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Bostadsrattsféreningen Masthugget
2025-11-05

BUDGETEN FOR 2026

Tomtratt
Arendet &r nu i Tingsratten och férhoppningarna &r att det ar 16st under férsta
halvan av 2026.

Ekonomi

Infor 2026 ser vi en férandrad ekonomisk situation. Inflationen har dampats och
vantas ligga under Riksbankens mal, vilket &r positivt. Rantorna stabiliseras pa
nuvarande nivd, men nagon stérre lattnad vantas forst 2027. Samtidigt ckar de
taxebundna kostnaderna betydligt mer &n inflationen.

Vatten- och avloppstaxorna héjs med upp till 7 %, fjarrvarme med 4 %, och
elnatsavgifterna med 4-5 %. Aven avfallshanteringen blir dyrare med cirka 12 %.
Dessa dkningar beror pa hdga investeringsbehov, miljokrav och fortsatt héga
energipriser.

Det blir darfér &nnu viktigare att fortsatta arbetet med att minska férbrukningen av el,
vatten och varme. Vi har redan sett positiva effekter av tidigare insatser, men
ytterligare atgarder kravs.

For att méta de 6kade driftkostnaderna och férbereda oss féor kommande héjningar
av tomtrattsavgalden foreslar styrelsen att ars- och véarmeavgifterna
héjs med 7% fran och med 1 januari 2026.

Underhall och investeringar — 2026

Under 2026 fortsatter vi att prioritera underhall och investeringar, men med
uppdaterade tidplaner och projekt. Reliningen férvantas nu vara klar under 2027,
vilket ar ett 6nskemal mot entreprendren ISAB.

Ombyggnationen av Vaktmastaregangens gard planeras att upphandlas direkt i
januari 2026, med byggstart i april och fardigstéllande under hésten 2026, eventuellt
med visst efterslap in i 2027. Vi fortsatter att arbeta oss |genom féreningens gardar
som behdéver uppdateras, med malet att renovera en gard pa Skepparegangen
under 2026.

Laddplatserna &r nu klara i december 2025, vilket innebar att vi har cirka 500 platser.

Pagaende arbete med att omvandla vandrarhemmet till 14 lagenheter beréknas vara

klart under forsta halvaret 2026

IMD EL (Individuell métmng och d’ebfter‘inQ av el) planeras vara pa plats under hosten
2026 till varen 2027. Undercentralerna for varme byts ut i sin helhet och berdknas
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vara fardigstallda till sommaren 2026. Elservicerna som nu byts ut for att sékerstalla
féreningens behov av el ska vara klara under mitten av 2026.

Utbyte av belysning i 24 trappuppgangar sker nu och &r klart tidigt 2026. Utbyte av
belysning i garagen &r ocksa prioriterat, med projektering som pabdrjas under 2026
och eventuell start under hésten 2026. Malet ar att allt ska vara utbyitt till 2028.

Tvattstugerenovering:
e Mattssonsliden 6
o Vaktmastaregangen 14
e Skepparegangen 20
e Fyrmastaregangen 14

Utredning gallande solceller kommer att utféras under 2026 for att bedéma framtida
mojligheter.

Underhallisplan

En ny underhallsplan har tagits fram av Sustend AB som visar underhalls- och
investeringsbehov som skall utféras de kommande 50 aren.

Det planerade underhallet syftar till att erhalla lang livslangd pa féreningens befintliga
tillgangar. Till detta underhall sker arliga avsattningar till féreningens underhalisfond.
Fr.o.m. ar 2030 &r det inte exakta siffror vad som raknas som underhall och
investeringar. Under &ret kommer forvaltningen att arbeta med underhallsplanen for
att tydligare ta fram vad som bdr/kan anses vara investering respektive underhall.
Det har ingen betydelse utifran hur mycket man behéver héja manadsavgiften men
paverkar resultatet.



Budget 2026

Budgeten presenteras i form av resultatrakning dar intakter och kostnader framgar.
Nedan kommenteras vissa poster i budgeten och de projekt som vi kommer att

arbeta med under nasta ar.

BUDGET BUDGET UTFALL
2026 2025 2024
RORELSENS INTAKTER
Bostadsratter 66 570 313 63 192 590 58 430 234
Hyreslagenheter 1133 196 1289 588 1361 550
Lokaler 22 297 515 23 097 464 21 490 468
Garage och parkeringsplatser 14 392 668 14 587 104 13 535 791
Besoksparkering 2 700 000 2 550 000 2 593 153
Gemensamhetslokaler 250 000 250 000 249 010
Ovriga intakter 1385 600 1 895 600 3318752
108 729 292 106 862 346 100 978 958
RORELSENS KOSTNADER
Foérbrukningsavgifter
Fastighetsel -4 650 000 -5 145 000 -3 665 458
Fiarrvdrme -11 500 000 -11 409 000 -12 256 938
Vatten -4 300 000 -4 500 000 -3 643 647
Sophémtning -3 700 000 -3 700 000 -2 941 469
-24 150 000 -24 754 000 -22 507 512
Lépande underhall -10 285 000 -10 670 000 -13 207 101
Planerat underhall -14 900 000 -7 050 000 -3 812 693
Ovriga kostnader
Tomtréattsavgald -25 200 000 -9 475108 -3225 108
Samfillighetsavgift -520 000 -620 000 -355 649
Fastighetsskatt -1 960 000 -1 860 000 -1 944 000
Fastighetsavgift -2 099 768 -2 029 148 -1 919 688
Fastighetsférsdkring -1 450 000 -1 320 000 -1 178 306
Forvaltning -18 178 082 -14 887 466 -14 277 220
Stédning -3 400 000 -2 675 000 -2 831476
Ovriga kostnader -9 418 000 -7 300 000 -5 369 825
-62 225 850 -40 166 722 -31 101 272
Avskrivningar
Avskrivningar byggnader och markanldggningar -24 581 419 -23 588 263 -19 810 237
Avskrivningar maskiner och inventarier -244 066 -937 272 -761 644
-24 825 485 -24 525 535 -20 571 881
RORELSERESULTAT -27 657 043 -303 911 9778 499
Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter 0 100 000 1207 676
Rantekostnader -2 714 000 -3 136 500 -1 271 962
-2 714 000 -3 036 500 -64 286
RESULTAT EFTER FINANSIELLA INTAKTER
OCH KOSTNADER -30 371 043 -3 340 411 9714 213
ARETS RESULTAT -30 371 043 -3 340 411 9714 213




Sl 3

g

(LR A TTSF DRERIGEN

WESIIHUGGET

Bostadsritter

Féreningen maste anpassa arsavgifterna for att kiara den nya tomtrattsavgald som
skall galla fran 2025 men dar foreningen i dag protesterat mot den kraftiga hojningen,
har pagar nu ett juridiskt arbete.

Arsavgifterna kommer att hojas per den 1 januari 2026 med 7 procent.
Ersattningen fér varme kommer att héjas med 7 procent.

Hyreslagenheter

Budgeten baseras pa hyra fran 13 hyreslagenheter.

| budgeten beréknas hyrorna att héjas per den 1 april 2026 med i genomsnitt
3 procent.

Lokaler
Budgeten innehéller hojning av de indexreglerade hyrorna 1 januari 2026 med
2 procent. Alla lokalavtal har inte indexupprakning.

Vi har i dag ca 1 125 kvm, fyra lokaler som &r outhyrda.

Vi har i dag intresenter fér férvaltningskontorets lokaler som ar pa 389 kvm.

P& Andra Langgatan 46 s& har vi intresenter pa Grundens gamla lokal pa 165 kvm.
P& Andra Langgatan 46 del av Nordicons lokal har vi intresent pa ca 380 kvm.

Garage och parkeringsplatser

Fran och med den 1 april 2026 kommer hyran for garageplatser att beldggas med
moms, inget féreningen kan paverka. Ingen hyreshéjning av garagehyror kommer att
ske under 2026. Hyra for garageplatser budgeteras att hojas med 50 kr/manaden
vartannat ar med start 2027.

Fastighetsel

Foéreningen har under 2025 en minskad elférbrukning pa ca 2,3% och vi réknar med
att 2026 kommer att se ytterligare lite battre ut da nya stallverk kommer att vara pa
plats. Dessutom har féreningen sakrat elpriser fér 67 procent av férbrukningen under
aren 2026-2028 med snittpris pa 49,8 ére/kWh.

Arsférbrukningen av fastighetsel, exklusive el till laddplatserna, beraknas uppga till
2 500 MWHh, vilket innebar en mindre minskning jamfért med 2025.

Fjarrvirme

Goteborg Energi kommer att hoja fjsrrvarmepriserna med 4 procent fran och med 1
januari 2026. Férbrukningen férvéntas forbli ofésrandrad jamfort med 2025. Samtliga
fiarrvarmecentraler beraknas vara utbytta till sommaren 2026 fran borjan var det sagt
att det skulle vara klart i bérjan av september 2025 sa blev inte utfallet, vilket innebar
lagre underhallskostnader da all utrustning blir ny.

Prognos fér kommande ar:

2027: Prisjustering mellan +4,2 % och +7,3 %.

2028: Prisjustering mellan +3,1 % och +6,2 %.

Dessa intervall beror pa osékerheter kring branslepriser, investeringar och
effektiviseringsarbete.
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Vatten
Géteborgs Stad Kretslopp och Vatten har meddelat en taxehdjning pa 7 procent.
Ferbrukningen férvantas vara oférandrad jamfort med 2025.

Kretslopp och Vatten har inga exakta procentsatser publicerade, men namnden
anger att héjningar kommer att fortsatta arligen pa grund av stora investeringsbehov i
VA-systemet och 6kade driftkostnader. Bedémningen &r att hojningarna blir i samma
storleksordning som 2026 (dvs. runt 6-8 %)

Avfallshantering
For 2026 ar héjningen beslutad till +12 %.

Prognos:

2027: Hojning med cirka +11 %.

Efter 2027 vantas mindre hdjningar, men fortsatt uppat pa grund av utbyggd
hemsortering och 6kade behandlingskostnader.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatten fér lokaldelen utgar med 1 procent av taxeringsvardet och ligger pa
1 960 000 kr/ar under perioden 2025-2027.

Fastighetsavgift
Fastighetsavgiften fér bostéder under 2026 kommer att uppga till 1 784 kronor per
lagenhet.

Fastighetsforsdkring

Féreningen har férsakring genom Lansforsakringar. | férsakringen ingar
bostadsrattstillagg vilket innebar att medlemmen bara behéver teckna en
hemférsakring.

Projekt
Nedan anges de projekt som enligt investeringsplanen skall genomféras eller startas
upp under 2026.

Avloppsrenovering

Etapp 4 omfattar Fyrmastaregangen 12-20, Masthuggsliden 10-16,
Rangstrémsliden 1-7. Etapp 5 startar under 2026 med Klostergangen 1-13
Utgiften fér dessa etapper beraknas till 41 200 000 kronor.

Under 2027 raknar vi med att bli klara och avslutar med resterande pa
Vaktmastaregangen enligt planering.

Elsystem: elservis och stéllverk

Ombyggnaden av elserviser och stéllverk kommer att forts&tta under 2026 i hela
omradet kommer att vara fardigstéllda under 2026.

Den uppskattade utgiften ar 9 270 000 kr.
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Ombyaanad vandrarhem till Iagenheter

Projektet omfattar 14 nya lagenheter, ett utrymme for snickarverkstad samt nya
forrad for lagenheterna. De nya lagenheterna beraknas preliminért vara klara till
sommaren 2026. Den beraknade totala utgiften for projektet ar pa 26 500 000 kr,
medan den uppskattade férsaljningsintakten for lagenheterna forvantas uppga till
totalt 38 000 000 kr.

Ventilation
Féljande ventilationsarbeten planeras under 2026:

o Ny ventilation i Masthuggets hus.
o Ny ventilation hus 7 och 10

Total utgift fér ventilationsarbeten uppskattas till 7 100 000 kr.

Varme

Undercentralerna bytas ut i hela omradet. Vi pabérjade detta 2025 och vi réknar med
att slutféra detta till sommaren 2026 med de aterstdende 8 st.

Uppskattad utgift 4 800 000 kr.

Stérre planerade investeringar fram till 2034
En underhallsplan uppdateras varje ar och nedan atgéarder kan flyttas tidigare eller
senareldggas beroende pa skick, samordning med andra projekt.

Atgard enligt underhallsplan Kostnad (mkr) Artal

Avloppsrenovering 38,5 2026-27
Gardsombyggnader 55 2026-30
Nytt elsystem Igh 39 2032-33

Byte fonster och fasad kommer att ske enligt underhallsplan ar 2036-2038 dock ser Vi
att fonsterna ar daliga p4 manga stéllen och vi kommer att géra en inventering under
2026/ 2027.

Fonster
1 mkr 2026 (byte av fénster i fortid som inte gar att underhalla pa ett kostnadseffektivt
satt).

Rantekostnad
Féreningens laneskuld uppgar till 50 000 000 kronor per 31 december 2025
Féreningen har tva bundna lan enligt nedan:

e SHB 30 mkr, 3,15% ranta, rénte- och villkorsférandring 2029-03-01

e SBAB 20 mkr, 1,97% rénta, rante- och villkorsférandring 2032-02-12
Nytt 1an pa ca 50 mkr ska tas under 2026 da projekt nya lagenheter och
Vaktmastaregangen ga parallellt.
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Avskrivning

Infér 2026 andrar vi avskrivningsmodellen och vid inférandet kommer viss
utrangering av anlaggningstillgangar att ske. Detta beréknas att minska
avskrivningskostnader och paverka resultatet positivt men vi har inte tagit hansyn till
detta i budgeten fér 2026.

Arets resultat
Resultatet fér 2026 budgeteras till -30 371 043 kr.

Likviditet

Enligt likviditetsbudgeten fér 2026 kommer féreningen att behéva oka sin laneskuid.
Budgeten innehaller flera osékerhetsfaktorer som kan leda till stora forandringar.

Sa lange féreningen och Géteborgs Stad inte nar en éverenskommelse om en ny
avgald, kommer féreningen att betala den nuvarande avgalden, som uppgar till cirka
3,2 miljoner kronor, tills en forlikning eller dom i Mark- och miljodomstolen har fattats.
Féreningen har en kassa pé cirka 10 miljoner kronor, vilket beror pa att vissa projekt
har férsenats. En férening av Brf Masthuggets storlek bér ha en likviditet pa mellan
10 och 15 miljoner kronor fér att tacka oforutsedda utgifter samt att kassaflodet kan
variera under aret.

UNDERHALLS- OCH INVESTERINGSPLAN

Investeringsplan som visar de ny- och reinvesteringar som planeras under de
kommande 10 aren bifogas. Vi har valt att inte ha en 20 arig investeringsplan p.g.a.
att vi gatt 6ver till ny underhallsprogam och skall justera vad som ér investering
respektive planerat underhall. En samordning med ett nytt anléggningsregister
kommer goras for att underlatta arbetet med all typ av underhall enligt
redovisningens regler K3. Delar av investeringsplanen kommenteras nedan.

FINANSIERINGSPLAN

Finansieringsplanen &r ett planeringsinstrument dar vi férséker analysera hur
foreningens ekonomi kommer att se ut i ett tiodrigt perspektiv. Hansyn tas till kanda
faktorer som planerat underhall och planerade investeringar.

Planen innehaller analys éver nyupplaningsbehov, amorteringsméjligheter och behov
av héjningar av arsavgifterna.

Samtliga prognoser av detta slag innehaller en hel del osékerhetsfaktorer som kan
férandra resultatprognoserna och héjningsbehoven.

Michael Rockstréom
Forvaltningschef
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Foéreningens vision 2035

| bérjan av hosten arbetade styrelsen med att formulera nagra visioner med sikte pa
ar 2035. Visionerna ar hogt flygande och nagot drdmmande, precis sa som visioner
ska vara.

Visionerna ska sedan g6ras mer konkreta och genomférbara till exempel i vara arliga
verksamhetsplaner och i de olika projekt som féreningen arbetar med. De ska funka
som en hjalp for nuvarande och kommande styrelser att prioritera bland olika projekt
som kommer upp pa agendan genom att stélla sig fragan: Hur rimmar det har
projektet med vara visioner?

Pa budgetmoétet avsatter vi tid for att prata om hur vill vi att var férening ska utvecklas
mot vision 2035? Vad har du som medlem fér tankar och drémmar om Brf
Masthugget 20357

Visioner 2035

Vi ar Sverige stérsta bostadsrattsférening och det finns ingen anledning till att vi inte
ocksa ska kunna vara Sveriges basta bostadsrattsférening. Vi har medlemmar som
alskar omradet och sina lagenheter, vi ar en del av - och bidrar till - ett av Géteborgs
mest attraktiva omraden att bo i. Vi har ett rikt socialt liv i foreningen och en stabil
ekonomi. Det &r nu. Men hur kan vi bli annu battre? Och hur vill vi att var férening ska
se ut och fungera om tio ar? Vad ar det vi ska arbeta for de kommande aren? Hur ser
var vision for féreningen ut?

Demokrati 2035

2035 har féreningen en vital féreningsdemokrati som kontinuerligt vidareutvecklas,
och bygger upp och framjar medlemmarnas engagemang. Vi ska vara en férening
dar de boendes idéer och intressen pa ett sjalvklart satt omhandertas av de
fortroendevalda och av férvaltningen. Vi har en gemensam idé om vad féreningen
ska vara och sta for, en forening som har ett sjalvklart medlemsengagemang, dar
styrelsen och férvaltningen ar ett med medlemmarna. | féreningen finns det ett
sjudande gardsliv, dar det ar sjalvklart att man kan bo kvar &ven om man ar aldre,
har barn eller ar ensamstaende. Vi jobbar tillsammans med att utveckla féreningen
och stravar efter att fler ska kunna och och vilja engagera sig utan krangliga regler
och férsvarande byrakrati. Pa sikt vill féreningen arbeta fér att ha en anstalld som
samordnar och vidareutvecklar de sociala och demokratiska métena i féreningen.
Vara gemensamma ytor i Masthuggets hus anvénds dag- och kvallstid, vardagar och
helger och fungerar som en attraktiv och mangfacetterad social métesplats for
féreningens medlemmar och nérboende.

Ekonomi 2035

En stabil och trygg ekonomi ar en férutsattning for att foreningen pa lang sikt ska
kunna erbjuda medlemmarna ett bra boende och en attraktiv livsmiljé. Pa tio ars sikt
vill vi aga marken vara hus star pa, och vi vill ha en 6kad grad av sjélvférsérjning vad
galler drift och energiférsorjning.

En stabil ekonomi forutsatter att vi har ordning pa vara papper och rékenskaper, att vi
har en underhallsplan sa att vi pa lang och kort sikt férvaltar var gemensamma
egendom pa basta satt.

Genom att vi tar hand om det vi dger tillsammans kan omradet fortsatta vara ett
attraktivt val for bostadskopare. Vara installationer och tekniska Iésningar,
gemensamma utrymmen, garage och kontorslokaler ska vara i niva med vad som
erbjuds i nyproduktion.
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Var férvaltning ar kostnadseffektiv och praglas av engagemang och nytankande. Vi
stravar alltid efter att hitta de mest effektiva och basta I6sningarna i var férvaltning.
Det vi maste géra sjalva, gor vi. Det som andra gor effektivare och béttre handlas
upp och skéts utanfér féreningen. Var storlek och professionella férvaltning gor att vi
mot ersattning kan erbjuda tjanster till mindre bostadsrattsforeningar i vart
naromrade, nar sa ar lampligt.

Utemiljé 2035

Var férening ar i dag en gron, luftig oas i ett vaxande Goéteborg som fértétas allt mer.
Vi vill att omradet ska vara &nnu gronare an det ar i dag, dar var utemiljé kan liknas
vid en valskott botanisk park med tydliga inslag av konst och kultur.

Det &r ett omrade for barn, aldre, unga och vuxnas lek och umgange. Vi ska ha fler
och battre motesplatser i omradet dar de boende samlas kring vatten eller vattenspel.
Varfér inte en back dar dagvatten kan rinna fran Fjéllgatan och ner genom omradet?
Vara konstverk ar valskétta, synliga och en sjalvklar del av var vardag. Om tio ar har
vi fler konstverk i omradet och vi arbetar aktivt med att variera vad som kan beskadas
pa vara gemensamma ytor. Straket genom Masthugget ar fyllt av gronska, konst och
rinnande vatten och &r ett sjalvklart besoksmal for fler &n de som bor i omradet.
Straket har fler konstverk an i dag och varje ar genomfoérs en skulpturutstalining som
lockar bestkare fran Goéteborg, Sverige och varlden.

Véra gardar och strak &r gemensamma, attraktiva och trygga utrymmen. Har finns
nagot for alla, oavsett alder, kén eller ursprung. Dar ska de unga kunna leka vid
sidan av 4ldre. Barnfamiljen finna vila samtidigt som alla har méjlighet till fysisk
aktivitet och traning.

Barn och unga vuxna har utrymme och méjligheter att leka, métas och utvecklas
fysiskt och socialt utan att behdva ldamna vart omrade. Vi samarbetar och ger plats till
de idrottsféreningar och andra foreningar i vart omrade som riktar sig mot barn och
unga. Eller mot aldre, fér den delen.

De aldre i féreningen kan bo kvar langre i sina lagenheter och kénner sig trygga i
omradet, och Masthuggets hus ar en sjélvklar métesplats déar féreningen i samverkan
med kommunen eller andra féreningar underlattar vardagen.

Teknik, miljé, klimat 2035

| var férening kan man bo, leva och verka hallbart med en sa liten klimatpaverkan
som méjligt. Féreningen ar det sjalvklara valet for den som vill kunna ge ett sa litet
klimatavtryck som méjligt. Vi ar sjalvforsérjande pa energi, har en hég grad av
atervinning, fa varutransporter med bil inne i omradet och en god infrastruktur for
cyklar, elbilar och gemensamma transportlésningar. Varuleveranser i omradet sker
framst med cykel eller mindre elfordon.

Vara solceller pa taken har kompletterats med en batterilésning. Den el vi inte sjalva
kan producera koéper vi in frdn en solcellspark, agd och driftad av en ekonomisk
forening dar dven BRF Masthugget ar medlemmar.

Var inomhusmiljé ar val fungerande, kostnadseffektiv, miljésmart och tystare &n i
dag. Vara fasader, trappuppgangar, tvattstugor och andra gemensamma utrymmen
ar hela, rena och val fungerande. Vi sldanger mindre och mindre sopor. Var egen
atervinning har blivit &nnu battre och stora delar av vara matavfall anvands for att
gbra gardarna gronare.

Thomas Ahlstrand
Styrelseordférande



