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Brf. Higerstenshamnen, Stockholm wida: £ (9}
Protokoll frdn konditionsbesiktning 2011-11-01

Besiktningsutlatande

Frin Brf. Hiigerstenshamnen Stockholm
Orientering

Efter 6nskemdl frén styrelsen for BrfHagerstenshamnen, besiktigade Christer Ohlund fran 1SS
Facility Services AB AB. Besiktningen #ir en konditionsbesiktning, vilken skall ligga till
grund for den underhéllsplan som skall upprittas, Underhallsplanen skall ta upp och beskriva
alla de underhallsitgéirder som ligger inom bostadsrittsforeningens ansvarsomrade samt kost-
nadsuppskatta dessa.

Niirvarande
Vid besiktningen nérvarande: Christer Ohlund ISS Facility Services AB
Beskrivning

Foreningen bestar av 108 bostadsligenheter samt 2 lokaler och en forskola, Fastigheten om-
fattars av 5 st huskroppar diir 1 st &r fri stiende. Husen #r beldgna Selmedalsringen 8 — 16 i
Higersten Stockholm. Husen ér byggda ar 1990 - 1991 och &r sannolikt grundlagda med ut-
bredda plattor som #r palad till fastbotten. Bjilklagen &r av betong och yttervdggarna dr
siporexelement med Hdelputs. Taken téicks av 2-kupiga betongtakpannor/ plat. Ventilationssy-
stermet dr mekantsk franlufi.

Uppvéarmningen sker med fjarrvirme.

Underhillsplan

Underhalisplanen redovisas som bilaga till det hir protokollet. Alla kostnader &r uppskattade
och bygger pa erfarenheter och statistik. Dessa skall ddrfor inte tas som exakta utan betraktas
for vad de #r, uppskattade kostnader under vissa forutséttningar och for att féreningen skall ha
en beredskap av kostnader i den omfattningen. Tidpunkterna for atgiirderna i planen skall inte
heller betraktas som heliga utan som ett underlag vid en &rlig besiktning av fastigheten, déir
man gér igenom och ser om man mdste tidigarelfigga vissa atgérder eller om det gar att skjuta
ph dessa framat i tiden,

OBS! 1 planen har ¢j tagits med kostmader for tviittstugor. Freningen har ett serviceav-
tal med Miele. Diirfor ska foreningen liigga till den arliga kostnaden som detta avtal ger.

Utlatande.

Eftersom husen dr ca 214r 4r det naturligt att vissa delar #r slitna. Det bestiende intrycket dr
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Brf. Higerstenshamnen, Stockholm
Protokoll fran konditionsbesiktning 2011-11-01

GRUNDLAGGNING OCH DRANERING

lakitagelser
Inga séttningsskador kunde konstateras.

Inga fuktskador pa synts.

Forslag till dtedrder
Inga &tghrder

TVATTSTUGOR, FORRAD.M.M

lakttagelser
Utrymmena &r i gott skick.

Alla utrymmena m.m ér gott skick.
I fastigheten finns 2 st tvéttstugor.
Nagra omedelbara tgérder #r inte forestdende, men man bor i underhéllsplanen

ligga med kostnader for succesivt utbyte av maskiner. Kapaciteten 1 tviéttstugor-
na &r bra.

Forslag till argdrder
Ommilning golv bor tas med i underhallsplanen.
Utbyte av utrustning i tvittstugan tas upp i underhallsplanen av foreningen enligt

avtal med Miele.

FASADER, BALKONGER OCH FONSTER

lakttagelser
De putsade fasaderna fir i gott skick.. Négra trasiga stuprdr finns. De har springs

sonder av 1s.

Fénstren som #r indtgiende kopplade bigar och &r i gott skick.
Takfots undersidor har troligen rorskador pa nagra stillen. Det kan vara frin

problem med stopp i stupréren.

Forslag till argdrder
Byt de trasiga stuproren.

Ev. montera virmeslingor i stuproren. Man bér spola dagvattenledningen ut till
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TRAPPHUS

lakttagelser
Trapphusen 4r i gott skick.

I fastigheten finns hissar, Hissarna har kontrollerats av besiktningsman.

Forslag till dtgdrder
Inga atgidrder foreslas.

DORRAR. PORTAR OCH ENTREER

Iakiragelser
Entréportarna #r i gott skick.

Forslag till dtgdrder,
Inga omedelbara dtgirder foreslas.

VARMEANLAGGNINGEN

lakttagelser
Virmesystemet #r av vattenburen fjdrrvirme.

Radiatorer och rorsystem kan anses kunna behéllas ytterligare 20 ar.
Enligt uppgift har foreningen en lag virmeforbrukning men en optimering bor
utforas..

Forslag till atgdrder
En driftoptimering bor utforas.

VA-STAMMAR OCH BADRUM

lakttagelser
Ledningarna i fastigheten bor kunna behallas ytterligare c:a 20 ar.

Forslag till atgdrder
Inga tgirder foresias.



VENTILATIONEN

Iakitagelser
Huset har mekanisk franlufisventilation. Obligatorisk ventilationskontroll

(OVK ) iir utford.

Forslag till atgdrder
Inga atgéirder foreslds.

~ ELINSTALLATIONER

Iakitagelser
Elsystemet #r gott skikt.

Atgdrder
Inga omedelbara 4tgérder foreslas.

TAK. OCH PLATARBETEN

lakttagelser
Husen, har takbeliiggning av 2-kupiga betongtakpannor och plat pa forskolan.

Platen bor méalas om inom 4 - 5 Ar.

Takfotsundersidorna bor méalas samt det finns rdtskador pa nigra platser.
Takskyddsanordningar som takstegar, géngbryggor och nockricken finns enligt
gilllande krav.

Forslag till atgdrder
Ommaélning av takfoten.
N
ISS Facility Services AB
Christer Ohlund

Projektledare



BATIUM:

2011-10-27

UNDERHALLSPLAN

UNDERHALLSKOSTNADERNAS FORDELNING OVER EN 10 - ARSPERIOD (2009 irs prislige) KOSTNADERNA AR EXKL MOMS

Objekt :Brf Higerstenshamnen 4

[Ac:] 2010 1 2011 2012 _ 2013 2014 2015 ~ 2016 [ 2017 2018 2019
Byge & Milning (kr/hr) 40119 18750 | 8188 28125 120451 | 56250 4375 18750
| Inatallationer {krfir) i3 750 ] 67 500 . ) [
Totalt (krfir) S8y | 18750 _75688 28128 120 451 36250 6875 18750
Ackumulerad totl surmna kr - 58 869 77619 153 306 181 431 301 882 358 132 365 007 383 757
Liige Del | Uh-iltplird LKat ! _Intervall J
BN [ 5 =75 /T ! il P P T T - I R I EE— ]
_U [Takthickning = __| - 3 45 &r
_U_ |Taksickning pléttak mélnir B | _25& 17 888
U [Pltheslag vindskivor mélas B | o0& 8128
U 'Hangrfinnos | Utbyte/mélas B 04 i
UJ_ iTak dver balkonger piitiak milning B¢ 254
FASADER o
U |Fasad ! Puts, omfisgning B 308
U |Takfosundersida | Ommélning _ 3 204r 23744 ]
V] T Ommilning 3 304
U |Stuprsr Miilas _-ZI]&I o
U [Stuprsr Uthyte 20 4r 12 000
LJ _Fonster .| Mélning 208 | _ o
] Ronsterdtirar _ Mahing 250
UJ__|Sockel Rengtring 308 i
__ |MARKYTOR I b = ! E— A R .
U |Asfalterade ytor,hérda vior | justering och kompl. B 103 | 10000 s
U |Gréisytor kompl. Justering_ B | 5& 000
U |Buskar, Hackar Allmiin skitset B Tk 2500 2500 2500
U |Tid beskbring B I 1875 1875 1875
— 1 |Milning takivigg/trappltp : Ommélning B B[ 1s& o ]
T |Eotédérpari Ommilning _ B 1ddr 15063 ]
JALLMANNA D Y] -
M_AmH MEN....
1 |MAlning invendigt | Ommitning 4 154r B} 37500 ]
1 |Twittmaskiner Uthyte 3
1 [Centrifug Utbyte B |
T Torkiun “Utbye ! -
1 |Torkskép #REFERENS! 3 o]
I |Mangel Utbyte ) 3 N
Torkmum avfuktare Utbyte . B i
. L. |Grovivistt maskin Utbyte _B o
R 17 ) N . -
¥ |Malning | Ommilning B 104 . 12,500 el
1 |[We Ommalning B 20 i _ o 2500
.1 |Golvbeliggning Byte B 10 & s | 0.
Ba g " B ] - [ _ _|
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DATUM:  2011-10-27 UNDERHALLSPLAN Objekt :Brf.Hagerstenshamngj
UNDERHALLSKOSTNADERNAS FORDELNING OVER EN 18 - ARSPERIOD (2009 érs prislige) KOSTNADERNA AR EXKL MOMS
P |Arz] 2010 T 2013 2014 5 | 2016 .' 2017 2018 [ ﬁ
Byge & Milning (kr/ir _ 1 46119 18750 | _ 8188 28125 G 120451 56 250 4375 1]
. __Instellationer (kridr)] i . 18 750 67 500 i L . | 3 .
Totalt {krfdr) 58869 | 18750 75688 | 28125 120451 | 56250 6878
Ackumulersd total summs Kt : 58 869 77618 153 306 181431 301 352 358 132 365 007
[ Lagel Del _ | Ub-tgiird Kat | Tntervall [ | | | | |
1_[Mihing | Ommilning s | B 20 . A . f ) = i .. 37500
1_|Mining Ommining B 20 _ ] B ] , _ - 22 500
—__F—-m " ﬂ . Mo - - | " i 2 . - .- 1L, - K { N
| 1 [Underhill _ | OrnmAlning, ufbyts sv utrusts, o.m B 2ir _ : ' _ 1§ 750 . 18750 _ 18750 |_ I
= V ] . . % - -_ ; S, | : i - .
| 1 Virmestammar Byte . . N 3060 1 = i s . ) ) ) ] . ;
| I _Radistorer i ingdri byte vBrmestammar N _ . " ] . )
I |Radiatoventiler | imgdr i byte viirmestammar i . . ; ] B i ” i
! [Underceniral . .| Byte, ev. deterisering sv fjirrvirmen ¥ 304 ; . N
|Viremaniippning Driftoptimering . y V|  1o& - o . :  JETS0
[~ TVATTEN oG Avigpr | , B - i 1 I T
1 _|Vauen och avioppsstarmmar | totalrenovering ) » Vo 40Ar "
| _|YENTILATION ’ . _ . B . » " . B o : ]
.1 |Fltkiaggreat Byte s Jo¥ ] 30 L 2 5 "
I;'O_V&-bfm__ —| Lageuheter = v G ér . ) 67 500
i .-.-_L__L. N - uid " = o ; - 2 . . ' ey N _ [ ' - 2 il P
1_|Elcentraler | Byte _ E 25 ir ) . . _ 1
Belysming Bye E | 20d I | 3




Forkiaringar

Objekt :Brf.Higerstenshamnen 4 Lige Kat
UNDERLAG FOR UNDERHALLSPLAN U-Unandigt  B-Bygg, Mark Malning
2011-10-27 I=Invandigt V=Virme, Vent, Sanitet, Vatten, Aviopp
1:a #r %glo Kostnader ir inkl.moms, E=El, Hiss, Styr o regler
Cage [ 7 7 b T T Okt ] iewgd | 0 Aot e | Kestaad | w wiforandiiy mervall - Amsiiorngar
YTTERTAK | ) - _ ‘
U |Taktickning taktegel omldggning B 1630] st 490 998 375 2021 45 &r:beraknadkostnad
U Taktiéickning plattak mélning i B . 135 st | 106! 17888 2016 25 &r|beriknadkosmad
U |Plitbeslag vindskivor malas B | 50 m 131 8 188 2014 10 &r | bersknadkostnad ]
U  |Héngrénnor o Utbyte/mélas - B 120 m 300 45 000 2021 ~ 304&
U | Tak dver balkonger plaftak mélning ' B 27| st 5000 168 750 2021 25 &r berdknadkostnad
U_[Fasad Puts, omPirgning B| seoo[m’ | 108 756000, 2026 30 ar|inghr sockelputs ]
U [Takfotsundersida Omméining | B! 145| m 131! 23 744 2012 __20 &r; finns rétskador
U |Balkonger Ommélning | B 100; st | 18I 22625 2026 30 &r
U |Stuprér ‘Mélas B | 28| st 5000 175 000 2021 20 &r . ]
U [Stuprdr Utbyte B 3| st 3200 12 000 2012 20 éar|finns stuprdr som 4r trasiga
U |Fonster Mélning B 541| st _ ) 2022 20 &r:beréknadkostnad
U |fonsterddrrar Milning B 100! st 1240 155000 2022 25 &r|berdknadkosmad
U [Sockel Rengfring | B 1] st 15000 18 750] 2021 30 &r |berknadkosmad _ ]
U |[MARKYTOR __ v o | |
U |Asfalterade ytor,hirda ytor |justering och kompl. B 1; st 10000 2016 10 &r
| U |Grésytor {kompl. Justering B 1] st 5000 2015 5 &r 4
U [PLANTERINGAR ‘ _ ] il | ]
U |Buskar, Hickar Allmin skdtsel B 1 st 2000 2500 2012 3ér
| U |Trid _Ibeskiring B 1] st 1500] 1875 2012 3dr
I |Mélning tak/vige/trappldp |OmmAlning B 5] st 10 300 64 375 2020 158r;,
| I _|Enwéddrr/parti |Ommélning B | 5| st 2410 15 063 2016 14 dr|
ALLMANNA UTRYMMEN ]




Objekt :Brf,Hiigerstenshamnen 4

Farkiaringar
Liige

UNDERLAG FOR UNDERHALLSPLAN U-Uandigt

Kat

=Bygg, Mark, Milning

2011-10-27 I=Invandigt V=Virme, Vent, Sanitet. Vatten, Avlopp
1:a ér 2010 Kostnader iir inkl.moms, E=Ei, Hiss, Styr o regler
ger N Del ] [t Uhclgied' T | Kat| Widngd | B Avpris kn | Kostaad ke aut®pandelir Watervalll " 7 Kumirkpingd
Tvittstugy i " = i S .
T |Mélning invindigt Ommdining B 2] st 15 000 37 500 2017 15 B
| T |Tvéttmaskiner Utbyte B | " se Miele avtalet _
I |Centrifug |Utbyte B Ise Micle avtalet
I Torktumlare Utbyte B se Miele avialet
1 |Torkskap Utbyte B ) se Miele avtalet
I | Mangel L Utbyte B se Miele avtalet
| Torkrum avfuktare Utbyte 't B Ise Miele avtalet )
I |Grovtviitt maskin Utbyte B ar
Lokal _ _ | _, ] )
I |Mélning Ommalning : B 2| st 5000 12 500 2016 10 &!
We  |Ommélning i.1 2| st 1000 2 500 2018 10 &r
Golvbeldggning __|Byte B | 2] st : 2 000 5000 2016 10 &r
B! B_ 6| st | 5000]  37500] 2016 | 204r __
o_!_'_‘li. L i i i o | |
T _Maélning Omméining B B 6| st 3000 22 500 2016 204
I |Underhéll Ommélning, utbyta av utrustn| B 1i st 15 000 18750, 2013 2 dr|bertiknat underhail i
| VARMESVSTEM L 1 —— i . I i
| 1 |Virmestammar Byte v 108) 1gh | 39400| 5319000 2031 30 &r
I |Radiatorer |ingdr i byte véirmestammar : : _ ' 5
I |Radiatoventiler __|ingér i byte virmestammar | 1. i )
I |Undercentral Byte, ev. datorisering av fjam V 1) st 100000! 125000 2031 304r:
B Viéremanliggning Driftoptimering A4 1) st | 15000 18750 2012 10 fr|fOr att minska forbrukningen




Objeldt :Bri.Higerstenshamnen 4

Foyklaringar
Lige

UNDERLAG FOR UNDERHALLSPLAN U-Unandig

Kat
B=Bygg, Mark, Milning

2011-10-27 I=Invéndigt V=Virme, Vent, Sanitet, Vatten, Avlopp
Tige] o, Dol b0 R Ohdtgard: % Y EKatMingd | ERK]A-pris kil Kostnad kr | Tia utforindedr Tntervaillt ..o - "Anmiirkningar. | -

VATTEN QCH AVLOPP | i .

1 |Vatten och avloppsstammar |totalrenovering 108| lgh 75000] 10125 000 2040 40 &r:
VENTILATION _ L g ) ]

1 |Fliktaggregat Byte 6] st 15000 112500 2021 30 4r

1 |OVK-besikining Ligenheter 108| Igh 500 67 500: 2014 _ 6br

I |Elcentraler Byte 108] Igh : 2 000; 270 000 2025 25 ar o

1 !Belysning ‘Byte 1i st | 25 000] 31250 2022 20 &r|Invandig belysning i allmiinana utrymmen
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