JAGER & J:SON

Bedomning avseende nya balkonger och fordandrade andelstal
i Brf Naktergalen 27, Radmansgatan 11 i Stockholm
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18150
2018-10-01

Brf Ndktergalen 27
Radmansgatan 11
114 25 STOCKHOLM

Gora en beddmning avseende om nya balkonger i féreningens fastighet
féranleder en d@ndring av andelstal i féreningens ekonomiska plan.

Foreningen Brf Ndktergalen 27 dger med dganderatt fastigheten Nakter-
galen 27 med adress R&dmansgatan 11 p& Ostermalm i Stockholm.

Utlatandet ar tankt som underlag for interna beslut i bostadsrattsforeningen.
Foljande underlag har ligger till grund for var bedomning:

e Uppgifter om befintliga balkonger; alder, underhallsbehov, storlek.
e Uppgifter om planerade balkonger; alder, underhallsbehov, storlek.
e Arsredovisning for Brf Naktergalen 27, rakenskapsaret 2017.

e Underhallsplan for fastigheten Naktergalen 27, 2016.

Fastigheten har inte besokts for detta uppdrag. Vi har tidigare besokt fastig-
heten i andra drenden.

For bostadsrattsforeningar finns krav pa ett lagenhetsregister dar uppgifter
om ingaende lagenheter skall foras. Ett register finns dven hur féreningens
kostnader skall fordelas 6ver ingdende bostadsrattslagenheter, dar var och
en av lagenheterna asatts ett andelstal. | de allra flesta foreningar finns ett
andelstal som fordelar samtliga kostnader. | ett fatal féreningar har man
dven delat upp olika kostnadsposter och fordelar dem olika mellan olika
lagenheter, dvs. det finns olika andelstal for olika kostnadsposter. En sadan
uppdelning kan vara t.ex. en uppdelning i drifts- och underhallskostnader
samt finansiella kostnader.

Andelstalet ar konstruerat for att pa ett rattvist satt fordela en forenings
arliga kostnader. Det allra vanligast ar att fordelningsnyckeln ar lagenhet-
ernas storlek dar man i vissa fall asatt mindre lagenheter ett hogre andelstal
raknat per kvm. Andra justeringar kan vara for t.ex. vaningsplan (i handelse
av att det finns hiss) och forekomst av balkong vilka ger ett nagot hogre
andelstal raknat per kvm. Bostadsrattslokaler brukar ges hogre andelstal.

Byggnader ar ett tillgangsslag som har en lang livslangd, men som innehaller
olika byggnadsdelar med olika teknisk livslangd (som kan vara allt fran 5 till
over 100 ar). Inom fastighetsekonomin talas darfor att fastigheten skall ses
utifran en livscykel, dvs. kostnader skall fordelas ut 6ver hela livscykeln inte
endast nar utgiften uppkommer.

En forenings arskostnad kan delas upp i fraktioner:

Box 145

182 12 Danderyd

Tfn: 08- 41 00 30 40

Mail: info@jjson.se ( www.jjson.se)

Hamngatan 11 Drottninggatan 11
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e Driftskostnader
e Underhallskostnader

Till driftskostnader ingar t.ex. kostnader for uppvarmning, administration,
fastighetsskotsel, forsakring m.m.

Till underhallskostnader ingar t.ex. utbyte av komponenter med langre
livslangd an 1 ar exempelvis nytt tak, nya stupror, utbyte av tvattmaskin.

Foreningen har ett livscykelansvar att fordela kostnaderna rattvis bade
mellan olika ldgenhetsinnehavare och 6ver tiden.

Det aligger alltsa foreningen att, om inget annat ar avtalat, att underhalla
och byta ut balkonger nar de har natt sin tekniska livslangd. For detta har
andelstalet en gang i tiden asatts och de lagenhetsinnehavare som har
balkonger har darigenom arligen betalat en avgift som harror for detta
underhall. Det &r dock ytterst séllan att bostadsrattsforeningar sa i detalj
redovisar och fonderar avgifter for sarskilda byggnadskomponenter som
t.ex. balkonger.

Det innebar att foreningen far ta utgiften nar ett utbyte av en komponent
gors, t.ex. nar balkongerna behdver renoveras.

Pa foreningens byggnad finns 8 st existerande balkonger som ar gamla (fran
1924) och som har ett behov av att inom de narmaste aren behéva renov-
eras. Balkongerna har en storlek om ca 2,0 x 0,6 m. Féreningen har strikt
ansvar for att utfora och bekosta denna renovering. Féreningen i sin tur for-
delar ut kostnaden som en del av arsavgiften dar samtliga ingdende lagen-
heter i foreningen bidrar efter sitt andelstal.

| foreningen pagar en diskussion om det ar mojligt att dessa balkonger vid
renoveringen istdllet byts ut helt och istdllet ersatts av storre balkonger med
en storlek om ca 2,6 x 1,4 m. Renoveringen/tilloyggnaden forutsatts bekost-
as av respektive bostadsrattslagenhetsinnehavare.

Istallet for att foreningen inom nagra ar ar tvungen till att bekosta denna
renovering, vilket i forlangningen skulle belasta samtliga bostadsrattsinne-
havares avgifter, sa finansierar balkongdgarna sina balkonger sjalva. Bost-
adsrattsinnehavarna till ligenheterna med balkong 6vertar denna kostnad.

Detta dr ett ytterst fordelaktig alternativ for bostadsrattsforeningen.

Skillnaden i livscykelkostnaden mellan en balkong som har en storlek som de
existerande balkongerna, gentemot de planerade balkongerna, ar ytterst
marginell. Vi bedomer att skillnaden kan vara hégst 10 %. Balkongernas andel
av hela livscykelkostnaden (vilket inkluderar sammanlagda kostnaden for
drift- och underhall) ar pa sin hojd 5 %, vilket darmed skulle innebéra en total
forandring i hela livscykelekonomin om hogst 0,5 %, dvs. ytterst marginellt.
Sannolikt ar skillnaden betydligt lagre &n sa.

Sammanfattningsvis anser vi inte att nya stérre balkonger skulle foranleda
att andelstalen dndras for de lagenheter som bygger en utékad balkong.

Vi anser snarare att de lagenhetsinnehavare med balkonger som bekostar

ombyggnaden av dessa ska ges ett ombyggnadsbidrag eftersom de dvertar
en kostnad som féreningen annars skulle aktualiserats inom nagot ar.
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