HSB Bostadsrittsforening Johanneberg 1936

Vanliga fragor infor forsiljning av en bostadsritt
(Skriven av Anders B, uppdaterad 2025-03-15 av Johan E)

Foreningen ar en dkta bostadsréttsforening och bestér av 156 bostadsritter och tre
kommersiella lokaler. Foreningen dger marken dar byggnader, bilparkering och trddgard finns.

Miénadsavgifter
Avgiftshdjning 1 jan. 2025 med 5 procent. Med tiden kommer ménadsavg. att behova dkas,
nagra orsaker;

e fOreningen hade de ldgsta rantor ndgonsin, aren 2015-2021 réntekostnader mellan 91-
145 kkr. Som jamforelse gav samma lanebelopp ar 2008 riantekostnaden 925 kkr. F.n.
ar bud geterad riantekostnad 529 kkr ar 2025. Delar av renoveringsprojekten i punkter 3-
7 kommer att lanefinansieras som ger 6kade rintekostnader.

e Driftskostnaderna 6kar med ca 3-4 % per ar, ex. VA-avgiften 6kar med ca 18 %,
fjarrvirme med 6,9 % ar 2025.

e Kostnaden for virmeforbrukningen varierar med 100 kkr mer for en vinter med 5
grader kallare 4n normalt, och 100 kkr ldgre for en vinter med 5 grader varmare dn
normalt.

e Foreningen anvinder K3-redovisningsmetod och gor avskrivningar dven for
underhéllsarbeten (investeringar som ersitter tidigare helt avskrivna investeringar),
dock som komplement, att en del underhall finansieras via avséttning till
underhallsfond.

e Kommande arbeten (pkt 1-7 nedan) med bade underhall och nyinvestering kommer att
ge utgifter pa ca 20-25 mkr under 7 ar. Likviditeten var 2022-12-31 ca 9.7 mkr, efter
det den 29 april 2023 skedde en extraamortering med ca 4.7 mkr. I slutet pa dec. 2023
var likviditeten ca 8 mkr.

Kommande storre underhill och nyinvesteringar

Kommande storre arbeten med bade underhall och nyinvestering under ca 5 ar ar bl.a.

1 Kulvertbyte Eklandag. — Lindstromsg. och en mindre omldggning av stamavlopp ut fran
byggnaden Eklandag. till kommunens huvudnit skedde nov. 2020 — sep. 2021, ar nistintill
fardigt och betald, ej paborjad avskrivning, inkoppling inne i byggnader aterstér och sker i
samband med ev. solhybridprojektet.

2 Ombyggnation av 23 bilplatser till 22 st. och utokning med 11 st. ger totalt 33 st.
Bilplatsbyggnad med slutférande inkl. 9 st laddpunkter sker véren 2025, en tvist med
entreprendren slutade med en tingsrattsdom i maj 2023. Allt betalt, ej paborjad avskrivning,
slutférande &r 2024 for ca 300 kkr.

2.1 I samband med bilplatsombyggnad dven dndring och nyplantering mm. av tridgéard sdder
om och Ostra sidan av Lindstromsg, soder om och vistra sidan av Eklandag., dvs.
tradgardsarbete for egen mark omkring Lindstromsg. Sker varen 2025.

2.2 [ samband med bilplatsombyggnad byte av stamavlopp vést ut fran byggnaden Eklg. och
omléggning av spygattavlopp ramp norr Lindstrdmsg. (en del av senare avloppsomlidggning
under killargolv Lindstrg). Skedde nov. 2020 — mars 2021. Allt betalt 2021, ej paborjad
avskrivning, slutférande ar 2025 i samband med avloppsomlidggning Eklg., se pkt 3.

3 Byte av avloppsror under bottenplatta Eklandag. & Lindstrg. start juli 2024. I samband
med detta ombyggnad tvéttstuga Eklandag. & Lindstrg. Byggnad Gibraltarg. har stamavlopp
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under kallargolv lagts nytt och tviéttstuga renoverats ar 2005. Ca 8 mkr, olika avskrivningstider,
ex. 100 ar rostfria ror i bottenplatta, viggar & golv tvéttstugor 50 ar.

4 Byte av lassystem for gemensamma utrymmen har skett vintern/varen 2025, ca 550 kkr, 10
ars avskrivningstid.

5 Byte radiatorer i ligenheter med tilluft via hal i fasad och luft strommar genom radiatorn
for vardagsrum (2 hél) och ett hal sovrum. System Thermopanel med tilluftsdon Air. Sker
uppskattningsvis i samband med fasadrenovering ar 2026. Ca 5 mkr, 50 ars avskrivningstid.

6 Fasadrenovering med malning. Uppskattningsvis &r 2026, konsultarbete pdgér. Ca 8 mkr,
av de 8 mkr kommer ca 6 mkr att bokforas mot underhéllsfond, 20 ars avskrivningstid
resterande del.

7 Utbyte av isolering och terrassgolv samt staket terrass och balkonger. Uppskattningsvis ar
2026 i samband med fasadrenovering. Ca 1.5 mkr, delar kommer att bokfras mot
underhéllsfond, resterande del avskrives dver 50 ar.

8.1 Byte av avloppsror i byggnaden Gibraltarg., upp via kok for enrummare och tvarummare
samt for tvarummare via kok -sovrumstak-till ovanliggande badrum. Badrummen skall vara
oskadade forutom att taket tas ned, ror byts och nytt tak sétts upp. Samtidigt sker byte av kall-
och varmvattenrdr och stam ventilationskanal. Allt sker uppskattat tidigast ar 2030, dock senast
2035.

8.2 Byte av avloppsror i byggnaden Eklandag., fran kéllare och upp via kok for enrummare
och tvarummare samt for tvarummare via kok -sovrumstak-till ovanliggande badrum.
Badrummen skall vara oskadade forutom att taket tas ned, ror byts och nytt tak sitts upp.
Samtidigt sker byte av kall- och varmvattenror och ventilationskanalsstam. Allt sker uppskattat
tidigast ar 2030, dock senast 2035.

8.3 Byte av avloppsror i byggnaden Lindstromsg., fran killare och upp via kok for enrummare
och tvarummare samt for tvarummare via kok -sovrumstak-till ovanliggande badrum.
Badrummen skall vara oskadade forutom att taket tas ned, ror byts och nytt tak sétts upp.
Samtidigt sker byte av kall- & varmvattenror och stam ventilationskanal. Allt sker
uppskattningsvis tidigast ar 2030, dock senast 2035.

Utredning pagér avseende nya avloppsstammar i punkt 8 ovan. For tvarummare blir det
troligen ett byte av avloppsstam i1 kok, dér avstick for ovanliggande badrum sker, via vinkeln
tak - vigg i hall, oversta Igh far ingen lada i hall. Fér enrummare byte av stam i kok med for
vissa enrummare pakoppling bad till koksstam och stam i badrum blir 6verflodig (21E, 67A).
For tvarumsliagenheter blir alla badrumsstammar obsoleta.

Utgiften bokfors som en nyinvestering (K3-redovisning) och byggnadstillgang samt
kostnadsfors och virdeminskas via avskrivning och samt for vissa atgérder dven via
underhallskostnad i resultatrdkningen och mot underhallsfond.

Punkt 1 bokfors som investering med mindre del mot underhéllsfond. Punkt 2 finansieras via
bilplatsavgifter f.n. 400 kr/mén. Punkt 2-2.1, 4, 6 & 7 kostnadsfors som en avskrivning och
tillgang samt delvis som underhéllskostnad i resultatrakningen och mot underhéllsfond. Punkt
2.2, 3,5 och 8 bokfors som en nyinvestering (K3-redovisning).

Ett exempel. Vad som sker med kostnaden avskrivning dr att den gamla avskrivningen ROT-
avlopp fran ar 1983, upphor ar 2020, roren byts omkring ar 2035 och da skapas en ny
avskrivning som ersétter den gamla som upphorde ar 2020. Den nya avskrivningen fordelas
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troligen over 80 ar da rostfria ror kommer anvindas. Skillnaden i kostnad blir inte sa stor da de
gamla ROT-r6ren skrivs av 6ver 37 ar (upphor ar 2020) och den nya 6ver 80 ar (start 2035).
Foreningen gor f.n. avsiktligt extraavskrivningar for ROT-delar, den storre delen av
avskrivningar som finns f.n. ar fér bostdderna frdn ROT-renovering ar 1983, vissa
avskrivningar ar for kommersiella lokaler och ej ROT-delar. Dessa ej ROT-avskrivningar
hanfors till byggnadstillgdngar som inte kommer att bytas ut ar 2020-2035. De &r insatta i
byggnaderna aren 1999-2008.

9 From 2027-01-01 krévs det att fastighetsdgaren ombesdrjer mottagande for
atervinning av forpackningar av papp, plast, glas och metall och féreningen planerar darfor att
under 2026 inrdtta en anldggning for detta pa egen mark. Uppskattad kostnad &nnu inte

framtagen.

Uppskattad kotid till 33 egna bilplatser
Kotid ér f.n. ca 2 ar for 33 egna bilplatser. Avgift 400 kr/méan. Kotid beror pa om de som har
platser flyttar, vanligen 1-3 platser blir lediga varje ar.

Bostadsrittshavarens renovering av egna ligenheten

Tillstdnd fordras alltid for all renovering. Tyvérr har det gjorts méngder av felaktiga
renoveringar, bl.a. felaktiga installationer av flaktar i kdk och igenbyggnad av ventilation i kok
samt ¢j korrekta renoveringar av badrum. Med fel menas framforallt, att Boverkets byggregler
inte foljs samt i vissa fall att olika kvalitetsnormer inte f6ljs som Byggkeramikradets
branschregler och VVS-branschens Séker Vatten Installation.

Vid renovering av kok och badrum ar det mycket viktigt att kontakta féreningen i god tid innan
arbeten paborjas. Bade kok och badrum paverkas av kommande avloppstambyte och byte av
ventilationskanal, se punkt 8.

Vid badrumsrenovering av badrum fran ir 1983, badrum med plastmatta. Bostadsritts-
foreningen utfor och betalar som mest 19 470 kr inkl. moms for foljande:

e For bortmontering och atermontering av radiator, inkl. nya kromade ror,

e Reparation av bakomvarande vaggar och underliggande golv,

e Uttorkning av betongbjilklag och vigg.

e Byte av_golvbrunnar installerade ar 1983, féreningen betalar kostnaden for installation

av en ny golvbrunn samt uppspackling av golv for ldggning av klinker.
e Rese- och transportkostnader upp till 2 500 kr inkl. moms samt
e Byggavfallshantering inkl. borttransport och deponi upp till 1 500 kr inkl. moms.

Gemensamhetslokal Gillestuga
En Gillestuga finns for ca 20 personer. Avgift, forsta dygnet 300 kr dérefter 150 kr per dygn.

Vad ingér i manadsavgiften

I bostadsrittens arsavgift ingar viarme, vatten, sophdmtning, el till gemensamma delar,
medlemsavgift till HSB Gbg, yttre fastighetsskotsel, stidning av trappuppgangar samt
tvittstugor, administration for féreningen, kommunal fastighetsavgift (per Igh, betalas via
arsavg. & Brf) och vissa TV -kanalsavgifter ( Discovery) samt Internet (separat tvingande
tilldgg for alla Igh om 65 kr/mén). Bostadsrittshavarna betalar var for sig elabonnemang och
elforbrukning for ldgenheten samt renoveringar i ligenheten. Tjdnsten ménadsavgiftavisering
och ekonomisk administration kdps och utfors av Bredablick.
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Andra avgifter

Overlatelseavgift betalas av siljare, 2.5 % av prisbasbelopp. Pantsittningsavgift 1 % av
prisbasbelopp, betalas av bostadsréttshavaren. Aviseras av Bredablick. Avgift for
andrahandsupplatelse 200 kr/manad, fakturera i forskott arsvis for beviljad tid for
andrahandsupplatelse.

Andrahandsuppléitelse av bostadsritt
Foreningen foljer rittspraxis enligt hyresndmnderna i Sverige.

Medlemskap

Foreningen tilldter delade medlemskap, alla deldgare behandlas lika och anses bo eller kunna
bo i ldgenheten. Juridiska personer accepteras inte som medlemmar.

I omradet Johanneberg

Goteborg stad planerar att Oppna upp Eklandag. for trafik forbi foreningens sédra gavlar
visterut genom CTH. Detta ger 6kad trafikmidngd for sodra delarna for byggnaderna Eklandag.
och Lindstromsg. samt till viss del dven for Gibraltarg. Detaljplansidndring ar gjord,
kommunkonsult har besokt lagenheter for ljudbedomning i sep. 2016 samt skickat en allmén
skrivelse 14 dec. 2018 rorande bullerdimpning av fastigheter.
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