HSB Bostadsrittsforening Johanneberg 1936

Vanliga fragor infor forséiljning av en bostadsratt

(Skriven av Anders B, uppdaterad 20160707, 20170314, 20170317, 20170419. 20170530, 20170918, 20171117,
20180413, 20190201, 20190612, 20191209, 20200130, 20200515, 20200813, 20201008, 20210129, 20210218,
20210917, 20220405)

Foreningen &r en dkta bostadsrittsforening och bestar av 156 bostadsritter och tre
kommersiella lokaler. Foreningen dger marken dir byggnader, bilparkering och tridgérd finns.

Mainadsavgifter

Inga planerade avgiftshdjningar i dagsliget. Ar 2015 och 2016 har mindre forluster samt att &r
2017 och 2018 har en mindre vinst delvis pga. ldgre byggnadsreparationer ar 2017 & 2018, ar
2019 mindre forlust, ar 2020 mindre vinst. Med tiden kommer ménadsavg. att behova okas,
nagra orsaker;

e fOreningen har de ldgsta rdntor ndgonsin, aren 2015-2020 rantekostnader mellan 91-145
kkr. Som jimforelse gav samma lanebelopp ar 2008 riantekostnaden 925 kkr.
Réntenivan kommer rimligtvis att 6ka sa smaningom.

e Diriftskostnaderna dkar med ca 0.5-1 % per ar, ex. VA-avgiften 6kar med ca 5 % per ér.

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

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

e Kommande arbeten med bade underhéll och nyinvestering kommer att ge utgifter pa ca
20 mkr under 7 ar. Likviditeten var 2020-12-31 ca 14,4 mkr, 30 april 2018 skedde en
extraamortering med ca 2 mkr.

I fyradrsprognosen uppskattas att arsavgiften kan komma behdva att 6kas med 2 % é&r 2023 och
med 2 % dret dérefter.

I bostadsrittens arsavgift ingar virme, vatten, sophdmtning, el till gemensamma delar,
medlemsavgift till HSB Gbg, yttre fastighetsskotsel, administration for foreningen och vissa
TV-kanalsavgifter samt Internet (separat tilldgg 55 kr/mén). Bostadsréttshavarna betalar var for
sig elabonnemang och elforbrukning for ldgenheten samt renoveringar i ligenheten. Internet-
avg. 100 kr/man (anslutningsavgift 500 kr) via separat Internet-avtal med féreningen. Hastighet
0.1 Gbps per Igh som delar pa gemensam 10 Gbps Internetkoppling med statisk IP-adress per
1gh.

Kommande storre underhéll och nyinvesteringar

Kommande storre arbeten med badde underhéll och nyinvestering under ca 5 ar ar bl.a.

1 Kaulvertbyte Eklandag. — Lindstromsg. och en mindre omlédggning av stamavlopp ut frdn
byggnaden Eklandag. till kommunens huvudnit sker nov. 2020 — sep. 2021.

2 Ombyggnation av 23 bilplatser till 22 st. och utokning med 11 st. ger totalt 38 st. Senare
kommer fem bilplatser sodra gaveln Lindstromsg. att tas bort da Goteborg Stad kommer bygga
om Eklandag. 9 st laddpunkter kommer att installeras for elhybrid & elbilar. Bilplatsbyggnad
& ombyggnad sker nov. 2020 — sep. 2021. Gbg Stad kommer troligen inom tva ar att bygga om
Eklandag. vdst om Gibraltarg.
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2.1 Isamband med bilplatsombyggnad dven éndring och nyplantering mm. av tridgérd sdder
om och Ostra sidan av Lindstromsg, sdder om och vistra sidan av Eklandag., dvs. tradgérds-
arbete for egen mark omkring Lindstromsg. Sker nov. 2020 — juni 2022.

2.2 [ samband med bilplatsombyggnad byte av stam avlopp vist ut fran byggnaden Eklg. och
omlaggning av spygattavlopp ramp norr Lindstromsg. (en del av senare avloppsomliaggning
under killargolv Lindstrg). Sker nov. 2020 — mars 2021.

3 Byte av avloppsror under bottenplatta Eklandag. & Lindstrg. troligen hdsten 2022. 1
samband med detta ombyggnad tvittstuga Eklandag. & Lindstrg. Gibraltarg. ar utbytt &r 2005.

4 Byte av lassystem for gemensamma utrymmen sker troligen 1 hosten 2022.

5 Byte radiatorer och troligtvis dven rorstammar upp i ldgenheter for virmeror samt avstick i
lagenheter for varmeror. Tilluft via hél i fasad och luft strommar genom radiatorn for
vardagsrum (2 hal) och ett hdl sovrum. System Thermopanel med tilluftsdon Air. Sker
uppskattningsvis tidigast ar 2023.

6 Fasadrenovering med troligen att fibercementskivor sétts pa fasaden, istéllet for rengoring
och malning. Uppskattningsvis tidigast ar 2023.

7 Utbyte av isolering och terrassgolv samt staket terrass och balkonger. Uppskattningsvis
tidigast ar 2023.

8.1 Byte av avloppsror i byggnaden Gibraltarg., upp via kok for enrummare och tvirummare
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 varmvattenror och stam ventilationskanal. Allt sker uppskattat tidigast ar 2030.

8.2 Byte av avloppsror 1 byggnaden Eklandag., frén kéllare och upp via kok for enrummare
och tvirummare samt for tvdrummare 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 varmvattenror och ventilationskanalsstam. Allt sker uppskattat
tidigast ar 2030.

8.3 Byte av avloppsror 1 byggnaden Lindstromsg., 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- & varmvattenror och stam ventilationskanal. Allt sker
uppskattningsvis tidigast ar 2030.

Utredning pagar avseende nya avloppsstammar i punkt 8 ovan. For tvArummare blir det
troligen en avloppsstam 1 kok, dér avstick for ovanliggande badrum sker, via vinkeln tak - vigg
1 sovrum alternativt i hall, dversta Igh far ingen l&da i hall eller sovrumstaket. For enrummare
byte av stam 1 kok med for vissa enrummare pakoppling bad till koksstam och stam i badrum
blir 6verflodig (21E, 67A). For tvarumslidgenheter blir alla badrumsstammar obsoleta.

Utgiften bokfors som en nyinvestering (K3-redovisning) och byggnadstillgang samt
kostnadsfors och viardeminskas via avskrivning och samt for vissa atgédrder dven via
underhéllskostnad i resultatrikningen och mot underhallsfond.
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Punkt 1 bokfors mot underhéllsfond. Punkt 2 finansieras via bilplatsavgifter (kostnadsfors som
en avskrivning och tillgdng) och delvis som underhéllskostnad i resultatrdkningen och mot
underhallsfond. Punkt 2.1, 4, 6 & 7 kostnadsfors som en avskrivning och tillgdng och delvis
som underhallskostnad i resultatrdkningen och mot underhallsfond. Punkt 2.2, 3, 5 och 8
bokfors som en nyinvestering (K3-redovisning).

Ett exempel. Vad som sker med kostnaden avskrivning &r att den gamla avskrivningen ROT-
avlopp frén ar 1983, upphor ar 2020, roren byts omkring ar 2030 och dé skapas en ny
avskrivning som ersdtter den gamla som upphorde ar 2020. Den nya avskrivningen fordelas
troligen dver 80 &r da rostfria ror kommer anvédndas. Skillnaden i kostnad blir inte s stor da de
gamla ROT-r6ren skrivs av 6ver 37 ar (upphor ar 2020) och den nya over 80 ar (start 2030).
Foreningen gor f.n. avsiktligt extraavskrivningar for ROT-delar, den storre delen av
avskrivningar som finns f.n. dr for bostdderna frdn ROT-renovering ar 1983, vissa
avskrivningar dr for kommersiella lokaler och ¢j ROT-delar. Dessa e¢j ROT-avskrivningar
hanfors till byggnadstillgdngar som inte kommer att bytas ut ar 2020-2030. De ir insatta 1
byggnaderna dren 1999-2008.

Uppskattad kotid till 38 egna bilplatser
Kotid dr fin. ca 1 ar for 38 egna bilplatser. Avgift 300 kr/mén. Kétid beror pa om de som har
platser flyttar, vanligen 2-3 platser blir lediga varje ar.

Bostadsrittshavarens renovering av egna ligenheten

Tillstand fordras alltid for all renovering. Tyvérr har det gjorts mdngder av felaktiga
renoveringar, bl.a. felaktiga installationer av flaktar i kok och igenbyggnad av ventilation i1 kok
samt ej korrekta renoveringar av badrum. Med fel menas framforallt, att Boverkets byggregler
inte f6ljs samt 1 vissa fall att olika kvalitetsnormer inte foljs som Byggkeramikradets
branschregler och VVS-branschens Siker Vatten Installation.

Vid renovering av kok och badrum dr det mycket viktigt att kontakta foreningen i god tid innan
arbeten paborjas. Bade kok och badrum paverkas av kommande avloppstambyte och byte av
ventilationskanal.

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

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

e Reparation av bakomvarande véaggar och underliggande golv,

e Uttorkning av betongbjilklag och vigg.

¢ Byte av_golvbrunnar installerade &r 1983, foreningen betalar kostnaden for installation av

en ny golvbrunn samt uppspackling av golv for laggning 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 darefter 150 kr per dygn.
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Vad ingir i minadsavgiften

I manadsavgiften ingar virme, vatten, all yttre fastighetsskotsel och underhall samt
nyinvesteringar. Ett tvingande tilligg om f.n. 55 kr/mén finns for Internet, 100 Mbps per Igh,
statisk IP-adress. Alla betalar alltsd ménadsavg. och 55 kr/ménad. Aviseras av HSB Goteborg.

Andra avgifter

Overlatelseavgift betalas av siljare, 2.5 % av prisbasbelopp. Pantséttningsavgift 1 % av
prisbasbelopp, betalas av bostadsrittshavaren. Aviseras av HSB Goteborg. Avgift for
andrahandsupplatelse 200 kr/ménad, fakturera i forskott arsvis for beviljad tid for
andrahandsupplatelse.

Andrahandsupplitelse av bostadsriitt
Foreningen foljer réttspraxis enligt hyresndmnderna i Sverige.

Medlemskap

Foreningen tillater 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 kommer att 6ppna upp Eklandag. for trafik forbi foreningens sodra gavlar
vésterut genom CTH. Detta ger vésentligt 6kad trafikméngd for sddra delarna for byggnaderna
Eklandag. och Lindstromsg. samt till viss del d&ven for Gibraltarg. Detaljplansédndring ar gjord,
kommunkonsult har besokt ldgenheter for l[judbedomning i sep. 2016 samt skickat en allméin
skrivelse 14 dec. 2018 rorande bullerddmpning av fastigheter.
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