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Nu far vi satsa pa underhall av vara fastigheter

Vi har sedan lange en god ekonomi. Var soliditet
beddmdes av en ekonom av facket vid senaste
arsstimman vara mycket god. Taxeringsvardet for
vara hus ligger pa 26,6 miljoner och vart enda lan
ligger pa 4,6 miljoner. En sa omfattande investering
som egna varmecentraler till en kostnad av 6ver 1, 3
miljoner klarade vi med eget kapital utan att behéva
lana nagot eller hoja avgiften. De senaste sju aren
har vi haft oférdndrade avgifter och har till och med
kunnat unna oss en avgiftsfri manad. Sa hade vi
kunnat fortsatta om vi inte hade blivit pAminda om
vilka underhallskostnader som vantar inom nagra ar.

Styrelsen har via HSB anlitat nagra professionella
byggare for att sammanstélla en underhallsplan for
de kommande 30 aren. En sadan maste vi ha enligt
vara stadgar. De har besiktigat fastigheterna och
bedomt vad som maste atgardas. Utover det finns det
underhall som inte kan besiktigas. Ingen kan se nar
det blir dags att byta elledningarna eller nar
vattenledningarna har tjanat ut. Man vet ocksa att
radiatorer inte haller hur lange som helst men man
kan inte se nar bytet maste ske.

Som val ar kan man berédkna det med hjalp av
uppgifter om nér sadant underhall har behovts i
andra hus. HSB har uppgifter fran tusentals
bostadsrattsforeningar. Darigenom kan man fa fram
att elledningar och vattenledningar normalt sett har
bytts ut efter 50 ar och radiatorer efter 70 ar. Vara
hus &r som bekant 60 ar och da kan vem som helst
rékna ut att dessa kostnader kan drabba oss ndr som
helst. Eftersom de som gjorde underhallsplanen
tyckte att vara hus var val underhallna trodde de att
det kunde véanta till 2020.

Man féljer inte en underhallsplan slaviskt. Nar vi
kommer till 2020 och det inte har intraffat nagra
kortslutningar pd grund av trasiga ledningar eller
nagra lackage i vattenledningarna sa flyttar man
underhallet framat. Underhallsplanen sager bara att
vi skall vara beredda.

Under de kommande tio aren ar kostnaderna for
den har typen av underhall ofantligt stora. Utver det
normala arliga underhallet behovs det over 15
miljoner. En bostadsrattsforening skall normalt sett
avsatta sd mycket pengar varje ar att man inte skall
behdva hoja avgiften eller lana. Enligt HSB:s
normer borde vi varje ar ha avsatt 600 000 kr de
senaste 20 aren. Det har vi verkligen inte gjort.
Avsattningen har alltid varit densamma: 80 000 kr
per ar.

Vi har levt enligt metoden att amortera lanen sa
mycket som mojligt for att latt kunna lana nar de
hoga kostnaderna kommer. Med ett lanebehov pa 15
miljoner skulle dock den metoden leda till en
chockhgjning av avgiften.

Denna metod forkastas av HSB-ekonomerna.
Den ar orattvis och nast intill orattfardig darfor
att den drabbar fel personer. Det &r vi som har
bott i husen i 10, 20, 30 ar eller mer som skall betala
for att vi anvant dessa saker som maste bytas ut. Vid
en chockhdjning av hyran 2020 far de som bott har
en kortare tid betala for ett underhallsbehov som de
knappast varit med om att skapa.

Ekonomerna skiljer pa kostnad och utgift.
Betalar jag en elrdkning i januari ett ar sa ligger
utgiften pa det aret men kostnaderna avser aret fore.
Nar det galler underhallet sa ligger utgiften 2020
men kostnaderna alla ar dessforinnan.

Vi borde alltsdi ha hojt avsattningen till
underhallsfonden tidigare. Desto storre anledning att
redan nasta ar hoja avsattningen till 600 000 kr. For
att vi skall klara det maste arsavgiften hojas med 3
% vilket innebar knappt 100 kr i manaden. Var
ekonom har gjort en prognos for de kommande fem
aren. D4 har han raknat med en avgiftshojning pa 2
%, ca 65 kr, de kommande aren. Vi kommer anda
att beh6va lana.

Enligt mdngas 6nskemal blir det gloggmingel i
garagen lérdagen den 3 december kI 14-16.
Vilkomna!







