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Framtiden kommer
fortare an vi tror

et som vi for ett par ar sedan sag som hotande moln vid hori-
sonten har plotsligt blivit pataglig verklighet. Efter en torr, het
juli kom regnovider som fyllde kommunala dagvattenledning-
ar och satte Gavle under vatten. Golfstrommen gar oroviackande trogt.
Sverige blir mer segregerat vilket till en viss del kan skyllas pa storstads-
kommunernas marknadstink och bristande helhetssyn. De séljer sin
mark dyrt till projekt som ska betala sig snabbt. Bristande kontroll och
laga krav lamnar faltet fritt for oseriésa aktorer.
Minniskor och natur tappas bort 1 kalkylen.
Detta nummer av Boréatt handlar om framtiden. Bade den néraliggan-
de och den avlagsna.

Vi har intervjuat framtidsspanarna Gert Wingardh, Veronica Hej-
delind och Stefan Nilsson. Alla tre landar i att det ar hog tid att sétta
manniskans behov av gemenskap
och gliadje, skydd och vilbefinnande
1 hogsatet.

En central fraga dr hur rymliga vara
bostader kommer att vara och vad
de 1 sa fall behover rymma. Kok?
Arbetsrum?

Fortsatter urbaniseringen eller
kommer allt fler att flytta ut pa
landsbygden?

Fragar vi barnen drommer de om
hus som rymmer allt de tycker om

— cool teknik, husdjur, och plats att

y

vara tillsammans med vanner. 5

/
Ly

ELISABETH DANSK,
BORATT FORUM

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

Boratt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsréattsférening
och darfor vill vi veta vad ni vill veta och lasa om, vilka @amnen som &r
viktiga for er. Tipsa oss pa info@borattforum.se

Ni vet val ocksé att som premiummedlemmar kan ni stélla fragor till
véara experter inom Juridik, Forsakringar, Ekonomi, Teknik & Styrelse-
arbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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BRF GLADJEN:
Sveriges gladaste
forening?

EMiljdrarelsen har jobbat helt fel frén her

BORATT

SVERIGES STORSTA OBUNDNA OCH
RIKSTACKANDE FACKTIDNING FOR
BOSTADSRATTSFORENINGAR
Nummer 4 - 37: argangen

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

KOSTNAD

6 nr/ar:

Basprenumeration: 650 kr/ar
Styrelsepaket: 1450 kr/ar
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Premium digital: 3 000 kr/ar
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erox @

Bergvarme - Franluftsatervinning - Driftovervaknin
' |

Gerox projekterar och installerar virmeanldggningar

som dr baserade pa fornybar energi i form av L
bergvdarme och/eller franluftsatervinning, ofta

i kombination med fjarrvarme.

Gerox-metoden ar val beprévad. =
Vi har under 10 ar installerat driftsakra och miljévanliga anlaggningari ca ,

200 nojda bostadsrattforeningar. Geoenergildsningarna har ocksa kraftigt l
sankt uppvarmningskostnaderna och vart unika erbjudande rérande

digital driftdvervakning uppskattas.

“Kostnadsfritt erbjudande till er
bOStadsr attSf 6" ening,, Gerox erbjuder en kostnadsfri

forstudie innehallande:
» Besparingskalkyl
« Teknisk I6sning
« Driftovervakning

« Servicealternativ

“Mdanga bostadsrittsforeningar halverar sina uppvirmningskostnader med Gerox-metoden”

BRF TALLKRONAN

Hos Brf Tallkronan har Gerox nyligen installerat 300 kW fastighetsvdir-
mepumpar i kombination med fidirrvérme. | installationen ingick éiven
vdr smartbox som mdjliggjorde digital driftévervakning.

Pé var hemsida www.gerox.se kan ni se alla vdra referenser.

KONTAKTA 0SS

Ring direkt till Per 0705-38 02 98 eller maila till per@gerox.se
www.gerox.se | 010 - 130 72 00
BORATT NR 4/2021 3
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Charge

mart ch:

Laddstationer for t
molnet med en
teknik som erbjud
bostadshyresgas
Framtidssakrade

Charge Amps Cloud &
Med tre olika admi
laddstationer och a
I6sningar. Tekniska ir
automatiska mjukv
molnet.

| var molntjanst sa
elférbrukning som tills
ut rapporter pa fork
som kan skota faktur

Som administrator
slutanvéndare tillga
genom att skapa ing
koppla RFID-bricko
latt att veta vem
den-el de anvant.

Schemalagg ladd
laddstationerna, ta
eller satt upp au
aven en oversikt
och effektvakt
forbrukningen fc

Charge Amps ha
laddlésningar fo
véara produkter
klimat och prod

Valkommen att I1dsa mer om vara
I6sningar for bostadsrattforeningar
genom att scanna QR-koden eller
g4 in pa chargeamps.com

o

ey

- -

CHARGE AMPS
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INNEHALL 4/2021

EKONOMI

19 / Arturo Arques: "Den kraftiga prisuppgangen pa
bostadsmarknaden ska inte tas for givet".

21 / Andring av villkor for lokalhyresgister.

23 / Leif Hassel: Hogre krav pa styrelsearbetet i
framtiden.

25 / Kan fel som inte upptagits vid slutbesiktningen
drivas mot entreprendren?

STYRELSE

26 / Vad tycker styrelsemedlemmarna? Borétt Forum
presenterar styrelsepanelen 2021.

30 / Att tiinka pa infor fastighetsdeklarationen.

32/ Framtidsspaningar med trendexperten Stefan
Nilsson och Veronica Hejdelind.

36 / Missa inte det nya energistodet.

TEKNIK

38 / Smarta losningar for styrelsen — med hjalp av
Propertytech.

40 / Konsten att handla upp och driva ett stort
byggprojekt.

44 / Ventilationsguiden: Vikten av drift och underhall.

Ser du solcellerna?

Las mer pa www.midsummer.se/foretag.

N/,

-

midsummMer=e:

/N
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INNEHALL 4/2021

LIVET
A4/ Stefan Johannesson: "Jag dlskar Nisby Park"
50 / Brf-konceptet som blir allt populérare.

56 / Vi fragade barn hur de vill bo nir de ar vuxna
- lds svaren hir.

6l / Fragor & svar.
63 / Quiz.

65 / Skadefrﬁgan: Lickage fran diskmaskin - vem &r
egentligen ansvarig?

66 / Kronika.

Med over 15 ar i branschen
har vi gedigen erfarenhet av
totalservice inom mark &
anlaggning samt utemiljo.

Nied Kunder 1 pnivata och

bommunala sektorm samt Hertalet

I |-..|_::._|-..',:| s lOmereal

Vasterorts

Desnarvsgatan 7
IARSE Spdmpa
(8- 522031 A0
Infues vhml ac
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Doors

with

Kanske brinner du for aff laga mat.
Kanske ar du en tdlmodig granne.
Ni kommer bada att gilla vara dorrar.
Vi tillverkade var allra forsta dorr
for att std emot brand. Det var 1942.
Sen dess har varje dorr vi fillverkat
haft ett vikfigt syfte. Att stoppa tjuvar
och ovasen, eldsvador och giftig
rok, kalldrag och matos. At gora

purpose

sd att du kan bo tryggt, sdkert och
frivsamt.

Vart féretag har ocksa eft tydligt
syfte. Att hjalpa dig med det du
behover for att fa ratt dorr fill din
lagenhet. Och att gora det sd enkelt
som mojligt for dig att byta fill den.

L&s mer pa



Formansklubben

Bli Premiummedlem i Boratt Forum och f& fina erbjudanden fran vara partners!
Som Premiummedlemmar i Boratt Forum far er styrelse och féreningens
medlemmar tillgang till erbjudanden och férméner frén vara partners.

I medlemskapet ingar &ven en styrelseprenumeration av tidningen
Boratt med ett exemplar till var styrelsemedlem 6 utgévor per ar
samt mycket mer. Pa var hemsida kan ni ldsa mer om férdelarna att
bli Premiummedlem samt hitta blankett for bestélining.

Ar du féretagare och vill vara med i var Férmansklubb?
Kontakta oss pa info@borattforum.se eller pa tel 08-520 252 02.

' ANDRES
MALERI

T

Andrés Maleri utfor alla slags
malningsarbeten. Vi betjanar brfier i
Stockholm, Uppsala, Gavle, Visteras
och Milardalsregionen.

a’

Fixar det som ni vill ha utfort snabbt
men kanner att ni inte vill eller kan?
Vi hjalper till med det mesta oavsett
om du ar privatperson eller foretag.
Forsla skrip, montera mobler m.m.

iLOQ

Plaking Ge accessibls

iLOQ digitala lassystem okar virdet
pa fastigheter genom en miljévinlig
16sning med hégre sikerhet och lagre
driftskostnad.

DAHL /

Sveriges ledande handelsféretag inom
VVS, verktyg och produkter for daglig
service, renovering och nybyggnation.

8 | BORATT NR4/2021




o Gullikssons El

Vi projekterar och installerar allt
inom modern elteknik med noggrant
utvalda fabrikat och leverantérer for
att mota hogt stallda krav pa kvalité,
hallbarhet och langsiktighet.

W00 .

Projektledning for socialt intensiva
miljéer! Vi gor saker tillsammans.
Vi skapar. Vi levererar. Ibland blir

gjansten som ska utforas sd omfattande
att den bli till ett projekt.

HEAMDODKONMTORETD

Vi belonar skadefria ar med
sjalvriskkonto! Maila oss pa
info@brandkontoret.se eller
ring 08 545 286 00.

JGLEANFRESH

Erbjuder en effektiv, miljomedveten
utomhus- och inomhusrengéring
enligt den senaste metoden, maskiner
och annan utrustning. Vi garanterar
renhet och hygien.

I fire
Sakerstiller och utvecklar brand-
siakerhet, ger féretag och myndigheter
ratt férutsittningar att forebygga,
uppticka och 6vervaka brand- och
sakerhetsrisker 1 sina fastigheter.

ELEIKO

160 ar har Eleiko dominerat inom
internationell styrkesport och arbetat
for att gora méanniskor starkare sa att
de presterar battre i sport och i livet.
Vi skraddarsyr gymlésningar

i med fokus pa kvalitet, innovation
och kundservice.

SEC/TR

Saker dorr. Sdker installation.

Erfaren, rikstickande silj- och
installationskedja som ar experter pa
dorrbyten i flerbostadshus.

PART
GROUP

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

Cil'%

Maten — konferenser & event. Ska ni
ha mote, konferens eller ett event?

Vi har lokalen! Moderna ljusa lokaler
invid Globen, passar lilla métet,
konferensen, eventet & forelasningen.

CC Plat & Tak AB ar ett komplett tak-
foretag med 6ver 40 ar i branschen. Vi
har platslagare, tegellaggare, takmalare
och servicepersonal — redo att hjalpa
vara kunder med allt fran minsta taklac-
ka till hela takbyten.

KIC

Free Energy. Zero Emission.

KTC hjalper BRF:er att spara pengar
och klimatet, genom digitala ener-

gilosningar.

Bolander &Co

rdaskeaiscanlpaiveas
UUH RSV EVETEE

Forsakringsférmedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. Vi hjélper féreningar
att hitta ratt forsakringslosning till ratt

pris och att fa ratt ersittning efter skada.

Gerox ar ett kunskaps- och installa-
tionsforetag. Vi projekterar, dimen-
sionerar, och installerar virme-
pumpsanlaggningar med bergvirme,
franluftsétervinning och fjarrvarme.

HAGS

Inspiring all generations

Skapa en trevlig innergard? Lekplats,
Grillplats, Utegym, Bankar och
Cykelf6rvaring... Pa HAGS finns
bade produkterna och kunskapen fér
att hjdlpa dig.

Vi ar er kompletta sikerhetsleverantor
som tillhanda- haller bl a passer-
system, digitala lagenhetslas, nyckel-
service och porttelefont till er fastighet.

BORATT NR4/2021 9




NOTISER

Stambyte pa 10-12 dagar

Star du infor

ett stambyte? ...
. ){ Forsakring mot
En komplett renoveringslosning

med eller utan stambyte. VattGIlSkadOI'

Tryggt, effektivt och de boende

Denna sommar har det regnat kraftigt pa
kan bo kvar. ménga hall. Ménga bostadsréattsforeningar
har haft problem med att vatten rinner in i
kallare.

I normalfallet tacks inte skador som uppkommer genom
utifran kommande vatten av forsakring. Fastighetsdgare som
har aterkommande problem med 6versvaimningar bor se ver
forsakringsskyddet och undersoka mgojligheter att teckna en
skyfallsdel 1 fastighetsforsakringen. Manga trakter 1 Sverige ar 1
riskzonen — det galler bade dlvdalar och hus som ar byggda pa
gammal sj6botten.

GW ASFALT

Kontakta Anton Bystrom sa berattar han mer:
+46 76 787 59 40 Vi har lang erfarenhet av komplicerade arbeten som t. ex
anton.bystrom@prebad.se renovering av innergardar, terrasser, balkonger, garage/p-dack,
finplaneringar, asfaltering-, betong- och tatskiktsarbeten.
Arbeten utférs ofta pa totalentreprenad i egen regi, med
hogkvalitativa 16sningar och full garanti.

PreiZad _-—
info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se

By PartGroup

G
T
-
-
isi
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Skordar regnvatten

Tva studenter vid Ingvar Kamprad Designcentrum, IKDC,
Elisabeth Langer och Lisa Laugs har designat en |&sning
for att samla och lagra regnvatten.

De fick 1 uppgift av BoKlok, Lunds
kommun och VA SYD att ta fram

en 16sning for att “samla, lagra och
skorda regnvatten 1 syfte att minska
maingden vatten som leds ner i det
kommunala ledningsnitet.” Resultatet

blev More than Rain, ett system med
tunnor som kan byggas pa efter behov
och tappas pa vatten nar det behdovs.
Tunnorna ar gjorda av rostfritt stal
med en trakonstruktion omkring. Los-
ningen dr anpassad for flerbostadshus.

i |

Byggarbetsplats

Banker stoppar
kriminella

Sju av Sveriges storsta banker och
flera storre byggforetag har startat ett
samarbete for att fa béttre ordning
vid stora bostadsprojekt. Satsningen
Hallbar Byggbransch ska férhindra
att kriminella underentreprendrer an-
litas. Bankerna kommer framéver att
kriva att alla underentreprendrer pa
ett bygge foljer skattelagstiftning, ar-
betsmilj6lagar, och inte anlitar illegal
arbetskraft. Uppfoljning ska ske bade

digitalt och med fysiska kontroller.

GR

AVLOPPSRENSNING

Stadstrad bra for
klimatet

Boverket planerar tillsammans med
SCB att inventera tradtackningen i
Sveriges tatorter.

Underhallsspolning

Arbetet bottnar 1 en vixande insikt om tridens betydelse for Genom att spola fastighetens stammar regelbundet

undviker du hdga sjalvrisker hos forsakringsbolagen.

livet 1 staden. Det handlar om olika ekosystemtjanster som
Pa kopet slipper du illaluktande och bubblande avlopp.

manniskorna och samhillet har nytta av: skugga och svalka,
skonhet och skydd at faglar och insekter. Trad tar ocksa hand
om regnvatten och forhindrar 6versvamningar, sammanfattar

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

Vid stamspolning anvander vi alltid hetvatten.

é\lqoe‘“’““ 08-7957510
yoo

infe

Boverket. Forhoppningen ar att byggherrar ska fa storre for-
staelse for stadstradens betydelse. Kartliggningen ska tjana
som planeringsunderlag f6r kommunernas gronplanering och

klimatanpassning. gr-avloppsrensning.nu

9

www.gr-avloppsrensning.nu

ISO-certifierade
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Nyproducerade

hyresratter
dyrare

Det ar betydligt dyrare att bo 1 en nyproducerad hyresratt
jamfort med en nyproducerad bostadsratt, aven nar man
raknar in rantan pa bostadslan. Det visar en rapport

som Prognoscentret har tagit fram pa uppdrag av HSB
Riksférbund. Den nyproducerade bostadsratten visar sig
vara den billigaste boendeformen 1 samtliga undersokta
regioner aven da man forutom manadsavgiften raknar in
rantan pa bostadslan och utgar fran dagens prisnivaer pa

bostadsmarknaden. Manadskostnaden ar minst dubbelt

sa hog for en nyproducerad hyresratt, jamfort med en
nyproducerad bostadsratt i landets tre storstadsregioner
och 1 stérre kommuner. Tuffa kreditrestriktioner och harda
amorteringskrav gor det dock svart for unga att finansiera
ett bostadskép. HSB betecknar nyproducerade hyresratter
som en fattigdomsfalla och efterlyser statliga insatser som
stod till bosparande och littade amorteringskrav.

O TUBUS SYSTEM
Pipes Rebovn.

Vll.TlLLVERKAR NYA

ROR INUTI DE GAMLA

Tubus System dr en av Europas ledande aktorer inom relining. Med maximal effekt och minimal stérning forlanger vi livslangden

pa era spillvattensystem med upp till 50 ar. Mer information och vara kontaktuppgifter finner ni pa: www.tubussystem.se




Hoj hyran pa
ratt satt

Manga ombildade
bostadsrattsféreningar har kvar
nagra hyreslagenheter i fastigheten.
Kom ihag att en hyreshdjning fran 1
januari ska aviseras per brev senast
30 september.

Det ar viktigt att tanka pa att hyreslagen giller, och
hyreshéjningar gar efter bruksvardet pa hyresldgen-
heten. Lagenheterna jamfors med liknande hyresla-
genheter 1 samma omrade. Hyrorna foljer alltsa inte
féreningens avgiftshéjningar. Om det finns tre eller
fler hyresldgenheter gar forhandlingarna genom Hy-
resgastforeningen. Annars forhandlas hyran enskilt.

Nar en foreningsstimma beslutar om reparationer
eller standardhdjande atgarder racker det inte att
bostadsrattsinnehavarna ar 6verens — hyresgasterna
ska ocksa acceptera atgiarderna och godkidnna en
hyreshdjning. Méanga drenden 1 Hyresndmnden
handlar om att foreningar begart for hog hyra.

En hyreshojning ska aviseras per brev minst tre
manader 1 forvig.

Hojningen galler inte férrdn den har godtagits av
hyresgasten eller hyresgéstforeningen, sa féreningen
kan inte krdava den nya hyran av hyresgiasten fran
arsskiftet om inte hojningen aktivt har accepterats.

Om foreningen debiterat fel hyra och falls 1 hyres-
namnden kan foreningen bli dterbetalningsskyldig
med ranta och dessutom fa betala ett skadestand till
Hyresgastforeningen.

Vi utlovar inte
mirakulosa
premiesankningar

Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsikring

utforlig redovisning av foreningens
forsdkringsalternativ

personlig service av dedikerade
handldggare

fri rddgivning 1 forsékrings-4ch
skadefragor

fr1 tillgang till forsékringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsratt

Vi1 dr er forenings egna
forsakringsexpert.

Utan att det kostar er
nagot extra.

Ring 018-56 71 00 sé beréattar vi mer

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

BORATT NR 4/2021



Gert Wingardh om
framtidens boende

Boréatt Forum fick ett samtal med stjarnarkitekten Gert Wingardh om
framtidens boende. Ombedd att ndmna tre trender sdger han att han
bara ser tva. En bestdende och en som kanske redan har peakat —

for den har gangen.

gentligen har jag bara ett jat-
tetrist svar — ingenting andrar

sig 1 grunden. Manniskan bor
som hon alltid har gjort — tretusen ar
gamla husgrunder visar att rummens
proportioner ar desamma i dag. Det
finns en robusthet och flexibilitet 1 gamla
hus, sdger Gert Wingardh. Men ibland
bygger man mindre rum.

— Idag lever vi mer virtuellt. Under de
senaste dren har det blivit trend att pres-
sa ytor och ddrmed kostnader. Hemmen
blir mer som hotellrum. Fragan ar hur
lite stdd man kan ha omkring sig i ett
hem utan att vantrivas, sager han.

Med st6d menar han funktioner som
ordentligt kok, rum att dra sig tillbaka
1, utrymmen for forvaring, bra hygien-
utrymmen men ocksa plats for det som
ar personligt och vackert, utsikt och
utblickar.

— Sedan millennieskiftet har ytorna
minskat bade inomhus och utomhus i
nybyggnation. Man stéller husen tatt for
att spara infrastruktur och gér rummen

14 | BORATT NR 4/2021

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: ANDY LIFFNER

alldeles for sma, sager han.

En bra trea ar pa 75 kvadrat. Tar
man bort tio kvadrat tappar bostaden
1 kvalitet, sager han. Gert Wingardh ar
overtygad om att den hér trenden har
fatt sig en ordentlig knéick av covid-pan-
demin. Nar manniskor har varit hinvisa-
de till sina hem och sin ndrmilj6 visar sig
bristerna i bostdder och bostadsomraden
som inte ar byggda efter manniskans
matt.

— Ur livscykelsynpunkt dr det for-
kastligt for jag tror att man kommer att
riva hus med for sma bostader i fortid.
Det ar en stor kapitalforstoring och ger
ocksa en stor onddig negativ paverkan
pa klimatet.

Pandemin har 6kat fokus pa bas-
funktionerna i hemmet och behovet av
avgransade zoner for olika aktiviteter.
Det visar sig bland annat i en boom
for Attefallshusen — manga byggs som
hemmakontor. Fragan om urbanisering-
en kommer att fortsitta tillta eller om
det kommer att bli en stérre utflyttning

till landsbygden tycker han ar svar att
besvara men gor ett forsok:

— Vi kommer nog att se en tendens
mot att manniskor flyttar ut till landet.
Det kommer bland annat att drivas av
nya transportldsningar som automati-
serat vagnat med forarlosa fordon och
dronartransporter av bade varor och
personer 1 stor skala.

En subtrend han skymtar ar ocksa ett
okat intresse for kollektiva 16sningar.

— Yngre manniskor dr mindre materi-
alistiska och mer instillda pa att dela pa
tillgangar. Intresset for kollektivt boende
kan 6ka som en foljd. Kollektivboenden
kan utformas pa olika sétt. Det ligger
nira till hands att bygga sma celler
kompletterade med stora gemensamhets-
utrymmen som kok, matsal, gym och sall-
skapsutrymmen men min erfarenhet ar att
kollektivboende fungerar allra bést 6ver
tid 1 gamla stora borgerliga lagenheter. m

9 , Man kommer att riva

hus med for sma
bostader i fortid



Manniskor behéver utrymme, ljus, utblick och skydd for att
trivas. De har grundldggande behoven ar desamma i alla
tider, sager arkitekten Gert Wingéardh.



Det mesta av juryarbetet har fatt goras via digitala méten. I monitorerna: Tony Strand,
Mattias Goldmann och Susanne Hurtig. Intill styrelsens ordférande Urban Bladin.

Boratt Forums tavling Projekt Sprangbrada:

En mangfald av idéer

Under sommaren har bidragen till Boratt Forums tavling Projekt Sprang-
brada kommit in och juryn har haft fullt upp med att Iasa och utvardera

dem. Det finns gott om intressanta idéer och tankar kring hur

bostadsrattsforeningar kan ta kliv mot en mer miliomassigt halloar
profil. Fragan ar vilken férening som har den béasta idén och tankar som
kan gynna saval féreningen som milj¢ och klimat.

an ar forfattare, debattér och
forelasare. Jurymedlemmen
Mattias Goldmann, vilka ar

dina tankar sa hér langt in i juryarbetet?

—Jag ar vildigt glad 6ver mangfalden
av idéer for ett battre klimat och en bitt-
re boendemilj6 vi sett bland bidragen i
tavlingen. Det finns mycket att inspireras
av och som jag kommer att ta med mig
till min egen bostadsrattsforening. Och
som jag litar pa att andra tar efter.
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Solenergi, komfortkyla och insekts-
bon. Det ar en stor bredd pa bidragen,
en del ar mer tekniskt inriktade och
andra handlar mer om att hitta nya
arbetsformer och samarbeten inom
foreningen. Solpaneler och laddstolpar
ar ju heta investeringsprojekt for manga
bostadsrittsforeningar. Ser du nagon
sddan trend bland bidragen, Susanne
Hurtig, ansvarig for E-mobility hos
Vattenfall och jurymedlem?

—Ja, méanga bidrag cirklar kring idéer
om egenproducerad el, om laddstolpar
och olika typer av miljovénlig energipro-
duktion. Vilket ju dr bra initiativ. Nagra
bidrag breddar perspektivet pa intressan-
ta sdtt, menar Susanne Hurtig.

Ja, bland bidragen finns allt fran ovan
namnda till tradgard for faglar och
insekter, odlingar, eldrivna ladcyklar och
komfortkyla fran bergvarme. Vinnaren
avslojas den 30 september — hall koll



pa Boritt forums hemsida. Arbetet med att salla

ut vinnaren kommer att fortsatta fram tills den 30
september, d& en lycklig bostadsrattsforening utses till
vinnare och erhéller tjanster fran Boratt Forum till ett
varde av 100 000 kronor som stdd for att genomfora

sina idéer och vision.

Insektsbon och bikupor tillhérde nagra av de idéer vi fick in.
Foto: Adobe Stock

Urban Bladin, projektledare pa Boratt Forum och
juryns ordférande:

— Vi ar glada for alla intressanta bidrag som kommit
till var tavling. Vinnaren kommer att avsljas pa
Borétt Forums nyhetswebb den 30 september. Och i
nasta nummer av Boritt presenterar vi den lyckliga
vinnaren i ett reportage. M
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En trivsam utemiljo

Skapa en naturlig métesplats dar man kan leka,
trana, umgas, vila och njuta av livet utomhus.
Vi hjalper dig, fran idé till fardig installation.
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"Boendet ar centralt”

Bostadsratten ar en popular och uppskattad boendeform. Det ar inte konstigt
med tanke pa att bostadsratten i en valskott bostadsréattsforening forenar ett
kostnadseffektivt boende med ett stort matt av inflytande.

risutvecklingen pa bostadsratter har ocksa varit stark

under lang tid. Den kraftiga prisuppgangen ar natur-

ligtvis ndgonting positivt for oss som har en bostadsratt
men naturligtvis inte bra for unga som vill in pa bostadsmark-
naden eller for de som skiljer sig och behover sédlja den gamla
bostadsratten och kopa tva nya. Den kraftiga prisuppgangen
pa bostadsratter ska dock inte tas for given. Forr eller senare
maste prisutvecklingen harmoniera med hushallens inkom-
stutveckling. Allt fler konsumenter blir ocksa allt mer insatta
och skaffar sig allt djupare kunskaper om bostadsrattsforen-
ingarnas ekonomi. Det ar darfor knappast nagon vild gissning
att pasta att bostadsrattforeningar i framtiden kommer att
utsdttas for en mer ingdende utvardering av foreningarnas
ckonomi.

Framtidens vinnare bland alla bostadsrattsféreningar ar de
féreningar som har en langsiktigt sund och hallbar ekonomi,
tydliga och rattvisa stadgar och en organisation med en aktiv
styrelse som utvarderas l6pande av en valberedning samt kont-
rolleras av en auktoriserad revisor och en av féreningen utsedd
sarskild granskare. Radet till alla styrelser ar att sakerstélla att
allt detta kommer pa plats. Varfor inte sétta upp det som en av
punkterna pa nista styrelseméte?

Den enskilt storsta utgiften for néstan alla bostadsrattsforen-
ingar ar uppvarmningskostnaderna. Ager bostadsrittsforen-
ingen marken kan ett sétt att fa ner uppvarmningskostnaderna
vara att investera 1 bergvarme. Ett annat alternativ ar att
utvardera effekten av att installera solceller 1 foreningen. Laga
driftkostnader 6kar mojligheterna att ha ett hogt sparande.
Det héga sparandet i form av till exempel amorteringar leder
1sin tur till en ldgre skuldsattning och lagre kapitalkostnader
och i slutindan till ligre arsavgifter. Arsavgifternas betydelse
for priset pa bostadsritter ska heller inte underskattas. Tyvarr
ar det manga foreningar som idag gar med systematiska
underskott. Dessa systematiska underskott ar ett uttryck for
att styrelsen inte tar ansvar for den verkliga slitagekostanden
pa foreningens befintliga byggnadskomponenter, ej heller for
framtida reparationer och underhallsarbeten.

Forlorarna ar de befintliga medlemmarna som bor kvar
lange och framtida nya medlemmar. Min férhoppning ar att
framtida képare kommer att genomskada detta nér de laser
foreningarnas arsredovisningar och déarfor inte vilja betala lika
mycket for en bostadsritt 1 en férening som gar med systema-
tiska underskott. Négot foreningen kan gora redan idag for att
framtidsakra foreningen ar att se till att ha en bra hemsida for

bade internt och externt bruk. En stor del av styrelsearbetet
kan effektiviseras med en bra hemsida.

Alla vill inte bara bo billigt och bra utan ocksa tryggt och
sakert. Ett satt att sakerstélla trivsel och god gemenskap 1
foreningen ar att anordna gemensamma host- och varstad-
ningar, grillkvillar och andra trevliga aktiviteter. Det starker
sammanhéllningen, 6kar kinnedomen 6ver vilka som bor i
foreningen och mojligheterna att locka réatt manniskor till de
olika fortroendeuppdragen 1 féreningen.

Ett bra satt att 6ka tryggheten ar att se 6ver och forbattra
sakerhetsklassen pa dorrar och 1as, forbattra belysningen och
infora grannsamverkan. Grannsamverkan ar en metod som
bygger pa ett samarbete mellan de boende och polisen. Pa
manga hall deltar aven kommunernas lokala brottsforebyg-
gande rad, forsakringsbolag, bostadsbolag och andra aktorer 1
samhallet. Syftet med grannsamverkan ar att minska brottslig-
heten och 6ka tryggheten och trivseln i bostadsomradet. Det
handlar frimst om att férhindra bostadsinbrott, skadegorelse
och fordonsstolder. Metoden gar ut pé att boende 1 ett omrade
héller extra uppsikt 6ver sina grannars bostader och dr upp-
mérksamma pa vilka som ror sig 1 bostadsomradet. Med storre
social kontroll kan en mdjlig garningsman lattare upptickas.

Enligt en genomgang av internationell forskning som Brotts-
torebyggande radet (Brd) gjort minskar brottsligheten 1 genom-
snitt med ungefar en fjardedel dar man har grannsamverkan.

Mat pa bordet, klader pa kroppen och tak éver huvudet
behéver vi alla. Boendet dr en central del av allas liv och har
pa senare ar blivit den
storsta affaren 1 livet och
den storsta lopande ut-
giften for de allra flesta.
Agna darfor lite extra
tid kring bostadsfragor 1
toreningen. Det gynnar
inte bara dig och din
forening utan ocksa hela
samhéllsekonomin.

ARTURO ARQUES
Kontakt: Info@borattforum.se
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ANNONSSIDA

Elbilsladdning - en
investering for framtiden

Nar ni underséker maojligheten att investera i laddstationer i er bostadsrattsférening mots ni
sékert av ett stort utbud av leverantdrer, hardvaror och tjanster. Vad ska ni da téanka pa for
att valja en laddi®sning som fungerar optimalt bade nu och i framtiden?

g U @

Vilj en laddl6sning som inte Valj en 6ppen laddlésning som ar Det ar mycket att tinka
tillfor arbete med debitering kompatibel med flera system. Era pa sa valj en leverantor
av era medlemmar. Med en behov och 6nskemal i féreningen som hjalper dig med ratt
betallosning far ni en helt kan férandras med tiden sa det ar 16sning baserat pa dina
administrationsfri laddlésning viktigt att inte ldsa in er hos en le- behov och din ekonomi.
dér vi tar hand om all fakture- verantor som kanske inte har ambi-

ring. Ni slipper spendera tid tionen att f6lja med 1 utvecklingen.

och arbete pa debiteringen Nar ni har laddboxar som inte ar

och far pengar for laddningen bundna till en tjénsteleverantor

pa ert konto utan att géra kan ni enkelt byta om ni 6nskar

nagonting och koppla upp er till nya smarta

tjanster som passar er battre.

InCharge
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Andring av villkor for
lokalhyresgaster

Nar man ska komma 6verens om hyran for lokaler ar principen att det ar
marknadshyror som galler. En omprévning av hyresvillkoren pa foreningens
initiativ krdver noggrann planering och det &r viktigt att ha kunskap om de
formella reglerna kring uppsagning for villkorsandring.

tover att ha tillrdckligt med kunskap for att bedéma

vad som ar ratt lokalhyra kravs ocksa att det kontrakt

som hyresvarden vill ska galla ar ratt formulerat och
har kunskap om vad som géller om hyresgésten ska sagas
upp. Det stélls mycket stranga krav pa vad en uppsdgning ska
innehalla. Felaktiga uppsdgningar kan medfora att uppsag-
ningen anses ogiltig och att hyreskontraktet blir férlangt utan
mojlighet att ta ut ny hyra. Uppsdgningen skall alltid innehalla
de villkor som hyresvirden kraver for att férlinga hyresforhal-
landet

Till skillnad fran bostadshyresgaster har en lokalhyresgast
inget direkt besittningsskydd. For lokaler galler istéllet att
skyddet dr uppbyggt kring hyresgéstens ratt att fa skadestand.
Om foreningen sager upp hyresgasten och till exempel begar
en hyra som 6verstiger marknadshyran kan foreningen bli ska-
destandsskyldig. Gor foreningen fel bedomning riskerar den att
sta utan hyresgast och dessutom fa betala ett stort skadestand.
Det ar viktigt att hyreskontraktet sags upp 1 ratt tid och oftast

ar uppsdgningstiden nio manader om det inte ror sig om korta
kontrakt.

Det ar vanligt att lokalhyreskontrakt har kontraktsperioder
som l6per till den 1 oktober och eftersom ett lokalhyreskon-
trakt normalt alltid — oavsett vad som sdgs 1 kontraktet — ska
sdgas upp minst nio manader fore hyrestidens utgang, maste
uppsagning i de allra flesta fall ske senast den 31 december.
Redan 1 uppsagningen ska villkorsandringarna framga samt
vilka nya villkor foreningen begéar for att avtalet ska kunna for-
langas. En omprovning av hyresvillkoren som foreningen tar
initiativ till kréver alltsa planering. Styrelsen behdver inhamta
hjélp for att bedoma ratt hyresniva och det ér att rekom-
mendera att ocksa ta hjalp med att formulera uppsiagningens
innehall. Uppsiagningen maste alltid delges lokalhyresgasten
innan uppsagningstiden borjar 16pa. Om uppsigningen delges
forsent forlangs avtalet pa oférandrade villkor och foreningen
far vanta med att andra avtalets villkor till nasta gang avtals-
tiden gar mot sitt slut. Ofta betyder lokalhyrorna mycket for
en forenings ekonomi och det dr darfor viktigt att styrelsen 1
god tid planerar hyresférhandlingen. Det ar viktigt att uppsag-

ningen riktas mot ratt part dvs den som ar hyresgast. Om det
ar ett gammalt hyreskontrakt, ett kontrakt som 6verlatits och
hyresgésten bytts ut, sa maste detta korrigeras 1 kontraktet.

De flesta lokalhyresavtal har nagon form av klausul som

gOr att hyran automatiskt justeras pa grund av inflation eller
fastighetsskatt. For att ett hyreskontrakt ska kunna innehéalla
sadana bestimmelser maste avtalet vara minst trearigt. Det
innebar att den forsta hyresperioden, och de férlangningstider
som avtalet I6per med, ska vara pa minst tre ar.

Ett lokalhyresférhéllande kan vara momsregistrerat. Forut-
sattningen for detta ar att foreningen har momsregistrerat sig
som foretag och att det konkreta hyresférhallandet ar momsre-
gistrerat. Vid en sadan momsregistrering kan féreningen gora
avdrag for ingdende moms.

Hur stor andel som far dras av r i princip beroende av
hur stor andel den aktuella lokalens yta ar av den totala ytan
1 fastigheten. Momsen proportioneras med hansyn till detta.
Vid storre arbeten 1 huset kan momsavdraget vara vardefullt. I
den normala forvaltningen daremot, betyder inte avdraget sa
mycket. Ar foreningen momspliktig maste momsen redovisas,
vilket innebar ett visst mer-
arbete.

Fragorna kring hyresavtal
ar oftast sa komplicerade att
foreningarna inte bor hantera
dem pa egen hand. Risken
for rattstorluster ar alltfor
stor.

JOHANNA KERN
JURIDEKO
FASTIGHETSPARTNER
STOCKHOLM AB
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EN ANNONS FRAN
Gullikssons El

Framtidens Topp-3 for attraktivt boende: Tryggt - Bekvamt - Energismart!
Hanger er forening med pa topplistan?

Allt fler BRF:er satsar nu pa att upp-
datera tekniken i fastigheten for att
moéta framtidens 6kade efterfragan pa
ett tryggt, modernt och klimatsmart
boende. Har listar vi framtidens Topp-3:

1. Att kdnna trygghet bade i lagenheten och
runt fastigheten star hogt upp pa priolistan hos
manga som letar bostad.

Men hur skapar men en tryggare boendemilj6?
- Ordentligt med ljus, bade inomhus och ute,
skapar en sakrare miljé utan mérka vrar. Genom
att t ex byta till ndrvarostyrd LED-belysning i
utrymmen som trapphus, garage och forrads-
utrymmen kan man oftast fa fler, effektivare och
klimatsmartare ljuskallor till lagre energikostnad
jamfort med den gamla belysningen.

Hos Gullikssons EI
har vi kompetensen,
tekniken och
produkterna for trygga
och energieffektiva

ldsningar.
n

D

Henry Larsson - Projektledare, Behérig ingenjor
brandlarm, Gullikssons El

forfragningar@gullikssonsel.se
Jourelektriker 24-7: 08-520 019 89
www.gullikssonsel.se

- Trygghet handlar ocksa om att fastigheten har

ett val fungerande system for porttelefoni och
inpassage, och brand- och utrymningslarm.
Att installera ett brandlarm som snabbt upp-
tacker en brand i de gemensamma utrymmena

ar en val vard investering som kan radda bade liv

och fastighet om olyckan skulle vara framme.
Smarta las som ger SOS och raddningstjanst
"tillfalliga nycklar” att ta sig in i fastigheten
skapar ocksa trygghet, och &r nagot som borjat
intressera allt fler BRF:er.

2. Digitala Iésningar som gor det bekvamt
att pa distans t ex kunna ta del av information,
boka tvattstuga eller gemensamma lokaler.
Redan nu en sjalvklarhet i manga BRF:er,

men langt ifran alla. Med ett KNX-system som
kopplar samman praktiskt taget alla bostadens
funktioner - digitala som tradbundna - styr man
med app t ex bokningar, belysning, varme och
ventilation. Ett bekvamt system som ger koll pa
funktioner och en effektiv energianvandning!

3. Miljésmart med IMD; individuell energi-
maétning och debitering som ger rattvis el-
debitering for varje enskilt hushall i foreningen.
Med IMD har man &verblick att balansera sin
elkonsumtion och betalar fér exakt den mangd
el man anvander. Koll pa konsumtion och
kostnad - smart for miljo och planbok.
Defintitivt en klok investering for framtiden!

Trygga lésningar, installationer och
underhallsservice till n6jda BRF:er i Stockholm
och Malardalen sedan 1998

Framtiden ar redan har.
Dags for uppdatering?

Du kan kéanna dig trygg med alla typer
av elinstallationer fran Gullikssons El.

Vi arbetar med marknadsledande
produkter och leverantérer och hjalper
fastigheter till smarta, genomtéankta och
energisnala I6sningar. Topp-3:

1

2
3

Trygghet: Smart belysning for
inne- och utemiljGer.

Brand- och utrymningslarm med
funktioner for BRF:er

Bekvamlighet: KNX-system for
storre och mindre fastigheter med
olika kravniva pa funktioner.

Smart miljomedvetenhet:
Energi-inventering med forslag pa
smartare energianvandning.

IMD; individuell energimatning
och debitering.

Vi berdttar gdrna mer. Kontakta oss idag!

@GE Gullikssons El




Hogre krav pa
styrelsearbete 1 framtiden

L&t oss borja med att konstatera att det enda som ar konstant ar férandring.
Med det menar jag i detta fall att du som antingen har eller kommer att ha ett
uppdrag i en férening ska rakna med att det kommer att stallas hogre krav pa

ditt arbete och engagemang.

nligt mitt synsatt har redan forutsittningarna, saval

makroekonomiskt som strukturellt, férandrats. Inte

minst galler detta det personliga ansvaret. Tank pa
att vi under det senaste dryga decenniet levt 1 en mycket
tacksam milj6 med fallande och extremt ldga rantor och inte
minst negativ realranta, gynnsam demografisk utveckling
som bland annat okat efterfragan pa boende, kraftigt stigande
tillgangspriser som 6kat hushalls formogenhet, god konjunktur
och arbetsmarknad. Lagg dartill att pandemin medfort att
hushall 1 hégre utstrackning vill uppgradera sitt boende sa att
mojligheten att jobba hemifran 6kar liksom bekvamligheten.
Sjalvklart géller det langtifran alla hushall, men tillrackligt
manga for att forandra efterfragan pa boende. Sammantaget
ar det darfor inte konstigt att bostadspriser stigit kraftigt under
lang tid liksom under senaste aret. Nedanstaende figur visar
en kraftigt fallande rantetrend och just det faktum att ovan
namnda stjarnor statt ratt under lang tid.

Ur makroekonomisk synvinkel kan det knappast bli battre
utan det ar rimligt att forutsattningarna blir ndgot mindre
goda men darmed inte sagt daliga. Styrelser ska forvanta sig
nagot hogre rantor men fortsatt negativa realrdntor om an inte
lika negativa som idag. Det ar rimligt att rakna med att det
kan medféra hogre avgifter for medlemmar da rantekostnader
stiger pa nagra ars sikt. Det ar viktigt att ha insikten att om
inte tillgangspriser stiger, rantor fortsatter falla, konjunkturen
forbattras eller demografiska forutsittningar forbattras kom-
mer inte situationen att vara lika positiv. Kanske dn viktigare
for det framtida styrelsearbetet 4r medlemmars 6kade krav
som kan sdgas vara av strukturell karaktar.

De kraver insyn
A och information
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styrelsearbetet och
hur tagna beslut
paverkar dagens
och framtida
Figur: 10-ariga statsobligationsrantor i Sverige,

USA och Tyskland sedan 1987

avgifter. Medlemmar forstar att en mindre kompetent styrelse
ar liktydigt med risk samtidigt som — ironiskt nog — fa kanner
sig lampade att inga 1 en styrelse. Har styrelserna kompetens
inom juridik, teknisk férvaltning, ekonomi och inte minst for
att gora effektiva upphandlingar? Eftersom ansvaret 6kar ar
det rimligt att Aven ersittningen och darmed aven kraven 6kar.

Boendekostnader utgér en hog andel av ett hushalls totala
kostnader det vill siga det dr — eller borde vara — naturligt for
hushall att oroa sig for hur styrelsen skoter sitt arbete och vilka
risker som ar forknippade med boendet. Hur stora ar balans-
rakningsriskerna och darmed kreditvirdigheten nar det ska
forhandlas med langivare och hur skots upphandlingar? Finns
det dyra avtal? Ar styrelsen bra pa att hyra ut lokaler om det
finns sadana i féreningen?

Det ar allmant kdnt att 1 den genomsnittliga féreningen finns
effektiviseringspotential, sirskilt med tanke pa gron omstall-
ning (1as mojlighet att sanka kostnader). Vidare finns forbatt-
ringspotential 1 friga om langsiktig planering av underhall,
investeringar och rust, som 1 férlangningen paverkar framtida
avgifter. I denna ekvation ingar naturligtvis framtida riantekost-
nader som paverkas av foreningens val av rantebindningstid
och férhandlingskompetens med banker/kreditgivare.

Den ofrankomliga slutsatsen blir att styrelsearbete 1 en
forening 1 allt hogre utstrackning blir som att sitta 1 en styrelse 1
ett bolag eller idrottsférening.
Det kommer att kravas mer
tid och kompetens, samt inte
minst medvetenhet om att
medlemmarna kommer att
krava hogre ansvar av dig.

LEIF HASSEL
Kontakt: info@borattforum.se
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Upplev smarta digitaliserade fastigheter
redan idag. Lag energiférbrukning, laga
kostnader och battre klimat.

Visste ni att fastigheter star fér hela 40 % av Sveriges energiférbrukning?
Det ar bade dyrt och daligt for miljén. Darfér ar det viktigare én ndgonsin
att géra n&got &t problemet.

Vi pé& KTC har 40 a&rs erfarenhet av att energieffektivisera fastigheter och har
tagit fram ett digitalt energikoncept anpassat for bostadsrattsforeningar.
L&t oss hjdlpa er s& sparar ni pengar och reducerar CO, med flera ton &rligen.

Vi ser fram emot att hjalpa er och klimatet.

WWWwW.ktc.se



Kan fel som inte upptagits
vid slutbesiktning drivas
mot entreprenoren

En vanlig fraga fran nybildade BRF:er i nybyggda fastigheter &r om man kan
kréva att entreprendren avhjalper fel som inte har upptagits vid slutbesiktning.
Det &r darfor bra att ha koll pa vad som géller enligt standardavtalen AB 04 och

ABT O6.

id slutbesiktning ska besiktningsmannen bedéma

om entreprenaden kan godkdnnas. Entreprenaden

ska godkdnnas om det inte foreligger fel. Fel 1
mindre betydelse som forekommer 1 begriansad omfattning
far dock inte forhindra ett godkannande. De fel som besikt-
ningsmannen noterar vid slutbesiktningen ska antecknas 1
utlatandet. Besiktningsmannen ska aven ta upp anmarkningar
som bestéllaren gjort men som enligt besiktningsmannen inte
utgor fel.

Utover fel som besiktningsmannen noterat i utlatandet har
bestéllaren endast ratt att gora gillande 1) dolda fel, det vill
saga fel som forelegat vid slutbesiktning men som inte marktes
eller borde ha méarkts av besiktningsman, eller 2) fel som fore-
legat vid slutbesiktning men som besiktningsmannen forbisett
forutsatt att bestallaren skriftligen reklamerat felet inom 6 ma-
nader, alternativt inom 18 manader om felet ar viasentligt. Om
ett fel ar vasentligt maste bedémas fall till fall. Som exempel
kan ndmnas dyra fel, fel i grundegenskaper eller fel som ar av
stor betydelse for bestéllaren.

Entreprenorens ansvar for fel varierar beroende pa nar i
tiden som felet upptacks. Nar felet upptacks ar dven avgérande
for vem som har bevisbérdan for att det foreligger ett fel 1
entreprenaden. I AB 04 och ABT 06 finns det tva olika tider
som &r viktiga att ha koll pa i detta sammanhang; ansvarstiden
och garantitiden. Ansvarstiden dr 10 ar fran entreprenadens
godkdannande och inleds med en garantitid. Garantitidens
langd varierar beroende pa vilket standardavtal som har
avtalats. Enligt AB 04 ar garantitiden 5 ar for arbetsprestation
och 2 ar for material och varor. Enligt ABT 06 ar garantitiden
5 ar for hela entreprenaden med undantag for av bestallaren

foreskrivet sarskilt material eller sérskild vara dar garantitiden
ar 2 ar. Under garantitiden ansvarar entreprenéren for fel
som framtrader. Framtrader innebér att felet kommer i dagen
och blir méjligt att upptacka till exempel att felet beror pa fel 1
konstruktionen men att felet framtrader genom att fuktskador
uppstar. Felet méste alltsa vara inbyggt i entreprenaden. Om fe-
let hade varit upptackbart vid en slutbesiktning ar det inte fraga
om ett fel som framtritt och da krévs att reklamation har gjorts
inom 6 manader alternativt 18 manader om felet ar visentligt.
Onm fel framtrader under garantitiden har bestéllaren
rétt att presumera att fraga dr om ett fel som entreprenéren
ansvarar for. Har har entreprenoren bevisbérdan for att visa
motsatsen eller gora sannolikt att felet beror pa annan orsak
som inte ar hanforlig till entreprendren. Efter garantitiden
kvarstar de sista aren av ansvarstiden. Om ett fel framtrdder
efter garantitiden, men under ansvarstiden, kriavs det mer for
att felet ska kunna drivas framgangsrikt mot entreprendren.
Det kravs dels att det &r ett
vasentligt fel, dels att felet
har sin grund i vardsloshet av
entreprenoren. Hér blir det
1 stéllet bestéllaren som har
bevisbordan for att felet ar
vasentligt och att felet bestar i
entreprendrens vardsloshet.
Det ar alltsa en hel del som
bestéllaren maste ha koll pa
och den osédkra bestéllaren
rekommenderas att radfraga
en jurist vid tveksamheter.

ELVIRA FERRARINI

JURIST PA ADVOKATFIRMAN
PEDERSEN AB
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Boratt Forums styrelsepanel:

Fyra fragor om
framtiden

Under sommaren har var nya styrelsepanel, bestadende av styrelsemedlemmar fran narmare
250 bostadsrattsforeningar runt om i Sverige svarat pa var forsta styrelseenkat. | den har
enkaten har vi inriktat oss pa nagra framtidsfragor om miljé/klimat, underhallsplan samt olika
former for styrelse- och arsméten. Kommer trenden med digitala médten att halla i sig eller
vill styrelsemedlemmarna hellre aterga till fysiska méten? Har kommer nagra av svaren vi fick.

49 %

Svarade att de planerar att
genomfdra en investering for
att gynna klimatet.

45 %

Svarade att de inte har
planerat nagon sadan
investering.
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Har ni planerat att genomfora en investering for
® att framja ekologisk hallbarhet eller klimatet”

Var forsta fraga gdllde hur manga féreningar
som 1 nartid planerar att gora investeringar
for att framja ekologisk héllbarhet och/eller
minska klimatpaverkan. Gladjande nog har
nastan varannan forening planer pa detta.
Tittar vi ndrmare pa vilken typ av investering
det handlar om s& finns det en klar favorit —
Laddstolpar for elbilar. Narmare héften av alla
som sager sig planera for investering i hallbar-
het/klimat tanker bygga laddstolpar. Solceller

kvalar in pa andraplatsen med knappa 20 pro-
cent medan det sedan ar ganska jamt mellan
exempelvis bergvarme, forbattrad ventilation,
matavfallsinsamling och kéllsortering;

Bland kommentarerna till valet om annat”
dok exempelvis ateranvandning av regnvatten
for bevattning upp och flera foreningar sa

att de var pa gang med flera olika projekt pa
samma gang.



nisk underhéllsplan och hur langtini

2 Har er bostadsréattsforening en tek-
® framtiden stracker den sig?

Den tekniska underhéllsplanen har varit pa tapeten en hel
del under senare tid och det har aven diskuterats kring att
lagstifta om detta. I minst for att undvika risker for eftersatt
underhall och pa sikt akuta behov som leder till en valdigt
hog skuldsattning, Var enkét visar att nio av tio foreningar
har nagon typ av teknisk underhallsplan, Skillnaderna ar
dock stora nar det galler hur langt in 1 framtiden de stracker
sig. Rekommendationen fran experter ligger pa minst 30 ar
men flera tycker att 50 ars framférhallning behovs. Tittar vi
pa resultaten 1 var enkit sa ar det knappt var tredje forening
som har en plan for de narmaste 30 aren. Endast en av sex
foreningar har tagit sikte pa 50 ar framat.

“Jag tycker att det &r markligt att
sa fa har en underhallsplan som
stricker sig 30 ar eller langre in i
framtiden. Enligt min uppfattning
&r underhallsplanen féreningens
viktigaste arbetsredskap. Utan
den har féreningen ingen koll pa
de kommande kostnaderna. Min
rekommendation &r en underhalls-

Lars Svingdahl. Plan pa minst 50 &r. D4 kommer

varenda komponent vara med

minst en gang, dven vildigt langsiktiga sddana som stam-
byte och elstigare. Da far man réttvisa avséttningar. Alla
ar med och betalar f6r det totala underhallet i foreningen.
Och man slipper obehagliga 6verraskningar, men risk for
chockhojda avgifter.”

LU L LT

~ Lars Svingdahl, Boré&tt Forum.

Stddning 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 85 18 17 - www.manes.se

fastighet @ maries.se
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STYRELSE

Vill du fortsatta med digitala méten efter
pandemin?

Under pandemin har saval arsméten som styrelsemoten
genomforts helt digitalt eller 1 kombination med viss fysisk nar-
varo, sa kallade hybridméten. Enligt var enkat har 40 procent
av foreningarna genomfort digitala/hybrid-arsstimmor, men
endast 16 procent tror att de kommer att fortsatta med detta. digitalt.
Huruvida man kommer fa fortsatta med digitala arsstimmor ar
svart att spekulera 1, men om styrelsemedlemmarna far bestam-
ma ar det fysiska arsstammor som galler framéver. Den stora
majoriteten, drygt 80 procent vill aterga till vanliga fysiska mo-
ten. Nar det galler I6pande styrelseméten har knappt var tredje

Av de svarande har
inte haft arsstamman

Av de som antingen

styrelse haft digitala méten under pandemin och nastan lika haft hybrid eller
manga vill fortsétta efter pandemin. Andelen som ar oséker ar digital &rsstdmma vill
ocksa stor, nastan 20 procent. Drygt hilften vill ha en atergang terga till fysiska

arsstammor nar
pandemin ar éver.

till vanliga fysiska styrelseméten.

Arsméten, kommer att bli fysiska igen, men dédremot tror
jag att manga kommer att vilja fortsétta med digitala styrel-
seméten, eller med hybridméten, att nagra &r pa plats och
nagra ar med pa lank.

- |da Sandstrom, Boratt Forum.

Den viktigaste framtidsfragan?

Sjéalvklart dr det inte helt enkelt for en styrelse att ranka vad
som ar den viktigaste framtidsfragan, oftast handlar det ju om
flera saker som kan vara svara att rangordna. Men var enkat
visar att man som styrelsemedlem ar sin férening narmast.
Ekonomin (42 procent) ar klart viktigast foljt av boendenai]
(31 procent), klimatet (12 procent) och sakerhet/trygghe
procent) ar klart distanserat.

A429%

Svarade att féreningens
ekonomi &r den viktigaste
framtidsfragan

Boendemiljon

Klimatet

Sakerheten




Gor foreningens
rost hord

BLIMEDLEM | VAR STYRELSEPANEL!

Var panel bestar idag av dryga 250 styrelsemedlem-
mar med representanter fran nastan alla Sveriges

lan. Genomsnittsaldern ar nagot hogre (drygt 60 ar)
an den som angetts 1 6vergripande undersokningar,
bland andra av Hittabrf.se som tittat pa néstan alla
foreningar 1 hela Sverige (53 ér). I denna forsta enkat
har knappt 150 av styrelsepanelens medlemmar svarat,
det vill sdga cirka 62 procent. Vi hoppas att manga
fler och aven yngre vill vara med i var panel framover
och att vi tillsammans kan lyfta fram vad som éar
viktigt och intressant for savl styrelser som boende 1
bostadsrattsforeningar. Sitter du 1 styrelsen — ga in pa
var hemsida och gd med i var panel. Har du deltagit 1
fyra enkiter dr du med i utlottning av bade trisslotter
och hotellnitter.

Valj serviceavtal
utifran hissens behov

Som fastighetsdgare
behover du se till att

era hissar far tillriacklig
service. Men manga hissar
idag far varken den kvalitet
eller kvantitet av service
som egentligen krévs.

Det blir i langden bade
en sikerhetsrisk och en
ekonomisk belastning.

Hur avgor jag
om var service ar
tillracklig?

Fastighetsdgare

kan ta hjilp av en
hisskonsult for att fa
en helhetsbedémning
fran en oberoende part.

HissKonsulterna

SLCKNoIMm-Uppsala

En hisskonsult kan till
exempel:

- Kontrollera servicen
- Bedéma statusen pa
hissarna och uppticka
renoveringsbehov med
lang framfoérhallning

+ Ge rad om budgetering
och underhallsplaner

+ Skraddarsy ett
serviceavtal for varje
hiss och hjalpa till med
upphandling

Vi ser till att ni far ratt
service for ratt kostnad, sa
att era hissar far leva ett
langt liv.

Kontakta oss for att fa svar
pa era fragor.

HissKonsulterna KJM AB
info@hisskonsulterna.se
www.hisskonsulterna.se

VI FINNS HAR

NAR DET HANDER

Brandsanering - fastighet/losoreshantering

Social sanering/stadning dodsbo

Klottersanering/fasadrengoring

Vattenskador - avfuktning/torkning

Miljosanering - asbest/PCB
Desinficering/luktsanering

Jour dygnet runt 020 - 100 140
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Dags fo

I

fastighetstaxering

Snart far landets bostadsrattsfastigheter nya taxeringsvar-
den. Den fortryckta fastighetsdeklarationen landar i
foreningens brevlada i september och darefter har
féreningen en manad pa sig att uppratta deklarationen och
lamna in den. Har kommer nagra tips.

TEXT: REDAKTIONEN FOTO: ADOBE STOCK

nder hosten kommer Skattever-
ket genomfora en “forenklad
fastighetstaxering” for bland

annat alla bostadsréttsféreningar i
landet. Detta sker vart tredje ar och

nu ar det dags igen. Alla fastigheter

som inrymmer minst tre bostdder

eller en lokalhyresgast omfattas av den
forenklade fastighetstaxeringen. Garage,
kontor, butik eller restaurang dr exempel
pa utrymmen som riaknas som lokal.

30 | BORATT NR4/2021

Deklarationen ska vara inlamnad senast

den 1 november 2021, och det nya taxe-

ringsvardet galler fran och med 1 januari
2022. Skatteverket skickar det nya beslu-
tet 1 manadsskiftet juni/juli 2022.

En utmaning for fastighetsidgare med
arets deklaration dr att man behdver ta
hansyn till huruvida pandemin har pa-
verkat den marknadsmaéssiga arshyran.
I ar ar det sarskilt viktigt att bedéma

arshyran i 2020 ars niva sa att hyran for

lokaler inte deklareras till ett for hogt
belopp. Deklarationen gar att lamna in
via Skatteverkets e-gjanst eller genom

att skicka in den uppréttade fastighets-
deklarationen till Skatteverket. For att
foreningen inte ska betala en for hog
fastighetsskatt ar det viktigt att férbereda
deklarationsarbetet genom att ta fram
uppgifter och gora en egen bedémning
av vardet pa fastigheten. B



I-‘.‘:“.r = Styrning mot framtidens
H Brf handlar om stabil kurs

P I ar man talar om framtidens boende och
”framtidssakrade”, “hallbara” eller ”smarta”
bostadsrattsforeningar ar det i regel varken

ekonomi eller likhetsprincip som star i fokus, utan

teknologisk utveckling och trender 1 samhallet. I ett

Brf-perspektiv har begreppen néstan blivit synonyma

med moderna och miljévanliga energilosningar, elektro-

niska sensorer och delningsekonomi.
Hallbarhet ar dock langt mer dn som sa — aven for re-
visorn. Uppdraget som revisor ar ett fértroendeuppdrag

IRINNRAR 1uith och fér medlemmarna betyder trygghet och langsiktighet
RERRARAE b allt.

L IR . - .
e T Som revisor manar vi lika mycket om medlemmar i
TR framtiden som de redan bor i fastigheten. Framtidens

Brf-ekonomi avgors 1 hog grad av dagens styrelse, som
bor ansvara for att f6lja en langsiktig hallbar budget och
en fornuftig underhallsplan.

Investeringen en bostadsrétt dr oftast den viktigaste
ménniskor gor, bade i pengar och i livskvalitet. Over lang
tid dr en investering i en bostadsratt trygg. Prisutveck-
lingen pa bostadsratter har varit kraftig i manga ar och
de som agt en bostadsrattslagenhet lange sitter pa stora
orealiserade kapitalvinster. For forstagangsk6pare, som 1
regel ar yngre, ar ldget mer osakert.

Vi kan inte sia om den ekono-
miska utvecklingen. Men man
kan pejla ut en stabil kurs.
Underhallsplanering och
budgetering ar som karta
och kompass. En sakkun-
nig kan ocksa lotsa styrel-
sen till en hallbar plan: for

befintliga och framtidens
medlemmars intressen.

UPPGIFTER ATT KONTROLLERA INFOR HOSTENS
DEKLARATION:

1. Att de fortrycka uppgifterna stammer. Finns det exempelvis

David Walman, Ravisor AB.

lokaler under mark som kan sanka markvardet?

2. Om utgaende hyror ar marknadsmassiga eller om de har
paverkats av pandemin och behéver berdknas pa ett annat
satt.

3. Om foreningen har genomfort stérre ombyggnationer som

gor att foreningen kan slippa betala fastighetsavgifti 15 ar?

4. Har nagot annat paverkat marknadsvardet? Det kan vara

o EY
exempelvis vakanta lokaler, byggskador, icke uthyrningsbara
ytor eller extrema driftskostnader. r a V I S O r
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Pa spaning - sa lever
viar 2045

| framtiden dér konsumtionssamhéllet, i stallet for prylar &r tillgang till tid det
som ger dig status. Bostadsrattsféreningen ar inte langre bara en boendeform,
det ar entribe”, en grupp boende med gemensam vardegrund och intressen.
Bade kdket och TV-rummet hanger pa fallrepet, samtidigt som det kréavs att du
blir mer social. Det ar nagra av de spannande framtidstankar trendexperten
och framtidsspanaren Stefan Nilsson bjuder pa.

oker du pa “framtidens boende”
S pa nétet 6verskoljs du av visioner

om det supersmarta hemmet,
den standigt uppkopplade individen
och robotar som svirmar runt oss. Och
visst, teknologin har ju, och kommer
att ha, ett helt avgorande inflytande pa
hur vi bor och lever. Men om vi lagger
teknologin at sidan for en stund och 1
stallet forsoker titta mer pa sociala, sam-
halleliga och manskliga aspekter, vilka
mdojliga trender ser vi da pa 20 — 30 ars
sikt? For att fa nagra spannande tankar
och funderingar kring detta kontaktade
vi Stefan Nilsson, trendexpert och fram-
tidspanare.

Nér jag ringer upp honom nagra dagar
senare har jag forberett en lista pa sex
punkter och avverkar raskt spaning
nummer ett, storstadens framtida drag-
ningskraft.

— Just nu pekar trenden mot en viss
okad utflyttning men pa sikt kommer
storstaden fortsitta vara magneten som
lockar oss. Hér finns kérleken, festen,
utbildningen och jobbet — det ar har det
héander och sa kommer det att f6rbli,
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TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: PUUSTELLI

menar Stefan Nilsson.

Manga tror att vi kommer att bo pa
allt mindre yta, inte minst med tanke pa
hallbarhet och ur milj6- och klimatskal.

Foto: Bovieran.

Stefan Nilsson anser att det mest troliga
ar trender som gar at bagge hallen.

Hemarbetet ar har for de som kan jobba
hemma vilket kréver mer yta, medan
manga andra kommer att leva alltmer
av sina liv utanfor bostaden. Ga oftare
pa restaurang, rora sig och umgas mer
pa gemensamma och allmanna ytor.
TV-rummet f6rsvinner, kéket blir min-
dre och — prylarna blir farre.

—Om 30 ar kommer vi att titta tillba-
ka pa dagens konsumtionssamhalle och
forundras — minns du nér vi képte prylar
hela tiden? Saker som ravarubrist, for
héga kostnader, milj6- och klimathansyn
kommer att styra kanslan av status at nya
hall, menar Stefan Nilsson.

Tid kommer att vara en framtradande
mattstock pa status. Egentid, tid med
barnen, kortare arbetstid, tid att baka
bréd, trana, umgas, utvecklas och for-
kovra sig — tid att kunna unna sig nagot.

En annan tydlig trend ar att antalet
singelhushall kommer att fortsatta cka
och antagligen sta for majoriteten av
hushallen 1 Sverige inom ett par decen-
nier.

— Allt fler unga tycker inte det ar lika
viktigt att ha en partner. Man vill ha
barn men inte nodvandigtvis bo med



den andra fordldern. Det 6ppnar upp
for en utokad familj snarare an den klas-
siska kdrnfamiljen, sdger Stefan Nilsson.

Mer umgiinge pa gemensamma och
allmanna ytor. Unga idag ar vardedriv-
na och tanker i termer av att tillhéra
en grupp, hitta sin “tribe” dér de kan
identifiera sig med andra med liknande
varderingar och intressen.

Just begreppet tribe dr nagot som
Stefan garna vill utveckla och exem-
plifiera. Det narmsta svenska ordet ar
val "flock”. Han menar att framtidens
bostadsrattsforeningar kommer att skapa
sin egen vardegrund, sin egen identitet
som kan locka likatdnkande att bo just
dar.

Det kan handla om ett gemensamt
konstintresse bland de boende, kanske
har féreningen ett vackert konstverk 1
trapphuset och anordnar regelbundna
konstrundor. Hallbarhet, HBTQ,
generationsboende, nysvenskar, mat,
livsstil ar andra tankbara omraden. En
matintresserad forening kanske hyr ut
en lokal till en riktigt bra restaurang i
bottenvaningen. Bostadsrattsforeningen

blir
mer an
en funktion,

den blir till en identitet for de boende.

— Detta kommer ocksa att stilla hogre
krav pa att man ar social och vill umgis,
traffas 1 féreningens egna lokaler och
genomfora gemensamma aktiviteter.
Konstrundan blir lika obligatorisk som
nutidens stdddagar. Exakt vilka amnen,
fragor eller omrdaden som kommer att
binda samman individer 1 "tribes” pa 30
ars sikt ar sjalvklart svart att forutse, men
jag ar 6vertygad om att det kommer,
sager Stefan Nilsson.

Det finns exempel redan idag sager
han. Bovieran, ett konceptboende for
framst aldre personer finns pa ett antal
platser i Sverige och vixer snabbt.

Har bor individer som vill njuta av ett
medelhavsklimat aret om. Mellan hus-
kropparna har man glasat in garden och
skapat miljoer med vaxter, trad, vatten
och stenldggningar som for tankarna
soderut. Bostadsrattsféreningen 79 &

STYRELSE
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park pa Géardet 1 Stock-
holm é&r ett annat exempel med sina
terrasser, ljusinslapp och miljovanliga
materialval — en forening for den miljo-
medvetna individen att trivas i. Andra
exempel ar foreningar som byggs utan
att det finns en enda parkeringsplats.

— Nagot pandemin lart oss ar att
hur an effektivt och praktiskt det ar
med Zoom och Teams s& ersatter inte
skarmen det riktiga métet, umgénget,
utbytet individer emellan. Det sociala
kommer att bli allt viktigare. Men &
andra sidan det ar det ju svart att blicka
in 1 framtiden, menar Stefan Nilsson. Vi
blir alltmer uppkopplade, kanske tar vi
steg in 1 virtuella varldar, blir avatarer pa
digitala dventyr.

Kanske suddas granserna mellan
verklighet och den digitala varlden ut pa
sikt, mahdnda ar en del av var bostad 1
en inte alltfor avlagsen framtid en helt
digital upplevelse dér vi traffas och gor
saker tillsammans. |
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3

"Politikerna har
mycket att ta tag 1"

Jag nar Arwidssonstiftelsens vd Veronica Hejdelind nar hon cyklar utmed
Skeppsbron i Stockholm pa vag till jobbet pa Stureplan. Ojl hojtar hon —de har
lagt en ponton med padelbana har - fastan Stockholm ar enda huvudstaden i
Norden som saknar badmajligheter i city séa prioriteras annu en padelbana fore

en badponton.

rwidssonstiftelsen sattes upp av
Afastighetsmannen Per Arwidsson

och hans hustru Birthe 2014.
Stiftelsens 6vergripande vision ar att bi-
dra till att bygga ett samhille som haller
thop dar alla kan utvecklas till sin fulla
potential. Stiftelsen har pa nagra ar hun-
nit bli en plattform for diskussioner om
hur stader ska byggas for att bli levande,
trygga, sunda och vl fungerande for
manniskor som arbetar och bor dir.

— En av grundpelarna for en stabil
och hallbar stadsbyggnad ar en social
bostadspolitik, sdger hon, och 1 nésta
andetag dissar hon svenska politiker:

— Det har inte funnits en bostadspo-
litik pa 30 ar. Man har lagt ansvaret pa
marknaden som fatt ta 6ver allt mer.

Kommunerna har planmonopol,
men de ar ocksa stora markédgare.

Nar det kommunala verksamheterna,
som allmédnnyttan, ocksa ska verka pa
marknadsmassiga villkor tvingas det att
agera mer kortsiktig och med maximalt
vinstintresse. Markpriserna blir héga och
bygg- och fastighetsbolagen som képer
bygger hogt och titt for att snabbt fa
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TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: MARIA ROSENLOF/ARWIDSSONSTIFTELSEN

igen sin investering. De bygger bostads-
rétter, eftersom hyresratter innebdr ett
langre engagemang och avkastning forst
pa lite langre sikt, sager hon.

Att kopa bostadsritt eller betala hoga
hyror {6r nyproduktion, andrahandshy-

Paris ar ett bra ex-
empel pa hur man

kan bygga framti-

dens stad

ror eller for svartkontrakt har blivit det
enda sattet att ta sig in pa bostadsmark-
naden i de storre stiderna.

— Den ensidiga satsningen pa bostads-
ratter har skapat segregation, sager hon.

Hon forklarar att en stadsdel behover
bostader med olika upplatelseformer,
prisklasser, storlekar och standard for att
minska segregationen. Nar manniskor

med olika alder, bakgrund och ekono-
miska omstiandigheter ror sig pa en plats
upplevs den som tryggare, mer levande
och vénlig. De flesta barn gar i den loka-
la skolan, och det finns ett utbud av olika
varor och tjanster 1 kvarteren.

— Men om man betraktar bostaden
som vilken kapitalvara som helst som ska
konsumeras som pa vilken annan mark-
nad som helst, riskerar man att skapa
segregerade stadsdelar.

Hus och légenheter blir penningpla-
ceringar. I vissa delar av London, New
York men ocksa i viss man Stockholm
city star lyxiga bostader tomma, utbu-
det av varor och tjanster ar litet eller
obefintligt, gatulivet tomt och otryggt.
Samtidigt rader dér bostadsbrist. Ren-
hallningsarbetare, sjukskéterskor, larare
och andra med viktiga funktioner i
samhadllet har inte rdd att bo, och tvingas
pendla langa strackor, vilket det leder
till rekryteringsproblem, sager hon och
tillagger att detta inte rimligen kan vara
en vision for svenska politiker.

Nar vi talas vid har den svenska



regeringen just fallit. Bostadspolitiken
blev snubbelstenen. Veronica Hejdelind
anser att det ar hog tid att borja fundera
over vilket samhalle vi vill leva 1 och att
bostadspolitiken ar nyckeln.

Veronica Hejdelind. Vd for Arwidssonstiftelsen
fram till 1 september 2021.

— Nar Sverige for hundra ar sedan
lyfte sig ur fattigdom borjade man med
bostadssituationen. Mottot var bra
bostader till priser som manniskor hade
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Ceentrala Paris haller pa att férvandlas fran avgasosande stendken till gronskande oas. Foto: Adobe Stock

rad att betala. Allméannyttans hyresrétter
med reglerad, ldg hyra, egnahemsro-
relsen, barnrikeshusen, nya fororter dit
manniskor flyttade fran trangboddhet
och usla sanitara forhallanden, men
ocksa den valdigt speciellt svenska
bostadsrattsforeningen, allt var del av en
plan att lyfta Sverige, framhaller hon.

Hon beskriver foljderna av att bostads-
sektorn 1 slutet av 1900-talet 6verlats allt
mer till marknadskrafterna, samtidigt
som hyresregleringen fran andra vérlds-
kriget finns kvar. Idag kravs goda inkom-
ster for att skaffa bostad 1 Stockholm
och manga lever med mer 4n halva
inkomsten last 1 boendet. De som sitter
pa hyreskontrakt med lag hyra haller fast
vid bostaden intill doden, vilket saktar
ned flyttkedjorna.

— Det ar viktigt att forsta att det inte
ligger 1 marknadens intresse att ensamt
ta ansvar for bostadsforsorjningen 1
landet. De medborgare som inte har
rad att efterfraga en bostad pa bostads-
marknaden — var ska de bo? Vem ska
tillhandahalla bostader till de som nekas
bolan eller hyreskontrakt?

Foljderna av detta ar pa den poli-
tiska agendan varenda dag. Veronica
Hejdelind beskriver det som att man 1
30 ar latit bli att ta ansvar fran politiskt
héll — och att forsummelserna nu biter
politikerna darbak. Dags alltsa for det
offentliga att ta ansvar. Hon menar
att kommunerna beh6ver anvanda sitt
planmonopol till att stalla mycket hogre
krav pa fastighetsbolagen. Markanvis-

ningar maste komma med tuffare villkor
och man kan inte alltid sidlja marken till
hégstbjudande, vilket flera kommuner
bérjat inse.

— Vi behover inte fler Hagastaden
med sin hoga exploatering, hoga hus
och hardgjorda ytor. Manniskor behdver
néarhet till parker, gronska omkring sig,
Jjusa tillgdngliga gardar. Platser dar
pensiondrer kan traffas, barn kan leka
utomhus. Forskolor och skolor behéver
tillrackligt stora gardar for att barn ska
kunna leka fritt. Méanniskor behéver ock-
sa plats for rekreation, motion och vila.

En annan viktig aspekt dr klimatfor-
andringarna. Ett par rejala skyfall under
senvaren visade att dagvattensystemet pa
manga hall dr otillrackligt och da letar
sig vattnet ner i killare och tunnlar och
brunnarna svimmar 6ver.

—'Irad och gronska tar emot vattnet
och lagrar det. Trad ger skugga och sval-
ka, och gor klimatet i staden jimnare,
sager hon.

Det insdg man i Paris dir de senaste
arens kraftiga virmeboljor tagit tusentals
liv. Paris borgmastare Anne Hidalgo
omvaldes 1 ar pa ett program for att géra
staden grénare och mer héllbar. Over 60
procent av all gatuparkering tas bort for
att i stallet ge plats for 100 000-tals trad,
bredare trottoarer och cykelbanor, nya
parker och man har byggt badpontoner
i kanalerna och Champs Elysées omfor-
mas ar 2024 till en stadspark.

— Paris ér ett bra exempel pa hur man
kan bygga framtidens stad. ®
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Missa inte
nya sto

det |w”

Den férsta oktober kan bostadsféreningar soka stod for upp till 50
procent av kostnaden fér investeringar inom energieffektivisering.

Stodet sdks hos Lansstyrelsen.

tod ges till merkostnader som
S forbattrar energiprestandan med

minst 20 procent i flerbostadshus
med ett primarenergital 6ver 100 kWh/
m?2 och ar. 900 miljoner fordelas ut1 ar,
och ytterligare 4 miljarder har avsatts
for 2022.

— Detta ar en enorm mojlighet for
bostadsrattsforeningar att rejalt sanka
sina energikostnader, uppna de ener-
gimal som ar uppsatta och aven bidra
till battre hallbarhet och lagre klimatpa-
verkan, menar Lars Svingdahl, teknisk
radgivare vid Boratt Forum. Men det
galler att satta i gdng nu och se till att fa
in sin ansokan sa snart stodet ar mojligt
att soka.

Han foreslar att man borjar med att
gora en kartlaggning tillsammans med
en energiexpert for att se hur fastigheten
star idag. Darefter utvardera vilka at-
garder som skulle kunna bli aktuella och
sedan sammanstélla en ansokan.
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Typ av investeringar kan vara allt fran
storre projekt som solceller, bergvarme,
franluftvarme eller forbattringar i
fastighetens klimatskal som tak, fasader,
fonster till mindre projekt som effek-

Lars Svingdahl. Foto: Privat

tivare belysning eller upprustning av
tvattstugan. Mgjligheterna ar manga.
— Téank pa att man inte kan fa stod

for redan genomforda eller paborjade
atgarder. Man maste ocksa se till att
energieffektiviseringsatgarderna och
merkostnaderna for investeringen
godkanns av en oberoende expert innan
man skickar in anstkan, berattar Lars
Svingdahl.

Enligt Regeringskansliets pressmed-
delande far hogst 50 procent av det
preliminara stodet betalas ut som
forskottsbetalning 1 samband med beslut
om stod. Arbetet med att genomfora de
atgarder man ansokt for ska pabdrjas
senast sex manader fran beslutet och
fardigstallas inom tva ar fran dagen

for paborjandet. Fragan om bygglov
ska ocksa vara utredd innan ansékan
skickas in.

— Detta ar ett unikt tillfille, menar Lars
Svingdahl. Ar ni osékra, ta kontakt med
nagon som ar tekniskt kunnig och som
kan hjalpa er igenom hela processen. m



Att ldmna sitt tak vind fér vag kan bli en valdigt dyr historia. Det racker att nagra
tegelpannor hamnat snett for att taket ska bdrja angripas av vatten. Tyvarr kan ta det ta
ett tag innan det upptacks och hinner orsaka skador, inte bara pa taket, utan saval pa
vind, lagenheter som fasad. Men med en érlig dversyn slipper man obehagliga
dverraskningar. Tidiga atgarder och bra underhall gor ocksa att livslangden pa taket kan

forlangas med atskilliga ar.

— Tyvarr har vi sett alldeles for manga
exempel pa omfattande skador hos kun-
der som kontaktat oss nér det val bérjat
lacka in, berattar David Frykman, VD
pa DM TAK. Négot som skulle kunnat
undvikits om bostadsréttsforeningen haft
ett serviceavtal med en takleverantér som
genomfort en fackmannamaissig 6versyn
varje ar.

Fa foreningar har koll pa sina tak, av
helt forklarliga skal, man har inte tid,
kompetens eller kanske ens mojlighet att
inspektera dem. Och en olycka hander
latt. En ruggig héststorm, snéskottning 1
halvmérker, hiftiga skurar med mera kan
stilla till det. Manga stirrar sig blinda pa
takets alder, man menar att ett tak ska
halla i uppat 50 ar. Och &r arbetet ratt
utfort sa gor det oftast det. Men precis
som man servar sin bil sa kravs en arlig
tillsyn; rensning av stuprdr och hang-
rannor, 6versyn av platdetaljer, kontroll
av pannornas skick, inga sprickor eller
forflyttningar med mera.

— Manga tror ocksa att forsakringsbo-
lag gér in och tacker vattenskador som
orsakats av skador eller slitage pa taket,
berattar David Frykman. Men tyvarr ar
det inte sa, 1 néstan alla fall far forening-
en sta for hela kostnaden.

Men aven ett val underhallet tak maste
for eller senare renoveras. Da ar det vik-
tigt att leverantren har den kompetens
och erfarenhet som kravs, inte minst da
det géller underarbetet och platarbetet.
Att svenska byggnormer foljs och att man
far bra garantivillkor.

— Se till att noga kontrollera de foretag
du kontaktar for en offert, menar David
Frykman. Allra bast ar att hyra in en
oberoende projektledare som kan hjélpa
till genom hela processen. Titta pa fore-
tagets historia och ekonomi. Forsvinner
foretaget fran marknaden gar du miste
om garantiataganden.

En fullstindig renovering av ett tegel-
tak gors valdigt séllan, sa det finns all
anledning att ldgga ner saval tid, arbete

som pengar pa saval upphandling som
pa sjélva taket. Fram till dess kan styrel-
semedlemmarna sova gott om natten
om de har ett bra serviceavtal med en
kompetent och palitlig leverantor.

Artikel sponsrad av:

DM TAK &r ett familjeforetag dér
kunskap om taklaggning géttiarv
i tre generationer. Hos oss arbetar
négra av Stockholms mest erfarna

taklaggare. DM TAK utsags till Arets
Hantverkare 2016 i kategorin Stérre
Byggforetag.
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Smarta
tekniklosningar

Accessy - en digital
nyckelknippa

Accessy ér en digital "nyckelknippa” som ger dig
access till alla dorrar du har tillgang till. Genom att an-
sluta befintliga passersystem slipper fastighetsdgaren en
installation av nytt system. Allt du behdver gora ar att
halla telefonen mot A—mirket, sa 6ppnas dorren. Nivan
pa sakerhet kan likstallas med bank-id. Endast den

som fatt access kan 6ppna dérrarna. Dessutom loggas
samtliga inpassager, vilket gor att administratoren alltid
kan se vem som tilltratt fastigheten.

SKIPPA KRANGLET!

Hostens projekt star for dorren. Att byta flera garageportar i ett svep ska
vara latt, vi &r marknadsledande med 6ver 25 ars erfarenhet. Star ni infor
garageportsbyten i fastigheten eller féreningen, vi hjélper er hela végen,

fran montering till bortforsling av den gamla porten.
Lét experten gora jobbet—Vialkommen!

GARAGEPORT
EXPERTEN
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Teknikbolaget Vyer erbjuder en Saas-

Vyel' - fﬁrValt- tjanst med digitala tvillingar for mo-

dern fastighetsforvaltning. Den mobila

nin g O Ch drift plattformen gor det mojligt att besoka

byggnader virtuellt, precis som Google
Maps har gjort for vara utomhusmiljo-

p 5 d i Sta n S er. Har kan fastighetsorganisationer en-

o R .

¢ Bioe
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kelt kartldgga och hitta information om
utrymmen, utrustning, felanmélan och
underhall. Syftet ar att hjalpa de som
tar hand om och planerar resursatgang
1 vara byggnader att bli mer effektiva i
sin verksamhet for att spara tid, pengar
och miljé.

A
Em—.
I
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Boka en kostnadsfri riskanalys idag

Brandtétning - fastighetens viktigaste brandskydd!

Hur ser brandcellerna ut i er bostadsrattsforening? Ar de intakta,
eller har de brister som gor att brand och rok snabbt kan spridas
och orsaka stor skada?

Tata brandceller koper tid for brandkaren, minskar skador
i fastigheten och gor att utrymning kan ske sakrare.

Under 2021 har du mojlighet att boka in en kostnadsfri nulages-
analys av brandskyddet i foreningar som ligger i Stockholm och
Malardalen.

P& var hemsida hittar du information om véra tjanster och fler
brandskyddserbjudanden.

www.brandfokus.se | info@ brandfokus.se | 08-52277577

Brandfokus

]
BRANDSKYDDS - MASTARE
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Det ar en hel del att tdnka pa nar man drar i gang ett bygg- eller

Konsten att upphandla
och driva byggproje

renoveringsprojekt i sin férening. Brf Trevnaden ar mitt uppe i ett stort
projekt. Vifick en pratstund med foreningens kassor Pia Kalischer om
hennes erfarenheter och med projektledaren Urban Bladin om konsten
att upphandla och driva byggprojekt pa ratt satt.

ia Kalischer ar kassor i Bostads-
Préittsfdreningen Trevnaden, en

forening med endast 27 medlem-
mar 1 stadsdelen Vasastan 1 Stockholm.
Nar jag traffar henne ar hon mitt uppe 1
ett byggmote med konstruktor, projekt-
ledare och entreprendr. For ett par ma-
nader sedan drog féreningen i gang ett
stort renoveringsprojekt. Till att borja
med handlade det om en renovering av
gardshjalklag pa tva ytor pa totalt cirka
60 kvm. Men som sa ofta med gamla
hus, fastigheten byggdes 1908, visade
sig att det inte stanna vid detta. Bland
annat behévdes hela kallarutrymmet
ses over. Nar jag fragar henne hur det
kanns att driva ett sa omfattande reno-
veringsprojekt sager hon med ett snett
leende;

—Tja, det heter val ”daunting”

(skrammande) pa engelska...

Nu &r det kanske inte riktigt sa ”skram-
mande” dven om det bitvis kants sa for
henne och féreningens medlemmar. Pro-
jektet innebar en tuff ekonomisk utma-
ning, slutsumman beriknas landa pa 6 —
7 miljoner. Projektledaren, Urban Bladin
fran DWOQ Project Management, ar
inhyrd for att agera spindeln i natet mel-
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lan bestallare och leverantor. Han menar
att projekt av den har digniteten mer
eller mindre kraver att foreningen hyr in

en extern oberoende projektledare.

— Det lonar sig i princip alltid, ur alla
mojliga aspekter, menar han.

Nu ar ju inte alla renoveringsprojekt
lika stora som det féreningen Trevnaden
genomfér. Om man nu kdnner att man
kan hantera ett projekt i en forening,
sdg en ommalning av fasader, vad ar
det da foreningen maste tanka pa inled-
ningsvis?

— Forst galler det att veta vem det
ar man anlitar. Allt renoveringsarbete
klassas 1 princip som byggarbeten, man
behéver ha koll pa F-skatt, momsregist-
rering och att nédvandiga forsakringar
finns, exempelvis rotférsakring och an-

Fran vanster: Urban Bladin och Pia Kalischer.

svarsforsakring, berattar Urban Bladin.

Som bestéllare och byggherre maste
man ocksa ha koll pa arbetsmiljolagen
samt se till att det finns en elektronisk
personalliggare pa plats om budgeten
overstiger fyra prisbasbelopp. Bada
dessa saker gar att skriva 6ver pa entre-
prendren men se da till att detta gors
skriftligt. Kolla ocksa upp om det behovs
bygglov eller en bygganmaélan i god tid,
da arbetet inte far pabdrjas innan start-
besked getts. Nar man véljer ut lampliga
entreprendrer bor man se till att fa fram
opartiska referenser, till exempel fran en
annan forening eller projektledare, men-
ar Urban Bladin. Vilj gdrna ocksa en
entreprendr som ar van att jobba med
boende i husen. De ska kunna ta

dialogen, informera, hantera boende
och inte stéra i onddan.

For att fa en realistisk offert {rén de en-
treprenérer man valt ut och 1 slutinden
ett bra resultat, kravs ett val genomarbe-
tat forfragningsunderlag.

— Det rédcker inte att peka pa bal-
kongerna och sdga att de ska renoveras,
menar Urban Bladin.

Fundera ocksa igenom om det ar
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Byggmoétet ar i full gang, fran vénster: entreprenér Rasmus Wienheimer, projektledare Urban Bladin och Pia Kalischer.

annat som skulle kunna goras samtidigt.
Och gor saker 1 ritt ordning. Putsar ni
fasaden och sedan, nagra ar senare,
byter fonster kommer putsen att skadas
och behéva lagas runt fonstren. Har
man stallningar uppe for fasadrenove-
ring sa kanske man ska ta taket samtidigt
aven om det ar nagra ar for tidigt,
eftersom en stor del av kostnaden just dr
byggstallningarna.

Skriv avtal - vilj girna ett totalentre-
prenadavtal enligt ABT*. Urban Bladin
rekommenderar ett totalentreprenadav-
tal baserat pa ABT med en beskrivning
av vad man vill ha utfort. ABT ar ett
regelverk framtaget av byggbranschen
och styr det mesta kring betalningar,
projektet, besiktningen med mera.
Projekteringsansvaret liggs da pa entre-
prendren som ska se till att uppfylla alla
krav pa utférande och funktion.

— Tank ocksa pa att det ar entrepre-
nadratt som géller, inte konsumentkop-
lagen. Det avtal man skriver ses som ett
avtal mellan tva jambordiga juridiska
personer, berattar Urban Bladin. Och
kom ihag grundregeln, betala aldrig

1 forvag. Ett fast pris ar sallan just det
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—begar in "a priser". Fast pris dr sallan
just det eftersom det ar véldigt svart

att forutse allt som kan komma handa
under arbetets gang. Brf Trevnaden

har ju tyvérr fatt erfara detta, men de

ar knappast ensamma om det. Skulle
man verkligen ge ett fast pris skulle man
behova ta hojd for allt mojligt, menar
Urban Bladin. Sdg att man ska grava

for dranering. Ett ganska enkelt jobb.
Men vad hiander med det fasta priset om
man plotsligt stéter pa berg halvvigs och
maste spranga for att komma vidare? Ett
fastpris skulle alltsa behéva ta hojd for
berg hela vigen och bli extremt mycket
dyrare. Bast dr att fran borjan ta a priser
pa mojliga kompletterande arbeten

s& att man dr 6verens om det skulle
behévas.

Slutbesiktning och garantibesiktning:

Ha koll pa dokument och protokoll. Valj
besiktningsman med omsorg. Leta efter
specialister pa renoveringar och se till att
hen ar opartisk. Besiktningsmannen ska
svara pa tva fragor. Ar det som ir bestillts
levererat? Har det utforts pa ett fackman-
namassigt satt? Enligt ABT-avtalet har
man ratt att hilla inne fem procent av

totalsumman tills
slutbesiktning dr
gjord och eventuella
fel atgardade.

Kom ocksa
ithag att kalla till
garantibesiktning
innan den kortaste
garantitiden gar ut
(oftast fem &r). Vissa
produkter har dock
langre garantitider
fran tillverkaren,
till exempel fonster
kan ha tio ar, och
stupror 15 ar.

Jag fragade Pia
Kalischer vad som
varit och ar viktigt
for att projektet ska
kunna genomforas
pa ett sa bra satt
som mojligt. Hon
lyfter fram tre saker.
For det forsta, in-
ventera féreningens
och medlemmarnas

behov och 6nskningar
Vad ar bast for foreningen? Och gor det
innan nagra beslut ar fattade. Sedan
ar det viktigt med en kontinuerlig
information till alla medlemmar, med
specialbehandling dar det behévs. Pia
Kalischer berdttar om en medlem som
har varit sdrskilt orolig. Hen har fatt mer
eller mindre dagliga uppdateringar. De
har dven varit noga med att informera
grannar, bland annat ett dagis, dar vi
sett till att mer hogljudda arbetsmoment
undvikits vid dagliga sovtider for de sma
barnen.

— Men kanske allra viktigast ar att vi
sett till att vara Gverens i styrelsen och
arbetar tillsammans for basta mojliga
resultat. Att vi haller ihop och ar kon-
struktiva, sager hon.

Strax efter var pratstund avrundas
byggmotet. Ett antal beslut har fattats.
Om tva veckor ar det dags igen. Nar vi
lamnar byggarbetsplatsen kor byggnads-
arbetarna 1 gang och borjar bila upp
betong. Pia Kalischer ser fram emot nar
hon och andra medlemmar kan sla sig
ner pa sin nyrenoverade innergard. |
* Allmanna bestimmelser {or totalentreprenader

avseende byggnads-, anliggnings- och installa-

tionsarbeten.



Kompetens och
professionellt utforda arbeten
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Ventilationsguiden:

Hall koll pa underhall
och installningar

En av bostadsrattsstyrelsens manga ansvarsomraden ar ventilationen.
Finns det ny teknik pa gang? Mikael Ostlund, VD pé BM Luftbehandling
har manga ars erfarenhet av att skraddarsy och underhéalla
ventilationslésningar, inte minst fér bostadsrattsféreningar. Men nar jag
vill prata framtid vill han hellre prata drift och underhall. Utan det faller

de allra flesta l6sningar platt.

system, men nar manniskor ar
inblandade finns det alltid en risk att
injusteringar och installningar paverkas,

Idag har vi ibland vildigt avancerade

vilket ofta sanker ventilationsanldggning-
ens prestanda, siger Mikael Ostlund.

De flesta bostadsrattsstyrelser kanner
till OVK, den obligatoriska ventila-
tionskontrollen, ska goras med jamna
mellanrum, och att det ar styrelsen som
ansvarar for att det genomfors.

— Anlita gdrna kontrollant som inte
bara gor det minsta mojliga, utan verk-
ligen g6r en utvardering av systemet. Vil-
ka eventuella brister som finns, vad man
kan gora at dem och vad man kan vinna
pa det, sager Mikael Ostlund.

Man ska ocksa protokollféra allt och
sedan kontinuerligt kontrollera upplagg
och installningar, fortsatter
han. Vem vet, dagen efter en
besiktning kanske ndgon ar
dar och skruvar pa install-
ningarna och sedan kan det
ta sex ar innan det atgardas.
Under tiden har man ett
system som underpresterar.

For att hjalpa styrelser har
Mikael Ostlund tagit fram
en individuell luftinstruktion
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for foreningens fastighet. En liten skrift
som forklarar hur ventilation fungerar
med instruktioner och forhallningsregler.
En mer 6vergripande f6r boende och en
mer djuplodande for styrelsen. Nagot
som visat sig vara valdigt effektivt. Da
har styrelsen battre koll pa hur man

kan hantera klagomal pa att exempelvis
matos eller cigarrettrok sprids 1 systemet
eller om det visslar i en brevlada.

— Alla andringar boende gor, till ex-
empel sdtter upp en kolfilterflakt 1 koket
eller paxflakt i badrummet maste tas
med styrelsen som fattar beslut med eller
utan extern kompetens, sager Mikael
Ostlund. Annars rubbas hela systemet.

Men om man nu anda skulle ta en liten
titt in 1 framtiden — vilken 4r morgonda-
gens teknik?

—Idag handlar det ju om
att vi alla ska bidra till en
gronare varld. Vi ska hushalla
pa basta satt med virme och
ateranvanda energi, dessutom
se till att all den luft som enligt
byggstadgarna ska ut ur bygg-
naden ocksa kan komma in 1
byggnaden. Detta gors allra bast
med styrning och 6vervakning
via uppkopplade system.

Da har man standig koll pa att ratt

fléden genereras och att temperaturen ar
den ritta. Allt battre sadana system ar
framtiden, menar han. Som i s& mycket
annat kommer ocksa Al att spela en roll
framéver.

Framtideni all &ra — vad sager en expert
pa ventilation om gammaldags vadring —
fonster pa vid gavel?

— Vidring ér bra, siger Mikael Ost-
lund, men man ska gora det rejélt under
en kort tid. Pa nidgra minuter byter du ut
luften 1 rummet samtidigt som rummet
inte hinner kylas ner.

Men kom ihag - koll pa drift och
underhall dr nyckeln till val fungerande
ventilation. B



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 s har de stans basta fastighetsforsakring i ryggen.

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

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

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

Erbjudande till Bostadsrattsforeningar
Nu kan ni bestalla hem "Fastighetsvérd - 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

Fastighetsfirsikring i Stockholm

Bestall p& brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 00

ETABLERAT 1746
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kok/vardagsrummet finns Bord'oeh soffa pa plats.
« Nyinflyttade Stefan Johannesson éar glad — han har hamnat
®precis ratt!

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON
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LIVET

ran kéksbordet har vi 6verblick —
Fdet ar en Jjus, luftig fyra som har

stor balkong med kvillssol, utsikt
over trad och en fin gérd.

— Vi gillar att den har 6ppen planlos-
ning, men att sovrum och badrum ligger
avskilt, sdger han.

En annan stor fordel ar att ldgenheten
ligger i Nasby Park — bara en halv
kilometer frén den tidigare adressen.
Tolvariga dottern Nikki gar 1 narbelagen
skola och ex-frun bor precis 1 narheten.

— Jag alskar Nasby Park, sager han
och talar om nérheten till natur, hav och
bad. Lagenheten képtes fore visning,
Stefan och hans sambo, Emely, hade
varit pa jakt efter en fyra linge eftersom
lille Liam var pa vag.

— Det ar jattesvart att hitta fyror i
Nisby Park, och nu hittade vi en som
hade allt vi hade pa 6nskelistan. Stefan
Johannesson har bott pa massor av olika
adresser och testat olika boendeformer
sedan han kom till Stockholm 1993.

—Jag trivs alltid. Jag bara ar sadan.

Varje stalle jag bott pa har varit det béas-
ta. Att flytta till ett nytt stalle kinns bara
kul. Jag ar nyfiken och van att anpassa
mig till nya omstandigheter.

Det ar ocksé en av de egenskaper som
gjort honom till en av Sveriges mest
framgangsrika fotbollsdomare.

Supporterkulturen
i Sverige ar helt
underbar!

Men for att na sadana framgéngar kravs
férutom ett 6ppet sinne aven omutlighet
och integritet. Stefan Johannesson har
domt matcher pa hogsta internationella
niva och han sdger att svenska fotbolls-
domare har gott rykte 1 varlden.

— Pa plan ar det svart eller vitt. Man
maste déma varje situation for sig utan
hansyn till om det a&r hemmamatch eller
borta, vilka lag eller spelare det gialler.
Nér man gar ut pa plan maste man vara
nollstalld — det ar bara din egen kompass
som du har att ga efter. Tappar du det
blir du aldrig framgangsrik, sager han
och tilldgger att doma fotboll ar 99 pro-
cent psykologi. En bra domare skapar
fortroende for sina domslut genom att
motivera sakligt och sta fast.

For att verifiera riktigheten 1 domslut
finns det numera teknik. VAR, videoin-
spelningar dar det gar att se exakt vad
som hande i efterhand, dr nagot doma-
ren kan anvianda sig av om de dr osdkra
pa ett beslut. For domarkaren ar VAR
valkommet, men an sa lange har det inte
inforts 1 svensk fotboll.

Detta gor Stefan Johannesson orolig
for den svenska fotbollens konkurrens-
kraft internationellt:

— Vi riskerar att hamna i bakvatten, att

TOTALENTREPRENAD .

AV TRAPPHUS 5=t

MALNING - SNICKERI - GOLVPOLERING

PORTRENOVERING - SAKERHETSDORRAR
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inte fa mojlighet att déma i kommande
masterskap och internationella klubb-
lags cuper. Men besluten &r fattade 1
demokratisk ordning och maste respekt-
eras, sager han.

I Europa ar VAR vildigt vanligt, men
dér finns annat som gor sporten mindre
rolig. Klubbarna har stora resurser,
men arenorna ar tysta. Biljetterna ar
dyra, sa supportrarna har inte rad att
ga pa matcherna. P4 ldktarna sitter
turister som sjalvklart inte har samma
engagemang.

— Supporterkulturen i Sverige ar
helt underbar! Lagen har klackar som
star upp och sjunger, de skanderar mot
varandra vid matcherna. Stimningen
vid ett Stockholmsderby ar ojamforlig
— du hittar inget sadant langre 1 6vriga
Europa.

Han berattar att mycket har forand-
rats sedan han startade sin domarkar-
ridr som mycket ung hemma i Habo
nira Jonképing. Hans pappa domde,
sjalv fick han préva pa och ansags ha
talang, gick kurser och démde division
sex matcher.

Han menar att det dr valdigt mycket
tuffare f6r ungdomar som démer sina
forsta matcher idag:

Inom ungdomsfotbollen ir det {6r-
aldrarna som ar det storsta problemet.
Utvecklingen pa plan speglar samhalls-
utvecklingen, sager han, och tanker
tillbaka pa de forsta aren 1 Stockholm
da han arbetade som fritidsledare pa en
skola i ett hogstatusomrade pa dagarna
och jobbade med ungdomar i ett utsatt
omrade pa kvallarna.

—Jag sag att en del barn hade en brist
pa narhet till vuxna som kunde féormedla
vad som ar ritt, vad som ar ett ok bete-
ende. Det verkade inte ha att géra med
om de var materiellt priviligierade eller
inte. Som pappa till en tolviring moter
han ocksa fordldrar som verkar ta latt pa
sitt eget ansvar som uppfostrare, som an-
ser att det ar skolans sak att lara barnen
hur man ska bete sig.

— Man ser ofta barnen som problemet
— men barnen gér som de lart sig hem-
ma. Att doma i en specifik situation pa
fotbollsplan ar en sak. Dar finns ett rétt

Stefan Johannesson

Han har under sin langa karriér som fotbollsdomare démt hela 347 matcher
i Allsvenskan. 2003 blev han FIFA-domare.

Fram till senhésten 2020 var han domarchef pa Svenska Fotbollsférbundet.
Idag har han en liknande roll mer inriktad pa internationell fotboll.

och ett fel. Men att ddma ménniskor ar
néagot helt annat.

— Fotbollsdomare ar bara manniskor.
Det ér latt att doma ut en person som
gor fel, men oftast vet vi inget om vad
som ligger bakom. Det kan vara en
personlig tragedi. Vi har ett réttsviasende
som tar hand om oegentligheter, men
sjalva behover vi inte vara sa harda i
vara omdémen om manniskor.

Och sa kommer vi tillbaka till bostads-
rattsforeningen. Fore flytten tog Stefan
Johannesson reda pa att féreningen ar
valskétt och har bra ekonomi. Han har
sedan tidigare goda erfarenheter av att
bo 1 bostadsritt.

— De som har investerat i att bo 1
en bostadsrattsforening ar 1 allmanhet
mana om att allt ska fungera bra. Darfér
foljer de flesta de regler som finns, men
det ar klart att det kan finnas kulturella
skillnader mellan ménniskor som gor
att det kan uppsta gnissel. Men sadant
brukar inte stéra mig. Jag har inte tid att
ha synpunkter p& hur andra lever sina
liv. Det fina med f6reningen ar ocksa att
det finns en stdimma dar medlemmen
kan paverka.

Men att gjalv bli aktiv i en styrelse ar
honom frimmande:

—Jag har varken tid eller intresse,
sager han. m

LIVET
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600 kvm lounge
och eget gym

Brf Svea Symfoni - bostadsrattsforeningen med extra allt.
Fonster fran golv till tak och inredning av hog klass. Allt kénns
valvardat och nytt. Manniskor i rérelse och i konversationer. Jag hade
kunnat sta mitt i en hotellobby — men det gor jag inte.

Jag star i Brf Svea Symfonis “lounge”.

TEXT: JAKOB GROMER FOTO: PETTER ABRAHAMSEN/RISS DESIGN & ADAM HELBAOUI / KRONFOTO



ankarna for en till New York City, ddr en concierge
talmodigt vantar pa husets boende i entrén — och
hjalper dem med allt méjligt vid behov. Aven om det
hir inte riktigt har en NYC-kansla, vilket jag inte heller tror dr
syftet, sa fangar den stora lobbyn all ens uppmarksamhet nar
man kliver in genom dorrarna pa Léjtnantsgatan 9B.

— Det ska vara enkelt, tryggt och bekvamt att bo hir, loungen
ar medlemmarnas forlangda vardagsrum, siger Anna Palm-
back som arbetar 1 foreningens lounge.

Bostadsrittsforeningen Svea Symfoni ligger i Stockholm,
granne med Stockholm Stadion och Musikhégskolan. Omradet
ligger nira bade grénska och innerstadslivet. Ett perfekt boen-
de for de som vill ha bade och. Forening ar nybyggd och stod
helt klar i slutet av 2020 — men det som skiljer fastigheten fran
andra nybyggen ar att en av foreningens entréer bestar av en
600 kvadratmeter stor lobby — eller lounge — som bostadsrétts-
foreningen och bolaget bakom den sjalva kallar det.

Svea Symfoni delar tillsammans med sin grannférening pa
den 600 kvadratmeter stora loungen. Dar finns allt fran en
bemannad reception, ett gym, konferensrum, festlokal, gast-
lagenheter och ytor dar boende kan sitta och jobba, dta eller

umgas med grannar. Det finns till och med en vinautomat for

m\ "ml.‘hj lé S

de som ar medlemmar i féreningens vinklubb.

Konceptet heter Selvaag Pluss och kommer fran det norska
bolaget Selvaag Bolig. Sedan sju ér tillbaka finns det nagra
liknande koncept i Stockholm fran samma foretag, alla pa
Ostermalm, men det hir 4ar det stérsta av sin sort.

Anna Palmback visar mig runt i foreningens olika utrymmen,
allt fran métesrummen till de mer hotell-liknande gastrummen
och visar hur brasan i loungen fungerar.

— Alla som dr med i vinklubben har ett eget medlemskort
som man stoppar in i maskinen. Sen knappar man in vilket vin
man vill ha och vilken storlek man vill ha pa glaset, siger hon.

Vi gar vidare till lekh6rnan for barnen. Hér finns det allt
fran Playstation, TV och leksaker for de allra yngsta barnen.
Nar vi 6ppnar dorren till gymmet star en boende och tranar for
fullt, sa vi haller oss utanfor. Anna berattar att de har haft flera
grupptraningar och andra gemensamma traningstillfallen.

Festlokalen liknar inte en vanlig féreningslokal. Det ar
hégt 1 tak, stort ljudsystem och frascha mébler 1 form av sam-
metsstolar och langbord, sittgrupper som platsar in pa vilken
restaurang som helst. Vill man finns méjligheten att sitta igdng
en projektor som tacker ena vaggen med rorlig bild. Med en
stor skjutdorr in mot koket kan man sjélv véilja om det ska vara
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I loungen finns det gott om sittplatser for bade boende och géster. Den
hoga takhéjden avger en rymlig kinsla.

oppet eller stangt in mot koket. — Det tror jag absolut. Den forsta het, vilket betyder att det ar en “egen”
— En boende bjéd in en kock fran loungen kom till Sverige for cirka sju ar fastighet 1 fastigheten. Indirekta dgare

restaurangen Farang som lagade maten sen och vi har flera nya projekt pa gang av 3D-fastigheten, genom ett separat

1 kéket samtidigt som dorren in mot gés-  ocksa som befinner sig 1 byggstart. Det bolag, ar brf Svea Symfoni tillsammans

terna var Oppen, det var ganska speciellt. ~ har konceptet ar etablerat och kommer med grannféreningen som ocksa nyttjar
att vaxa. I USA adr det vanligt pd ett sitt,  loungen. Det gemensamt dgda bolaget

En boende gér frbi oss nir vi ska ner men inte lika komplett som det ar har, hyr i sin tur ut 3D-fastigheten till Selvaag

och kolla pa garaget. Hon undrar om sdger Anna Palmbdck. som bedriver verksamheten. Anstillning

jag ar ny i huset, men efter att jag har Det dr dock inte bostadsrittsforen- av personal, ansvar for gym, gymutrust-

presenterat mig borjar hon beratta hur ning och andra ytor,

mycket hon gil- service av kék och an-

lar konceptet. dra maskiner hanteras

— Det dr
superbra, bésta

helt av bolaget Selvaag,

boendet jag Men Anna berittar att

har haft. Jag ar
helt sald. Jag
angrar inte en
enda sekund att
jag flyttade hit,

sager hon innan

de fortfarande héller en
nira dialog med styrel-
sen, eftersom de maste
samarbeta 1 manga
fragor, som till exempel
restriktioner pa grund

hon rér sig av pandemin.
vidare ut mot — Vi jobbar tillsam-
receptionen. mans och tar beslut

I Oslo ar tillsammans med styrel-

konceptet redan

sen, vilket jag tycker ar

etablerat — och jatteviktigt.

nu bérjar det vaxa dven i Sverige. Pa frd-  ingen som ansvarar for alla skyldigheter Allt det har &r givetvis inte gratis. Alla
gan om det kommer bli &nnu populdrare  som tillkommer med loungen. Upplig- “tilldggstjanster” som boende viljer att
ar svaret tydligt frin Annas sida. get ser ut si att loungen ar en 3D-fastig- nyttja fakturerar Selvaag vidare direkt till
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Féreningens festlokal. Forutom sittgrupper finns dven ett langbord och

i restaurangstandard.
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de boende i féreningen.

— Allt dr mer eller mindre sjalvkost-
nadspris. Det har ska inte vara vinst-
drivande. Darfor kostar det lite, men vi
gOr ingen vinst pa sjilva tjansterna vi
erbjuder i loungen. Samtidigt slipper
styrelsen allt arbete kring administrering
och fakturering,

Enligt arsredovisningen for 2020 lag
kostnader férenade med loungen pa 1,3
miljoner kronor for brf Svea Symfoni.
Det avser ungefir 24 procent av féren-
ingens boendeavgifter, per ar.

— Det hér ar inte gratis pa nigot satt,
men jag tror att de flesta som har valt
att bo har delvis gor det for att den har
loungen finns, sager Brf Svea Symfonis
ordférande Linus Malmberg och fort-
satter:

— Loungen ar husets hjéarta. Det blir
som ett naturligt nav i en ganska stor
forening.

Linus berattar att konceptet hojer
gemenskapen 1 huset. Att man sitter sig
1loungen och kanske laser eller pratar
med andra som ocksa sitter dar. Det

kansla i brf Svea Symfoni.

har dven arrangerats gemensamma
traningar, middagar och fika f6r de som

vill. Samtidigt menar han att det inte

Linus Malmberg, ordférande i brf Svea Symfoni.

nodvandigtvis ar en “alla kanner alla”

— Man behover inte hdnga i loungen
hela tiden, men att man hélsar pa

varandra, man manar om sin livsmiljo
tillsammans, sager Linus.

Styrelsearbetet paverkas inte allt for
mycket av loungen. Tack vare upplagget
mellan féreningarna hamnar mycket av
fragorna och administrationen hos Sel-
vaag som driver loungen. Men styrelsen
slipper inte undan helt, ibland dyker det
upp styrelsearbete kopplat till loungen.

— Just nu handlar fragorna fran boen-
de mycket om praktiska saker som till ex-
empel vad man far gora i sina lagenheter
och pa sina terrasser, fragor om regler
och garage. Sen blir det ju ytterligare en
aspekt av saker som ska fungera, sa det
kan bidra till mer jobb. Det ar bland an-
nat en del beslut som behéver hanteras.

Men Linus sdger ocksa att nettot av
allt ar positivt, att det ar vart det. Han
berittar att han anvander nastan alla
tjanster som erbjuds.

— Magjligheten att ldimna in kemtvitt ar
grym, och att fa hjalp med nycklar och
paket dr ocksa bra. Jag anvander gym-
met och konferensrummet. Det gér inte
en vecka utan att jag anvander allt.

E B i
LOS ERA
BRANDSKYDDSFRAGOR
ENKELT

MED CUPOLA WEB-SBA

Med enkla dtgirder som regelbundet
underhill av brandskyddet, kan méinga
briander forhindras 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 brandskyddsredogorelse.

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

cupola

fire
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ERBJUDANDE!

Gratis riskinventering
av era fastigheter,

vid bestillning av
Cupola WEB-SBA*

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

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

* Mer in 25-drs erfarenhet fran branschen

Specialiserade p# byggnadstekniske brandskydd
* Bred kompetens inom alla brandskyddsomraden
* Snabb service, snabba leveranser

« Rite hiilp, néjd kund



akraste vagen
till ny dorr

Secor ingar i Daloc-
koncernen, Sveriges
ledande tillverkare

av sakra dorrar.

Mitt emellan Vanern och Vattern ligger Toreboda. Har tillverkas, sedan

25 artillbaka, Daloc Sékerhetsdorr som inte bara skyddar dig mot inbrott,
brand och ljud frén frapphuset. Den stanger ocksa ute giftiga brandgaser,
kallt drag och odnskade dofter som matos. Men var noga med vem som
installerar dorren. En felinstallerad dorr fungerar inte som den ska. Kontakta
darfor ndgon av vara certifierade installatorer. Secor ar Daloc-koncernens
rikstdckande salj- och installationskedja for dorrar i flerbostadshus.

Vifinns nara dig over hela Sverige, egentligen bara ett videomote bort! S E C E R

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

Sakerhetsdorr Daloc S43
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Dromhemmet har
plats for allt vi

alskar

Hur ser barnen pa framtiden och hur vill de leva och bo
som vuxna? Borétt fragade barn mellan 4 och 12 ar hur
de tanker sig att bo nar de natt vuxen alder. Artikeln

bygger pa ett urval av svaren.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: ADOBE STOCK/PRIVAT

ar barnen talar om sina framtida dromhem beskriver

de en trygg valbekant varld dar de far gora allt som de

tycker om att géra nu — fastan 1 storre frihet. Tydligt
ar att pojkar fokuserar pa aktiviteter och cool teknik, medan
flickor mer tanker pa farger och former. Gemensamt for alla
barn ér att de vill bo rymligt. Plats for aktiviteter, djur och
vanner ar viktigt.

— Jag skulle vilja bo 1 ett stort hus, med stora fonster, ett
klassiskt svenskt hus, som ar gult med rott tak, sager Sofia, 11
ar som bor 1 Singapore.

Huset ska ha en fin uteplats med ett fint staket.

— Jag skulle vilja bo pa landet for 1 Sverige finns det valdigt
fin natur och valdigt fina hus utanfor staden.

Sofia vill inte bo 1 lagenhet:

— Lagenhet kdnns som ett stalle som man inte skulle spen-
dera sa mycket tid — kanske bara sova och dta nar man jobbar
heltid pa jobbet eller ar 1 skolan.

Hennes drom ar 1 stallet att kunna vara mycket hemma 1 sitt
hus:

— Ett stort bord, vill jag ha med en fin duk som ar rutig med
rétt och vitt. Jag vill bo 1 ett hus att inreda fint och klassiskt och
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allting ar gjort av tra. Det ska vara klassisk lite gammaldags
stamning, ljus som far det att lukta gott. Jag tror att jag skulle
vilja vara hemma mycket 1 mitt hus, man kan ga runt och géra
ordning och stada och organisera allting sa att alla saker finns
nar man behéver dem.

Iris 4 ar &r ocksa inne pa hur hennes framtida hem ska se ut —
hon vill bo pa landet och dar ska finnas en regnbagelampa.

Arvid 12, drommer om att bli hockeyspelare. Hans drom-
hem ska ha plats for sport och aktiviteter, vanner och familj och
en katt, helst en burmes. Han beskriver dromhemmet som ett
stort lyxigt hus med pool och nagon cool bil.

— Gérna i staden, Ostermalm, det 4r coolt. I stan 4r det
mycket folk och mycket att gora.

Han listar allt han tycker ar kul: spela basket, hockey, spela
tv-spel, lyssna pa musik och laga mat.

— Jag vill ha kul hemma. En basketplan —det kanske funkar
bast pa landet anda — ett stort rum, ett fint kok, kanske tv-spels-
rum att ha grejer i, aktivitetsrum diar man kan spela biljard och
sana grejer. Stora soffor sa att man kan hidnga med kompisar.

Fru och barn? Ja det ska finnas plats for dem ocksa.



Vi har svarat pa fragorna

Sofia, 11 ar

Jag skulle villabo i

ett stort hus, med

stora fonster, ett
klassiskt svenskt hus, som
ar gult med rott tak.

Jag vill bo pé

landet, och det

ska finnas en
regnbégslampa i mitt hem.

Stilen ska vara modern, men Arvid menat att det ar lite
svart att veta vad som ar modernt nar han blir vuxen. Klart
ar att det ska vara nytt och inte antikt.

Arvid inspireras av coola saker han sett pa film: robotar
och roststyrda grejer. Robotdammsugare och sadant som gor
det latt att stada.

Jobba hemma? Om man jobbar som projektledare och
pa kontor kan man jobba en del hemma, blir man bygg-
nadsarbetare funkar det ju inte alls. Men helst vill han bli
hockeyspelare.

Hans framtida hem ska ha plats for en hund eller annu
hellre en katt — en burmes, likadan som den familjen har nu.
Ett tradlost smart hem dar allt styrs via telefon ar drom-

men for Kevin 12 ar.

—Jag vill gdrna bo 11 ett stort hus pa landet dér jag kan
spela spel och kolla tv. 2000 kanaler. Jag vill styra allt med
telefonen, lampor och tv och sa. Temperatur och vattenma-
tare. Det ska inte finnas en massa sladdar utan det ska vara
tradlost, sager han.

Kevin, 12 ar

Jag vill gérna bo

iiettstorthus

pa landet dér jag
kan spela spel och kolla tv.
2000 kanaler. Jag vill styra
allt med telefonen, lampor
och tvoch sé.

Arvid, 12 ar
En basketplan -
det kanske funkar
bast pa landet
anda - ett stort rum, ett fint
kok, kanske tv-spelsrum
att ha grejer i, aktivitetsrum
dar man kan spela biljard.

08 -556 962 00
INFO@SODERKYL.SE Ta"
WWW.SODERKYL.SE !,:t_,!! E E]FJ?&E';‘?J%

« Tvattstugor « Vitvaror « Gasspis « Kommersiell kyla « Reservdelar

Dags att forvandla gammal omodern
tvattstuga till helt ny
med splitterny utrustning?

- Boka kostnadsfri inventering av tvattstugor
och vi lamnar forslag pa serviceavtal.

Vi erbjuder ett helhetskoncept for tvattstugor till
fastighetsdgare, forvaltare och bostadsrattsforeningar.

* Energibesparing « Tvdttmedelsdosering -
* Projektering & radgivning Inget mer spill el dverdosering!
* Installation & renovering - * Bokningssystem

Allt fran enklare installationer < Serviceavtal - Férenkla

till stora helhetslésningar. underhallet av maskiner.



Att bygga ett gemensamt tranings-
utrymme, dar boende i bostads-
rattsforeningen kan trana, blir
mer och mer populart. P-0
Osbeck, ansvarig for Corporate
och Residential Health pa Eleiko,
forklarar varfor ett tranings-
utrymme i foreningen ar en bra
investering for bade medlemmar
och fastighetsagare.

VARFOR GYM | FORENINGEN?

Fler och fler inser vardet av ett gym

I bostadsrattsforeningen. SBC's
(Sveriges BostadsrattsCentrum)
rapport for 2021 visar att hela 33% av
bostadsrattsagarna vill ha gym i foren-
ingens gemensamma ytor.

- Vi har markt sedan mitten av 2020 att
behovet, men dven mojligheterna att
trana, blivit storre. Att erbjuda mdjlighet
till traning strax utanfor dorren ar ett
jattebra satt att sanka barriaren och
gora fysisk aktivitet lattillgangligt for
alla, forklarar P-O Osbeck. Medlem-
marna sparar tid da de kan trana nara
hemmet som alternativ till sitt vanliga
gym, och utrymmet blir en bra yta som

okar gemenskapen inom foreningen.
Ett BRF: gym &r en investering som
lonar sig pa lang sikt, da det okar
vardet pa fastigheten, gor er mer
attraktiv som forening och ckar
engagemanget bland medlemmarna.

UTRUSTNING SOM TAL ATT
ANVANDAS

Med hallbar utrustning som tal att
anvandas minskas bade under-
hallskostnader och driftstorningar,
forklarar P-0. Han rekommenderar att
investera i lattbegriplig basutrustning
av hog kvalitet som kan anpassas for
att passa bade nyborjare och de med
mer traningsvana.

- Att traningsutrymmet ska passa

alla medlemmar ar en viktig aspekt.
En bra utgdngspunkt ar att erbjuda
utrustning for bade styrketraning och
konditionstraning. Satsa pa fria vikter
sasom hantlar, skivstanger, viktskivor
och kettlebells | kombination med en
Jjusterbar traningsbank och konditions-
maskiner for ett effektivt gym pa
kompakt yta.

ONSKAR NI HJALP 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

DESIGN-OCH PLANERINGSHJALP

Man behover inte en stor yta for att

fa till en effektiv traningsyta, menar
P-0. Allt handlar om att planera, och
inreda, smart. Kanske finns det nagra
outnyttjade ytor i byggnaden som kan
forvandlas till ett traningsutrymme?

- Véra skalbara koncept, sé kallade
strength stations, ar anpassningsbara
beroende pa yta och behov. Vi har erfa-
renhet av bade sma och stora gym-
koncept for bostader, lagenheter och
hemmagym, fran 20 kvm till Gver 200.
Vara layoutspecialister ger ritnings-
forslag och utrustningstips som saker-
staller att utrymmet anvands effektivt
och skapar ett bra flode och kansla i
lokalen. Eleiko hjalper er att se
mojligheterna och finns med genom
hela processen, fran radgivning och
installation till service, avslutar P-0.

OM ELEIKO

Grundades: 1957

Huvudkontor och produktion: Halmstad
Varldsrekord med en eleiko-stang: 1000+
Kontor: UK, USA, DE, NOR, FIN, RUS, FRA
Antal medarbetare: 170

ELEIKO




Las allt pa hemsidan.

Pa borattforum.se kan du lasa tidningen direkt i telefonen - nar du vill!
Som medlem har ni tillgang till alla nyheter, reportage, fragor & svar,

mallar och dokument samt mycket mer.

Boverkel infor Klimatdeklaration
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Sa har gor du for att logga in:

Tryck "logga in” hégst upp till héger
pa hemsidan. Saknar ni prenumeration
klickar ni pa ”Bli medlem” och fyller i
uppgifterna.
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iILOQ 5-serien

Digitalt lassystem

for framtiden

Batterifria digitala las
okar hallbarheten for
botadsrattsforeningar.

Fordelar med iLOQ
for BRF:er

Endast en nyckel racker
Minimerade kostnader
Enkel hantering

Hog sakerhet

Hallbart

iLOQ erbjuder smarta I6sningar
for las- och passerkontroll for alla
typer av fastigheter.

ILOQ

Making life accessible

snnuuanuul
snuuuanuul

anlw/ua/anu/ul

30 000 kg batteriavfall besparas varje
ar av iLOQ varlden over tack vare den

batterifria [6sningen.

T

Normalt nar en nyckel gar férlorad
maste lascylindern ersattas och en
ny uppsattning nycklar tilldelas. Med
iLOQ behover bara den férlorade

nyckeln bytas ut.

iLOQ &r varldsledande och har stérst
erfarenhet inom digitala batterifria
lassystem.

Kontakta oss sa berattar vi mer.
sweden@ilog.com

08-650 72 00
www.iLOQ.com



Fragor och svar

Att slippa fastna i svarbesvarade fragestaliningar
ar ett utmarkt satt att effektivisera styrelsearbetet.
Stall fragorna till Boratt Forum sa far ni svar.

FRAGA: Hej! Jag undrar vad som gller
angaende moms da man har IMD (indi-
viduell métning och debitering) Vilken
moms &r avdragsgill?

SVAR: Om f6reningen redovisar moms
enbart for att de har IMD fér det
endast dras av moms som avser det. Till
exempel om foreningen vidaredebiterar
sina medlemmar for forbrukning av el sa
ska moms redovisas pa medlemmarnas
avier for elen. Samma momsbelopp
som foreningen far in 1 intdkt fran
medlemmarna far féreningen dra av pa
kostnader som avser elférbrukningen.
Har féreningen avlasning av elen far det
dras full moms pa den kostnaden.

/Sabina Rubinstein, Storholmen Forvaltning

FRAGA: Hej! Ett par medlemmar som
hyr garage av féreningen har fatt ett
gammalt lysrér nedrasat fran taket pa
sin bil, som férstérde bade framrutan
och motorhuven. Vi kom da éverens om
att de tar det pa sin forsakring, och vi i
foreningen betalar sjélvrisken for deras
rakning sa att sdga. Men nu har en an-
nan ledamot i styrelsen gétt och sagt till
dessa medlemmar att de far sta for alla
kostnader sjélv. Jag letar nu efter vad
lagen séger eftersom vi hyr ut garaget,
da ar det val varat ansvar?

SVAR: Hej! Det ar inte sjalvklart att
foreningen ska sta for sjalvrisken. For att
foreningen ska ha en sadan skyldighet
maste skadan bero pa en vardsloshet
eller férsumlighet fran foreningens sida.
Det riacker inte att det ar foreningens
lysror. Forslagsvis anmaler foreningen
kravet pa ersattning till sin ansvars-
forsakring sa kan ert forsidkringsbolag
utreda eventuellt ansvar.

/ Eroc Rubenson, BOLANDER & (O

FRAGA: Hej, Vad giller ang allemans-
ratten med att campa till exempel pa
forenings mark? Det &r néra fastighet
var man an téltar?

SVAR: Hej, Grundregeln i allemansrat-
ten 4ar: inte stora, inte forstora. Man far
talta nagon eller nagra natter pa nagon
annans mark, om man dr nagra fa per-
soner. Men man fér inte sld upp téltet sa
nara ett hus dar folk bor att man riskerar
att stora dem.

/ Johanna Kern, JURIDEKO FASTIG-
HETSPARTNER STOCKHOLM AB

FRAGA: Jag &r hilftensgare till en
lagenhet och planerar att ge min del i
géva till min hustru. Jag bor fortfarande
kvar i lagenheten. Kan jag fortsétt-
ningsvis vara medlem i féreningen utan
agande i lagenheten?

SVAR: Hej Har du inget dgande 1 lagen-
heten ska du uttrdda som medlem. Det
foreligger dock inga hinder for att sitta
kvar i styrelsen. Du bér dven kontrollera
foreningens stadgar. Det ar ytterst ovan-
ligt men det skulle kunna foreligga andra
bestammelse om medlemskap som i sa
fall anges 1 foreningens stadgar.

/ Jacob Bellstam, Bordtt Forum Styrelsesupport

FRAGA: Har bostadsrittsinnehavaren
ratt till att ta bort radiatorerna i lagen-
heten?

SVAR: Hej, Nej medlem har inte ratt att
varken ta bort radiator eller kapa ror till
denna, radiator ar normalt féreningens
ansvarsomrade. Men for att veta exakt
vad som géller i er forening sa behéver
foreningens stadgar kontrolleras.

/ Lars Svingdahl,, Bordtt Forum Styrelsesupport

VARA EXPERTER

Storholmen Férvaltning
Svarar pa fragor om
underhallsplan kopplad
till féreningens budget, 1&r
kanna ditt hus och fragor
kring brf-lagen samt
stadgefragor.

J. Gullikssons EI AB
Svarar pa fragor om
installation, service och
underhall inom el, tele,
data, styr och larm.

Pedersen Advokatbyra

Svarar pa fragor om
entreprenadratt,
konsultratt och
fastighetsratt.

Bolander & Co

Svarar pa allt om
forsakring och skador i
bostadsratt. Hur galler
forsékringarna? Vems
ansvar?

Jurideko

Svarar pa
juridiska fragor for
bostadsréattsforeningar.

Avloppsteknik AB

Svarar pa fragor om
avloppssystems
livsléngder, nér ett
stambyte bor planeras,
hur man som styrelse
undviker de vanligaste
fallorna.

Cupola

Svarar pa fragor

om brandsékerhet,

ger foretag ratt
forutséttningar att
férebygga, upptécka
och évervaka brand- och
sékerhetsrisker i sina
fastigheter.

CCPlat

Svarar pa fragor om ert
tak. Hur underhaller man
det pa basta satt, hur vet
man att vattenavrinning
fungerar? Har vart tak
sakerhetsutrustning som
foljer dagens férordningar
etc.

SSG Nordic

Svarar pa fragor om bade
den akuta delen och
reparationen av alla typer
till foljd av skador.

PartGroup

Svarar pa fragor om
prefabricerade moduler
fér badrum vid t ex
stamrenovering.

Hisskonsulterna

Svarar pa fragor om hissar
och portar; nyproduktion,
ombyggnation,
moderniseringar,
projektledning,
entreprenadbesiktningar,
reparationer och service/
underhall.

BM Luftbehandling
Svarar pa fragor

om installation och
service av styr/regler/
dvervakningssystem for
fastighetsinstallationer
som t ex varmesystem,
ventilationssystem mm.

Secor

Secor Secor installerar
Daloc-dérrar i hela landet.
Fraga oss om allt som
berér krav for dorrar i
fastigheten géllande
brand, ljud, inbrott, lukt
och hur dérrarna kan

se ut.

Vattenfall E-Mobility AB
Svarar pa allt vad géller
elbilsladdning fér din
bostadsréattsférening eller
fastighet.

Brandkontoret
Viarbetar for att ge
dig Stockholms béasta
fastighetsforsakring.

Garageportexperten
Svarar pa alla fragor

runt garageportar och
entrépartier nar det géller
byte, underhall eller
service.

Eleiko

Svarar pa fragor om
féreningsgym och
traningsutrustning. Hur
man far ut mest mojligt av
det utrymme man har att
tillgd och vad man skall
tanka pa vid planering,
inkdp, installation och
underhall.

HAGS

Svarar pa fragor om
planering, installation
och underhall av
féreningsgym.

Gerox

Svarar pa fragor om
bergvérme, kyla och
franluftsatervinning.

Vattenfall E-Mobility AB
Svarar pa allt vad géller
elbilsladdning fér din
bostadsrattsforening eller
fastighet.

KTC

Hjalper till med fragor
om energihantering i
fastigheter.

CERTEGO

Komplett
sékerhetsleverantor.

Bl.a las, passer- och
bokningssystem.

iLOQ

Svarar pa fragor om
digitala lassystem och
hur du sékert och smidigt
hanterar alla behérigheter
till bostadsfastigheter.

Andrés Maleri

Svarar pa fragor

om fénstermalning,
fénsterrenovering,
fasadmalning,
lagenhetsmalning och
trapphusmalning.
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Hur val kanner du till
Bostadsrattslagen?

Som styrelseledamot &r det viktigt att kénna till saval Bostadsrattslagen
som lagen om ekonomiska féreningar, da dessa tva lagar allra ytterst styr
hur en bostadsrattsférening ska fungera. Testa dina kunskaper i

Bostadsrattslagen i vart quiz!

Fraga 1. Vad stimmer angaende bo-
stadsrittsforeningens uppbyggnad?

A. Foreningens styrelse kan sjdlva ta alla
beslut som har med féreningen att
gora, sa lange de ar firmatecknare.

B. Foreningen ar demokratiskt upp-
byggd dar féreningsstimman dr det
hogst beslutande organet.

C. Enstaka medlemmar i féreningen
kan fa utslagsrost om de har storts
insatsandel 1 féreningen.

Fraga 2. Vilket av féljande behéver inte
anges i foreningens stadgar?

A. Vilka drenden som ska behandlas pa
ordinarie foreningsstamma.

B. Hur kallelser till féreningsstimma ska
lamnas till medlemmarna.

C. Hur lange en foreningsstimma ska

paga.

Fraga 3. Nir maste en bostadsrattsfor-
ening uppritta en ny ekonomisk plan?

A. Nar sa manga nya bostadsratter
upplats att det forandrar féreningens
ekonomi.

B. Varje gang foreningen upplater en ny
bostadsritt, oavsett hur ménga som
upplats och storlek pa féreningen.

C.Nir en forening funnits och varit aktiv
150 ar.

Fraga 4. Vad &r sant om uthyrning av
bostadsrattsldgenheten?

A. Bostadsrattshavare far utan tillstand
av styrelsen ha inneboende.

B. Bostadsrattshavare far utan tillstand
av styrelsen hyra ut sin lagenhet hur
man vill.

C. Bostadsrattahavare far aldrig hyra ut
sin lagenhet.

Fraga 5. Vilken typ av bostadsritts-
foreningen behdver inte upprétta en
arsredovisning?

A. Sma foreningar upp till 10 bostads-
rattsligenheter.

B. Vilande féreningar som bildats 1 syfte
att kopa sin fastighet 1 en ombildning.

C. Ingen ar undantagen, alla bostads-
rattsforeningar maste gora en arsre-
dovisning varje ar.

Fraga 6. Hur kan man ta reda pa vilket
underhallsansvar bostadsrattshavare
har?

A. Genom att lasa foreningens stadgar.

B. Genom att lasa Bostadsrattslagen och

annan relevant lagtext.

C. Alla foreningar har samma fordel-
ning av underhéllsansvaret, har man
en gang varit bostadsrattshavare
s kan man rakna med att samma
regler giller 1 andra foreningar.

a7/ edel4 ‘v ‘9 e8ei4 ‘0 Gedei v 7 e3eld v '€ e3ei4 ‘O "z e3ei4 ‘g | e3eiq HeAs

Fraga 7. Vilket av foljande &r felaktigt
angaende GDPR?

A. Nagon i styrelsen ska vara personupp-
giftsansvarig,

B. Bostadsriattsforeningen far inte skicka
personuppgifter nir de lamnar kon-
trolluppgift till Skatteverket.

C. Bostadsrattsforeningen ska informera
medlemmarna om vilka uppgifter
som registreras och hur de anvands.

fy 2uriEka
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FORSTAKLASSIG TAKMALNING

CC Plat har sedan starten valt att, forutom de
traditionella uppgifter som ingar i platslage-
ribranschen, satsa pa malning av plattak i
Stockholm med omnejd.

Vivaljer de mest rationella arbetsmetoderna
beroende pa underlaget och takets skick och

jobbar endast med de basta produkterna pa

marknaden. Vara erfarna och professionella
medarbetarna har specialkompetens inom
takmalning. De utfor allt fran férarbetet, som
skrapning och hogtryckstvatt, till malning av
plattaket, vilket gbrs med storsta noggrannhet och
yrkesskicklighet.

Domnarvsgatan 5
163 53 Spanga

Plat & Tak AB Telefon: 08-36 0010

Etablerat 1972

r%r
%

info@ccplat.se
www.ccplat.se




SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSSON

Forsakringsjurist, forsékringsférmedlare och skadechef
pa Bolander & Co med inriktning pa fastighetsrelaterad
forséakring och dértill hérande skadefragor. Bolander

& Co skoter i dagslaget férsakringarna fér mer &n
1700 bostadsrattsféreningar. Haft olika roller inom
Lansforsakringar 1990-2003.

Kontakt: info@borattforum.se

Lacka fran diskmaskin
- vem ar ansvarig?

Vi har haft en vattenskada i en lagenhet dar en diskmaskin har lackt.
Viistyrelsen har kravt att medlemmen ska fixa skadan med hjélp av
sin hemforsakring, men hans hemforsakring har sagt att féreningen
maste anmala skadan pa fastighetsforsakringen. Hur kan det vara sa,
det &r ju medlemmens diskmaskin som har lackt? Vi vill ju inte utnyttja

fastighetsforsakringen och darigenom fa hogre forsékringspremie

ag forstar styrelsens instillning, men tyvarr sa stimmer
det svar som hemforsakringsbolaget har lamnat. Jag ska
forsoka forklara varfor:

Bostadsrittsforsakringen. Medlemmens bostadsrattsforsak-
ring grundar sig helt och hallet pa vilket underhallsansvar med-
lemmen har enligt Bostadsrattslagen och féreningens stadgar.
Enligt dessa regler ansvarar medlemmen for skador i den egna
lagenheten. Gransen for lagenheten gar vid golvets ytskikt.

Detta betyder att medlemmens bostadsrattsforsakring inte
kan lamna nagon erséttning for de skador uppkommer 1 golv-
bjalklaget som det utstrommade vattnet ger upphov till. Dessa
skador har istéllet foreningen ett ansvar for enligt 7 kapitlet 4 §
Bostadsrittslagen.

Fastighetsforsdkringen. I'éreningens fastighetsforsakring gél-
ler for de skador pa fastigheten som féreningen har ett ansvar
for enligt Bostadsrattslagen. Nar det sker en vattenutstromning
fran en ldgenhet sa drabbas 1 princip alltid dven golvbjalklaget.
Dérfor triggas féreningens underhallsansvar och féreningen
maste agera. Forst och framst maste féreningen ta reda pa i
vilken utstrackning byggnaden har skadats av utstromningen.
Detta gér man genom att kontakta en fuktfirma som gor en
fuktutredning.

Resultatet av fuktutredningen ger ett svar pa vilka atgarder

som maste goras for att hantera skadan och foreningen kan
med fuktutredningen i1 handen kontakta fastighetsforsakringen

'”

for att ta hjilp med de atgarder som kravs.

For manga ar sedan kunde man kontakta forsakringsbolaget
direkt nir en skada hade konstaterats och darefter fa en besikt-
ning av forsakringsbolagets egna skadereglerare.

Sé fungerar det inte langre. Nu kraver forsakringsbolagen att
man forst later utfora en fuktutredning.

Forst nar detta har skett kan forsakringsbolaget ta stallning 1
vilken utstrackning forsdkringen kan vara behjalplig. Fuktutred-
ningen ger svar pa huruvida skadeorsaken omfattas av forsak-
ringen och ger ocksa en indikation om de atgarder som kravs
kommer att kosta mer an den sjalvrisk som galler for skadan.

Skadestandsansvar? Foreningen kan ju ha installningen att
medlemmen har fororsakat skadan och darfor ocksa ska sta
for foreningens skador. Sa kan det givetvis forhalla sig, men
for att kunna konstatera ett sadant ansvar fér medlemmen
maste foreningen kunna visa pa vilket satt medlemmen har
forfarit vardslost och darigenom adragit sig ett skadestandsan-
svar.

Om man lyckas gora detta kan medlemmens hemférsakring
limna erséttning genom det ansvarsmoment som finns 1
hemforsdkringen. Men dven om medlemmens vardsloshet ar
tydligt maste féreningen forst utnyttja sin fastighetsforsakring
och fa den erséttning man kan vara berittigad till den vigen.
Det innebir att det oftast bara blir krav pa erséttning for
foreningens sjalvriskkostnad som hanteras genom medlemmens
ansvarsforsakring genom sitt hemforsakringsbolag. m
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KRONIKA

STIG ORUSTFJORD

Lobbyist och debattér efter att ha pensionerat sig fran
generaldirektor for olika myndigheter. Har arbetat

for Svenskt naringsliv med att stérka villkoren for
privata valfardsféretag och som chef i Stockholm stad.
Har under 20 &r varit styrelseledamot och ordférande,
och ar i dag ordférande i en bostadsrattsforening.

Kontakt: info@borattforum.se

Kommer staderna att do?

nder pandemin har en del ldimnat stiderna framst

— for att kopa storre och billigare boende utanfor

staderna, 1 synnerhet storstiderna. I media har det
ofta beskrivits som att "nu vander det, folk éverger stiderna
och flyttar ut p& landet.” Kommer staderna doé och virdet pa
bostadsrétter sjunka?

Knappast. Trenden de senaste 20 aren visar en tydlig trend,
stader och urbana omraden vixer hela tiden aven om det finns
hack i den statistiska kurvan. De finns flera underliggande skal
till varfor staderna kommer att vaxa.

Jobben finns dér tillvaxten sker, och Stockholm har varit
Sveriges tillvaxtmotor sedan 70-talet. Det har medfort att hela
Mialardalen har blivit en viktig bostadsregion. Vi kan se samma
utveckling kring Goteborg och Malmé. Det ar ocksa majligt att
vi far nya urbana kluster till exempel Lulea, Kiruna och Skel-
lefted — om satsningarna pa gron omstéllning kring batterier
och gront stal lyckas.

For den som &r ung, singel och mitt i karridren ar staden ett
battre alternativ. Vill man traffa en partner ar det lattare traffa
nagon dar andra finns. I stader ar det ocksa lattare att till
exempel byta jobb och bygga natverk. Lever man i en relation
och ar i slutet av karridren ar forutsdttningarna for att se ut
over fjallen eller havet mycket storre.

Kommer detta ha effekt pa priserna och efterfragan av bo-
stadsratter? Ja, den uppgang vi sag under pandemin i urbana
omraden, dar néstan alla bostadsrattsforeningar finns kommer
att besta. Den som idag har képt en bostadsratt maste betala
15 procent kontant, klara en rinta pa 6-7 procent och klara
amorteringskraven for att fa lan av banken. Vid en ekonomisk
kris kommer 1 praktiken utbudet av bostadsratter att bli noll
om man maste silja med forlust. Kommer priserna att forsatta
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att 6ka? Kanske inte lika dramatiskt som de gjort under pan-
demin, men de kommer garanterat att f6lja kostnadsutveckling
for att bygga nya bostadsritter.

For villor utanfér urbana omraden &r prisutvecklingen inte
lika trygg. Det finns omraden i glesbygd dédr man inte kan sédlja
ett hus till det virde det kostar att bygga huset.

Den som idag har en bostadsritt kanske kanner sig glad 6ver
den senaste vardeokningen, men det finns ocksa problem.

Klyftan mellan stad och land kommer att viaxa. Vi har idag
orter dér det inte lingre fods barn. Aven om alla partier siger
att hela Sverige ska leva, sa ar det pa vag att bli en myt. Pa sikt
finns inga i arbetsfor alder som kan bemanna affiaren, bensin-
macken eller dldreomsorgen. De som bor 1 avfolkningsomraden
kanner sig 6vergivna av samhéllet.

Det stora problemet i stiderna och urbana omraden ar
att de hoga priserna resulterar 1 hoga intradestrosklar for de
som vill komma in pa bostadsmarknaden. Det finns exempel
fran bland annat London att nar priserna blir for hoga har
manniskor med vanliga yrken inte rad att bo dar jobben finns,
till exempel sjukskdterskor, busschaufforer, larare med flera.

I sin forldngning riskerar dven staderna att fa problem att
bemanna samhallsviktig verksamhet.

Det kommer att bli intressant 1 valrorelsen hur partierna ska
vaga fragorna kring glesbygdens sotdod och vaxtvarken 1 stader
och urbana omraden.

Dock ar jag sdker pa att stiderna inte kommer att do, utan
tillsammans med narliggande urbana omraden kommer bade
tillvaxten 6ka och byggandet 6ka. Vi kommer alla kinna nidgon
som vill odla sin egen mat pa landsbygden eller flytta hem
som pensiondr, men det andrar inte den langsiktiga trenden.
Hander négot 1 politiken eller pd marknaden — sitt lugnt, det
ordnar sig. B



Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kviéllen!)

P4 Storholmen Farvaltning sitter vi inte fast | gamla rutiner kring fastighetsforvaltming. Istallet
ifragasatter vi, omprévar och utvecklar. Vilket leder till effektivare verksamhet och battre service.
Till exernpel har vi anpassat var Kundtjanst och felanmatan efter ditt liv zenom att ha Sppet

vardagar 7—21.
Det finns fler talande exempel Vi kemmer garna och berattar mer om hur vi arbetar samt
lyssnar pa din férenings behov och onskemal. Hor av dig tifll Elisabeth Dansk, 072-565 65 33.

"STORHOLMEN _

forvaltning

I VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



UNDVIK STAMBYTEN!

Vil GOR JOBBEN DAR ANDRA SAGER
ATT DET INTE GAR!
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Denna kbksstam dr frdn 1960. Detta Gr det teknisko resultatet av vért arbete.
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Nu har vi dferstalli det ursprungliga flodet. och kan darmed &terfd den fankia funkfionen.
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: Avloppsteknik ar eft specialonenterat féretag. Vart Tolalkencept - teknik, metodik, dokumen- =
i tohon och underhbllsplanenng - l@mpar sig val fér alle fastighetsdgare. i
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i Livalangden farldngs d& vi har ett unikl koncept for olt dlersidlla det fullo fladet | avloppssystem. i
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Ring oss, sé ska vi berdtta vad detta skulle innebéara for Er!

E-post: info@avioppsteknik._se

a Hemsida: www.avioppsteknik se
VlOPPStEknlk Advess: Humblegaion 24 A. 172 39 Sundbyberg
Svenakn AR

Tel. 08-799 98 00 = Fax 08-799 98 01 » Jour 0B-28 04 00




