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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

| snart 300 &r har vi hjalpt Stockholms fastighetsagare att sova gott om natterna med
vetskapen att om ndgot hander sd har de stans basta fastighetsférsakring i ryggen.

V&r Fastighetsforsakring for BRF ar speciellt framtagen for bostadsrattsféreningar och

ger ett komplett skydd mot allt fr&n brand och stéld till skadegérelse och vattenlackor.

Finslipad under &rens lopp for att alltid ge er ratt skydd i ratt tid.

; Erbjudande till Bostadsrattsféreningar i Stockholm
i Nu kan alla Stockholms BRF:er bestalla hem "Fastighetsvard - for

= sakerhets skull”, helt utan kostnad - en guide med konkreta tips och
checklistor som hjalper er att ta hand om er BRF och minimera risken
att ndgot hander.

BRANDKONTORET
Bestall p& brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 0o Fasiighetsforsikring i Stockholm

ETABLERAT 1746



BORATT

SVERIGES STORSTA OBUNDNA
OCH RIKSTACKANDE FACKTIDNING
FOR BOSTADSRATTSFORENINGAR
Nr2/2021+ 37:e &rgéngen

KUNDTJANST/PRENUMERATION
Tel: 08-52 02 52 02
info@borattforum.se

KOSTNAD
6 nr/ar: 425 kr ex moms
Styrelsepaket: 950 kr/&r ex moms
Premiummedlemskap: 2000 kr ex moms

REDAKTOR
Jakob Gromer

SKRIBENTER
Arturo Arques
Dagmar Forne
Leif Hassel
Torbjérn Johansson
Eric Rubenson
Christina Fregne
Johanna Bjalkander
Christopher Blanck

ANNONSBOKNING
Elisabeth Dansk

LAYOUT/PRODUKTION
DTQ Media AB
dtg@me.com

TRYCK
Dixa AB

ANSVARIG UTGIVARE

Thomas Lindman

SA HAR KONTAKTAR
DU BORATT FORUM
Webb: www.borattforum.se
Telefon: 08-52 02 52 02
Mejl: info@borattforum.se
Facebook: facebook.com/borattforum
Instagram: boratt_forum
LinkedIn: Boratt Forum
Postadress:
Boratt Forum AB,
Pastellvagen 6,121 36 Johanneshov

MIX

ool oAU
ansvarsfulla lor
ESC Fsce coots2

Byggtusk - ett
gissel tor bostads-
féreningarna

D miljarder.

En enskild bostadsrittsforening ér en liten spelare pi marknaden, men som
kollektiv dr bostadsrittsforeningarna en av Sveriges storsta fastighetsagare.

Viirt att tinka pé f6r den férening som forsoker fa rittelse mot ett byggbolag
som limnat Gver en fastighet behiftad med en rad byggfel till de f6rsta bostads-
rittsinnehavarna.

Eller den forening som lurats att genomféra onddiga och dyra renoveringar av
ett dldre hus.

Hir pa Borittforum moéter vi dagligen frustrerade styrelsemedlemmar som
forsoker i hjilp med avlopp, virme och ventilation som
inte fungerar, brister i brandskydd och annat som de

absolut inte vintat sig ndr de investerade i en nybyggd
ligenhet.

Men det har av uppenbara skil varit svart att fa
foreningsstyrelser och bostadsrittsinnehavare att
stilla upp pa intervjuer. Dels dr de ridda att skapa

dnnu mera konflikt med det byggbolag som de
forsoker 4 hjilp av, dels vill de inte skapa bad-will
it sin egen forening. Ligenheterna ska ju en dag ga

att silja.

Byggfusket dr engagerande och skrimmande.

I arets andra nummer av Boritt kartligger redak-

tionen drivkrafter och orsaker bakom byggfusket
och vad en forening kan gora for att skydda sig.

Pa www.borittforum.se finns ocksa flera artiklar
i dmnet.

et dr nog nu. Det dr dags att ta krafttag mot svartjobben och fusket

ELISABETH DANSK,
VD BORATT FORUM

verkan dar frivilligt.

Hjalp oss att bli battre

Gd4& med i Boratt Forums medlemspanel

I medlemspanelen kommer du som styrelsemedlem att f& svara p& enkdt-
fr&gor kring aktuella frdgestaliningar. Alla svar ar helt anonyma och med-

Skicka anmadlan till: info@boratiforum.se eller ring 08-520 02.

TIDNINGEN BORATT « NR 2/2021




Gerox @

Bergvarme - Franluftsatervinning - Driftévervakning

A

Gerox projekterar och installerar virmeanlaggningar

som ar baserade pa fornybar energi i form av @«
bergvdrme och/eller franluftsatervinning, ofta

i kombination med fjarrvarme.

Gerox-metoden ar val beprévad. =

Vi har under 10 ar installerat driftsdkra och miljévanliga anldggningar i ca h

200 nojda bostadsrattféreningar. Geoenergildsningarna har ocksa kraftigt I ,I
sankt uppvarmningskostnaderna och vart unika erbjudande rérande " .
digital driftovervakning uppskattas. -

“Kostnadsfritt erbjudande till er
bOStadsr attSf 6’ eningll Gerox erbjuder en kostnadsfri

forstudie innehallande:
» Besparingskalkyl
« Teknisk l6sning
« Driftovervakning

« Servicealternativ

“Mdnga bostadsrdttsforeningar halverar sina uppvirmningskostnader med Gerox-metoden”

BRF TALLKRONAN

. N g O I
Hos Brf Tallkronan har Gerox nyligen installerat 300 kW fastighetsvcir-
mepumpar i kombination med fidrrvdrme. l installationen ingick dven — £] om O ]

vdr smartbox som mdjliggjorde digital driftévervakning.

Pd var hemsida www.gerox.se kan ni se alla vdra referenser.
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KONTAKTA OSS

Ring direkt till Per 0705-38 02 98 eller maila till per@gerox.se
www.gerox.se | 010 - 130 72 00

WWwWWw.gerox.se Gerox @
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Bli Premiummedlem i Bor¢itt Forum och
fa fina erbjudanden fran vara partners!

Som Premiummedlemmar i Boratt Forum far er
styrelse och féreningens medlemmar tillgang till
erbjudanden och férmaner fran vara partners.

| Premiummedlemskapet ingér dven en styrelsepre-
numeration av tidningen Boratt, som kommer ut
.6 ganger per ar.

MANS

iILOQ

Making life accessible

iLOQ digitala |&ssystem 6kar vardet pa fastigheter
genom en miljovanlig 18sning med hégre sakerhet och
lagre driftskostnad. Férlorade nycklar och férandringar
i systemet tgérdas enkelt via molntjanst.

Sveriges ledande handelsféretag inom VVS, verktyg
och produkter fér daglig service, renovering och ny-
byggnation.

Fixiel

Fixar det som ni vill ha utfért snabbt men kanner att ni
inte vill eller kan? Vi hjalper till med det mesta oavsett |
om du &r privatperson eller féretag. Forsla skrép,
klottersanering, montera mébler etc.

Gullikssons El !

Vi projekterar och installerar allt inom modern elteknik ':.'
med noggrant utvalda fabrikat och leverantérer fér
att mota hogt stallda krav pé kvalité, hdllbarhet och !

l&ngsiktighet. i

J_CLEA NFRESH |

Erbjuder en effektiv, miljdmedveten utomhus-
och inomhusrengéring enligt den senaste metoden,

maskiner och annan utrustning. Vi garanterar renhet
och hygien.
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Projektledning for socialt intensiva miljder! Vi gér saker

tillsammans. Vi skapar. Vi levererar. Kund, leverantér "h
och partner. Ibland blir tjznsten som ska utféras s |
omfattande att den bli till ett projekt. i'.
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cupola

fire

Sakerstaller och utvecklar brandsakerhet, ger foretag
och myndigheter ratt férutsattningar att forebygga,
upptéacka och évervaka brand- och sikerhetsrisker i
sina fastigheter.

Vi belénar skadefria 8r med sjalvriskkonto! Bestall i
handboken "Fastighetsvard-fér sakerhets skull” om B
forebyggande fastighetsvérd med tips och r&d hur ni ]
bast skéter om er fastighet. Maila oss info@brandkon-
toret.se eller ring 08 545 286 00.

BRANDKONTORET b

PART
GROUP

Nytidens renovering/nybyggnation av badrum och kak.
Prefabricerat byggande kortar byggtiden vasentligt,
som gor att hyresgasten har hantverkare kortare tid.
Smartare och betydligt mera ekonomiskt.

R R A i
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Siker drr. Siker installation.

Erfaren, rikstackande sélj- och installationskedja som
ar experter p8d dérrbyten i flerbostadshus.

InCharge

VATTENFALL

E, Elbilsférsaljningen ckar stadigt i Sverige och med den
| aven behovet av laddméjligheter. Det ar hog tid att

erbjuda elbilsladdning i er bostadsrattsférening. Vi
| hjélper dig p& véagen!
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ELEIKO

| 60 &r har Eleiko dominerat inom internationell styrk-
esport och arbetat for att géra manniskor starkare s&
att de presterar battre i sport och i livet. Vi skraddar-
syr gymldsningar i alla storlekar med fokus pa kvalitet,
innovation och kundservice.

P

Moten - konferenser & event. Ska ni ha mote, kon-

| ferenseller ett event? Vi har lokalen! Moderna ljusa
lokaler invid Globen, passar lilla métet, konferensen, b
| eventet & férelasningen. |

CC Plat & Tak AB &r ett komplett takféretag med dver
40 &ri branschen. Vi har platslagare, tegelldggare,
takmaélare och servicepersonal - redo att hjalpa vara
kunder med allt fr&n minsta taklacka till hela takbyten.

AV

Free Energy. Zero Emission.

KTC hjalper BRF:er att spara pengar och klimatet,
genom digitala energildsningar.

Belander & Co

FORIAENIEQINALEIVARE
OCH WNADEEONSULTER

Vi hjélper féreningar att hitta ratt férsakringslésning till
ratt pris och att fa ratt ersattning efter skada.

LN TTLE b e TR

Forsakringsférmedlare och skadekonsulter sedan 1973.

Gerox ar ett kunskaps- och installationsféretag. Vi pro-
jekterar, dimensionerar, och installerar virmepumpsan-
laggningar med bergvarme, franluftsatervinning och

fjarrvarme.

CERTEGO
Sakerhet for allt du vill skydda
Vi ar er kompletta sékerhetsleverantsr som tillhanda-

héller bl a passersystem, digitala lagenhetslas, nyckel-
service och porttelefoni till er fastighet.

Inspiring all generations

Skapa en trevlig innergérd? Lekplats, Grillplats, Ute-
gym, Bankar och Cykelférvaring... P4 HAGS finns bade
produkterna och kunskapen fér att hjalpa dig.




NOTISER

Fler kan tanka sig
hogre manadsavgift

| SBCs, Sveriges BostadsriattsCentrum, arsrapport for
bostadsrittsforeningar framgar det att mer &n hilften
kan tinka sig att betala en hégre manadsavgift. Detta for
att sakra upp foreningen for framtiden.

Att betala en hogre avgift dr kanske inte nigot man van-
ligtvis vill géra. Men, om det kan hjilpa bostadsféreningen
i eventuella tuffa situationer i framtiden, kan en stor del
bostadsigare tinka sig att betala mer visar SBC:s drsrapport.

Pi frigan: "Skulle du kunna tinka dig att betala en hogre
ménadsavgift for att sikra upp infér framtiden och tuffare
tider?” svarade nimligen 52 procent av deltagarna att de
kunde tinka sig att gora det.

— Alternativet att hoja avgiften for att sikra intikter har va-
rit omdiskuterat det senaste dret. Det dr positivt att sd manga
ar villiga att betala mer, sdger Markus Palsson, affirsomrades-
chef Ekonomisk férvaltning pa SBC i ett pressmeddelande.

Storst andel av deltagarna, 41 procent, svarar att de kan
tinka sig att betala en hogre avgift, men inte mer dn 10
procent. Fem procent av deltagarna kan tinka sig att betala
over 25 procent mer i méinadsavgift, medan sex procent har
25 procent som max. M

VI FINNS HAR
NAR DET HANDER

Stora bostadsratter

o6kade mest i pris
under 2020

Bostadsratter med fyra rum eller fler har stigit mest i
pris under coronapandemin, med en 6kning p& 9,4 pro-
cent. Samtidigt har smaligenheterna bara gatt upp med
4,4 procent.

Det visar Liansforsikringar Fastighetsformedlings kartligg-
ning av kvadratmeterpriset pd bostadsritter med ett till fyra
rum. Gotland toppar statistiken med en prisuppging pa hela
43 procent pa bostadsritter med fyra eller fler rum under 2020.
Tvda kom Virmland pé 29 procent.

Den kraftiga prisuppgangen forklaras inte minst av att hela 12
procent av svenskarna, cirka 900 000 individer, vill flytta till en
storre ligenhet. Allra populirast dr det i gruppen unga svenskar
didr var fjirde person i aldern 18 — 29 4r vill flytta till en storre
bostad till f6ljd av pandemin. Allt enligt en Sifo-undersokning
som gjorts pa uppdrag av Linsforsikringar Fastighetsformed-
ling. Intresset for en storre bostad i ldern 50 — 64 ar dr ddremot
betydligt svalare, bara 3,5 procent vill bo i en storre ligenhet.
Geografiskt sett dr Stockholm hetast. Nidrmare 19 procent har
fitt ett Okat intresse for ett storre boende. M

Brandsanering - fastighet/I6soreshantering

Social sanering/stadning dodsbo
Klottersanering/fasadrengoring
Vattenskador - avfuktning/torkning
Miljosanering - asbest/PCB
Desinficering/luktsanering

Jour dygnet runt 020 - 100 140
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Stor 6kning av
storningsarenden

Jobba hemma s mycket det gar for att minska
smittspridningen. Det har varit budskapet fran
hogre instanser sedan pandemin slog till. Men
nar fler hdller sighemma, blir ljudnivdernaii
bostadshuset hogre, vilket har lett till en stor
6kning av klagomal.

Att arbeta hemifran har blivit en del av méngas
vardag. I november svarade var tredje deltagare i
SCB:s arbetskraftsundersokning att de arbetade
hemifrin dtminstone en dag i veckan.

Att fler ir hemma forindrar miljon i bostads-
huset. Mer ljud har lett till en kraftig 6kning av
klagomal under 2020. Enligt Stérningsjouren i
Goteborg AB 6kade antalet stérningsirenden med
drygt 40 procent rapporterar Sveriges Radio.

— Jag tinker pé alla de hidr méinniskorna som
jobbat hemifrin, som inte har gjort det tidigare, dir
upplever man en enorm frustration. D4 sitter man
hemma och jobbar i ligenheten och si hér man
mycket mer ljud, sidger Lars Lansinger, nattchef pa
Stérningsjouren i Géteborg, till Sveriges radio.

Antalet anmilningar 6kade dven i Stockholm
och Malmé6. MKB:s fastighetsbolag i Malmsg,
Stockholmshem och den privata aktéren Svenska
Stérningsjouren sig en 6kning pa mellan 25 och 30
procent under 2020. M

o
Arsstamman

Under varen bestér en stor del av styrelsens
arbete att forbereda och genomfésra forenings-
stamman.

Nir stimman dr genomford méste styrelsen forst
konstituera sig, det vill siga férdela rollerna inom
styrelsen. Sedan ska den nya styrelsens samman-
sittning anmilas till Bolagsverket. Pi Boritt forums
hemsida under ”arshjulet” hittar ni en checklista som
dr anvindbar i planeringen av foreningsstimman. Ni
kan dven ldsa mer om foéreningsstimman i tidningen
under juridikfrigan. M
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PreBad erhjuder

Stambyte
pa tio dagar

Renovering dar de boende kan bo kvar.

Luftande konstruktion med keramik
pa golv och vigg.

Miljovanligt, hallbart, oorganiskt material.
Farre hantverkare.
Industriellt byggande med hog kvalitet.

10 ars garanti.

Pre

www.prebad.se
Tel: +46 (0)923 795 80 | E-post: info@prebad.se

By PartGroup




NOTISER

v CLEANFRESH 2014 AB

Alla typer av stadtjanst
* Trappstad
* Kontorstad
¢ Hotelstad
¢ Golvvard
* Eventstad
¢ Hemstad
* Bortforsling
* Fosterputs

Vi utfér tdomning av vindar, kallare, forrad, garage och mycket annat.

Storholmens kunder far specialerbjudanden!

Kontakta oss
Tel: 08-12 14 78 73
www.cleanfresh.se info@cleanfresh.se

Vi lamnar alltid garanti pa stadningen.
Foretaget innehar F-skattsedeln och Transportstillstand.

Har du luft vard att anda

Allergier och hdlsoproblem blir allt vanligare
och orsaken dr ofta ddalig inomhusmilj6. Bra
ventilations-anldggningar ér en
nédvandighet.

Ditt inomhusklimat é@r en kompromiss av
komfort och ekonomi och det &r av stdrsta
vikt att tekniken hanteras ratt.

Vi skréddarsyr en 16sning for din férening.

@ luftbehandling ab

Kontakta oss tel: 08 -727 61 31 e-post: info@bmluft.se

Bostadsratts-
forening domd
till mangmiljonbot

Tva min har domts till fangelse i det s kallade andra Fal-
con Funds-maélet. | hdrvan ska cirka 480 miljoner kronor
svindlats frdn pensionsspararna. Bdda doms iven till att
betala madngmiljonbelopp till staten. Den ena mannen
har varit ledamot i en bostadsrittsforening som bland
annat domts till att betala 10 miljoner kronor i foretags-
bot.

"Brottsligheten har varit mycket vilplanerad, systematisk
och avsett stora virden. Den har dven riktats mot ett viktigt
samhallssystem som pensionssystemet och har darfér ett hogt
straffvirde” uppger Tingsritten.

Den ena mannen déms till fingelse i fem och sex manader f6r
grovt penningtvittbrott samt niringslivsforbud i 10 &r. Mannen
har haft ledande roller i tre foretag och dven varit ledamot i en
bostadsrittsforening.

Enligt domen éliggs bostadsrittsféreningen en foretagsbot pa
10 miljoner kronor. Bostadsrittsféreningen, som dgt mannens
villa, ska dven tillsammans med mannen och tvé av hans foretag
betala 24 miljoner kronor di huset dr kpt med Falcon Funds
fondmedel.

Overklagan av domen stillt till Svea hovritt ska ha limnas in
till tingsritten senast den 24 mars. M

Underhallsspolning

Genom att spola fastighetens stammar regelbundet
undviker du héga sjélvrisker hos forsdkringsbolagen.
Pa kopet slipper du illaluktande och bubblande avlopp.

Vi anvander en metod som tillater hdgre tryck vid spolningen an
normalt. Trycket & mellan 100 och 450 kilo beroende pa stammarnas
kondition och beldggningsgrad.

Vid stamspolning anvander vi alltid hetvatten.

08-7957510

info@gr-avloppsrensning.nu
www.gr-avloppsrensning.nu
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EKONOMI,
JURIDIK &
FORSAKRING

Att dga och skota fastigheter &r utmanande
pa manga séatt. Fastigheter kraver omvardnad,
vilket i sin tur kostar pengar. Ekonomin i en
bostadsréttsforening ar darfor ett av styrelsens
absolut viktigaste ansvarsomréden. Juridik och
forsakringar hanger naturligtvis intimt samman med
de ekonomiska frégorna.

Ekonomi, juridik & forsékring ar ett omfattande
omréde och som fértjanar ett rejélt utrymme. Det
har darfor fatt en egen sektion i tidningen.

Hor garna av dig till redaktionen med forslag pa
amnen att ta upp: info@borattforum.se

e ————

PRESENTERAS | SAMARBETE MED

JURIDEKO [GiiED
FASTIGHETSPARTNER Satkechet f6r il du vill doydds

Pedersen i,7556G
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Hur farlig ar ranteuppgangen?

Rantor styr det mesta i den finansiella varlden. En stérre (och oférvantad)
ranteforéandring paverkar direkt bostadsrattspriser och avgifter genom féreningars
&, aktiekurser och naturligtvis &ven ekonomisk tillvaxt och sysselsattningsniva.
Under de senaste ménaderna har langre marknadsrantor stigit ganska mycket
globalt och s& dven i Sverige. Den vanstra figuren visar att rénteuppgangen i USA
ar cirka en procentenhet och ungefar halften i Sverige. Hur radda ska vi vara for att
det fortsatter och vilka konsekvenser far det?

AV LEIF HASSEL, KAPITALFORVALTNINGSCHEF KAMMARKOLLEGIET

lingsiktig normal rinta inte noll utan dtminstone i nivé

med inflation, det vill sdga hogre dn idag. For det andra
har langa rintor stigit av ett positivt skil eftersom vi bérjar se
ljuset i tunneln pd pandemin och dirmed lite hogre inflations-
foérvintningar. Flera centralbanker, ddribland Riksbanken,
som styr rintor med kort rintebindningstid har i princip lovat
att hélla sin styrrinta pa nollnivin under flera ir, vilket ses i
den hogra figuren som visar historisk reporinta och Riksban-

ken egen prognos med r6d linje fram till 2024.

I at oss forst konstatera tvi saker. For det forsta dr en

DET FINNS EN UPPENBAR RISK att Riksbanken inte kan
halla denna prognos och det kan nimnas att den genomsnitt-
lige akt6ren forvintar sig i nuldget en hojning om 0,25 pro-
centenheter under 2023. Okade inflationsforvintningar kan
direkt kopplas till en férvintad stark ekonomisk dterhimtning
till £6ljd av vaccinationsutrullning samt stora finans- och
penningpolitiska stimulanser. Lagg dirtill ett uppddmt behov
hos hushallen att konsumera, sirskilt som de har vilfyllda
plinbocker. Frigan giller bara hur stark dterhimtningen
kommer att vara de nirmaste 12 ménaderna. Avgérande for
rinteutvecklingen dr, trots allt, I6ne6kningstillvixt. Utan
hogre 16nedkningar dr det svért att tro att inflationen stiger
lingsiktigt. Pandemin har dven stirkt trender som till exempel
digitalisering som verkar inflationsdimpande. Ligg dirtill att
centralbanker kommer att acceptera viss verskjutning av in-
flationsmalet. Det lurar nog inte nigot inflationsspoke bakom
hérnet just nu.

Men risker haller pa att byggas upp, som varje férening

behéver 6verviga. Forutom inflationsrisker och dérigenom
stigande rintor, finns dven hogt virderade aktiemarknader
men inte minst stigande rintors effekt pa samhillsekonomin.
Det senare betyder bland annat risk for stigande statsskuld-
rintebetalningar som kan riskera att dimpa tillvixt och
sysselsittning. Jag tror att dessa risker ligger nigra ar framit i
tiden, men risken behover hanteras nu.

ALLA PROGNOSMAKARE HAR FEL, frigan giller bara hur
mycket fel. Av den anledning ér all riskhantering viktig — inte
minst for féreningar. Det dr kritiskt att stélla sig frigan hur
mycket avgiften gir upp om rintan stiger med till exempel

en procentenhet eller kanske tvir Ar
dessutom rintebindningstiden under ett
ar finns alltsd 6verhidngande risk for att
gora sig impopulir bland medlemmarna
genom stigande avgifter for skuldsatta
foreningar.

Varfor inte agera mindre riskfyllt i en
forening genom forlingd rintebind-
ningstid. Det dr trots allt en l4g kostnad,
det vill siga ligt rintepéslag for att
forlinga sin rintebindningstid. Vidare dr
det rimligt att lingsiktigt rikna med

LEIF
HASSEL

hogre rintekostnader. Min bedémning dr
trots allt att rintor kommer att forhilla
sig laga men vi héller pa att bygga upp
allt storre risker och en rinteuppging kan
komma tidigare 4n vi tror. l

1o-driga statsobligationsriinlor senaste 12 min § Sverige och USA

Riksbankens reporinta samt prognos till 2024
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Arbetat med
kapitalfor-
valtning hela
arbetslivet och
varit kapitalfér-
valtningschef

pé en AP-
fond samt
Kammarkoll-
egiet. Skrivit
larobscker i
finans. Bor i
bostadsratt
samt ager
fastigheter
privat och
sitter i flera
fastighets-
bolagsstyrel-
ser.
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ANNONSSIDA

Va[et av entreprendr extra

¥I_

tigtivid platarbeten

Ett daligt plattak kan kosta bostadsrattstoreningen mycket pengar,
darfor ar det viktigt att styrelsen har koll pé plattakets skick. "L&t
ndgon med ratt kompetens kontrollera taket med jamna mellanrum”,

sager David Frykman, VD pa Kompentens Platslageri.

4 dldre plattak kan lickage
uppsta vid gamla infdstningar, till

exempel sikerhetsanordningar,
eller i plitens skarvar. For att atgirda
brister som dessa dr det viktigt att tinka
pa vem man anlitar — och att de har ritt
kunskaper for jobbet.

KOMPETENS PLATSLAGERI ir ett
familjef6retag som gitt i tre genera-
tioner med erfarenheter sedan 1979 di
Bo Frykman, far till nuvarande dgaren
David Frykman, drev takforetag i

Stockholm. Det genuina intresset for

Bo Frykman1981.

|
|
e

hantverket och den linga erfarenheten
speglar sig i utférandet — nigot som
syns pa deras arbeten.

— Ett viktigt ord for oss dr standard.
Oavsett vilket arbetslag hos oss som gor
arbetet kommer resultatet bli lika bra.
Vi har helt enkelt en intern standard —
for att forsikra kunden om att arbetet
blir ordentligt utfort, siger David
Frykman.

SOM BOSTADSRATTSFORENING
ir det viktigt att entreprendren verkli-
gen gor det den har atagit sig att gora.
Det ska vara smidigt, samtidigt som
styrelsen inte ska tvingas till onddigt
styrelsearbete.

— Virt mal dr att vara en behaglig
partner som gor hela arbetet at féren-
ingen. Bostadsrittsforeningens styrelse
ska inte behéva jobba — utan vi vill ta
den bérdan frin styrelsen. Allt frin
kommunikation med medlemmar till
aviseringar skots direkt av oss, berittar
David Frykman.

I upphandlingar ir det inte ovanligt

att ATA-kostnaderna, det vill siga
tillaggskostnader ut6ver det fasta priset,
uppgar till 10 — 20 procent av den totala
kostnaden. Ett fast pris for en takreno-
vering kan alltsd bli mycket dyrare dn
utgingspriset — nigot man som bostads-
rﬁttsférening miste tinka pa.

— Vi har alltid som mal att det inte ska
bli nagot extra arbete. Vi forsoker alltid
gora en bra férundersokning for att
minimera riskerna for ATA-kostnader,
pa si sitt kunden slipper oroa sig for
tillkommande kostnader som hade kun-
nat forutses, siger David Frykman. l

SPONSRAD AV

KOMPETENS

PLATSLAGERI

K

Kompetens Platslageri &r en bifirma
till DM TAK AB fér den del av verk-

samheten som avser platslageriar-
beten. Kontakt: 08-649 10 10.




EKONOMISPALTEN

Konsumentskyddet
pa bostadsmarknaden

ar for svagt

Bristande lagar och regler forsvérar for konsumenter att ta medvetna och
rationella bes|ut. Olika redovisningsmetoder, godtyckliga avskrivningstider,
systematiska underskott och bristande information till konsumenterna ar

exempel pa saker som behdover atgérdas.

AV ARTURO ARQUES

tt kopa en bostadsritt idag ar for de flesta den storsta
A affiren i livet och den storsta 16pande utgiften. Av

den anledningen 4r det synnerligen viktigt att det
finns ett konsumentskydd som star i rimlig proportion till
den ekonomiska betydelsen f6r konsumenter av bostadsrit-
ter. Det saknas inte forslag pa forbittringar. 2017 var SOU
2017:31 Stirkt konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden
klar. Sedan dess har tyvirr ingenting hint. En férutsittning
och ett villkor f6r en fungerande bostadsrittsmarknad dr att
vi har en fungerande kreditmarknad. Ska marknaden f6r
bolin fungera med god likviditet och laga rintor krivs tyd-
liga regler och transparens. En bostadsrittsférening behéver
en styrelse som tar ansvar for féreningens ekonomi. En bra
instillning hos varje styrelse dr att forsoka limna ifrin sig
foreningen i ett bittre, inte simre, ekonomiskt skick dn nir
man tilltridde. Med en siddan instillning géir det naturligtvis
inte att ha systematiska underskott eller dsdtta foreningens
byggnadskomponenter orimligt langa avskrivningstider.
Konsekvensen med systematiska underskott och orimligt
linga avskrivningstider dr att befintliga medlemmar inte be-
talar for det egna slitaget utan skickar vidare kostnaden till
framtida medlemmar. Det dr som att gi pé restaurang och
limna notan till ndsta gist — vem skulle acceptera det?

INFORMATIONEN TILL BEFINTLIGA medlemmar, képare
av bostadsritter och banker brister idag. Stérst dr problemet
f6r kopare av bostadsritter och befintliga medlemmar som till
skillnad frin bankerna ofta saknar den kompetens som krivs
f6r att kunna analysera en bostadsrittsférenings ekonomi. Ett
forslag som utredaren i den statliga utredningen Stirkt konsu-
mentskydd pd bostadsrittsmarknaden foreslog var att det borde
framga i fastighetsmiklarnas objektbeskrivning vilken andel en
ligenhet har av féreningens lin och hur mycket ménadsavgiften
paverkas 1 hindelse av att rintan gir upp med till exempel en
procentenhet. Det sist nimnda har allt fler bostadsutvecklare
bérjat gora, vilket dr bra. Férhoppningsvis dr det bara en tidfra-
ga innan dven fastighetsmiklare borjar informera konsumenter-
na om ligenheternas andel av féreningens lin.

Informationen i féreningarnas arsredovisning méste ocksé
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bli bittre. Alla bostadsrittsféreningar borde anvinda sig av

en och samma redovisningsmetod, limpligen K3 (kompo-
nentavskrivning tre). Med K3 blir det svért for en forening att
anvinda sig av orimligt linga avskrivningstider och det gor
det mojligt att hirleda avskrivningarna i resultatrikningen till
byggnadskomponenternas uppskattade livslingder. En annan
information som ofta saknas i drsredovisningarna dr uppgifter

om foreningens framtida renoveringsbe-
hov och hur det kommer att finansieras.
Den informationen borde framgi i alla
foreningars drsredovisning. Lika sjilv-
klart borde det vara att féreningar har
en teknisk underhallsplan som stracker
sig 50 ar. Den tekniska underhéllsplanen
gor det mojligt for kopare av bostadsrit-
ter, befintliga medlemmar i en bostads-
rittsférening och banker att se vilka
renoveringsbehov som finns, ndr i tiden
de behover goras och vad den uppskatta-
de kostnaden f6r renoveringarna ir.
Den som képer en ny bil idag far
utéver bilens pris, skatt och ofta forsik-
ringspremie veta bilens brinsleitging,
koldioxidutslipp, serviceintervaller och
mycket annat. En omfattande manual
ingar som gor det mojligt for den bilin-

tresserade att lira sig det mest om bilen.

Hur linge ska vi behéva vinta innan vi
far nigot liknande f6r bostadsritter? l

Rattelse: | foregdende nummer
skrev jag att en bostadsrattsféren-
ing anses dkta om verksamhet-

en bestar av minst 60 procent
arsavgifter, det ska naturligtvis st&
bruksvardeshyra och hyresintakter
fr&n garage och parkeringsplatser.

75N
ET
7

ARTURO
ARQUES

Privatekonom
pa Swedbank
& Sparbank-
ernas pri-
vatekonom,
VD Spar-
framjandet,
olika chefs-
befattningar
pd Handels-
banken, SEB
och Nordnet.
Bland annat
Aktie- och op-
tionsmaklare
och kapitalfor-
valtningschef.
Ar Ordférande
i Brf Stugan 2.

Kontakt: Info@

borattforum.se
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Har ni planer om att

investera i laddboxar i er
bostadsrattsforening sa ar
det kanske pa kommande
arsstamma som besl|utet tas
och processen satter fart pa
riktigt. Se till att ha s& mycket
fakta som méjligt pa borded®
for att sakerstalla att ni ar pa
ratt vag och att besluten

ar val forankrade i
foreningens behov
och forutsattningar.

FOR DIG SOM SITTER | STYRELSEN | BRF:
Att tanka pa infor arsstamman

i er BRF - du som planerar
att investerailaddboxar

Or att fi en realistisk kostnadsbild
F ar det viktigt att ni i forvig har

funderat igenom vad som passar
foreningen bist, till exempel antal ladd-
boxar, placering, vilken effekt ni vill ha
och hur ni vill montera dem. En annan
viktig punkt att diskutera dr om ni sjilva
ska st for administrationen eller lita
nigon annan gora det. Vi har tagit lite
tips pa saker som ér bra att ha koll pa, si
att ni kan kinna er trygga och vara vil
forberedda nir beslut ska tas.

GORETT FORSTA
KOSTNADSESTIMAT
Genom att gora ett estimat pa hardvaru-
kostnaden baserat pa antalet parkerings-
platser fir ni en bra forsta uppskattning
av kostnaden. En sak man ofta fastnar
pa dr effekten. Vi brukar siga att om ni
vill framtidssikra f6r kraftigare elbilar si
rekommenderas 11 kW, men {6r dagens
bilar ricker det i de allra flesta fallen med
3,7 kW di de flesta laddar under natten.
I virt kostnadsestimat fir ni ocks en
ungefirlig berikning pd vad det skulle
kosta for installation och vad priset ligger
pa om ni behover sikra upp eller kopa
till lastbalansering. Estimatet for hard-
varan och information om tillkommande

tillval 4r endast en grov 6versikt pa kost-
naden for investeringen. Vi rider er alltid
att ta beslut f6rst efter att ni har fitt en
konkret offert.

ANNAT SOM KAN

PAVERKA KOSTNADEN

Placering: Tink pa att nirliggande plat-
ser inomhus gor installationen enklare
och billigare. Stolpar och fundament gar
att 16sa for er som inte vill ha laddstatio-
nerna monterade pa vigg.

Installation: Fundera ocksi pa om ni
vill ha hjilp med installation av samma
leverantér eller om ni kanske har en egen
installator som ni vill anvinda er av. Vik-
tigt dr di att ni véljer en bra I6sning och
att ni fir hjilp med ritt férutsittningar
tor att installatéren ska fa en tydlig plan.
Administration och support: Fundera
igenom om det passar er forening bist
att sjilva sta for driften, eller lita nigon
annan gora det. Vill ni helst slippa det
administrativa arbetet runt betallosning
tor laddningen, kan det vara klokt att
vilja en leverantér som kan hjilpa er
med det. Annat viktigt att tinka pa dr
att det bor finnas dygnet runt service,

s ni slipper agera som support till era
medlemmar.

TILL SIST - GLOM

INTE SOKA BIDRAG!
Naturvardsverket erbjuder bidrag f6r
laddboxar och installation, vilket kom-
mer ha f6rmanlig inverkan pa er investe-
ring. Bidraget ges som ett engingsbelopp
dir ni kan fa tillbaka 50 % av kostna-
derna for laddbox och installation (max

15000 kronor per laddpunkt).

TIPS OCH GODA RAD

Det dr mycket att ldra sig och halla reda
pa och det dr viktigt att ni far en ladd-
16sning i er férening som blir precis som
ni tinkt. Var dirfor noga med att ha en
tydlig bild 6ver era behov och ha era f6r-
utsittningar klara si att ni slipper 6ver-
raskningar pd vigen. l

Lds merivar
kunskapshubb:
bttps://incharge.
vattenfall.se/
kunskapshubb/
Diir far du bide
tips pd vigen
och kan gora ditt
bhardvaru-

InCharge
VATTENFALL &

estimat.



JURIDIKFRAGAN

Foreningens arsstimma med
hinsyn till corona-pandemin

En bostadsrattsforenings styrelse ar skyldig att kalla till ordinarie drsstamma
minst en gdng om &ret. Arsstamman ska héllas inom sex ménader fran raken-
skapsarets slut, vanligtvis senast den sista juni men det kan dven vara vid en
tidigare tidpunkt enligt bestémmelse i stadgarna, ndgot som blivit problematiskt
pé grund av rédande pandemi. Det &r dock en fraga om demokrati att s& ménga
som mojligt ska ha mojlighet att narvara vid stémman, motet ar den géng pa aret

som alla medlemmar har mojlighet att utéva sin rostratt.

AV CHRISTINA FREGNE, JURIDEKO FASTIGHETSPARTNER AB

or nirvarande finns, genom
F tillfdllig lagstiftning, mojlighet

att halla stimma pa andra sitt dn
andra ar. Varje styrelse behover se till
sin férenings specifika férutsittningar
och noga tinka igenom vad som passar
bist f6r den egna foreningen. Ar foren-
ingen liten eller stor? Ar medlemmarna
till storsta delen dldre personer eller dr
det tvirtom en forening med nistan
bara unga medlemmar? Finns méanga
fragor som medlemmar motionerat om
eller dr det till stor del formaliapunkter
som ska beslutas pé drets stimma?

Hall stimman digitalt, alltsa pa dis-
tans, med mojlighet att nirvara
Enligt féreningslagen finns redan
sedan tidigare mojlighet att hélla en
stimma dir deltagandet sker pé dis-
tans. Stimman miste dock ledas frin
den plats for féreningen som anges i
stadgarna. De medlemmar som vill
och kan ska ocksi ha méjlighet att
delta i stimman genom att komma till
stimmoplatsen.

Stimman halls enbart som digital
stimma utan fysisk nirvaro

I mitten av maj 2020 fattade riksdagen
beslut om ytterligare lagidndringar
som gor det mojligt att hélla stimma
utan fysisk ndrvaro 6ver huvud taget.
Det hir alternativet stiller hoga krav
pa styrelsen vid genomférandet av
stimman.

16

Stimman halls som ren postrostnings-
stimma, alltsd utan fysisk nirvaro

De senaste lagindringarna gor det ock-
s mojligt att genomfora stimmor en-
bart genom postrostning utan att med-
lemmarna deltar fysiskt. Aven detta
alternativ stiller hoga krav pa styrelsen
i friga om forberedelser infor stimman
och det finns en del formaliakrav som
ska uppfyllas sdsom tex medlemmarnas
mojlighet att limna skriftlig begéran
om upplysningar senast tio dagar fore
féreningsstimman.

Stimma "per capsulam”

Innebir att man genomfor en si kallad
skrivbordsstimma eller att besluten
fattas “per capsulam”. Per capsulam-be-
slut forutsitter att samtliga rostberit-
tigade medlemmar 4r ense om det. Ett
stimmoprotokoll upprittas och beslu-
ten antecknas i protokollet. Direfter
cirkuleras protokollet mellan medlem-
marna som skriver under protokollet.

Stimman genomfors men med om-
bud fér de som inte 6nskar niirvara
En medlems ritt vid féreningsstdm-
man kan dven utévas genom ett om-
bud. Som huvudregel kan dock endast
make, sambo eller annan medlem vara
ombud. Den tillfilliga lagstiftningen
som ska gora det mojligt £6r fler att
halla sina stimmor anger att fler kan
vara ombud dn de som dr angivna i

stadgarna. l

| |
{
]

Christina Fregne, Juridekc{ /
Fastighetspartner AB. Y s

&

JURIDEKO

FASTIGHETSPARTNER
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En hiss dr en maskin som krdver regelbundet underhadll vilket dir
beskrivet i Boverkets foreskrifter och allmdnna rad om hissar och
vissa andra motordrivna anordningar (BFS 2011:12 med dandringar).

Eftersatt service kan innebara: Det stora flertalet av serviceavtal i branschen

« Sakerhetsrisker ar upprattade utifran ett i forvdag bestamt antal
« Olyckor servicebesok utan att ta hansyn till hissens

« Manga och langa driftstopp egentliga behov som till exempel antal starter
« Forkortad livslangd pa hissen och miljo.

Fastighetsdgaren ansvarar for att: Det dr ocksd vanligt att fastighetsagaren vid
« Halla en saker funktion sd att skador ej upphandling tittar pa priset for service och inte
uppkommer pa person eller egendom pa den totala kostnaden och da ar risken stor att
« Hissen besiktigas arligen av ett man far en oserios entreprendr som lamnar ett
oberoende ackrediterat besiktningsorgan lagt pris pa servicedelen for att hamta igen det
« Lopande underhall utfors av pa reparationer.
dokumenterat kunnig personal
« Drift- och skétselinstruktion Undermaligt utford service
finns vid hissen samt loggbok = desto mer reparationer!
+ Om en incident eller olycka, intraffar
rapportera till byggnadsnamnden

Vi pa Hisskonsulterna kan hjcdlpa er med att
skrdddarsy ett serviceavtal som passar era hissar!

H Stockholm Uppsala HissKonsulterna KJM AB Organisationsnr: 556916-1366
HissKonsulterna Klubbvagen 5 Nordengatan 11  info@hisskonsulterna.se Bankgiro: 153-7083
Stockholm - Uppsala 18257 Danderyd 75264 Uppsala www.hisskonsulterna.se  Styrelsens site: Danderyd




" Fran vaffeljarn"®
till varldsledande ' -
iInom styrka
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ol Det‘ svenska familjeforetaget Eleikos resa ar bade
T'ﬁﬁ ;‘pannande och fylld av nytdnkande idéer och 6‘

ambltlosa'(al Sedan starten 1957 har Eleiko /
statt for e finnovatlvt satt att se pa tranlng,
dera alkandJsklvstanger finns pa gym
tévllng’ och aven i hem runt om i varl
en‘pxlan;ie}rad e-handel och innovativ,
ar foretaget t for framtiden.
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‘ ‘ Ett vinnande koncept for BRF:er har varit att skapa en bokningsbar tranings-
pod till deras medlemmar. Som en “tvattstugebokning” fast for traning.

- Johan Arnerlind, Eleiko Sverige

Eleikos historia tar sin bérjan &r 1957 med en liten fabrik
i Halmstad, som tillverkar vaffeljarn och andra elektriska
produkter. Férestandarinnan Tyra Johansson ger en av de
anstillda tillatelse att testtillverka en skivsténg.

Eleikos forman Herr Hellstrom har namligen ett brinnande
intresse for tyngdlyftning - en sport som pa den tiden har
stora problem med att fa skivstdngerna att halla. N&r Eleiko-
skivstangen introduceras vid VM i Stockholm 1963 forbluffar
den hela tyngdlyftningsvérlden. Skivstangen, tillverkad av

ett speciellt hardat stal med vaffelmonstrad l&ttring, &r den
forsta nadgonsin att halla en hel tévling utan att bojas eller ga
av - och forandrade bade Eleiko och sporten i grunden.

Idag, mer &n 60 ar senare, har Halmstadforetaget kommit att
bli en av varldens ledande tillverkare av styrkeutrustning -
men malet fran 1957 kvarstar.

- Sedan starten har vi haft samma mal; att skapa vérldens
basta styrkeutrustning. Vart team har en ovarderlig kunskap
inom styrka och varnar om hantverket och den personliga
servicen som har gjort oss varldsledande. Innovation &r en
stor del avvar DNA - ndgot som marks i badde kénslan och
kvalitén, sager Johan Arnerlind, landschef for Eleiko Sverige.

Idag har Eleikos sortimentet vaxt till ett heltdackande
utbud av produkter for styrketréning - alla med fokus pa
kvalitet och hallbarhet. En stor del av sortimentet tillverkas
i Halmstad och varje Eleiko-produkt genomgar kvalitetstest
for att sakerstalla den hdga kvaliteten. Som komplement
till utrustningen driver foretaget aven kvalitetsstamplade
utbildningar inom professionella lyft och funktionell tréning
for lyftare, coacher och personliga tranare.

Férra ret lanserade Eleiko en e-handel for bade féretag
och privatpersoner for att mota det vaxande intresset for
traningsutrustning - ndgot som kan beskrivas som en
global styrkerevolution.

- Nar CrossFit kom fér ett antal ar sedan med alla dess
styrkemoment kunde vi se en 6kad efterfragan pa fria vikter.
Aven ute p& gymmen har traningen férandrats en hel del och
vikterna och skivstangerna far ta allt mer plats. Vi star fast
vid var odvertygelse att "Strong is Happy” och att behovet av
traning och rorelse &r viktigare an ndgonsin, sager Johan.

Om familjeforetaget Eleiko
Grundades: 1957

Huvudkontor och produktion: Halmstad
Varldsrekord med en eleiko-stang: 1000+
Kontor: Storbritannien, USA, Tyskland,
Norge, Finland, Ryssland och Frankrike
Antal medarbetare: 170

Traning pa hemmaplan &r ocksa en megatrend som
verkligen marks tydligt pa Eleiko.

- Vi ser en stor dkning av antalet bostadsrattsforeningar som
bygger traningsutrymmen och privatpersoner som koper
utrustning for att inreda sitt hemmagym. Med ett gym i eller
nara hemmet blir det enklare att fa in traningen i vardagen.
Ett vinnande koncept for BRF:er har varit att skapa 1-3
mindre “traningspoddar” a ca 10m2 som deras medlemmar
bokar. Som en “tvattstugebokning” fast for traning. Pa det
viset vet du att du har allt du behdver samt behodver inte
tréngas i dessa tider. Vi hjalper till med allt fran planering till
utrustning och har svarslagen erfarenhet i teamet, bara ring
sa kommer vi mer an garna, sager Johan Arnerlind.

Pa Eleiko pagar stindig utveckling av nya innovativa losningar
produkter for det primara syftet att gora manniskor starkare
sa att de kan prestera bittre - i sport och i livet.

- Vart utvecklingsteam sitter ocksa pa huvudkontoret i
Halmstad och arbetar standigt pd att forb&ttra de produkter
som redan finns och samtidigt uppfinna helt nya lésningar.
Vi lagger stor vikt vid hallbarhet, design och kanslan i
produkten. Darav anvander vi oss av ultrarent svenskt stal
och producerar en stor del av vara produkter i Halmstad med
malsattningen att de ska halla en livstid. Vi tycker att styrka
gynnar alla, och styrketraning ar en genuin passion som vi
garna delar med oss av, avslutar Johan.

Onskar ni hjilp med planering och utrustning av ert BRF-gym?
Inspireras pa eleiko.com och skicka ett mail till info@eleiko.com eller ring 035-17 70 70

ELEIKO




JURIDIKFRAGAN

Far det verkligen ga
till pa det har viset?

For att anknyta till numrets tema "Lag och Ratt” kan man fréga sig
vad som egentligen géller nér en bostadsrattsférening anlitat en
entreprendr for att renovera fasad, balkonger och fonster.

AV JOHANNA BJALKANDER, JURIST PA ADVOKATFIRMAN PEDERSEN AB

i kan ta ett exempel. Foren-
ingens ordférande som sjilv
anser att denna har en viss

juridisk kunskap har skrivit ihop ett
eget kontrakt for arbetena. Arbetet
med fasader, balkonger och fonster
paborjas. Det uppkommer diskussioner
om ATA-arbeten. Foreningens ord-
forande stiller sig fragande till detta
begrepp. Vad snackar entreprendren
egentligen om? Entreprenéren har ju
under arbetets ging gett uppfattningen
av att arbetena fortskrider som de ska.
Entreprenéren har uttryckt sig i termer
som “visst fixar vi detta” och "det ar
inte oméjligt”. En vacker dag kommer
fakturorna som lingt 6verstiger det
belopp som anges i kontraktet. Féren-
ingen fragar sig; Vad dr ritt? Finns det
ingen lag f6r detta? Far det verkligen
ga till pa det hir viset?

INLEDNINGSVIS KAN DET kon-
stateras att det inte finns nigot som
heter “sunt fornuft”, "rittvist” eller
"hederligt” i entreprenadkontrakt. Det
ir kort och gott entreprenadkontraktet
som giller. Arbete som inte framgér av
kontraktshandlingarna ingir siledes
inte i entreprenaden. Arbete som
entreprendren muntligen dtagit sig som
i exemplet ovan blir siledes ett till-
liggsarbete som foreningen fir betala
for utover kontraktssumman. Det
finns inte heller nigon lag som regle-
rar entreprenader. Diremot finns det
standardavtal f6r entreprenader, AB
04 och ABT 06. Dessa standardavtal

har utarbetats genom féretridare for
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bestillare och entreprendrer och bygger
pa en rimlig balans mellan rittigheter
och skyldigheter f6r parterna och en
ekonomiskt optimal riskférdelning.
AB/ABT innehiller bestimmelser

om exempelvis omfattning, utféran-
de, organisation, tider, ansvar och
avhjilpande, ekonomi, besiktning och
tvistelosning. AB/ABT erbjuder alltsa
en helhetsldsning avseende entreprena-
den. Ett rad ir att anvinda sig av dessa
nir man ska utféra en entreprenad och
inte lappa ihop ett eget kontrakt som

i det inledande exemplet. Det dr litt
att missa nigot och det kan bli vildigt
dyrt for en bostadsrittsférening.

Vilket av standardavtalen som ska
anvindas beror pa vilken entreprenad-
form som foreningen vill ha. AB 04 ir
framtaget for utférandeentreprenader
dir bestédllaren ansvarar for projekte-
ringen och entreprendren ansvarar for
utférandet. ABT 06 ir diremot avsett
att anvindas vid totalentreprenader dir
entreprendren svarar f6r bade projek-
tering och utférande efter bestillarens
limnade funktionskrav. Ar man osiker
pa val av standardavtal kan det vara bra
att ridfraga en entreprenadjurist.

DET FINNS EN DEL att tinka pa
innan man tecknar kontrakt med en
entreprendr. En forutsittning dr att
foreningen kan precisera vad uppdraget
avser och villkoren f6r uppdraget. Det-
ta bor féreningen gora genom att upp-
ritta ett forfrigningsunderlag/admi-
nistrativa foreskrifter. Aven for dessa
det finns det standardiserade mallar.

Forfrigningsunderlaget blir entrepre-
norens utgingspunkt f6r uppdraget.
Vid sjilva kontraktstecknandet dr det
viktigt med tydlighet for att undvika
missforstind och framtida tvister. For
att standardavtalen ska vara tillimpliga
madste parterna ha ingatt avtal om att
AB 04 eller ABT 06 giller mellan par-
terna. Ange dirfor i kontraktet att AB
04 eller ABT 06 giller for entreprena-
den. Ett rad ir att alltid kontakta en
jurist innan man tecknar kontrakt med
en entreprenor. Detta kan spara bade
tid och pengar for féreningen. Bl

Johanna Bjilkander, jurist pa
Advokatfirman Pedersen AB.

Pedersen

TIDNINGEN BORATT « NR 2/2021




Full koll
a foreningens el?_

Annons Gullikssons EI

"Det ar elanlaggningens
agare som har ansvaret”

Att lata fackmdn se dver elanldggningen ger grundtrygghet och minskar risken
fér olyckor som kan orsaka bdde personliga och materiella skador!

Att bostadsrattsinnehavare ar ansvariga

for sina egna elprodukter och installationer
vet de flesta. Men visste ni att foreningens
ordférande och styrelsemedlemmar faktiskt
kan hallas ansvariga for olyckor som &r
orsakade av felaktiga eller gamla installa-
tioner i féreningens elanlaggning?

Sa har sager Elsékerhetsverket: "Det ar inne-
havaren som ansvarar for att elanldggningen
ar saker. Ansvaret innebar bland annat att
regelbundet kontrollera anlaggningen och
halla koll pa vilka lagar och regler som galler.”

I en bostadsrattsforening ar det vanligtvis
foreningen som ansvarar for elinstallationer

Ha koll pa elen!

Anlita ALLTID
certifierade elektriker
med behdrighet att
arbeta med féreningens
elinstallationer. , ,

L]

N L
UIf Andersson
Elsckerhetssamordnare, Gullikssons El

forfragningar@gullikssonsel.se

www.gullikssonsel.se

i allmanna utrymmen som trapphus, garage,
vinds- och kéllarférrad och utomhus.

UIf Andersson ar elsakerhetssamordnare

hos oss pa Gullikssons El i Stockholm. Han
poangterar vikten av ratt kompetens hos den
som arbetar med elinstallationer, vilket numera
ocksa har har stod i lagen:

- Genom nya elsakerhetslagen 2017 fick
Sverige ett helt nytt system for vilka krav som
galler for den som utfér elinstallationer. Syftet
med lagen ar att framja hdg elsékerhet och
minska risker for att el orsakar personskada
eller sakskada.

Att valja elinstallatér med korrekt kompetens
kan vara helt avgérande for sakerheten i
fastigheten. - Inte sallan ser vi rena skrack-
exempel pa hur felaktigt utférda elinstalla-
tioner kan stalla till det, séger UIf. Pa senare ar
handlar det ofta om elbilsladdare som kopplats
i undermaliga vagguttag med dverhettning och
till och med eldsvada som foljd.

Hur ska man da veta att elinstallatéren man
tankt anlita har ratt kompetensen for arbetet?
UIf tipsar: - Kolla alltid upp féretaget pa
Elsakerhetsverkets e-tjanst "Kolla el-féretaget”.
Har ser man enkelt vilken behérighet
foretaget har for olika typer av installationer
och elarbeten. Det ger trygghet!

Trygga, kostnadsbesparande installationer och
underhallsservice till ndjda bostadsrattsforeningar
i Stockholm och Malardalen sedan 1998.

Skaffa koll pa elen!

Nar sag foreningen senast dver
elanlaggningen?
Dags for nya installationer?

Hos Gullikssons El har vi all kompetens som
krivs for de olika typer av elanliggningar och
installationer som utférs i bostadsfastigeter.

Temaveckor elsakerhet
- fa en kostnadsfri konsultation!
Passa pd att f3 full koll pd elen med en

kostnadsfri konsultation fér nyinstallation
eller Gversyn av er befintliga elanliggning.

Vill ni veta mer? Kontakta oss idag.
Erbjudandet giller BRF inom Storstockholm
tom 31 maj 2021.

GE Gullikssons El




PRISVARD BRF-REVISION

© Experten pa BRF-ekonomi
o Smartare it-stod
© Inga raviga priser

Ravisor AB. Kort och gott.

Kolla er offert pa www.ravisor.se

David Walman

VD

W ravisor

www.ravisor.se info@ravisor.se 010-410 38 80



STYRELSE-
ARBETET

Om fastigheten fungerar tekniskt och ekonomin
ar under kontroll s& ligger nasta utmaning i att &
ett effektivt styrelsearbete. Styrelseledamoterna
skoter sitt styrelsejobb vid sidan av sina ordinarie
jobb, till stor del pa kvallar och helger.
Ett utmanande och ofta emotionellt kravande
arbete. Erfarenheterna av styrelsearbete skiljer
sig ocksd &t mellan olika medlemmar.

Denna sektion heter Styrelsearbetet och tar upp
amnen som hjalper dig att forsta styrelsearbetet och
forhoppningsvis underlattar arbetet for dig och dina

kollegor i styrelsen.

Hor garna av dig till redaktionen med forslag pa
amnen att ta upp: info@borattforum.se

PRESENTERAS | SAMARBETE MED

Bolander&Co  SRNITE
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illa hyra ut sin bostadsratt i andrahand ar inget ovanligt. D& kravs godkannande
8V styrelsen, ndgot som inte alla vet om och som ibland stéller till problem.

AV CHRISTOPHER BLANCK - FOTO SHUTTERSTOCK

S& fungerar

ANDRAHANDS-
 UTHYRNING

TIDNINGEN BORATT « NR 2/2021




n medlem som vill hyra ut sin
E bostadsritt i andra hand behover

fa detta godkint av styrelsen.
Och for att fa en ansokan godkind
behéver medlemmen ange ett giltigt
skl (bostadsrittslagen kap 7 kap 10 §
och 11 §) samt att féreningen inte har
befogad anledning att neka.

Giltiga skil, som alltid ska styrkas
med ett skriftligt intyg, kan vara att
medlemmen ska studera eller arbeta
pa annan ort, prova att bo ihop med
nigon, vistas pa virdhem eller pd
anstalt, virda en anhorig med mera.
Ibland kan styrelsen dven godkidnna

TIDNINGEN BORATT « NR 2/2021

Therese Sandstrém, Boratt Forum.

en andrahandsuthyrning tillfalligt om
det dr svért att fi ligenheten sild. D3
krivs att medlemmen ska kunna visa
att de har forsokt att silja ligenheten
utan framgang. Aven kortare perioder
av andrahandsuthyrning kréiver oftast
ett intyg.

— Ska du hyra ut en kortare tid,
en manad eller s, kan du behova ha
studie- eller arbetsgivarintyg for att
styrka din anledning till att hyra ut
ligenheten, siger Boritt Forums expert
Therese Sandstrom.

For att styrelsen ska prova och even-
tuellt godkinna en ans6kan om andra-
handsuthyrning behéver medlemmen
limna uppgifter som varfér ligenheten
ska hyras ut, hur linge den ska vara
uthyrd och till vem. Oavsett om med-
lemmen tar ut hyra f6r sin ligenhet
eller bara linar ut den till en vin ska en
ansokan skickas in till styrelsen. Dire-
mot behover medlemmen inte beritta
vilken hyra hen tar ut for att hyra ut sin
ligenhet di det dr bostadsrittsinneha-
varen som har ansvar for att avgiften
betalas in i tid till styrelsen.

Nir styrelsen behandlar ans6kan dr
det viktigt att alla medlemmar be-
handlas pa samma sitt. Fir en medlem
hyra ut sin ligenhet bor andra som har
godtagbara skil ocksa fi det. Dire-
mot kan det finnas skal att neka en
uthyrning om man till exempel har en

mindre férening och flertalet ligen-
heter redan dr uthyrda och det da blir
svart att skota foreningen.

Hur linge har en medlem ritt att hyra
ut sin bostadsritt?

— Det beror lite pa vilken anledning
man har till att hyra ut, men vanligtvis
ar det ett dr i taget. Men det beror pi
vilket skdl man har att hyra ut. Till
exempel, om man provbor med sambo
ar maxtiden tva ir. Arbetar, eller plug-
gar du pa annan ort ricker det med att
visa intyg att arbetet eller studietiden
forlingts pd annan ort f6r att fa fort-
sitta hyra ut ligenheten, siger Therese
Sandstrom.

— Men det viktigaste dr att den som
hyr ut ligenheten har for avsikt att
flytta tillbaka till ligenheten for att fa
godkint av foreningen, siger hon.

Om en medlem hyr ut en del av sin li-
genhet och sjilv bor kvar krivs inget
tillstind av styrelsen. Vad hinder om
en medlem hyr ut bostadsritten utan
lov?
— Har f6reningen tillrickligt med
bevis pa att man hyrt ut ligenheten i
andrahand utan tillatelse kan det gi
till ritteging. I virsta fall kan det bli
tvangsforsilining av ligenheten, siger
Therese Sandstrom.

Om bostadsrittsféreningen misstin-
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ker att nigon medlem hyr ut i andra-
hand utan tillstind kan Boritt Forum
gora en skrivelse till bostadsrittsin-
nehavaren dir det stir att foreningen
misstinker olovlig andrahandsuthyr-
ning och att medlemmen ska komma
in med en ansokan.

— Oftast blir det en 16sning dd méinga
inte vet om vilka regler som giller. De
tinker att de dger ligenheten och fir
gora vad de vill, sidger Jenny Lindgren,
expert pd Boritt Forum.

Aven om en olovlig andrahands-
uthyrning kan leda till avhysning ar
processen ménga ginger ling och i de
fall drendet gar till hyresnimnden far
oftast medlemmen ritt. For att styrelsen
ska kunna avhysa en bostadsrittsin-
nehavare kravs det att foreningen kan
bevisa att nigon annan dn medlemmen
bor i ligenheten. Detta kan vara svirt
att bevisa och ofta behover man ha till
exempel grannar som kan vittna om att
de aldrig ser medlemmen. Styrelsen kan
ocks# kontrollera var bostadsrittsinne-
havaren ir skriven, se vilka namn som
star pd brevlddan, kolla vem som dr i
ligenheten vid olika tider med mera.

— Det dr vildigt svirt att neka en
andrahandsuthyrning idag. Skulle
en medlem fi ett nekande och gi till

SKAPA EN TREVLIG

INNERGARD

\/I HJALPER DIG FRAN IDE
TILL/FARDIG INSTALLATId

"Allt som hyresgdsten férstér som har
med féreningen att géra hamnar hos den
som hyrt ut ldgenheten. Bostads-
innehavaren dr den som har ansvar for
att hyresgdsten skéter sig”

hyresnimnden sé dr det svart for foren-
ingen att fa ritt, siger Jenny Lindgren.

Hur ling tid har styrelsen pd sig att
godkinna en ansokan?

— Vi som forvaltare tar fem dagar pa

oss men om styrelsen hanterar andra-
handsuthyrningar sjilva brukar det vara
vanligt att ansokningarna tas upp pd de
ordinarie métena, siger Jenny Lindgren.

Vems ansvar ir det om en hyresgist
forstor nagot i foreningens gemen-
samma utrymmen?
— Allt som hyresgisten forstor som har
med féreningen att gora hamnar hos
den som hyrt ut ligenheten. Bostads-
innehavaren ir den som har ansvar
for att hyresgisten skéter sig och fir
ta ansvar om hen misskoter sig, siger
Therese Sandstrom.

Det ir viktig f6r den som ska hyra i
andrahand att ha en egen hemforsik-
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ring, di man inte ticks av den boendes
forsikring. Annars riskerar man stora

kostnader om nagonting skulle hinda,
exempelvis en brand eller vattenskada.

— Skulle hyresgisten forstéra nagot
som tillhor bostadsinnehavaren ir det
ingenting som ber6r foreningen. D3 dr
det upp till dem vad som hinder. Se till
att det framgdr i kontraktet vilka regler
som giller vid andrahandsuthyrningen,
siger Therese Sandstrom.

For att underldtta hanteringen av an-
drahandsuthyrningar kan styrelsen ta
fram en firdig ansdkningsblankett for
medlemmarna att fylla i. Det dr ocksé
bra att faststilla och skriva ner vilka
skil som foreningen godkinner, hur
linge man godkinner olika typer av
torfrigningar och om foéreningen tar ut
en avgift. For att alla ska veta vad som
giller dr det bra att ha dessa riktlinjer
pé féreningens webbsida och/eller pi
informationsblad eller liknande. M




Vara installatorer ar

Secor ingar i Daloc-

koncernen, Sveriges
ledande tillverkare
av sakra dorrar. ‘

Mitt emellan Vanern och Vattern ligger Téreboda. Har tillverkas
Daloc Sakerhetsdorr som inte bara skyddar dig mot inbroft, brand
och ljud frdn trapphuset. Den stanger ocksa ute giftiga brandgaser,
kallt drag och oonskade dofter som matos. Men var noga med
vem som installerar dorren. En felinstallerad dorr fungerar intfe som
den ska. Kontfakta darfor ndgon av vara certifierade installatorer.

Vi finns nara dig over hela Sverige. s E C E R

Hitta din dorr och installator pa secor.se
eller ring oss pa 020-440 450. Saker dorr. Saker installation.

Sakerhetsdorr Daloc S43



Vi utlovar inte
mirakulOsa
premiesankningar

Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsakring

utforlig redovisning av foreningens
forsakringsalternativ

personlig service av dedikerade
handlaggare

fri rddgivning i forsikrings-4ch
skadefragor

fri tillgang till forsdkringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsritt

Vi ar er forenings egna
forsakringsexpert.

Utan att det kostar er
nagot extra.

Ring 018-56 71 00 sd berittar vi mer

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER




Skatteverkets restriktiva
hallning saknar stod
i lag och praxis

Det pagér ett antal prévningar om bostadsrattsféreningars skattestatus - privat-
bostadsforetag eller odkta bostadstoretag. Skatteverket underkénner allt fler
foreningars argumentation och inte sallan helt utan stod i lag eller praxis. Det &r
till och med sé& att Skatteverket underkanner den praxis som anda finns.

AV ANNIKA ARNSTROM, SKATTEJURIST, ARNSTROM PROPERTY TAX AB - FOTO ISTOCK

tens uppfattning”. Fragan dr om Skatteverket ens har mojlighet att regelmas-
sigt agera pd det sitt verket gor.
2 kap 17 § inkomstskattelagen dr tydlig; Med privatbostadsforetag avses en svensk
ekonomisk férening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet
1. till klart 6vervigande del bestar i att at sina medlemmar eller deldgare tillhan-
dahilla bostdder i byggnader som dgs av féreningen eller bolaget, eller
2. uteslutande eller si gott som uteslutande bestér i att it sina medlemmar eller
deldgare tillhandahalla garage eller ndgon annan for deras personliga rikning
avsedd anordning i byggnader som dgs av féreningen eller bolaget. o
Den sedan mycket linge f6rhirskade metoden att avgora o
forening utgor ett privatbostadsforetag eller inte, dr den sé kall-
lade taxeringsvirdemetoden. Denna metod har bekriftats av
HFD (Hogsta forvaltningsdomstolen) och den framgir dven
av Skatteverkets rittsliga vigledning. Taxeringsvirde-
metoden innebir att om minst 60 procent av dsatt
taxeringsvirde bel6per pi till medlemmar upp-

s katteverket uttrycker sig pé det sittet att “Skatteverket delar inte kammarrit-
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litna bostadsrittsldgenheter uppfyller
foéreningen kraven for att £ beskattas
sisom ett privatbostadsféretag. Skatte-
verket anser numera att denna metod
inte kan tillimpas om inte samtliga ytor,
bostider och lokaler, dr upplatna med
bostadsritt. For detta saknas rittsligt
stod.

EN METOD SOM Skatteverket anser ska
gilla som ny huvudregel ir att hyresvir-
dena ska ligga till grund f6r beddmning-
en — bruksvirdeshyra fr bostider och
marknadsmassig hyra f6r lokaler. Detta
har lett till komplikationer pa grund av
att Skatteverket anser att den bruksviir-
deshyra som Skatteverket kan acceptera
ar endast den bruksvirdeshyra som skulle
gillt om bostidderna varit uppldtna med
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hyresritt. Skatteverket hidnvisar ocksd
till vid fastighetstaxeringen ésatt vardedr.
Detta begrinsar onekligen mojlig till-
limpning eftersom sjlva grundfrigan ir
om en bostadsrittsforening ska beskattas
som ett privatbostadsforetag, inte vilket
bruksvirde en byggnads ligenhetsytor
vilka upplitits med hyresritt, har. En
annan komplikation dr att Skatteverket
har en annan definition dn évriga av
begreppet "bruksvirdeshyra”. Enligt
Skatteverkets definition fir virdet av
bostadsrittshavares forbittrande dtgirder
inte medriknas. Skilet till detta 4r att
da kan respektive bostadsrittsinneha-
vare paverka en foreningens skattesta-
tus. Detta resonemang ar markligt pa
flera sitt och leder tveklost till frigan
om Skatteverket har rittsligt stod for

att tillimpa lagregeln olika, allt annat
lika, beroende pa om det dr féreningen
eller respektive bostadsrittsinnehavare
som bestridit vissa kostnader. Skall en
forenings skatteststatus avgoras utifrin
om bostadsrittsinnehavaren bestridit
forbittringsatgirderna eller om det dr
féreningen som har gjort det? Denna
fraga har undertecknad stillt i nigra
drenden — men aldrig fitt nigot svar.
Kammarritten i Stockholm har dock
avgjort denna friga och kammarrittens
uppfattning dr tydlig — ritten ansag, till
skillnad frin Skatteverket, att sidana
egna standardhodjande reparationer maste
tas hinsyn till eftersom det foljer av
tillgingliga metoder for att bestimma
bruksvirdet, att detta hinsynstagande
gors. Det dr bland annat denna dom som
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Skatteverket "underkidnner”, det vill sdga
uttrycker att de inte delar kammarrit-
tens uppfattning. Det bor framhallas att
kammarritten ir en overritt vilket borde

betyda att dven Skatteverkets har att ritta
sig efter domen precis som skattskyldiga
har nir en kammarrittsdom gitt dem
emot.

DET SKALL SAGAS ATT Skatteverket
overklagade denna dom till HFD och
anforde i komplettering foljande som
skl £6r att HFD skulle ta upp fraga till
provning;

Genom att det si kallade littnadsbe-
loppet slopades har skattesituationen for
oikta bostadsféretag och deras med-
lemmar férindrats pa ett sitt som gor
att foretagen vidtar olika atgirder for att
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uppfylla kriterierna f6r privatbostadsfo-
retag. En enkel sidan atgird skulle, om
kammarrittens dom blir vigledande, vara
att bara virdera bostadsrittsldgenheterna.

Detta maste naturligtvis kommen-
teras. Skatteverket ser det som ett
problem om det bara skulle vara att
“virdera bostadsrittsldgenheterna”.
Denna virdering, Skatteverket menar
en bruksvirdesvirdering av respektive
ligenhet som var det som kammarrit-
ten ansdg vara helt i sin ordning, dr ett
oerhort enkelt och bra sitt for att fa
veta om en férening utgor ett privat-
bostadsforetag. Metoden att gora en
bruksvirdesvirdering av varje ligenhet
skulle dessutom garanterat leda till att
fler bostadsrittsféreningar uppfyllde
kriterierna for privatbostadsforetag.
Detta beror ju pa att minga bostadsritt-
sinnehavare uppgraderar sina ligenheter
i storre utstrickning 4n vad innehavare
av hyresritter eventuellt har lust och
mojlighet att gora.

HEFD har dnnu inte bestimt sig om
de skall prova fragan eller inte. Fortsitt-
ning foljer.

PA TAL OM JUST viirdering sa har
HFD i mal 2014 ref. 19, gitt dnnu lingre
och 6ppnar f6r en jimforelse av ”for-
mogenhetsvirden”. En sidan jamforelse
skulle av litt insedda skil alltid gynna
foreningar i storstadsregioner. Det
saknas dock praxis men det dr intressant
att HFD uttalat sig pé detta sitt, for

det betyder att det faktiskt kan finnas
andra metoder som HFD skulle kunna
acceptera.

Avslutningsvis, ett ytterligare svirbe-
gripligt argument fran Skatteverkets sida
dr det jag har sett det senaste halvaret.
Skatteverket menar att i de fall férening-
ar har mojlighet att paverka fordelningen
av sina intikter si diskvalificerar detta
mojligheten att vara ett privatbostads-
foretag. Detta beror enligt Skatteverket
pa att "den forménliga skattemissiga
behandlingen av privatbostadsforetag
ska vara reserverad for situationer dir
varje verksamhetsgren bir sina egna
kostnader”. Detta vicker frigor. Kan
en férening "péverka férdelningen av
sina intikter”? Menar Skatteverket att
intdkter och kostnader hinf6rliga till
lokaler respektive bostider skall hallas
atskilda? Menar Skatteverket att si snart
intikter frin lokaler anvinds for att
finansiera eller delfinansiera atgirder pa
bostadsdelen, tink fasadrenovering, for-
loras karaktiren av privatbostadsforetag?
Denna argumentation bedémer jag vara

Annika Arnstrém, skattejurist.

icke juridisk och eventuellt &ven politisk.
Det saknas definitivt lagstdd och praxis
tor Skatteverkets uppfattning.

Det ir mot ovanstiende bakgrund
svart for féreningar, som har pigiende
processer med Skatteverket som motpart,
att kunna bedéoma om Skatteverket har
ritt eller fel i sak. Skatteverkets argument
maste kritiskt granskas och absolut inte
tas for givna. Det dr dven svirt med en
sadan sjilvklar sak som forutsebarhet.
Sidan saknas ofta. Det stiller till pro-
blem nir det giller fragor frin medlem-
mar om hur till exempel en forsiljning
ska hanteras, 4r det majligt att tillgodo-
gora sig kapitaltillskott, hur gér man nér
Skatteverket dndrat uppfattning frin det
att ndgon 6verlit sin ligenhet till det att
beskattning av forsiljningen skall ske?

Det finns manga saker en férening kan
gora tor att behilla sin status som privat-
bostadstéretag och det finns lika ménga
saker som ett odkta bostadsforetag kan
gora for att pa sikt atnjuta status som pri-
vatbostadsforetag. For privatbostadsfore-
tag dr det forsta att gora att kontinuerligt
sakerstilla att minst 60 procent beloper
pa bostidder upplitna med bostadsritt
s att aldrig den nedre grinsen under-
skrids, att konvertera ytor, att iansprakta
en vind, att komma 6verens med en
bostadshyresgist om f6rvirv osv.

Det jag ocksa kan rekommendera varje
férening som har pagiende processer,
dr att lata processerna vara levande i
avvaktan pé att HFD sagt sitt. Detta
giller de processer som pégir i domstol.
Lat inte eventuella negativa domar vinna
laga kraft.

For 6vriga processer dr det endast den
5-ariga omprovningsperioden som inte
far passera.

Sist men inte minst — ge inte upp! M

Detta &r en expertspalt av skatte-
juristen Annika Arnstrém. Skribenten
svarar fér analys och stéllnings-
taganden i texten.
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"Tanken

fo hand .

skulle kunna
gora tillval’y ’

Att kopa en nyproducerad bostadsratt ar inte den trygga affar som manga
bostadsrattskopare forestaller sig. Det ar en marknad dér fastighetsutvecklare
har alla trumf p& hand och dar konsumenten &r i underlage. Forseningar pé
grund av byggfusk ar vanliga, men koparen har svart att dra sig ur.

AV DAGMAR FORNE - FOTO ISTOCK

nig pa Bostadsdepartementet och

medverkade vid tillkomsten av 1991
irs bostadsrittslag. Numera driver hon
juristfirma med inriktning pd bostads-
ritter. Hon har sett hur fastighetsut-
vecklare kommit att utnyttja lagen for
att gora stora vinster, utan att fér den
skull ge bostadsképarna full valuta f6r
pengarna. Den produkt de levererar dr
ofta behiftad med fel och mycket
slarv. Ett stort bekymmer ér férhands-
avtalen, som manga bostadskopare
tecknar innan det ens finns en de-
taljplan pa plats.

— Grundtanken med férhandsavta-
len var att képaren skulle kunna goéra
tillval 6-12 manader f6re inflyttning,
siger hon.

I ngrid Uggla har varit rittssakkun-

DET HANDLADE ALLTSA om att vilja
kakel och tapeter. Fastighetsutvecklarna
har under de senaste aren anvint lagen
pa ett sitt som inte var avsett — det har
handlat om att knyta upp képare langt
i férvig, innan huset ar byggt. Utlovat
inflyttningsdatum halls sillan, och
képare som rakat ut f6r férseningar har
haft svart att dra sig ur affdren.

Enligt Ingrid Uggla ir det solklart —

bostadsrittslagen dr det som giller:
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— Enligt Bostadsrittslagen har for-
handstecknaren ritt att frintrida avtalet
genast, om upplitelsen inte sker inom
skilig tid efter den berdknade tiden
for upplatelsen. Forseningar pA manga
manader dr inte godtagbara, siger hon.

Ingrid Uggla forklarar att minga
képare har haft svirt att fa ritt mot
fastighetsutvecklarna, som hellre stod-
jer sig pd avtalslagen.

— Fastighetsforetagen har slipade
advokater och bostadsképare har ofta
svirt att hivda sin ritt, siger hon, och
tilldgger att det olyckligtvis har visat sig
vara lonsamt for advokater att foretrida
bostadsutvecklare. Att féretrida kopare
ar inte lika intressant.

Efter ett antal uppmirksammade fall
har situationen f6r kparen blivit ndgot
lattare, men det krivs fortfarande strid
for att £ kompensation eller méjlighet
att dra sig ur.

— Ett forhandsavtal borde alltid
innefatta tilltridesdatum i nira anslut-
ning till upplitelseavtalets ingdende
och bestimmelser om hur képaren ska
kompenseras vid férsening, anser hon.

Men grundproblemet dr inte 16st.

— Forseningarna beror pi ett omfat-
tande byggfusk. Husen blir inte firdiga

i tid eftersom man ofta fir géra om

och reparera innan huset ir i skick att
flytta in i och kdparna upplever manga
ganger att det dr mycket som inte fung-
erar. Bristande ventilation och virme,
felinstallerade diskmaskiner, lickande
avloppssystem och annat drar ner kvali-
teten i boendet, siger hon.

FRAGAN AR VEM som har incitament
och muskler att ta itu med slarv och
fusk i byggandet.

Byggbranschens branschorganisa-
tion Byggforetagarna, dir alla de stora
svenska byggforetagen dr anslutna,
avbojer intervju. Detta trots att de i
sin kommunikation pa webben lyfter
fram hur hirt de arbetar for att stivja
byggfusk.

De skriver bland annat: ”Vi har
nolltolerans mot alla former av fusk och
svartarbete i byggbranschen”. De lyfter
fram att de har en skarp uppférandekod,
och att de "bistar medlemsféretag och
6vriga aktorer i och kring bygg- och
anliggningsbranschen med konkreta
tips hur man kontrollerar entreprenérer
och haller sin verksamhet och kop av
byggtjinster fri frin fusk.”

Samtidigt driver de stora medlemsfs-
retagen i Byggforetagarna projekt som
fatt stark kritik for bristande kvalitet. I
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DIGITALISERA FASTIGHETEN
MED CERTEGO

Med CERTEGO SMART ACCESS
automatiseras hanteringen av
digitala las och nycklar. Med var
I6sning forenklas administrationen
av nycklar och behérigheter for er,
och ger samtidigt néjdare boende.
Smart, smidigt och anvdndarvanligt.

FORDELAR MED SMART ACCESS
Fullt automatiserad administration
Sdker inloggning med BankID

Sjalvserviceportal for anvandare via
"mina sidor”

Behorigheter aktiveras och sparras
i realtid

Hardvaruoberoende

24/7 anvandarsupport

VILL DU
VETA MER?

Ring 0771254545,
eller scanna gqr-koden

(CERTEGO

Sakerhet for allt du vill skydda
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Byggforetaget Veidekke har undersékt 25 av
sina underentreprendrer och funnit att samtliga
dgnar sig &t omfattande fusk med skatter, loner
och sociala avgifter. Bestallarnas kontrollverktyg
ar trubbiga - att ett bolag har kollektivavtal
betyder inte att de betalar avtalsenliga loner.

AV DAGMAR FORNE - FOTO SHUTTERSTOCK

som de har alla papper i ordning,.

— Kollektivavtal med Byggnads dr ingen garanti. Det dr mycket litt
att fuska, men for att genomskada fusket krivs det bittre analyser, siger
Lennart Weiss, kommersiell direktor pd Veidekke.

Veidekke har tittat noga pi underentreprenérer frin frimst Polen och
Baltikum. Man har bland annat gitt igenom drsredovisningar, skatteinbe-
talningar och redovisningsprinciper. Samtliga av de undersokta foretagen
visade sig fuska med antingen 16ner, skatter, sociala avgifter, i de flesta fallen
allt pa en gang.

— Utifrdn det jag ser tror jag att 50-90 procent av de dsteuropeiska unde-
rentreprenérernas verksamhet bygger pa fusk, siger Lennart Weiss.

— Det finns manga bolag fran Osteuropa som har sin huvudsakli-
ga verksamhet i Sverige och ska folja EU:s utstationeringsdirektiv. Har
verksamheten fast driftstille (projekt i Sverige mer dn 6 eller 12 manader,
beroende pé land) i Sverige ska vanlig inkomstskatt betalas i Sverige. Men
det forutsitter att foretagen skaffar samordningsnummer f6r sina anstillda,
vilket de sillan gor.

F oretagen kan ganska litt sitta upp en prydlig fasad si att det ser ut

KVALIFICERADE BYGGNADSARBETARE, alltsi personer som har mer
dn 6 ars erfarenhet ska ha full avtalsenlig 16n plus traktamente. Personer
med 1 - 6 érs erfarenhet ska enligt regelverket ha 88 procent och lirlingar
med mindre dn 1 érs erfarenhet 70 procent av kollektivavtalets grundlon.

— Foretag som infér kunder uppger att deras personal dr mycket kvali-
ficerad har anmirkningsvart manga 88 procentare och 70 procentare pa
16nelistan, sdger Lennart Weiss.

Han forklarar att Veidekkes undersékningar visar att de dsteuropeiska
firmorna limnar grovt felaktiga uppgifter om i princip allt. De anmiler
personal till utstationeringsregistret, tar ut ID 06-kort, skaffar hingavtal
med Byggnads som vid ett ytligt paseende ser bra ut, men den som tittar
nirmare pé foretagens drsredovisningar och sedan jaimfér med de uppgif-
ter som limnats till olika redovisningssystem finner en ricka orimligheter.
I vissa fall dr personerna pé lonelistan inte alltid de samma som finns pé
bygget. Svartloner hor ihop med daliga arbetsférhillanden och byggfusk.
Veidekke har konfronterat foretag dir de upptickt fusk och avslutat vidare
samarbete. Nu hoppas de att de stora svenska bestillarna foljer

Lennart Weiss, efter.
ommersiell direktor — Byggbranschen kan nog stidda ut oseriésa underentre-

pa Veidekke.

TIDNINGEN BOR.Q"TT *NR 5/2021

prendrer pd ett par dr, men det jobbiga dr att det finns en stor
marknad kvar. Sveriges 23 000 bostadsrittsforeningar och en
miljon bostadsrittshushill riskerar att anlita firmor som fuskar
med bade skatter, 16ner och arbetarskydd.

Risken dr stor att dessa firmor ocksa fuskar med kvaliteten pd
det utforda arbetet.

For en forening eller en enskild bostadsrittsinnehavare kan
det vara svirt att f3 rittelse om arbetet inte ir tillfredstillande
utfort.

— For att fa bort fuskande foretag fran marknaden krivs
storre insatser. Privatkunder och bostadsrittstéreningar behover
bli medvetna om riskerna.
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iILOQ 5-serien
Digitalt lassystem for framtiden

Sakert Ekonomiskt

Stark standardiserad kryptering AES-256 Lag livscykelkostnad

Certifierade cylindrar och hanglas Fullt omprogrammerbart
Molntjanst 24/7 Aterfunna nycklar kan &tervandas
Lascylindrar klarar ner till -40 °C Minimalt underhallsbehov

Kontinuerlig uppdatering av systemet
genom D2D

Miljévanligt

| d realtid | e Sjalvladdande lascylindrar, inga batterier
Handelselogg med realtidsstampel*

e Fjarrprogrammering av lascylindrar
Tidsbegransning pa nycklar med real-

tidskontroll* e Mojligt att anvanda nyckel och mobil-

telefon i samma system
*Option

e Distribuera mobila nycklar via natet

iLOQ ar vérldsledande och har stérst erfarenhet inom digitala batterifria lassystem.

sweden@ilog.com « 08-650 7200 « www.iLOQ.com



TEKNIK

Att dga och driva fastigheter kréver tekniskt
kunnande och insiktsfulla beslut. Som
styrelsemedlem ar det svért att veta vilka |dsningar
som ar béast for vér fastighet. Och vilka blir de
framtida konsekvenserna av en teknisk |6sning som
vi valjer i dag? Borétts sektion Teknik hjélper dig
i styrelsen genom att presentera damnen som &r
viktiga och avgdrande for att din fastighet ska ma
bra. | denna sektion laser du bland annat om energj,
sadkerhet och gemensamma utrymmen.

Hor garna av dig till redaktionen med forslag pa
amnen att ta upp: info@borattforum.se
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De ska std emot tryckvégor, brand, gas och rasmassor. | Sverige finns cirka
65000 skyddsrum och manga ar s& kallade normalskyddsrum, ofta belégna
i bostadshus. Forhoppningsvis behéver vi aldrig anvanda dem for krig, men
bostadsrattsforeningar behdver anda ha koll pa ansvaret och underhall.

AV JAKOB GROMER

"Beredskapssverige. Bakom stildorrarna
nere i betongkallaren gommer sig lokaler
bygg da for krig men som lyckligtvis Gr
anvéindbara dven i fred. De dr utrustande
med luftrenare, skyddade mot radioak-
tivitet och utformade si att de kan béira
upp rasmassorna av huset ovanfor om

det skulle storta in. De dr kdrnan i virt
skyddsrumbestind. Ungefir 30 000 sada-
na ar spridda runt hela landet. Det vore
sloseri att inte utnyttja dessa utrymmen

i fred, som for till exempel fritidsloka-

ler, forvaringsutrymmen for cyklar och
barnvagnar (inte ndgon sirskild rintabel
anvindning kanske) eller varfor inte som
festvdning i modern hotellinterior?”

Si later det i Ivar Osterstréms kortfilm
”Vi gér under jorden” frin 1959. Han
pratar om Sveriges skyddsrumbestind.
Da hade vi 30 000, idag har vi cirka
65000. Och hur manga skyddsrum har
en modern "hotellinteri6r” idag? Inte
ménga.

Vi spolar fram till 1990 och ned-
monteringen av Sveriges forsvarsmakt
pagar for fulla muggar. Bade Soci-
aldemokraterna och de borgerliga
partierna gir pa samma linje. Forsvaret
ska bantas. Regeringsbesluten fortsatte
in pd 2000-talet och nedmonteringen
aven si.

— Regeringen tog ett beslut for ett
antal 4r sedan att tillsvidare fokusera pé
befintligt bestaind. Man ansig att om-
virldsldget och bestindet dr sidant att vi
kan avvakta med att bygga fler skydds-
rum. Det har inneburit att minga nya
omriden har byggts utan skyddsrum.
Skulle man dock besluta om att man be-
héver komplettera med nya skyddsrum
sd har vi den tekniska kunskapen att
bygga skyddsrum i befintliga fastigheter,
siger Lars Graberg, skyddsrumsexpert
hos MSB, och fortsitter:

— Hammarby Sjéstad i Stockholm
ar ett bra exempel. Man har byggt ex-
tremt mycket men det dr ganska tomt

pa skyddsrum.

| LAGEN OM SKYDDSRUM stir det
att en bostadsutvecklare ska ha skydds-
rumsbesked. I praktiken betyder det

att de ska fora en dialog mellan dem,

TIDNINGEN BORATT « NR 2/2021

kommunen och staten for att kontroll-
era om det finns behov av att bygga
skyddsrum i den planerade fastigheten.
Men sedan nigra ér tillbaka 4r den
skyldigheten pé paus, vilket ocksi ater-
speglas i nyare fastigheter. Darfor slip-
per ocksé nyare bostadsrittsféreningar
bide ansvar och eventuella kostnader i
anslutning till skyddsrum, nigot som
kan tyckas ordttvist med tanke pa att
skyddsrummen inte bara ska nyttjas av
bostadsrittsforeningens medlemmar.

— 54 dr det. Finns det inget skydds-
rum slipper du underhéllet. Men nir
skyddsrummet byggdes betalade staten
en stor del av det. I ménga fall har det
varit en bra affdr att ha ett skyddsrum
eftersom man haft en lokal att nyttja
utan att den varit speciellt dyr. Men
strikt underhall dr inget som staten gar
in i finansiellt, siger Lars.

MEN TROTS ATT BESLUTEN speglar
samtidens flerbostadshus finns det
fortfarande 65000 skyddsrum i Sverige
som medfor ett ansvar. En stor av
normalskyddsrummen ligger i killaren
pa fastigheter byggda f6re millenni-
umskiftet, och underhillsansvaret for
dessa ligger pi fastighetsigaren.

— Mycket av underhillet ir att se
till att saker 4r rena och smorda. Det
finns ganska mycket vred och géngjirn
som behover smorjas. Det dr delar som
fastighetsigaren ofta kan gora sjilv,
Men om man missar underhillet och
liter det gd for langt (som med ovriga
fastigheten) da tar det skada, siger
Peter Carman, skyddsrumsexpert hos
MSB.

Det varierar frin ar till i&r hur méinga
kontroller som utférs, men varje
ar kontrollerar MISB ett stort antal
skyddsrum och ménga av dem i bo-
stadsrittstéreningar. Om skyddsrum-
met inte klarar kontrollen far férening-
en ett foreliggande och har 90 dagar
pa sig att atgdrda bristerna. Visar det
sig att bristerna uppkommit pa grund
av bristande underhill landar hela
kostnaden pa bostadsrittsforeningen.

— Vi gor kontroller av skyddsrum.
Vi jobbar efter en checklista som vi
framstillt med méinga olika punkter

SKYDDSRUM

ANSVAR BRF

« Du som &gare har underhallsansvar
av skyddsrummet.

- Du far inte gora férandringar av
skyddsrummet som férsamrar dess
skyddsférméga.

« Det &r ditt ansvar se till att skydds-
rummets standard inte avviker fr&n
den ursprungliga tekniska nivan.

« Du (tillsammans med andra) ska
kunna stélla i ordning skyddsrum-
met fér sitt &ndamal inom tva dygn.




dir vi noggrant gir igenom allt. Ar
det si att nagot blivit férstort pa grund
av eftersatt underhill, eller forsvunnit
av nigon anledning, blir det upp till
fastighetsigaren att ersitta det, siger
Peter Carman.

Hur ofta MISB utfor sina kontroller
varierar:

— Det finns ingen riktig bestimt tid
som ska g mellan kontrollerna. Det
beror lite pa var i landet skyddsrummen
ligger ,samt utfallet av tidigare utforda
tillsyner. Tillsyner ar en enklare variant
av kontroll dir inte lika méinga delar av
skyddsrummet kontrolleras. Men det
rader lite rykten om att det dr vart tion-
de ar som giller, men det r en gammal
rekommendation och inte en regel.

PETER TORNMALM, skyddsrumsan-
svarig pa Cupola med erfarenhet frin
militdren, belyser ocksd ansvarsfrigan
kring skyddsrummen:

— Den som dger en fastighet med
skyddsrum har ett juridiskt ansvar att
underhilla detta. Det skall fungera.
Och underhall bor ske regelbundet.
Skyddsrummet dr en ganska komplex
konstruktion. Det ska sti emot till
exempel stotar och gas. Brister det i

titningar eller liknande upphor hela
funktionen. Darfor behover man se
over det — annars dr det ju bara ett rum.

Hinder det nagot har de ansvariga
48 timmar p4 sig att stilla i ordning
skyddsrummet. Ligenhetsforrid, cyklar
eller annan verksamhet som nyttjar ut-
rymmet méste ddrfor forsvinna snabbt.

— Skulle ett larm g3, till exempel
flyglarmet, da ska styrelsen arrangera si
att allt i rummet rivs ner och bygga upp
bland annat ventilation och s vidare.
Det ska gi, oavsett hur det ser ut idag,.

Pi fragan om vi kommer se nigon
toraindring kring skyddsrum den nir-
maste tiden siger Peter att arbete pagér
inom omridet.

—Ja det kan jag nog tro. Det tillsattes
nyligen en utredning dir man ska ta
fram riktlinjer f6r hur man ska jobba
med skyddsrummen, om vi ska bygga
fram fler eller jobba med det vi har. Det
kommer nog bli mer omtalat framover.

Och som Ivar Osterstrom siger:
"Berget och betongen ir en viktig del
av vir beredskap”. H

OBS: Just nu avviker kontroller pi grund
av covid-19. Lds mer pd MSB:s hemsida
for information.

TIPS TILL STYRELSEN

- G4 en utbildning i hur man i iord-

ningstéller skyddsrummet

- Skapa en instruktion och organisa-
tion fér bostadsrattsféreningen

« Underhall skyddsrummen orden-
tligt

« Hamta information pd MSB:s
hemsida

« Kontakta ett féretag som kan géra
en inventering om ni &r osékra &ver
status

« Var inte radd att anvdnda skydds-
rummet under fredstider

- Lagg in underhéll i underhallspla-

nen

- Utse en Skyddsrumsansvarig

F— I
LOS ERA
BRANDSKYDDSFRAGOR
ENKELT

MED CUPOLA WEB-SBA

Med enkla dtgirder som regelbundet
underhall av brandskyddet, kan manga
brander férhindras och dess eventuella

konsekvenser minskas.

Cupola skapar tillsammans med Er ruti-
ner, organisationsplan, kontrollscheman,
ansvarsfordelning etc.

Vi inventerar fastighetens samtliga
brand- och utrymningstekniska instal-
lationer, skapar en handlingsplan och
utformar en brandskyddsredogérelse.

Allt sammanstills pa webben - Ni gor
Era kontrollronder enkelt pa klickbar
ritning, direkt i mobilen eller pa Er
ldsplatta.

cupoo;gm

ERBJUDANDE!

Gratis riskinventering
av era fastigheter,
vid bestillning av

Cupola WEB-SBA*

*Erbjudandet giller t.o.m. 2020-06-31

e KONTAKTA OSS!
Cupola Stockholm AB
08-72 24 700
stockholm@cupola.se

* Mer dn 25-ars erfarenhet fran branschen
‘ * Specialiserade pa byggnadstekniskt brandskydd
. * Bred kompetens inom alla brandskyddsomriden

* Snabb service, snabba leveranser

* Ritt hjilp, n6jd kund
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|dag finns det 185 000 laddbara bilar i Sverige, vilket ar en relativt blyg-
sam del av den totala bilparken. Men redan ar 2030 beraknas antalet ha
stigit till 2,5 miljoner, enligt Elbilstatistik.se. En fingervisning om var vi ar pd
vag ar att halften av alla nyregistrerade bilar under december ménad
2020 var laddbara. Elbilens tid &r helt enkelt har. Men det

finns fallgropar och saker att se upp med innan
man sétter spaden i marken.

ostadsrittsforeningarna Sjosta-
B den 3 och Mallen 9 var bada
ganska tidigt ute med att
investera i laddplatser. Deras erfaren-
heter skiljer sig en hel del 4t. Johan
Rosenlind, styrelsemedlem i Sjéstaden
3, menar pa att det pd det hela taget
gick ganska smidigt och att det
fungerat bra hela tiden.
— Vi hade ingen aning hur ménga

TIDNINGEN BORATT « NR 2/2021

laddare vi skulle beh6va men vi
installerade tolv och investerade i
forberedande arbete for ytterligare 24,
berdttar Johan Rosenlind. Det tog
uppét tvé ar f6r de forsta tolv att fyllas,
men det har gatt fortare pa slutet.

Caroline Silverudd Lundbom,
ordforande i Brf Mallen 9, minns en
annan resa.

— Det lit enkelt inledningsvis, klart

AV TORBJORN JOHANSSON

vi kan fixa nigra laddstolpar, men det
var svirare dn vi trodde. Det var
mycket runt omkring man méste tinka
igenom. Caroline menar att det var
problem med det mesta, leverantérens
kundservice och support var ndstan
omojliga att fi tag i och det visade sig
svirare 4an de trodde att administrera
systemet och debiteringen. Men kanske
allra jobbigast, berittar hon, var att det
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bara gick att anvinda tre av
de fem laddplatserna
samtidigt, anvinde man fler
sd gick sikringen.

— Till slut fick vi reda pa
att det skulle goras nigon
form av balansering® mellan %
laddstolparna, men hur !
skulle vi kunna veta det,
menar hon. Men trots de
initiala problemen dr Mallen 9 och
dven Sjostaden 3 pd ging med ytterli-
gare utbyggnad av bade antalet
laddplatser och férberedelser f6r
ytterligare platser.

— De ir de inte ensamma om,
berittar Kristofer Skog, serviceledare
pa Gullikssons E1 AB. Frin att vi for
ett par ar sedan fick 2-3 f6rfrigningar
per dr frin bostadsrittsforeningar om
installation av laddboxar, fir vi nu
minst 4-5 i veckan.

Dessutom utdkar féreningarna antalet
bestillda laddplatser och platser som
forbereds for fortsatt utbyggnad,
berittar Kristofer Skog som tror att det
till viss del beror pa det generdsa statliga
investeringsbidraget pa 50 procent.

—Minga passar pd nu, man vet ju
inte hur linge stodet finns kvar, siger
Kristofer Skog.

I takt med att de laddbara bilarna
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Caroline Silverudd Lundbom,
ordférande i Brf Mallen 9.

okar allt snabbare i antal
vixer trycket pd att
bostadsrattstoreningar
miste kunna erbjuda
laddplatser. Redan nu finns
krav pi ett visst utbud av
laddplatser och infrastruk-
tur i nybyggnation. Mycket
talar ocks3 for att kraven
kommer att skirpas dven
for befintliga fastigheter, Boverket har
en pigiende utredning och i

platser med 25 laddare som kan
placeras ut var som helst. Storleken pa
investeringen dr dock givetvis avhingd
pa vad som bestims inom féreningen,
vilka behoven ir och vilka ekonomiska
forutsittningar foreningen har.

Vilka krav bor man stiilla pa leveran-
toren och anliggningen?

Johan Rosenlind, brf Sjéstaden 3
berittar att de tog in tre offerter som
prismissigt visade sig vara

hést presenterar de resulta-
tet.

Hur placerar man ladd-
platserna?
P4 Boritt forum har vi fitt in
ménga frigor om hur man
ska hantera fragor kring
p-platserna ndr fler platser
blir laddplatser. For att slippa
problemet med att “det hér dr min
p-plats, det dr ndra min port, jag vill inte
byta plats”, forbereder ménga foreningar
f6r laddboxar pa manga fler platser,
berittar Kristofer Skog, dd kan man
sprida ut dem mer och hantera interna
onskemal om placering av sin p-plats.
Han berittar att de just nu férbere-
der ett helt viningsplan f6r en bostads-
rittsforening i deras garage, totalt 60

Kristofer Skog, service-

ledare pa Gullikssons EI AB.

ganska lika.

— Vi valde den leverantor
som erbjod mest hjilp med
administrationen kring
kopet. Till exempel fick vi
bra hjilp med ansokan av
investeringsstodet som di
hette Klimatklivet,
berittar Johan Rosenlind.

Skalbarheten och det
lingsiktiga perspektivet dr ocksa viktigt,
bade vad giller val av leverantér och
utformningen av anliggningen, menar
Kristofer Skog, det ska vara litt att bygga
ut antalet platser. Men kanske allra
viktigast dr att laddboxarna dr uppkopp-
lade mot internet si att tillverkaren
kontinuerligt kan uppdatera mjukvaran
och vald operatér eller féreningen sjilv
kan administrera laddplatserna via nitet.
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Intern eller extern hante-

ring av administration och
debitering?

Hur man ska administrera

sin anldggning, till exempel

byte av anvindare och st
debiteringen dr ocksd nagot l e
manga foreningar har
funderingar kring. Det
finns kostnadsfria moln-
tjdnster for de foreningar
som kinner att de sjdlva vill ta hand
om detta, men man kan ocksi lita en
extern operator skota detta.

— Det finns ju roligare saker att gora
in att sitta och fakturera sina grannar,
menar Peter Nystrom, siljare hos
Vattenfall InCharge.

Han tycker att leverantéren bor
erbjuda en helhetslosning med
fakturering, hantering av kundservice
och support via distans si att foren-
ingen slipper hela den administrativa
biten.

— Se ocksa4 till att alla bara betalar for
sin férbrukning, det ir ju stor skillnad
pa en Tesla och en liten hybridbil,
menar Peter Nystrom.

InCharge.

Normal eller snabbladdning?
Den tekniska utvecklingen gar fort och
det finns ménga olika produkter och
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Kristofer Peter Nystrom,
séljare hos Vattenfall

16sningar att vilja bland.
En fraga som ofta dyker
upp ir om foreningen ska
néja sig med normalladd-
ning eller om man ska
satsa pa sd kallad semis-
nabbladdning.

— Vi rekommenderar
6vernattenladdning, det dr
oftast det som en férening
behover, en siker och bra
16sning for sina medlemmar, siger
Peter Nystrom.

Mainga tinker att de borde sitta
semisnabbladdningsstationer men det
kriver vildigt mycket kraft, menar
Peter Nystrom. Risken dr da att man
képer nigot som édr dyrare dn det man
behover och sedan kan man 4nd3 inte
utnyttja effekten. Tittar man pé
genomsnittliga kérmoénster, vanligtvis
inte mycket mer dn 5 mil om dagen,
ricker normalladdning mer dn vil.
Dessutom byggs nya publika laddplat-
ser ut hela tiden. Exempelvis vid
arbetsplatser eller pd parkeringen
utanfér matvarubutiken. Idag finns det
enligt Elbilstatistik.se cirka 12000
publika laddpunkter i Sverige, en
fyrdubbling pi knappa fyra ér.

S4 en sak kan vi sli fast. Elbilens tid
ar hiar. H

FOTO: VATTENFALL

OKANDE ANDEL

Enligt elbilsstatistik.se fanns det
185000 laddbara bilar i Sverige i
januari 2021. 69 procent laddhybrid-
er och 31 procent elbilar. De utgér
tre procent av Sveriges personbils-
flotta. Forsaljningen har 6kat med
80 procent under de senaste 12
ménaderna.

ELBILENS HISTORIA

Elbilen féddes i slutet p& 1800-ta-
let och redan 1901 fanns det i USA
ungefér 4000 elbilar - mer &n alla
andra biltyper tillsammans. D& drevs
bilarna av &nga, el, bensin, sprit och
s& vidare. Elbilen konkurrerades ut
av bensinmotorn férst i borjan péa

1920-talet. Kélla: Expressen

* Lastbalansering optimerar eleffekten till
elbilsladdning med avseende pd fastighe-
tens momentana forbrukning och kapaci-
tet. Den outnyttjade stromkapaciteten i
[fastigheten fordelas till laddning, utan att
totalforbrukningen 6verstiger huvudsik-

ringsvdrdet. Kiilla: defa.com
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FRAMTIDSTEKNIK

1

Traningsstillning fran Eleiko

En traningsstallning som ger fler
chansen att trana samtidigt. Stéllnin-
gen ar tillverkad i galvaniserad stél,
vilket gor att den tal alla vader. Den
kan bade placeras fristdende pa sina
skenor, men &ven pa bultar pé in-
nergarden.

www.Eleiko.com

Arbetsmiljoverkets bullerapplikation
En applikation framtagen fér att mata
bullernivder. Applikationen ar helt
gratis och ett bra komplement till en
professionell ljudmétare. Ljudmatnin-
garna kan dock variera beroende pé
vilken telefon du anvander.
https://www.av.se/halsa-och-saker-
het/buller/mata-ljud-och-buller/mat-
buller-med-din-mobiltelefon/

GEZE RSZ 7 rékdetektor
Rokdetektor som tidigt kan varna vid
rok och brand. Passar perfekt att satta
intill en befintlig Geze dérrstangare.
Rekdetektorn monteras ovanfér dérr-
bladet och om sensorerna upptacker
brand s& stings dérrarna omedelbart.
www.Geze.se
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Picler entrétavla

En digital entrétavla som férenklar informationsspridningen
i foreningen. Ni kan publicera bilder, filmer och texter som
ska n& boende och besékare, eller visa information som
namnregister, energivisualisering, information och kontak-
tytor. Skdrmens innehall kan styras fran vilken dator som
helst genom en smart molnbaserad mjukvara.
https://picler.se/

Sophinken Frank

Den har smarta sophinken minskar din avfallsvolym med

70 procent. Sophinken fungerar som en komprimator, och
trycker ihop hinkens innehéll vilket skapar mer plats i hinken.
Perfekt for kallsortering av till exempel hushallssopor. Locket
har ett smart 18s som gér att sophinken stannar i komprimer-
ingsldge samt isolerar dalig lukt.

https://www.komprimo.se/

Postbox i fastigheten

Hur sként vore det inte att slippa lam-
na byggnaden f&r att hamta sitt paket?
Postnord och Instabox ar tva lever-
antérer som erbjuder den héar typen av
paketboxar. Rent praktiskt staller bud-
leverantéren in en paketbox i férenin-
gens fastighet, dar paketuthdmtaren
sedan kan hdmta sina paket.

'@

i

%j

Rattskrammare
Stérs ni av rattor,
mdss eller andra
gnagare? Med
MR8o DG2, som
har kombinerat
ljudteknologin
frén Silverline
A-Guard och
elektromagnet-
iska pulser fran
Electro Pulse

far ni stopp pé
problemet. MR80
DG2 sénder ut
ett ultraljud som
stor och stressar
gnagarna s det
héller sig borta
frén platsen.
Ljudet &r ofarligt
fér manniskor och
andra husdjur
och ljudfrekven-
sen tacker en yta
p& 8om-. Pluggas
direkt ini ett lagt
sittande vaggu-
ttag.
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purpose

Du vill varda barnens musiktalang.
Och samtidigt halla grannsémijan vid
liv. S givetvis ska du ha en riktigt bra
daorr fill din lagenhet.

Vi tillverkade Vvar allra forsta dorr
for aft std emot brand. Det var 1942.
Sen dess har varje dorr vi tillverkat
haft ett viktigt syfte. Att stoppa tjuvar
och ovasen, eldsvador och giftig
rok, kalldrag och matos. Att géra

sa att du kan bo och leva tryggt,
sakert och trivsamt.

Vart foretag har ocksd ett tydligt
syfte. Att hjalpa dig med det du
behover for att fa ratt dorr till din
lagenhet. Och att gdra det sa
enkelt som mojligt for dig att byta
fill den.

L&s mer pa




sunparadise

Dat nya namnet fér windoor™

Balkonginglasning som gor skillnad
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Tel: 040-63123 00
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LIVET

Nar du kopte din bostadsrattslagenhet s
handlade det om att du ville leva. P& kopet fick du
ekonomiska, tekniska frédgor som du har att hantera
inom ramen for styrelsearbetet. Det &ar utan tvekan

svéra, omfattande och viktiga frégor, men I&t oss
inte glomma att leva. Darfér har vi skapat en sektion
inom Boréatt som ratt och slatt heter Livet. Livet
kommer att ta upp @mnen som ar mer lattsamma,
som relaterar till livet i en bostadsrattsférening och
som ger inspiration.

Hor garna av dig till redaktionen med forslag pa
amnen att ta upp: info@borattforum.se

PRESENTERAS | SAMARBETE MED

cupola iLoQ

Making life accessible
HissKonsulterna
Stockholm - Uppsala ELEIKO
| Pgtc& Tak AB H-AG S{EI

Etablerat 1971 |ﬂ5r]|.,”-|g a” QDﬂCratIOﬂE
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IRENA POZAR:

"Det ska inte vara risk-
fritt att hota manniskor
for deras asikter”

Familjen flydde till Sverige nar hon var mycket liten och en vecka efter
studenten i Vaxjo drog hon till Stockholm for ett liv i olika andrahands-
boenden. Idag bor journalisten Irena Pozar i bostadsratt i Enskededalen
med man och liten son - och hon élskar att kénna sig bofast och rotad.

AV DAGMAR FORNE - FOTO REBECKA RYNEFELT

- ATT AGA SITT BOENDE AR SPECIELLT viktigt for mig.
Det har med min bakgrund och identitet som bosnisk flykting
att gora, siger hon.

Hon sitter i sovrummet. Hennes man och nio minader
gamla sonen Ted disponerar resten av trerumsligenheten den-
na arbetsdag. Pandemisikert genomfor vi intervjun pa telefon
och Irena Pozar beskriver sitt hem si man blir nyfiken — det dr
en trerumsldgenhet, “stor nog for att man ska klara att arbeta
hemma utan att bli tokig”, hon jobbar antingen vid koksbordet
eller kokson och den dr personligt inredd med mycket konst
och en del saker frin Bosnien.

— Bida mina férildrar och min farfar ir konstnirer. Genom
alla 4r i andrahandsboenden har tavlorna som farfar och
mamma har milat f6ljit med. De var ett snabbt sitt att skapa
hemkinsla nir jag bodde bland andras mébler pa korta kon-
trakt, berittar hon.

IRENA POZAR FODDES 1992 i Sarajevo, Bosnien, fyra ma-
nader innan kriget brot ut. Fordldrarna var utbildade konst-
nirer och arbetade med reklam. Efter flykten hamnade de pi
en flyktingforlaggning i Vixjo, och borjade arbeta direkt och
ta sig in i det svenska sambhillet. I dag driver hennes pappa ett
bilrekondféretag, och hennes mamma arbetar som hem-
sprikslirare. Redan som gymnasist bérjade Irena Pozar arbeta
pa Smalandspostens ungdomsredaktion.

— En lokalredaktion dr en fantastisk plantskola f6r unga
journalister, siger hon.

I Stockholm f6ljde jobb pa olika tidningar och nyhetssajter
innan hon blev chefredaktor f6r Veckorevyn — en tidning for
unga kvinnor som funnits sedan 1930-talet. Nir Bonniers
ville ligga ner Veckorevyn 2018 fick Irena Pozar ta 6ver kon-
ceptet och driva vidare i digital form.

— Jag kinde mig inte alls fardig med den. Den ir sedan
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linge en feministisk tidning, mélgruppen ar 25-35-4ringar,
den ir helt digital och den finansieras huvudsakligen genom
annonser och genom ett samarbete med Expressen.

Irena Pozar har stor kunskap om malgruppen unga kvinnor,
hur de ser pa livet, arbete, trygghet, familjebildning ekonomi
och relationer. Sjilv befinner hon sig mitt i malgruppen.

Kunskapen om unga kvinnors liv har ett sjalvklart virde for
de som siljer varor och tjinster, anstiller, utformar miljéer
eller pa annat sitt arbetar mot mélgruppen. Irena Pozar dr
anlitad foredragshillare och skriver kronikor i Expressen.

HON BERATTAR ATT HON ALLTID varit kinslig for ordtt-
visor, niigot som gjort att hon valt att skriva om kvinnofrigor,
ojimlika forhéllanden, 6vergrepp och utsatta manniskor.

—Jag sig hur hért det var f6r mina fordldrar — de hade forlo-
rat allt och fick arbeta sig upp fran samhillets botten. Lira sig
spriket, ta sig in pd arbetsmarknaden trots hirt motstind som
inte har att gora med vem man 4r som person eller vad man
kan, utan bara har att géra med etnicitet och kén, siger hon.

And3 var de kulturella skillnaderna inte s stora, bosnier ir
ritt lika smaldnningar i kynnet — envisa, driftiga, sparsamma:

—Jag har nog en stark arbetsmoral med mig hemifrin och
en kinsla av att ingenting kan tas f6r givet. Det du byggt upp
kan raseras. I sjdlen dr jag fortfarande en flykting.

Hon har en del att siga om hur Sverige behandlar migranter:

— Ingen kan bygga en stabil tillvaro pé bidrag. Det flykting-
ar behover dr en mojlighet att arbeta sa att de kan bygga upp
sitt liv igen.

Hemmet dr centralt i hennes liv nu. Dels f6r att hon dr ny-
bliven mamma, dels f6r att pandemitillvaron gjort niromréadet
viktigare 4n nagonsin. Men dnda mest for att bostadsritten
symboliserar en trygghet som hon saknat.

—Jag édlskar Dalen sidger hon, och beskriver omradet dar hon
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"Jag &r ung, invandrad,
kvinna, dessutom dr jag
feminist och formulerar
mina Gsikter tydligt och
har en publik plattform.
Fér det har jag fatt ta
emot mycket hat och
otdcka hotelser.”

bor: Frin borjan ett hyreshusomride byggt pa 80-talet, med
stora grona bilfria gardar, dir barnen kan leka fritt och det dr
nira till naturen runtomkring. Nir hon och hennes man kom
dit pa visning f6ll de direkt f6r den fina utomhusmiljén.

— Vi hade inte koll pa att Dalen hade lite diligt rykte, och
att det var dérfér som ligenheterna lag s bra i pris, men vi
har inte upplevt att det dr stokigt, sdger hon.

DET FINNS FORTFARANDE MANGA hyresligenheter kvar i
omridet, nigot som Irena Pozar uppskattar. Alla behover inte
vara formogna eller viletablerade for att bo dar.

Sjilv siger hon att det dr tack vare sin man hon har kunnat
bli bostadsrittsinnehavare.

— Sjdlv hade jag inte haft méjlighet kopa bostadsritt men
min man dgde redan en ligenhet och var inne i “systemet”.

Hon gillar gemenskapen i bostadsrattsféreningen, att man
hjélps at och att dir finns nigon att vinda sig till om det dyker
upp nigot problem. Stiddagarna, odlingsladorna pé gérden,
allt detta njuter hon av. Hennes son, Ted, foddes en bit in i
pandemin. Forildraledigheten blev inte alls som hon tinkt
sig. Inga linga eftermiddagar pi café med andra lattemam-
mor, ingen resa till Bosnien for att visa upp barnet for slikten,
ytterst sparsamt umginge med vinner. Ted dr inte van vid
frimmande minniskor och har knappt triffat nigra andra
barn.

— Coronabebisarna fér lite andra férutsittningar, siger hon.

Men pandemin har ocksa inneburit mer liv i grannskapet.
Nir ménga jobbar hemma stottar de girna de lokala néring-
sidkarna som frisoren, blomsterhandeln, pizzerian. Hemkiéns-
lan f6rdjupas nir man inte dker till jobbet i stan. Ett glas vin
pa pizzerians uteservering fungerar bra som start pd helgen.

— Jag har inte varit pa kontoret pi ett r, siger hon.
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Coronairet har inte bara varit ensamt och férildraledigt.
Under hosten var hon med i Pa sparet och blev ett igenkint
ansikte 6ver hela Sverige. Hon har ocksa tilldelats Tidskrifts-
priset Arets Journalist 2020 for sina artiklar i Veckorevyn om
hur kvinnor paverkats av pandemin. Men alla uppskattar inte
det hon gor:

—Jag dr ung, invandrad, kvinna, dessutom ir jag feminist
och formulerar mina asikter tydligt och har en publik platt-
form. For det har jag fitt ta emot mycket hat och oticka
hotelser. Hittills har jag inte 1atit mig skrimmas till tystnad,
men jag ser att en del kvinnliga journalister faktiskt blir
mindre tydliga. De slutar att skriva om svira dmnen och det
dr inte svart att forstd. En sak dr att bli angripen i sin publika
roll — nir jobbmejlen och kommentarsfilten fylls av tillmélen.
En helt annan sak dr nir det landar pi ens egen hallmatta och
kommer nira familjen, siger hon.

HON FORKLARAR ATT DET INGAR i journalistens rollupp-
fyllande att man inte ska lita sig paverkas, att man ska gora
sitt jobb utan hinsyn till konsekvenserna varken for sig sjilv
eller andra.

—Men vi dr ju madnniskor. Man kan komma till en punkt
ddr priset blir f6r hogt.

Hon ser hoten som ett stort demokratiproblem — och att det
faktiskt inte bor vara de utsatta journalisterna som ensamma
ska std upp for sin yttrandefrihet. Irena Pozar anser att ritts-
virdande instanser, polis och domstolar, maste arbeta mycket
mer fokuserat och med mycket storre kunskap for att skydda
journalister och opinionsbildare mot minniskor som hotar och
krinker. Det borde g att spara och lagféra dem.

— Det ska inte vara riskfritt att hota minniskor for deras
asikter, sidger hon. Bl
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Platsen dar de som vill veta moter de som vet.

Bli medlem i Boratt Forum nu!

Premiummedlemskap

e 6 utgavor per ar, ett ex till varje styrelsemedlem
o Tillgang till arkivet )
e Fragor & svar

e Formansklubben

e Utbildningar till rabatterat pris

e Underhallsplan rabatterat pris

e Likviditetsprognos rabatterat pris

Pris: 2000 ex moms/ar/styrelse.

For er som inte dnskar prenumeration pa Boratt tidning i pappersform har vi tagit
fram ett digitalt medlemskap, l&s mer pa var hemsida.

Prenumerera

Vi erbjuder 2 alternativ.

Basprenumeration, en tidning till styrelsen 6 utgavor/ar.
Pris: 425 kr ex moms/ar/styrelse.

Styrelseprenumeration, ett ex till var styrelsemedlem upp
till 7 personer 6 utgavor per ar.

Pris: 950 kr ex moms/ar/styrelse.

Ga in pa www.borattforum.se/prenumeration for att véalja vilket
medlemskap som passar er styrelse bast!

Kontakt: 08-520 252 02 — info@borattforum.se



Boratt Forum erbjuder...

Ekonomisk forvaltning

Boratt Forum erbjuder den digitala tidens ekonomiska forvaltning. Tillsammans med
styrelsen skoter Boratt Forums ekonomiska forvaltare fodreningens ekonomi. Kontakta
oss for att fa en presentation om hur vi arbetar.

Ekonomiska analyser och radgivning

Av bland annat féreningens arsredovisning, budget, likviditetsprognos och
fastighetsdeklaration.

Ekonomiutbildning

Lé&r er allt ni behdver veta om bostadsréttsféreningens ekonomi.
Teknisk Radgivning och
Styrelsesupport

Boratt Forum Radgivning kan exempelvis hjalpa till med frdgor om:

Underhallsplan
Energiradgivning
Upphandling

Digitalisering och sékerhet

Boratt Forum Styrelsesupport kan exempelvis hjalpa styrelsen med:

e Fdrsakringsskador ex. vatten- och brandskador
e Omférhandling av avtal

e Genomgang av stadgar och stadgerevidering

e Styrelseutbildningar

e Omférhandla hyror

e Administrera digitala stammor

e Stadmmoordférande och sekreterare

For mer information om vara erbjudanden bestk www.borattforum.
Kontakt: 08-520 252 02 — info@borattforum.se
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En extern Brf-revisor dr inte gratis,
varfor ska man ha en sadan?

Frigan gir till David Walman, VD pa Rivisor AB:

— Revisorn har tystnadsplikt, si det vigrar jag svara pé,
skrattar David och fortsitter: kirleken, hilsan och bostads-
ritten dr det mest virdefulla i livet. For medlemmarnas skull
miste Brf-ekonomin vara ritt.

Revisorn kontrollerar ekonomin, att styrelsen utfort sitt
uppdrag och att den tekniska férvaltningen skotts. Korrekt
Brf-revision forutsitter god kunskap i Brf-ekonomi, nigot
inte alla auktoriserade revisorer har. Och féreningar finner
sillan en intern revisor som bide dr vass pa Brf-ekonomi och
motiverad f6r omfattande frivilligarbete 6ver tid.

Viktigt att komma ihig dessutom, ir att revisorn ska vara en
objektiv representant for alla medlemmar, revisorn fir inte ha
lojalitet till nagon i styrelsen. Med en utomstaende, professio-
nell revisor undviker man sidant javstérhillande.

— Slutligen, det dr sant att minga revisorer dr dyra, men lika
sant att nigra utfor ett mycket prisvirt arbete. Och ju mer
revisorn kan om Brf-ekonomi, desto bittre rad kan foreningen
fa. Sa det dr god totalekonomi att vilja rétt revisor, avslutar

David Walman. B

&
shiman, Y pé Ravisor AB.

SAKRA PORTAR OCH
ENTREPARTIER!

Vi hjélper er sdkerstélla sdkerheten i era garagelangor och
entrépartier. Vi hjélper er hela vigen fran radgivning, till montage och
bortforsling.

GARAGEPORT
EXPERTEN




Fastigheter star f6r 40% av Sveriges
energiférbrukning, detta dr bdde ddligt
for pldnboken och miljén! Vi p& KTC har 40
drs erfarenhet av att energieffektivisera
fastigheter och har tagit fram ett
Energikoncept specialanpassad for

BRF.er som hjdlper er spara pengar och
reducera CO2 med flera ton arligen!

Mattias: 073-855 97 46
Felix: 073-509 47 92
Misha: 073- 443 81 41

www.ktc.se
Vifinns i hela Sverige!

Aterbetalningskalkyl
fér Energikonceptet!




FRAGOR & SVAR

VARA EXPERTER

Léis mer pa borattforum.se

Storholmen Férvaltning Frdga oss om
underhallsplan kopplad till féreningens
budget samt frégor om bostadsrattslagen
och stadgefragor.

Bolander & Co Forsakringsjurister
Svarar pé allt om férsakring och skador
i bostadsratt. Hur galler férsékringarna?
Vems &r ansvaret?

J.Gullikssons El AB Svarar pé frégor om
installation, service och underhéll inom el,
tele, data, styr och larm.

Jurideko Fastighetspartner Experter p&
juridik f&r bostadsrattsféreningar.

Pedersen Advokatbyra Véra jurister
ar specialiserade pé entreprenad- och
konsult- samt fastighetsrétt.

SSG Nordic Svarar pa frégor géllande
fukt och mégelskador, skadesanering,
luktproblem samt klotter och
fasadrengéring.

Avloppsteknik Fréga om avloppssystems
livslangder, férbyggande underhall och
underhallsplaner av avloppen, reducera
vattenskaderisker mm.

Cupola Sakerstéller och utvecklar
brandsakerhet, ger féretag ratt
forutsattningar att forebygga, upptacka
och &vervaka brand- och sakerhetsrisker
i fastigheterna.

Hisskonsulterna Opartisk och fristdende
hisskonsult som svarar pa fragor gallande
hissar. Serviceavtal, utférs servicen korrekt,
byta eller bygga om hissarna, vilka regler
galler?

CC PIat Fréga oss om tak! Hur underhéller
man det pa basta satt, hur vet man att
vattenavrinning fungerar och har vart tak
ratt sdkerhetsutrustning etc.

PartGroup Prefabricerade
badrumsmoduler vid stamrenovering.

BM Luftbehandling Experter p&
nstallation och service av styr/
regler/dvervakningssystem for
fastighetsinstallationer som t ex
varmesystem, ventilationssystem mm.

Secor Secor installerar Daloc-dérrar i hela
landet. Fréga oss om allt som berér krav fér
dbrrar i fastigheten géllande brand, ljud,
inbrott, lukt och hur dérrarna kan se ut.

Vattenfall E-Mobility AB Svarar p&
allt vad géller elbilsladdning fér din
bostadsrattsférening eller fastighet

Eleiko Svarar pa frégor om planering och
installation av féreningsgym.

Brandkontoret Vi arbetar for att ge dig
Stockholms basta fastighetsférsakring.

HAGS Svarar p8 frdgor om sékerhet, drift
och underhéll av lekplats & utegym.

Gerox Svarar pa frdgor om bergvarme, kyla
och frénluftsdtervinning.

lloq Experter pé digitala [3ssystem.

CERTEGO Komplett sikerhetsleverantér.
Bl a 8s-, passer- och bokningssystem.

Garageportexperten Svarar pa frégor om
garageportar och utfér besiktningar.

KTC hjalper till med frégor om
energihantering i fastigheter.
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Att slippa fastna i svarbesvarade frage-
stallningar dr ett utmarkt sdtt att effektivis-
era styrelsearbetet. Stdll fragorna till Borditt
Forum sa far ni svar. Fér fler fragor och svar -

besék Borattforum.se

RATT ATT SE ARSBERATTELSE
Skulle vilja veta om en medlem
@  ivirBrfkankrivaatt fi se alla
arsberittelser sen foreningen bildades
vilket ir 17 ir sedan. Personen i friga
har bottivir brfi tva ar. Givetvis
limnar vi alltid ut drsberittelser till
samtliga i god tid fore stimman och
girigenom densamma pd stimman.
Styrelsen

Nej, det kan inte en medlem kriva
men om styrelsen har ett lager av
® tidigare argangars redovisningar
litt tillgéngligt sa kan dom ju till-
motesgd medlemmens 6nskan. Med-
lemmen har fitt de drsredovisningar
som har tagits fram under den tid som
medlemmen har bott i foreningen. Det
ir isa fall en friga som en blivande
medlemmen kan ta upp i férvirvspro-
cessen med siljaren (om denne ev. har
sparat alla gamla arshandlingar sedan
sitt eget tilltrade).
Thomas Lindman,
Storholmen Forvaltning

BYGGANSVAR VID LACKA
I vir forening, byggd 2007,
@ harvihaftenvattenlickaien
kulvert och i samband med detta har
vi varit tvungna att griiva utefter en
husvigg. Da kan vi se att ndgra drine-
ringsror aldrig blivit ditlagda. Garan-
tin dr ute, 10-arigt ansvar finns inte
kvar. Men frigan jag har ir om det inte
anda finns nigot byggansvar. Eftersom
drineringsror aldrig blivit ditlagda
har heller inte byggherren levererat en
produkt som enligt byggritningar skall
finnas och boende betalat for.
Styrelsen

Tyvirr dr det inte mojligt att gora

gillande detta fel entreprenadritts-
@ ligt eftersom savil garantitid som
ansvarstid har 16pt ut. Harutéver kon-
stateras det att ansvarstiden i AB 04
och ABT 06 ansluter till den allminna
preskriptionstiden i preskriptionsla-
gen om 10 4r. Eventuellt om det finns

nagon forsikring for fastigheten sa kan
det vara virt att undersoka huruvida
forsikringen kan ticka dessa skador.
Beroende pa nir felet har framtritt sa
ar det inte omoijligt att fastighetens
torsikring kan ticka dessa skador. For-
sikringsbolagen ir dock generellt sett
dterhéillsamma nir det géller vattenska-
dor och det ar inte sikert att forsik-
ringsvillkoren ticker dessa skador.
Elvira Ferrarini, Bitridande jurist

Advokatfirman Pedersen AB

’ ROSTRATT FOR
SUPPLEANTER

Q Hej, varfor far inte supplean-
ter ha rostritt bortsett vad som stiri
stadgarna? Suppleanten skall ju kun-
na "hoppa” in i styrelsen vid nigons
franvaro. Vira styrelsemedlemmar
har fullt arvode, for att "veta” vad vi
haller pa med och det funkar bra.

Styrelsen

Suppleantens roll i styrelsen dr att

hoppa in nir ordinarie ledamot inte
@ kan nirvara. Vid detta tillfille har
suppleanten samma funktion som en
ledamot. Det ir reglerat i foreningens
stadgar hur styrelsen ska vara sam-
mansatt och det 4r stimman, som ar
toéreningens hogst beslutande organ,
som rostar och beslutar om hur manga
samt vilka som ska vara ledamoter och
vilka som ska vara suppleanter utefter
vad som stir reglerat i féreningens
stadgar. Styrelsen sjilva har ej ritt att
indra detta.

Suppleanterna ir tillfor att finas
tillhands om négon ledamot far f6r-
hinder, flyttar eller viljer att avsluta sitt
uppdrag i fortid. Suppleanten kliver
da in och tjinstgor som ledamot. Men
suppleanten kvarstir dnda i dessa fall
som suppleant, detta di styrelsen inte
kan fatta beslut om vem som ska vara
ledamot i styrelsen. Det hir systemet
har man for att styrelsen ska vara
beslutsfor och man inte ska behéva
kalla till en extrastimma for att vilja
in nya ledaméter om nagon avgir. Om
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styrelsen beslutar sa dr det naturligtvis
limpligt om suppleanterna nirvarar
vid alla styrelsens méten. Suppleanter-
na kan dven komma med inligg och
asikter, men som sagt s ir det styrel-
sen som fattar beslut i alla frigor och ej
suppleanterna.

Veronica Karlén, Bordtt

Forum Styrelsesupport

’ FORSALJNING

AV VERKSAMHET

@ Viharen lokal som idag ir
uthyrd till caféverksamhet enligt
hyreskontraktet. Verksamheten drivs
som AB och har nu annonserat ut att
de vill sillja verksamheten.

Féljer hyreskontraktet automatiskt
med i forsiljningen av ett AB?

Far ett AB dndra verksamhet frin
café till exempelvis sushibar utan
foreningens medgivande?

Styrelsen

Det beror pa vad som star angivet i
lokalavtalet, om det stir nigot regle-
@ ritom dgarforhallandet av bolaget.
Om avtalet siger caféverksamhet s
ir det endast detta som fir bedrivas i

lokalen. Om hyresgisten 6nskar byta
dndamil, si krives det hyresvirdens
godkinnande och att ni antingen teck-
nar ett nytt lokalavtal alternativt ett
tilliggsavtal som relegerar detta.
Veronica Karlén, Borditt

Forum Styrelsesupport

’ TVA MEDLEMMAR?
Kan tvi medlemmar sitta i sam-
@  mastyrelser frin en ligenhet?
Styrelsen

Foreningen lyder under bostads-

rittslagen och lagen om ekono-
@ niska féreningar samt foreningens
stadgar. I lagen finns inget som siger
att tvd personer frin samma hushall
inte fér sitta i styrelsen. Si egentligen
finns det inget som hindrar. Men man
brukar rekommendera att tvi nir-
stiende personer ej sitter i styrelsen
samtidigt. Detta pd grund av att det
kan finns tillfdllen da ledamot ej kan
vara med att fatta beslut pa grund av
att det dé skulle uppsti jav. Och om
man da har tvd personer frin samma
hushall si lir detta gilla bada dessa
ledamoter, och d4 har man i stillet for

en ledamot, tvd ledaméter som ej kan/
bor fatta beslut i en viss friga.
Men samtidigt om det dr svért att

fa ihop en styrelse i foreningen, sa ar
det sd klart bittre att fylla upp alla
ledamotsplatser och di ha med tva
personer frin samma hushall 4n att ha
farre ledamoter.

Veronica Karlén, Boratt

Forum Styrelsesupport

SNOSKOTTNING
Hej, jag undrar om vi ir
skyldiga att skotta trottoaren
framfo6r varat hus. Det ir delade me-
ningar om detta i vir brf. Eller ér det
olika i vilken kommun man bor?
Styrelsen

Om trottoaren ir en del av foren-
ingens mark s dr det féreningens
o skyldighet att snoroja den. Vissa
kommuner kan ocksi dldgga foreningen
att dven snoroja delar som tillhér kom-
munen. Ténk pa att styrelsen kan bli
skadestindsskyldig om nagon skadar sig
pa grund av icke halkbekdmpad mark.
Stefan Lundmark,
Storholmen Forvaltning

08 - 556 962 00 =
INFO@SODERKYL.SE iQ‘DV‘Eﬁ
A

WWW.SODERKYL.SE e o 8 o

Vi erbjuder ett helhetskoncept for tvattstugor till
fastighetsagare, forvaltare och bostadsrattsféreningar.

Allt fran enstaka reparationer av din tvattstuga till stora
totalentreprenader och helhetslésningar, dar vi
renoverar och bygger helt nya tvattstugor.

E ] Electrolux

« Tvattstugor « Vitvaror * Gasspis « Kommersiell kyla  Reservdelar

Dags att forvandla sotigt pannrum till
tvattstuga med splitterny utrustning?

GW ASFALT

Tradgardsanlaggningar AB

Vi har lang erfarenhet av komplicerade arbeten som t. ex
renovering av innergardar, terrasser, balkonger, garage/p-dack,
finplaneringar, asfaltering-, betong- och tatskiktsarbeten.
Arbeten utfors ofta pa totalentreprenad i egen regi, med
hogkvalitativa l16sningar och full garanti.

info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se

084473130
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TESTA DINA KUNSKAPER!
Hur val kanner du till
Bostadsrattslagen?

Som styrelseledamot &r det viktigt att kédnna till séval Bostadsratts-
lagen som lagen om ekonomiska foreningar, d& dessa tva lagar
allra ytterst styr hur en bostadsréattsforening ska fungera.
Testa dina kunskaper i Bostadsrattslagen i vart quiz!

AV CHRISTINA FREGNE, JURIDEKO FASTIGHETSPARTNER

Fraga 1.1 en BRF vill stimman besluta om dndring av

grunden for fordelning av &rsavgiften fran insatser

till andelstal. Vilka majoritetskrav krévs, om inte alla

bostadsrittshavare dr verens, pa de tva obligatoriska

stammorna for att f3 igenom stadgeindringen?

1. Enkel majoritet pa férsta stdmman och 2/3 majoritet pé
andra stamman.

2. Kvalificerad majoritet pa férsta stdmman och enkel majoritet
p& andra stdmman.

3. Enkel majoritet pé forsta stamman och - majoritet pd andra
stdmman.

Fraga 2. Kan en forening komma 6verens om att en eller
flera styrelseledamoéter utses pa annat sitt dn beslut av
féreningsstamman?

1. Nej, styrelseledaméter ska alltid utses av féreningsstamman.
2. Ja, om styrelsen beslutar det.

3. Ja, om det féreskrivs i stadgarna.

Fraga 3. Nir en ordinarie foreningsstimma halls kan saval
stora som sma drenden behandlas, det finns dock tre
drenden som alltid maste behandlas, vilka tre?

1. Beslut géllande balans- och resultatrakning,
bokslutsdispositioner fér vinst och férlust och staddagar.
2. Bokslutsdispositioner fér vinst och férlust, beslut géllande

balans- och resultatrékning och ansvarsfrihet fér styrelsen.
3. Beslut géllande balans- och resultatrékning,
andrahandsuthyrningar och andelstal.

Fraga 4. Har styrelsen ratt att ta straffavgifterien
forening, t ex om en medlem inte deltar pa en stiaddag?
1. Ja, om det str i stadgarna att styrelsen f&r det.

2. Nej, styrelsen fér aldrig ta ut straffavgifter.

3. Ja, styrelsen f&r besluta om vilka avgifter de vill.

Fraga 5.1 en forening ar det snart dags for drsstimma och

en medlem vill ta upp ett drende men kallelsen har gatt

ut och medlemmen har glomt att skicka in en motion. Far

medlemmen 3dnda begira att sitt drende behandlas pa

stimman?

1. Ja, om stdmman beslutar det.

2. Nej, endast drenden (motioner) som har skickats in i god tid
och gétt ut med kallelsen far behandlas pa stamman.

3. Ja, om styrelsen finner det lampligt.

Fraga 6. En medlem begir en vecka innan ordinarie
stamma att fa titta pa drsredovisningen, behover styrelsen
tillmotesgd denna begiran?

1. Ja, styrelsen &r skyldig att hélla &rsredovisningen tillganglig
for féreningens medlemmar senast en vecka innan ordinarie
stamma.

2. Nej, &rsredovisningen behdver endast héllas tillgénglig for
styrelseledaméter.

3. Nej, det racker att ha &rsredovisningen tillganglig pd dagen

fér ordinarie stamma.

Fraga 7. Styrelsen vill till en ordinariestimma utfirda

kallelsen elektroniskt via utskick genom mail, ar detta

majligt?

4. Ja, under vissa férutsattningar.

5. Nej, Kallelse till ordinariestamma maéste alltid delas ut i
pappersformat.

6. Ja, om féreningen bestér av totalt max 10 medlemmar eller

5

JURIDEKO

FASTIGHETSPARTNER
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ROKLUCKAN

Ert viktigaste brandskydd

Vid en brand ar det rékgaserna som ar
farligast. Darfor ar det oerhort viktigt att
man har en val fungerande brandgasventila-
tion och att era rokluckor fungerar som de
skall. M&nga av de rékluckor som finns
fungerar inte som de skall, vanligtvis for att
rokluckorna ar gamla eller har blivit skadade
fran t.ex. frdn snoskottning, fukt etc. Det ar
aven vanligt med hinder som monterats pa
eller under rékluckorna.

Rékluckor skall kontrolleras minst en géng per &r, da
kontrollerar vi rékluckans och manéverdonens funktion,
samt byter eller renoverar vissa delar av luckan.

Kontrollen sker enligt $5883007:2015 samt enligt SVE-
BRAs riktlinjer.

Vid kontrollen upprittas ett serviceprotokoll som anger
luckans typ och placering i fastigheten.

ERT PASSIVA BRANDSKYDD

Att kunna stidnga inne branden, &r avgérande for hur
branden utvecklas.

Darfor ar det viktigt att man har vil fungerande brand-
cellsgranser och branddérrar.

Med en effektiv brandtitning, ser du till att brandcel-
lerna fungerar som det ar tiankt den dagen det bérjar

att brinna. Bristande brandtatning, gor att branden kan
sprida sig i hdlrum ovanfér innertak eller i kabelstrak och
ventilation.

Er brandtatning skall kontrolleras regelbundet, framfor
allt vid ombyggnationer for att halla brandcellen intakt.

Vikontrollera era brandtatningar arligen eller vid en
sadkerhetskontroll samt utfér de dtgarder som behovs.

Cupola Stockholm

stz (U p.o'a
192 68 SOLLENTUNA )
08-7224 700 f ire

info@cupola.se

Stadning for hela
Fastigheten & BRF

TRAPPSTADNING
AKUTSSTADNING
STORSTADNING
GARAGESTADNING
GOLVVARD
POLERING AV STEN
LUKTSANERING
BYGGSTADNING
ENTREMATTOR
YT-DESINFICERING
MATTVATT

maries.se
PUTS &STAD

Rent. Enkelt. Naturligt. Alltid

08 86 18 17 — www.maries.se

fastighet@maries.se
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvillen!)

7-1\

P& Storholmen Forvaltning sitter vi inte fast i gamla rutiner kring fastighetsforvaltning. Istéallet
ifragasatter vi, omprévar och utvecklar. Vilket leder till effektivare verksamhet och battre service.
Till exempel har vi anpassat var kundtjanst och felanmalan efter ditt liv genom att ha 6ppet

vardagar 7—21.
Det finns fler talande exempel. Vi kommer gérna och berattar mer om hur vi arbetar samt

lyssnar pa din férenings behov och énskemal. Hor av dig till Elisabeth Dansk, 072-565 65 33.

“STORHOLMEN _

forvaltning

[ . [ VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

www.storholmen.se | info@storholmen.se | 08-520 252 00



S KAD E FRAGAN AV ERIC RUBENSON

"Generellt sa ersatter inte

forsiakringsbolaget det fel
som har orsakat skadan”

"En medlem i var férening har en spricka i sitt badrum. Vi
vet inte om det har blivit en vattenskada, men det finns

en risk for det eller att det kommer att bli en vattenskada.
Vi har anmailt det till var forsékring, men de vill inte géra
négot eftersom det inte dr klart att det dr en vattenskada.
Vad ér det som galler? Vad ska vi géra?”

om alla vet finns ett delat ansvar for skador
s och underhall i bostadsrittsféreningen en-

ligt de regler som Bostadsrittslagen ger. I
7 kap 12 § regleras vilket ansvar medlemmen har
och det handlar huvudsakligen om att medlem-
men pé egen bekostnad ska hélla ligenheten i gott
skick. Grinsen for ligenheten har i praxis blivit
viggarnas, golvets och takets ytskikt. I 7 kap 4 §
regleras foreningens ansvar pd enklast mojliga sitt
nir man konstaterar att foreningen har allt ansvar
for byggnaden, férutom sidant som medlemmen
ansvar for.

Savil yt- som bakomliggande titskikt i bad-
rummet ligger under medlemmens ansvar. Men
eftersom sprickan i badrumsviggen innebir en
hog sannolikhet for att det finns en vattenskada i
viggen si triggas foreningens ansvar. Det innebir
i praktiken att féreningen miste ta reda pa om
sd dr fallet genom att géra en fuktutredning. Om
denna utredning konstaterar att det ir fuktigt
iviggen, det vill sigsa forbi titskiktet, sa kan
fastighetsforsikringen aktualiseras igen.

DAREMOT HAR MEDLEMMEN oftast inte myck-
et att hoppas pé fran sin bostadsrittsforsikring.
Generellt ersitter inte forsikringsbolaget det fel
som har orsakat skadan. I det hir fallet ir det

yt- och titskikt som inte har fungerat och dérfér
ersitts inte det nya yt- och titskiktet genom
forsikringen, utan detta blir en kostnad som
medlemmen. Vissa bolag har dock mjukat upp
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denna princip. Enligt dessa bolag ersiitts ocksd det
lickande yt- och tdtskikten under vissa forutsitt-
ningar:

* Arbetet med yt- och titskikten ska ha utforts
av en behorig entreprendr

* Det ska finnas ett kvalitetsdokument

* Kvalitetsdokumentet fir inte vara dldre dn 10 ar

ETT ANNAT FORSAKRINGSBOLAG har en for-
sikring som kallas Utokad bostadsrittsforsikring
och dven i den versionen kan det lickande yt- och
titskiktet ersittas — om det inte bedoms vara "ut-
tjant”, vilket tyvérr kan inbjuda till skonsmissiga
bedémningar.

Foreningens fastighetsforsikring kan limna
ersittning for de rivningskostnader som behévs,
torkkostnader samt dterstillande fram till tatskikt.
Dir tar medlemmens kostnadsansvar over betrif-
fande de nya yt- och titskikten och dtermontering
av badrumsporslin och annan fast inredning.
Foreningens storsta bekymmer hirvidlag dr att
sjdlvrisken vid en skada som denna dr hég. Utover
den grundsjilvrisk som giller for fastighetsforsak-
ringen tillkommer ytterligare en sjilvrisk. Denna
extrasjilvrisk dr olika stor beroende av vilket
torsikringsbolag man har, men dr vanligtvis 0,5
prisbasbelopp eller 1,0 prisbasbelopp. Manga
ganger innebdr den hoga sjilvrisken i praktiken
att foreningens kostnader inte Gverstiger sjalv-
risken och det ddrfor inte blir nigot bidrag frin
fastighetsforsikringen. l

RUBENSON

Forsakrings-
jurist,
forsakrings-
formedlare
och skadechef
pa Bolander
& Co med
inriktning p&
fastighets-
relaterad
forsakring och
dartill hérande
skadefragor.
Bolander &
Co skoter

i dagslaget
forsakringarna
for mer an
1700 bostads-
rattsférening-
ar. Haft olika
roller inom
Lansforsak-
ringar 1990-
2003.

Kontakt: Info@

borattforum.se




KRONIKAN:

Tystnadskultur -
falskt?

sant eller

BEGREPPET TYSTNADSKULTUR blev allmint kint under
Metoodiskussionen kring sexuella vergrepp for ett par r se-
dan. D4 anvindes begreppet for att beskriva hur omgivningen
tittade bort nir det skedde overgrepp eller konsekvenserna nir
nigon hade vittnat om sitt 6vergrepp. Rorelsen kring sexuella
overgrepp visade tydligt att bide arbetsgivare och arbetskolle-
gor alltfor ofta tittade bort ndr 6vergrepp pégick eller nir offer
ville ta upp frigan.

Sjilvfallet finns en glidande skala frin att omgivningen svek
offren till att man inte f6rstod vad som hade skett. Det gir inte
att komma ifrin att méinga ginger handlar tystnadskultur om
bristande civilkurage och ansvarstagande frin bade arbetsgi-
vare och kollegor. Ganska ofta handlade det om att den som
hade blivit utsatt hade en svag position i férhéllande till den
som krinkte. Dirfor var det inte en slump att vi sig vittnes-
mél inom till exempel kultursektor och andra branscher med
miénga tillfilliga anstillningar.

Det ir inte ovanligt vid opinionsfordndringar att kinslorna
blir si starka att det biista blir det godas fiende och utpekan-
de av skyldiga visade sig ibland sakna grund nir anklagelsen
granskades djupare. Trots detta har minga kvinnor utsatts for
kriankningar som har varit oacceptabla och dsamkat stor skada.

Den sista tiden har tystnadskultur i media fatt en ny tolk-
ning. Den senaste tiden har vi kunnat lisa om att det finns
tystnadskultur inom sjukvérden, pa Ekobrottsmyndigheten
och Saco uppmirksammade att det finns pA minga myndighe-
ter. Hir handlar tystnadskultur i stillet om vad arbetstagare fir
siiga pa arbetsplatsen eller i media.

INOM DET OFFENTLIGA HAR MAN i lagen en meddelarfri-
het till media, men det innebir inte att man fir siga vad som
helst. Man far exempelvis inte roja hemliga uppgifter om till
exempel medborgare. Nir det giller aktiebolag savil privata
som kommunala och statliga giller en annan huvudregel den
sa kallade lojalitetsprincipen, det vill siga du far inte avsldja
omstindigheter som kan skada foretaget.

Sjalvklart dr det viktigt att man har en 6ppen kultur pa
arbetsplatser, men det dr inte samma sak som att man fir sidga
vad som helst och i synnerhet inte offentligt. Jag anser att det
ar olyckligt om vi anser att tystnadskultur dr ndr chefen fattar
beslut som ogillas eller att man inte accepterar politiken eller
styrningen av bolaget. Glidningen av begreppet tystnadskultur
fran att blunda for 6vergrepp till att handla om reglerna om
vad som giller pa jobbet dr farlig. Grundproblemet dr att vi
anvinder begreppet tystnadskultur utan att ha definierat vad vi
menar.

Samtidigt ser vi minga exempel pa att offentliga arbetsgi-
vare straffar och ytterst sdger upp medarbetare. Tidningen

62

Dagens samhille beskrev kommun- och regionalchefer som
en flyttkarusell. Exempel gavs att det inte dr ovanligt att
dessa chefer sitter i tva dr och sedan koptes de ut och flyttade
till en ny kommun eller region med avgingsvederlaget som
en fallskirm. Orsaken var inte sillan att dessa chefer hade
tramfért bekymmer kring politiska beslut. Hanteringen
sprider sig ner i organisationen och gér att ligre chefer och
medarbetare ldr sig att stinga munnen di de aldrig kommer

att £ fallskdrmar.

Har detta nigon biring pa bostads-
rittsforingar? Jo, skulle jag vilja siga
det alltid finns ett spanningsfilt mellan
medlemmarna och styrelsen. Visserligen
ir det medlemmarna som utser styrelsen
pa stimman, men dnda betraktar alltfor
ménga medlemmar styrelsen som en
overhet. I manga styrelser miste man
hantera saker som inte gir att prata om
vitt och brett. Nagra exempel dr nir
medlemmar inte mar bra, till exempel pi
grund av psykisk sjukdom. Medlemmar
vill veta vad som har hint och hur styrel-
sen tinker hantera situationen. Sjélvklart
finns det skil for integritet kring en
medlem som mar déligt dven om det dr
en granne, vilket av medlemmarna kan
uppfattas som en tystnad fran styrelsen.

Andra exempel ir nir styrelsen har
térhandlingar kring upphandlingar eller
tvister kring upphandlade tjinster. Kritis-
ka medlemmar kan ifrigasitta styrelsens
oppenhet i forhallande tillmedlemmarna.
Det finns en risk att dven styrelser kom-
mer att anklagas for tystnadskultur.

Det ir viktigt att balansera mellan
oppenhet och integritet oavsett om man
ir en styrelse, arbetsgivare eller regering.
Hur man ska hantera denna balans i en
brf tror jag dr viktigt att diskutera i styrel-
sen och ha vigledande principer f6r hur
man ska f6rhalla sig. Aven om integritet
i en styrelse dr helt visensskilt frin att
titta bort nar manniskor blir utsatta for
overgrepp, ir detta en friga som kommer
att fa allt mer uppmiérksamhet. ll

Detta dr en kronika. Eventuella dsikter som
uttrycks dr kronikirens egna.

STIG
ORUST-
FJORD

Arbetar som
lobbyist och
debattor efter
att ha pension-
erat mig fran
att ha varit
generaldirek-
tor for olika
myndigheter.
Har arbetat
for Svenskt
naringsliv med
att starka
villkoren

for privata
valfardsforetag
och som chef
i Stockholm
stad. Har
under 20 &r
varit styrelse-
ledamot och
ordférande
och aridag
ordférande i
en bostads-
rattsférening.

Kontakt: Info@

borattforum.se
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UNDVIK STAMBYTEN!?

VI GOR JOBBEN DAR ANDRA SAGER
ATT DET INTE GAR!

kil o o, e o : :
Denna kéksstam dr frén 1960. Detta &r det tekniska resultatet av vért arbete.
Nu har vi Gterstallt det ursprungliga flédet, och kan dédrmed dterféd den tdnkta funktionen.
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: Avloppsteknik &r ett specialorienterat féretag. Vért Totalkoncept — teknik, metodik, dokumen-
I tation och underhdéllsplanering — lémpar sig vél for alla fastighetségare.
|
|
|
|
| =

Livslangden férléngs dé vi har ett unikt koncept fér att &terstdlla det fulla flédet i avloppssystem.

Ring oss, sa ska vi berétta vad detta skulle innebéra for Er!

E-post: info@avloppsteknik.se
. Hemsida: www.avloppsteknik.se
VlOppSteknlk Adress: Humblegatan 24 A, 172 39 Sundbyberg

Svenska AB Tel. 08-799 98 00 * Fax 08-799 98 01 * Jour 08-28 04 00




