har statistiskt lang aterstdende teknisk livs-
langd.

Takavvattning fran beddmningsvis samma tid som senaste omlidggning av ytter-
taket. Kommande atgérd utfors parallellt med nésta fasad och / eller takéatgérd.

S.1e Balkonger / Piskbalkonger
Piskbalkonger
Balkonger med betongplatta, galvaniserat ricke och platskérm. Det bedéms att
balkongerna senast renoverats parallellt med senaste atgérd pa gardshusfasaden.
Kommande underhéll utférs samtidigt med rekommenderad renovering av fasad-
putsen, dvs om ca 6-7 ar.

Léagenhetsbalkonger:

Med samma konstruktion som piskbalkongerna och med samma tidshorisont till
kommande atgérd, dvs erforderligt underhall utférs nér putsen pa gardssidan re-

noveras.
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5.1f Fonster / fonsterdorrar
Bostadsfonster i vaningsplanen:
2-glas trafonster med kopplade bigar. Fonstren &r enligt uppgift senast ommalade
/ renoverade 2018 vilket Gverensstimmer med gjorda okuléra iakttagelser. Komm-
ande ommalning som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall utférs om ca
8-10 ar.

Fonsterdorrar till balkonger:
I skick ungefir lika fonstren och med samma tidshorisont till kommande atgérd.

Fonsterdorrar till piskbalkongerna &r vaderskyddat beldgna och 1 generellt bittre
skick och med langre intervall till kommande renoveringsbehov.

Fonster och fonsterdorrar till vindsldgenheter:
3-glas fonster med utvindig bage av aluminium 1 gott skick. Inget atgdrdsbehov.

Skyltfonster till lokaler:
Med béage och karm av aluminium. Gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.1g Gemensamma utrymmen
Entré och trapphus:
Entré 1 gott skick. Inget atgédrdsbehov.
Trapphus i likaledes gott skick. Inget atgérdsbehov.

Entréparti:
Entréparti av lackat trd i gott skick. Inget atgérdsbehov.

Ovriga utviindiga dorrar:
I gott skick. Inget néra forestaende tekniskt atgérdsbehov.

Forrad:
Med gallerviggar skapade 1 samband med vindsinredningen. Gott skick. Inget at-
gérdsbehov.

Installationsutrymmen:
I ytskiktsméssigt normalt skick. Inget tekniskt nédvéndigt underhéllsbehov.

Kéllare i dvrigt:
Ytskikt i normalt skick. Inget tekniskt atgédrdsbehov.

Sophantering:
Med bedomt tillfredsstéllande funktion. Inget atgdrdsbehov.

5.1h Ligenheter
Vid besiktningen bestktes 4 ldgenheter, varav de bidgge pa vinden som &r skapade

2010 och déarfor inte direkt representativa for genomsnittet. _\A\/@
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Vad avser dvriga lagenheter har viss information om standard och skick erhallits.
Baserat pa erhéllen information har i Statusbesiktningsprotokollet antagits att det
finns 12 ldgenheter i byggnaden med gamla badrum och outbytta VA-stammar till
béade badrum, k&k och i forekommande fall separata wc:ar (4 st).

Att renovera ett badrum med god normalstandard kostar ungefir 150 000:- inkl
moms. D& ingdr inte utbytet av stdende VA-stam. Att renovera ett we kostar i stor-
lekordningen 45-50 000:- (inkl moms).

Elinstallationer fram till ligenheterna dr partiellt utbytta. Det har dven hér antagits
att 12 ldgenheter saknar moderna huvudledningar samt att elinstallationerna inne i
motsvarande ldgenheter ocksa dr i behov av kommande utbyten inom nagra ér.

Ldgenheterna dr i huvudsak av 2 storlekar. Att byta ut elinstallationer 1 ldgenheten
kostar lite drygt 20 000:- 1 2-rumslégenheterna och ungefir 40 000:- i de stora 14-
genheterna. Detta férutsatt att omtradning gér att utfora i befintliga rér och inne-
fattar inte eventuell utékning / fortétning av antalet uttag. Kostnader for utbyte av
el inne i badrummen é&r inréknad i ovan angivet badrumsrenoveringsbelopp.

I lagenheterna finns ppna spisar. Enligt uppgift har (atminstone flertalet) av
dessa eldningstillstand. Dokumentation avseende detta har inte redovisats.

I §vrigt dr ldgenheterna i varierande tekniskt skick. Det har inte utférts nagon be-
rdkning av ndra forestdende underhallsbehov.

Det inre underhallsansvaret kommer efter ombildning enligt stadgarna att &ligga
respektive Bostadsriittshavare.

5.1i Lokaler
Garaget:
Normalt skick. Inget tekniskt atgérdsbehov utver det som anges under 5.1b ovan
avseende nagra betongpelare. Vidare dr flikten som hanterar garagets ventilation
gammal och med rekommendation till utbyte inom négot ar. OVK-protokoll for
garaget har inte redovisats. Garageport i beddmt gott skick. Inget atgérdsbehov.

Ovriga lokaler:

Ovriga lokaler har inte bestkts, men det forutsitts att respektive lokalhyresgést
har eget inre underhéllsansvar i enlighet med hyreskontrakten. Déremot kommer
lokalerna beréras av kommande VA-stambyte. Huvudledningar for el fram till lo-
kalerna &r utbytta och i gott skick.

Négra protokoll fran genomftrda OVK-besiktningar i lokalerna har inte redovi-
sats. Det kan vara sa att lokalerna har eget OVK-ansvar och eget ansvar for under-

hall av ventilationssystemen.

Till restaurangen finns eget kylsystem och egen fettavskiljare. Underhallsansvaret
for dessa forutsétts ligga pa hyresgisten.
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5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvdarme. Utrustningen i virmeundercentralen &r utbytt 2010/ -11
samt delvis 2016. Normal teknisk livsldngd &r ungefér 30 ar, vilket innebér lang
aterstaende teknisk livsldngd.

Liagenheterna pa vindsplanet uppviarms med direktverkande elradiatorer installe-
rade 2010 /2011 och i gott skick. I 6vrigt finns ocksa luftvirmepumpar i vinds-
ldgenheterna.

5.2b Virmedistribution
Vattenburen virme med radiatorer och virmestammar i stor omfattning fran bygg-
nadsaret. Utbytta installationer kan finnas. Den tekniska livslangden for virme-
system #r normalt visentligt langre &n f6r andra installationer, men installationer-
na dr snart 100 ar gamla och ett utbyte kan bli aktuell om ca 10 ar. Tidpunkten &r
dock oerhort svar att bedéma. De virmestammar som betjdnar badrum har vanlig-
en de kortaste tekniska livsldngderna dé de kan utséttas for utifrdn kommande
fukt.

Vindsldgenheterna har direktverkande elradiatorer installerade 2010 och 1 gott
skick.

Radiatorventiler bedoms vara utbytta ca 1985 / 1990. Radiatorventilerna har nor-
malt ungefir 30 ars teknisk livslangd, vilket innebér ett statistiskt utbytesbehov
inom négot ar.

Stamregleringsventilerna i virmesystemet &r av dldre typ och med rekommenda-
tion till utbyte parallellt med utbytet av radiatorventilerna. Samtidigt utfors ocksa
en injustering av varmesystemet.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Vindsldgenheterna:
Da utrymmena &r anordnade for ca 10 ar sedan finns inga installationer dldre &n
sa, men det dr oklart hur pakopplingen av spillvattenavlopp till befintliga under-
liggande avloppsstammar utforts. Det forutsitts dock 1 detta Statusbesiktnings-
protokoll att utbyten utforts pa ett fackméssigt sétt.

Ovriga ligenheter:

Vatten- och avloppsinstallationer av blandad alder och blandat skick. Det har an-
tagits att VA-stammar som betjénar 12 badrum, 12 kok och 4 separata we:ar &r
tekniskt uttjdnta och i behov av utbyte inom néra framtid. I vilken omfattning ut-
bytet bertr ldgenheter med redan renoverade va-stammar kan egentligen bara
grovt bedémas.

Lokalerna:

Det bedéms forekomma bade bytta och obytta installationer inne i lokalerna. |
samband med utbyten av V A-installationer som betjénar ovanliggande ldgenheter
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kommer ocksa vissa foljdatgérder / rivningar / aterstéllningar behéva utféras inom
hyreslokalerna.

Till restaurangen finns en fettavskiljare kopplad. Spillavloppen till fettavskiljaren
dr utbytta. Underhallsansvar aligger oavsett pa Lokalhyresgisten.

Kall- och varmvattenstrak 1 kéllarplanet &r till storsta del gamla och i behov av
utbyte inom néra framtid. Smérre utbytta installationer kan férhoppningsvis ater-
anvéndas.

5.2d Ventilation
Vindsldgenheterna:
Mekanisk franluft med franluftsfldktar monterade pé tak. Tilluft genom spaltven-
tiler 1 fonstren.

Flaktarna 4r installerade 2010 och har lang aterstdende teknisk livsldngd.

Senaste OVK-besiktning utférdes februari 2017 och blev godkénd. Godkénnandet
16per till februari 2023,

Lagenheter 1 vaningsplanen:
Generellt sjdlvdragsventilation, men 1 ett antal lagenheter férekommer trycksétt-
ande fliktar kopplade till sjdlvdragskanalerna. Tilluft via spaltventiler i fénstren.

Senaste redovisade OVK-besiktning (en ombesikining) genomfordes i januari
2018 och blev inte godkénd. Det &r inte kdnt om nagra atgérder av noterade bri-
ster utforts efter ombesiktningen. Utéver angivna brister bedéms generellt ocksa
att franluftskanalerna kommer behéva rensas.

Lokaler:

Hyreslokalerna har separat mekanisk till- och franluft eller enbart mekanisk fran-
luft. Protokoll fran utférda OVK-besiktningar har inte redovisats och ingen av lo-
kalerna har besokts.

Det dr inte kdnt om OVK-ansvaret ligger pa lokalhyresgésten eller fastigheten.
OVK-periodiciteten bor vara 3 ar (dtminstone for Restaurangen).

Garaget:

Mekanisk franluft med en gammal fldkt som snart &r i behov av utbyte. Utfall fran
senaste OVK-besiktning har inte redovisats.

5.3 El-installationer

Fastighetsinstallationer sasom servis och centraler dr bedomningsvis fran ca 1970

och bor ha ungefir 15 ars aterstaende teknisk livsldngd. M
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5.4

5.4a

5.4b

Huvudledningar har bytts ut senare till vindslidgenheterna och &ven till &tminstone
tva av lokalerna.

Vissa 6vriga huvudledningar kan ha bytts ut i befintliga ror, men ménga dr sanno-
likt &ldre.

3-fas till ndgra ldgenheter, 1-fas till 6vriga.

Installationer inne i ldgenheterna av blandad alder. Baserat pa erhallna uppgifter
har antagits att det finns dldre installationer 1 12 av ldgenheterna.

Elinstallationer i kéllare och garage mm av blandad élder.

Ovrigt

Hissinstallationer

1 linhiss for 3 personer, 240 kg. Hissen dr renoverad 1 anslutning till vindsinred-
ningen 2010 och i gott skick.

Hissen dr godkind och besiktigad till maj 2021.

Gasinstallationer
Gaginstallationer som bytts ut vad avser okulért besiktningsbara delar. Gott skick.

Inget néra forestdende atgiardsbehov.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadslidge januari 2021)
(angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader och mervirdes-
skatt 1 bertrda delar)

6.1 Byggnad

6.1b Stomme
Betongreparation av nagra pelare i garaget, ca 2025 ca 25 kkr
6.1c Fasad
Omputsning gérdsfasad bottenvaning, ca 2022 ca 150 kkr
(ca 100 m?)
Omputsning gardsfasad vaningsplan, ca 2027 ca 900 kkr
(ca 450 m?)
Ommaélning trdpanel, kompl.byggn., ca 2022 ca 5 kkr

6.1d Tak/takavvattning / takterrass

Omlédggning av yttertak, ca 2027 ca 1 500 kkr
(ca 450 m?, inkl ny taks#kerhet etc)

6.1e Balkonger / piskbalkonger

Punktrenovering balkonger, ca 2027 ingar fasad ovan
(&tgsrdsbehov piskbalkonger ingar)

6.1f Fonster / fonsterdorrar

Ommalning / viss renov fonster / fonsterddrrar, ca 2029 ca 900 kkr
(ca 250 bagar, inklusive fonsterdorrar)

6.1h Ligenheter

Renovering 12 badrum, 4 wec:ar, ca 2021/ -22 ca 2 000 kkr
(antaget antal, exkl va-stambyte)
Utbyte elinstallationer i 12 1gh, ca 2021 /-22 ca 350 kkr

(antaget antal)

6.2 VVS-installationer

6.2b Virmedistribution
Utbyte radiatorventiler, ca 2021 / -22 ca 100 kkr
Utbyte stamregleringsventiler, ca 2021 /-22 ca 150 kkr

Utbyte viarmesystem
(se sammanfattning nedan)

6.2¢ Avlopp / vatten

Utbyte VA-stammar, ca 2021 /-22 ca 2 500 kkr
(omfattning antagen och beddémd baserat pa erhéllen information)
Rensning dvriga avlopp, ca 2021/ -22 ingér ovan

HG
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6.2d Ventilation
Atgirder for godkind OVK, ca 2021
(kostnaden &r grovt bedémd)
Rensning av ventilationskanaler, ca 2021

Utbyte av garageflikt, ca 2021

6.3 Elinstallationer

Anordnande nya huvudledningar till 12 Igh, ca 2021 /-22
(antaget antal)
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beddmt 250 kkr

ca 50 kkr
ca 200 kkr

ca 400 kkr
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad med nybyggnadsar 1926. Ca 1980 beddms gardsfasad och moj-
ligen ocksa yttertaket bytts ut, ca 1995 har sannolikt gatufasadens puts renoverats och
troligen ocksa gardsbjélklagets titskikt lagts om. 2010 inreddes vinden till nya bostads-
ligenheter d& ocksd av naturliga skél smérre delar av yttertaket (nya takkupor) lades om
och nya takterrasser skapades.

I 6vrigt har partiella VA-stambyten utforts och badrum / we:ar renoverats och dven
vissa huvudledningar for el till ldgenheterna bytts ut och likaledes omdragning av el
inne 1 vissa ldgenheter genomforts.

Utrustningen 1 vérmeundercentralen har bytts ut och fénster ommalats och renoverats.

OVK ir i huvudsak inte godkind. Atgirdskostnad for skapande av adekvat funktion for
de idag underkénda delarna &r grovt bedomd. Det &r ocksa oklart om ansvaret for venti-
lationsfunktionen inom hyreslokalerna aligger respektive lokalhyresgist eller fastighet-
en.

Inom néra framtid kommer ett antal badrum och we:ar behéva renoveras parallellt med
att tekniskt uttjinta VA-stammar byts ut och dessutom férekommer uttjénta elinstalla-
tioner som behdver bytas ut. Omfattning av dessa atgérder har grovt bedémts utifran in-
formation erhdllen frén fastighetsigaren. Aven VA-stammar som selektivt betjinar kik
kommer att behéva bytas ut. I kalkylerat belopp forutsiitts att befintliga kék (i erforder-
lig omfattning) demonteras och atermonteras i samband med utbytet av VA-installation-
erna,

I samband med att VA-stammar byts ut kommer filjdatgirder behova utféras inom
hyreslokalerna. Dessa har grovt bedémts, men eventuella hyresreduktioner till lokal-

hyresgésterna i samband med de verksamhetsstdrningar som uppstar har inte inrdknats.

Berdknat underhéllsbehov:

Ar1-3: ca6 155 000:-
Ar 4-11: ca 3 325 000:-
Totalt: ca 9480 000:-

Enligt Bostadsrittsforeningens stadgar aligger det inre underhallet respektive Bostads-
rittshavare. Detta innebdr t ex att yt- och tétskiktsrenoveringar av badrum och separata
wc:ar samt utbyte av elinstallationer inne i lagenheterna ska bekostas av ldgenhetsinne-
havarna. Beloppen ér dock éndé inrdknade i sammanstéllningen ovan.

Eventuellt annat underhallsbehov i ldgenheterna har inte bedémits.

Utover ovanstdende rekommenderas ocksa ungefir ca 50 000:- avsittas arligen for div-
erse smirre oforutsedda reparationsatgérder etc som inte kan betraktas vara periodiskt

fastighetsunderhall.
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Vérmestammarna (och en hel del radiatorer) kommer att bli 100 4r om ca 5 ar. Virme-
system har normalt visentligt 1ingre teknisk livsldngd #n andra installationer. Oaktat
detta &r det #ndd sannolikt att hela virmesystemet kommer behéva bytas ut om ca eller
kanske lite drygt 10 ar. Bedomd kostnad for detta &r i storleksordningen 1,8 till 2,0 Mkr.
Beloppet finns inte inrdknat ovan.
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses 1 3:¢ kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Harpan 43 med organisationsnummer 716409-8977. Vi
avger hirmed foljande intyg.

Bostadsrattsforeningen omfattar 23 bostidder. Bostdderna ar placerade sa att andamélsenlig samverkan
kan ske mellan bostiderna. Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen dr
déarmed uppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedomningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns 1 planen stimmer 6verens med innehallet
i de handlingar som ér tillgingliga och i 6vrigt med forhéallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berikningar som dr gjorda i planen &r pélitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedémning avser slutlig kostnad. Det édr var beddmning att bostadsriitterna kan
upplatas med bostadsriitt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foéreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka l6pande kostnader,
rintor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rdntorna
eller amorteringarna forindras kommer det att paverka féreningens utgifter. Likasd fordndras
foreningens kostnader om man skulle hoja avsittningen for framtida underhdll. Om avgifterna inte
fullt ut técker upp beriknade avskrivningar kommer det uppstd bokforingsméssiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. D3 foreningen gor avséttningar for framtida underhéll,
amorterar pd sina l&n och de boende ansvarar for det inre underhallet, beddmer vi planen som héllbar.
Vart intyg bygger pa att foreningen antar forslaget till nya stadgar.

Efter den genomforda granskningen dr vart generella omdome att planen enligt var uppfattning ér
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av f6ljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Harpan 43, daterad 2021-05-09.

- Stadgar for Brf Harpan 43, registrerade 1986-11-24.

- Forslag pa nya stadgar, odaterade.

- Protokoll extra foreningsstimma, daterad 2021-03-14.

- Registreringsbevis for Brf Harpan 43, daterat 2020-02-11.

- Utdrag Lantméteriets fastighetsregister for Stockholm Harpan 43, daterat 2021-05-01.
- Utkast aktiedverlatelseavtal, odaterat.

- Protokoll frén teknisk statusbesiktning, daterad 2021-02-10.

- Offert finansiering, daterad 2021-05-03.

- Hyresgistlista, odaterad.

- Hyresavtal giéllande lokaler, olika dateringar.

- Mitintyg ytor lagenheter, daterad 2021-02-18.

- Statistik driftskostnader dr 2020 for Stockholm Harpan 43, odaterad.

- Situationsplan och bilder, odaterade.

- Miéklarvirdering ligenheter, daterad 2021-04-20.

- Miklarstatistik for centrala Stockholm, daterad 2021-04-07.
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