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En var full av oro

I : n lang tid av ldga rantor och lag inflation har fatt ett abrupt slut.

Hoga energipriser ger héga uppvarmningskostnader som belastar
bostadsrattsforeningarna, samtidigt som de hojda rantorna vantas
oka lanekostnaderna varaktigt.

Enligt var senaste snabbenkat Veckans fraga planerar 75 procent av
de svarande foreningarna att hoja sina avgifter. Orsakerna sdgs vara
hojda rantor, 6kade driftskostnader och att planerade renoveringar
beraknas bli dyrare dn budgeterat.

Bade hushall och foreningar behéver se 6ver sina kostnader. Priserna
pa mat, drivmedel och andra konsumtionsvaror ér kraftigt stigande.

Bostadsrattsmarknaden som under lang tid har varit siljarens marknad
ar plotsligt koparens. Utbudet ar stérre dan pa linge, manga vill silja
innan priserna faller fér mycket. Sa nu dr det annu mer angelaget for
bade hushall och foreningar att se om sitt hus. Att de pengar som finns
anvands klokt.

Det finns enorma pengaldckor att tdppa till. Fusk, slarv och ren
kriminalitet vid nybyggnation och re-
noveringar ar vanliga. Sa darfor galler
hégsta vaksamhet nar renoveringar
ska handlas upp. Kolla att de foretag
som anlitas har kollektivavtal och
betalar sina skatter. Visst kan det kort-
siktigt se ut som en bra affir att spara
in pa moms och kollektivavtalsenliga
l6ner — men ingen lamnar garanti pa
svartjobb.

Och under projektets gang ar det
viktigt att kolla att fakturorna aven
fran den valrenommerade firman ar
korrekta, att allt som star pa fakturan
verkligen har utforts och att inte sam-
ma atgard faktureras flera ganger.

Léter sjalvklart — men manga for-
eningar har bitter erfarenhet av hur 1
en alltfor godtrogen styrelse hanterat

ELISABETH DANSK,

ombygonadsprojekt. A\
y8shaciprl BORATT FORUM

Lattsinnets tid borde vara forbi.

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

Borétt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsrattsférening
och darfér vill vi veta vad ni vill veta och lasa om, vilka @mnen som ar
viktiga for er. Tipsa oss pa redaktionen@borattforum.se.

Ni vet val ocksa att som premiummediemmar kan ni stalla fragor till
vara experter inom Juridik, Forsakringar, Ekonomi, Teknik & Styrel-
searbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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akraste vagen
fill ny do

Secor ingar i Daloc-
koncernen, Sveriges
ledande tillverkare
av sakra dorrar.

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

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

Vifinns nara dig over hela Sverige, egentligen bara ett videomaote bort!

Hitta din dorr och installator pa secor.se,
ring oss pd 020-440 450 eller boka ett videomote.

f

SECP R

Saker dorr. Saker installation.

Sakerhetsdorr Daloc S43
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< Du behover inte
ténka pa din vérme.~

L4t nagon av vara energiradgivare hjalpa dig
att se hur ni kan energieffektivisera och pa
sa satt mojliggora sankta kostnader. L4s mer
och boka en kostnadsfri energiradgivning
pa stockholmexergi.se/energiradgivning

Med gemensam kraft gor vi skillnad.

stockholm
g exergi
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12 / Stigande rantor ger tunnare plinbécker
14 / Bostadsminister Johan Danielsson vill bygga mer

17 / Valspecial: Hur politikerna tinker kring bostads-
politiken

29 / Arturo Arques: Oka ungas méjligheter att kipa

23 / Fem snabba med valforskaren Henrik Ekengren
Oscarsson
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26 / Leif Hiissel: Okade boendekostnader och
fallande priser

28 / Nu startar resan runt brf-Sverige

30 / Radhus pi hojden - dgarligenheter allt hetare
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36 / Byggstyrelsen riggar foreningen pa gott och ont
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38 / Kommuner skirper byggkoll

40 / Litt gi bort sig i EMD-djungeln

42 / Trist néir avloppet borjar licka

E t t Vi hjélper er med allt —
n rygg pa r n e r t ex renoveringar av garage,
balkonger och innergardar,

ti I I d i n Styrelse stambyten samt tradgérd-

och fastighetsskotsel.

Otydliga upphandlingar eller felaktiga val av entreprendrer
kan bli bade kostsamt och besvarligt fér en bostadsratts- S T 0 R S TA D E N S
férening. Vi hjalper er hela vagen vid den lilla eller stora
entreprenaden, vid behov av servicearbete och med den
|I6pande fastighetsskotseln.

ENTREPRENAD

08-410989 04 | info@storstadens.com

For oss ar genomforandet lika viktigt som slutresultatet.
storstadens.com/bostadsratt
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Kan det bl
naturligt?

: . Byt till
& " vatten idag!

Den nya generationens sléckare PrestoNevo &r en brandsléckare med total avsaknad av
miljé- och hélsoskadliga kemikalier, exempelvis PFAS. Det &r var definition av
miljdanpassad véatskesléackare. Slackmedlet bestar enbart av avjoniserat vatten.

Genom den nyutvecklade teknologin i brandslackaren bildas en vattendimma. Detta
mangdubblar kyleffekten och dstadkommer en atmosfar fér effektiv slackning vilket gor
att brandsléackaren kan slécka bade el- och fettbrénder och ersatta traditionella

skumsléckare i flera miljder. PrestoNevo &r helt enkelt en av vara hallbara innovationer €
fér kommande generationer. re S o

Slack hallbart! L&s mer pa presto.se
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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 béasta produkterna pa
marknaden. Vara erfarna och professionella
medarbetarna har specialkompetens inom
takmalning. De utfér allt fran férarbetet, som
skrapning och hogtryckstvatt, till malning av
plattaket, vilket gors med storsta noggrannhet och
yrkesskicklighet.

Domnarvsgatan 5
163 53 Spanga

Plat & Tak AB Telefon: 08-36 0010
info@ccplat.se

www.ccplat.se




NOTISER

Rekordhogt antal lagenheter
till salu pa Hemnet

| slutet av maj noterades rekordhoga siffror géllande
publicerade lagenheter pd Hemnet samtidigt som

bopriserna sjunker.

— Sannolikt har det ett samband. Sadana
har monster brukar ocksa bli tydliga vid
handelser som paverkar bostadsmark-
naden radikalt, sager Erik Holmberg,
analytiker vid Hemnet.

Drygt 15 000 ldgenheter fanns ute till
forséaljning pa riksniva — en siffra som
var fyra procent hogre dn den tidigare
rekordnoteringen strax innan amorte-
ringskravet inférdes maj 2016.

— Vi sag det efter att kriget 1 Ukraina

paborjades, likasd 1 borjan av pandemin.
Sannolikt ar det en effekt att nar man
inte vet vad som hander framéver och
befarar att marknaden ska bli samre ur
ett saljarperspektiv sa ar det flera som
kanske planerat sin forsaljning och som
nu skyndar pa, sager Erik Holmberg.
Manga bolaneaktorer har under varen
valt att hoja rantorna, och statliga SSAB
har i en ny prognos lyft att bolanetagare
kan vénta sig normalrantor kring fyra

procent nar reporantan vintas toppa pa
2,0 procent i februari 2024.

— Traditionellt sett 4r maj en intensiv
maénad pa bostadsmarknaden innan
semesterstiltjen slar till. De nya forutsatt-
ningarna kan darfor andra spelplanen
for marknadens aktorer, menar Erik
Holmberg.

Med hogt tillfléde och 6kat utbud sa
far vi en viss forandring. Om det tidigare
varit saljarnas marknad sa kommer man
nu att ha mer konkurrens och vi far mer
av vad man ska sdga ar koparnas mark-
nad. Da blir det viktigt for saljarna att
ha realistiska férvantningar, da man i de
flesta fall inte kan forvinta sig bud som
ligger pa de rekordnivaer vi sag tidigare
1ar

v CLEANFRESH 2014 AB

Vi erbjuder bl.a.
Trappstadning garagestadning

Vi &r mana om att kunna erbjuda hogsta kvalitet
och precision och riktar oss darfor framst till brf:er
pa Ostermalm, med narhet till vart eget kontor.

Storholmens kunder far specialerbjudanden!

Valhallavagen 135
Tel: 08-12 1478 73

www.cleanfresh.se info@cleanfresh.se

Vi lamnar alltid garanti pa stédningen.
Foretaget innehar F-skattsedeln och Transporttillstdnd.
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Noxyde® - platfargen som
skyddar och inte flagnar!

Plattak utsatts for extrem vaderpaverkan.
Inallande regn, sno och is, UV-stralning och
temperaturer uppat 70-80 °C varma sommardagar.
Detta bryter forr eller senare ned de Besta farg-
beldggningar varpa platen snart borjar rosta.

Noxyde ar en helt unik produkt som sedan fyrtio ar
har anvénts for att skydda utsatta platytor och stal-
konstruktioner. Produkten bildar en elastisk och foljs
beléggning som inte spricker eller flagnar. Den ge
permanent skydd mot korrosion, aven‘i.de tuffaste
miljoer. Den &r dessutom halkfri att ga pa och Iuktars
inget under applicering.

Genom att anlita en av véra auktoriserade !
entreprendrer for utforande sakerstalls

ett bekymmersfritt tak med obligatorisk

10 ars garanti.

-
Svensk generalagent !

for Rust-Oleum® Industrial Europe

RUST-OLEUM




Borantor kring 4 procent
det nya “normala” enligt
SBAB

Riksbanken vintas hdja reporantan med 0,25 procentenhe-
ter vid samtliga beslutstillfallen i ar. Bolanetagare bor darfor
forvanta sig normalrantor kring 4 procent framéver. Det ar
nagra av slutsatserna i SBAB:s rapport Borantenytt nr 3,
2022 som publicerades i slutet av maj.

— Vi forutsag tidigt Riksbankens h&jning av reporantan i
april. Jamfort med en del andra prognosmakare, men dven
rantemarknaden i stort, tror vi dock nu att reporantan kom-
mer att hojas nagot langsammare, om an lite mer an 1 Riks-
bankens senaste prognos, siger Robert Boije, chefsekonom
pa SBAB.

Byggstolderna minskar
for forsta gangen pa
fem ar

Dar det byggs mycket stjdls det ocksa mycket. Mest
atravart ar arbetsstallningar och vitvaror men aven
dorrar, dérrfoder och aluminium. For forsta gdngen
sedan 2017 marks nu ett trendbrott - férra aret mins-
kade stolderna pa byggarbetsplatserna.

Varje ar stjils maskiner och material for miljarder
fran byggarbetsplatser. Det som stjdls r ett brett spek-
trum av materiel, liksom bygg- och arbetsmaskiner.

— Varje byggstold ar en stold for mycket. Samtidigt
glads vi at att stdlderna minskar for forsta gangen pa
fem ar — och att vi ser farre stélder 1 alla polisregioner,
sager Tanja Rasmusson, naringspolitisk chef, Byggfo-
retagen.

Kostnaderna for stéldgodset ar svara att berdkna
— men ror sig om miljardbelopp. Allt fler bygg- och
anlaggningsforetag uppger ocksa att man tvingas
kalkylera med st6lder i samband med anbud.

— Vara medlemsforetag ar trotta pa miljardsvinnet.
Tuffare kontroller héller tjuven borta, sager Tanja
Rasmusson.

Electrolux

PROFESSIONAL

08 - 556 962 00 SﬁnEn
INFO@RSODERKYL.SE ly‘v‘.
WWW.SODERKYL.SE Mytke‘,m,ﬁnky,n, AUTHORIZED PARTNER

« Tvattstugor « Vitvaror * Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

~_ ] S Ny frisch tvattstuga?
" /" -Med splitterny utwstnmg"
= P\ Det kap bliverklighet...

Vi erbjuder ett
helhetskoncept for
tvattstugor till fastighetsagare, - Boka kostnadsfri
férvaltare och inventering av
bostadsrattsforeningar. tvittstugor

) . och vi lamnar
Allt fran enstaka reparationer forslag pa

av din tvattstuga till stora serviceavtal. e
totalentreprenader och .
& A helhetslésningar, dar vi renoverar ,_ /
-:i‘} och bygger helt
#:- % nya tvéattstugor.
3

=

Valkommen att ringa oss nu! - 08-556 962 00
B N .

GW ASFALT

Tradgardsanldggningar AB

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

08 447 3130
info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se
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NOTISER

oroliga tid vi lever 1 nu, sdger Jonas Jonsson,
handldggare och statistiker pa byggkostnads-
index, SCB.

Inom byggmaterialgruppen 6kade kostna-
derna for armeringsstal mest med 21,6 pro-
cent. Kostnaderna for jarn- och stél inklusive
armeringsstal steg med 12,6 procent. Ovriga
byggmaterialkostnader 6kade eller var of6r-
andrade, forutom kostnaderna for vitvaror
som sjonk.

Enligt Sveriges Allmannytta ar situationen
extrem och nu varnar de for att det blir nast
intill omojligt att bygga nya bostader med

hyror som de flesta har rad att betala.

S ke n an d e byg gkO Stn a d e I‘ Dessutom 6kar priserna i allminnyttans

pagaende byggprojekt. Entreprendrerna vill 1

O Ch b ri St p ﬁ_ byggm ate I'i al genomsnitt 6ka kontraktspriset med tio procent,

Byggkostnaderna skenar. Det ar betong, stal och travaror

som star for de storsta prisokningarna. Det ar den storsta
uppgangen i byggkostnadsindex pa 40 ar. De snabbt 6kande
byggkostnaderna kommer att paverka byggtakten negativt. Med
stigande riantor och dyrare byggmaterial blir det allt svarare att

fa kalkylerna att ga ihop.

en foljd av de prishdjningar som vi har sett de senaste méana-
derna. Ravarubrist och global efterfragan hanger ithop med den

— Byggmaterial, drivmedel, elkraft och transportkostnader ar

1 vissa fall ar det s& mycket som 30 procent.
Idag kdmpar bostadsforetagen med tre pro-
blem: brist pa byggmaterial som trd och cement,
snabbt stigande kostnader for byggvaror — om de ens ar majliga
att fa tag pa — och dessutom den boendes férmaga att betala hyra
eller finansiera en insats.

— Det ar inte en enskild fraga utan alla de har faktorerna sam-
verkar. Foretag ér riskaversiva. Faran ér att fler foretag inte vagar
ga in 1 nya avtal dd man inte kan kontrollera prisutvecklingen,
sager Tanja Rasmusson, naringspolitisk chef pa Byggforetagen.

Sitter du i styrelsen
idin brf?

Spar tid, pengar och héj medlemmarnas engagemang.

Skaffa Boappa.

v Na ut med viktig information snabbt

v Samla alla dokument pa ett stalle

v Digitalisera era bokningssystem

Boappa ar Sveriges storsta app for brf:er.
En trygg tjanst fran SBAB.

a Boappa kostnadsfritt i 3 manader.

Ladda ner appen och las mer pa boappa.se

#_ Download on the
@& App Store
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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

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

Var Fastighetsférsdkring fér BRF ar speciellt framtagen for bostadsrattsféreningar och

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

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

Erbjudande till Bostadsrattsféreningar

Nu kan ni bestalla hem "Fastighetsvard - for sakerhets skull”, helt utan

kostnad - en guide med konkreta tips och checklistor som hjalper er

att ta hand om er BRF och minimera risken att ndgot hander.

L)
BRANDKONTORET
Fastighetsforsikring i Stockholm
ETABLERAT 1546

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




Rantan stiger och
hushallens kopkraft
sjunker

Det ser karvt ut pa marknaden vad géller borantorna. Hushallens kopkraft sjunker i
takt med att borantorna stiger. Med det nya ranteldget kan kostnaderna komma att
stiga med cirka 60 000 kr for ett genomsnittligt hushall med tvé vuxna. Enligt
Swedbank lagger ett hushall i genomsnitt 28 procent av sin disponibla inkomst om
de kdper en bostad i dagslaget.

TEXT: ANNIKA GERENDAS

et enda positiva 1 den morka

rantespiralen &r att det borjar

bli ”képarens marknad”. Ett
guldldge for den hugade spekulanten
med tjock planbok som letar efter ny
bostad. Utbudet pa Hemnet ar enormt
och en viss avvaktan bland koparna har
infunnit sig. De stressiga budgivningarna
ar 6ver och manga vill salja nu medan
képarna strategiskt invantar det “ratta
tillfallet att sla till”.

Dock ser ménga bostadsrattsinnehavare
med héga lan dystrare pa framtiden. Fler
rantehéjningar ar att vanta liksom hogre
avgifter till foreningen 1 kombination med
inflation och prisfall p& bostadsmarkna-
den. Det géller att halla hart i planboken.

Borantor kring fyra procent ar det “nya
normala” enligt SBAB. Hakan Lindstrand
ar gruppchef Bolan pé Ikano Bank.

— Réantan kommer att fortsatta uppat
det kan vi vara 6verens om men hur
mycket den kommer att ga upp ar omoj-
ligt att siga. Under de senaste tio aren
har rantan varit "onormal” darfor att
den har legat sa lagt sa lange. Vad géller
framtiden ar det manga faktorer runt om
1 varlden som styr priset pa pengar. Det
ar inte heller forsent att fundera 6ver att
binda rantan eller om man har rad att
chansa. Det beror pa hur det ser uti den
personliga ekonomin men taget har inte
kort an.

BORATT NR 3/2022

Fler rantehdjningar att vinta i framtiden. Det blir tungt ekonomiskt for hart
belanade bostadsrattsinnehavare.

Vad ser du for scenario med fallande
bopriser och stigande rantor?

— Om nagot radikalt hander pa arbets-
marknaden och ménniskor forlorar sina
arbeten d& hamnar vi i en verklig lagkon-
junktur. Man far heller inte glomma att
bankerna raknar pa sina kalkylréntor for
att lantagaren ska kunna klara en rianta pa
6-8 procent. Nu kanske fler forstar varfor.

Det handlar om omsorg om kunden.
Riksbanken har den gangna veckan
kommit med en dampad prognos. Det dr
svagare prisforvantningar an tidigare. Bo-
stadspriserna faller nagot i Sverige under
de kommande aren som en f6ljd av stigan-
de rantor, hoga energipriser och en svag
utveckling for disponibelinkomsterna.



EN ANNONS FRAN
Gullikssons El
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* Smidig anvandning

C chdebitering via app
* Gron teknlk-avdrag ge 50% av totala kostnade

baka

Dags att 's.atsa Iangmk gt'pa
foreningens elbilsladdning?,

|

= - Sy

Allt fler bostadsrattsagare valjer elbil. Samtidigt har det aldrig tidigare varit sa

fordelaktigt som nu att investera i riktigt bra och langsiktig laddnings-struktur!

Att kunna ladda sin elbil dar man bor har
blivit en sjalvklarhet. En smidig elbilsvardag
skapas med laddstationer i garaget eller pa
parkeringen, och med en genomtankt
infrastruktur kan féreningen enkelt utéka
antalet platser i takt med att de boendes
laddningsbehov dndras dver tiden.

Vi hjalper BRF:er fran start till mal!

Hos Gullikssons El erbjuder vi helhetsldsningar for
vara BRF-kunder. Det betyder att vi tar hand om
hela ert installationsprojekt fran borjan till slut.
Allt for att det ska vara sa enkelt som mojligt for
er férening att installera laddstationer. Att vara
|6sningar ska matcha varje forenings unika krav
och forutsattningar dar en sjalvklarhet.

Smart och energibesparande
Forutom viljan att stalla om till fossilfria drivmedel
ur miljosynpunkt ser vi nu ocksa hur de stigande

Hos Gullikssons EI

har vi kompetensen,
tekniken och
produkterna for
trygga och ldngsiktiga

I6sningar. , ,

Jimmie Allen - Sdlj- och inkdpsledare,
Gullikssons El, Stockholm

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

bensin- och dieselpriserna skyndar pa ver-
gangen till elbil ur ett ekonomiskt perspektiv.
Elbilsladdning kan med fordel optimeras med
lastbalansering - ett aktuellt satt att prioritera
och fordela energianvandningen for att utnyttja
dygnets timmar da elen ar billigare, och for att
kapa energitoppar. Med smart laddning
optimeras da elbilsladdningen nar kapaciteten
ar som hogst och kilowattimmepriset som lagst,
vilket sanker kostnaden per laddning rejalt.
Visste du att foreningen sjalv kan bestdmma
debiteringen per kilowatt, och pa sa satt lata
laddstationerna betala sig sjalva pa sikt?

Anvéandning och debitering via appen Wattigo
Vi ar glada att nu &ven kunna erbjuda vara BRF-
kunder en adminstrationsfri debiteringstjanst
via appen Wattigo. Med appen kan du dessutom
hitta och anvanda publika laddare i hela Sverige
och Europa. Smart och tidsbesparande helt
enkelt! Las mer om tjansten hos wattigo.com

Ladda Bilen-bidraget - upp till 50% av hela
investeringskostnaden tillbaka!

Ladda Bilen-bidraget ar ett investeringsstéd fran
Naturvardsverket, dar man som BRF kan ansoka
om och fa bidrag med upp till 50% av totala
investeringskostnaden vid installation av ladd-
stationer. Vi pa Gullikssons El vagleder sjalvklart
kostnadsfritt féreningen med ansokan.

Passa pa att gora en riktigt bra affar - for bade
féreningen och miljon!

Trygga lésningar, installationer och
underhallsservice till néjda BRF:er i Stockholm
och Mélardalen sedan 1998

Vi hjalper er hela vagen

med installationsprojektet!

1 Lagesanalys
Vilka &r féreningens férutsattningar for
laddstationer inomhus och utomhus?

2 Laddstationer och infrastruktur
Hur stor laddkapacitet behévs nu och
pa langre sikt? Det ar bra att planera for
en langsiktig och flexibel infrastruktur.

3 Ansdkan om investeringsstod
Vi hjélper garna foreningen med rad
och vdgledning i processen med att
ans6ka om Ladda Bilen-bidraget.

4 Installation

Tillsammans planerar vi installations-
arbetet sa att boende ska storas sa lite
som mojligt. Efter installation gors
driftgenomgang med féreningen.
Garantier pa produkter och utfort
arbete ingar alltid, och vi erbjuder &ven
formanliga serviceavtal.

Gullikssons El levererar kompletta, genom-
tdnkta och sdkra installationer for elbilsladd-
ning i alla typer av fastigheter. Givetvis har
vi de behdrigheter som krdvs och vi arbetar
med utvalda marknadsledande produkter
och leverantdrer.

www.gullikssonsel.se | 08-594 123 40

@ Gullikssons El




Bostadsminister
Johan Danielsson:
Underskottet pa
bostader kan byggas
bort - men det kra
ocksa en utjamning
politik som far fler
arbete. '
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Bostadsministern
vill bygea bort

bristen

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Sveriges bostadsminister Johan Danielsson ar stadigt férankrad i den social-
demokratiska myllan. Skevheterna pa bostadsmarknaden vill han avhjalpa
med riktade insatser for personer som har svart att kdpa eller hyra bostad.
Kommunerna kan ta storre ansvar i byggprocesserna. Men det finns en elefant

i rummet...

roblemen &r vl kdnda. Flygfardiga ungdomar blir
kaar 1 fordldrahemmet eftersom de saknar kapital och

forankring pa arbetsmarknaden for att kunna képa en
lagenhet eller bli accepterad av hyresvardar. Skilsmiassa kan
leda till heml6shet. Trangboddheten har 6kat.

Johan Danielsson anser att bristen pa rimligt prissatta bosté-
der beror pa mer an 30 ar av for klent bostadsbyggande. Men
han ser ljus 1 tunneln. Sedan 2018 har byggtakten ckat. Nu
byggs det 65 000 bostader per ar.

— Unga som flyttar hemifran efterfragar hyresritter till hyror
som de kan betala. Darfor infoérde regeringen ett investerings-
stod 2017 och det har resulterat i att fler hyresldgenheter och
studentbostdder byggs, sager han, och beklagar att detta stod
tagits bort 1 den budget som M, KD och SD rostat igenom i
Riksdagen.

Investeringsstodet har varit omdiskuterat. Det infordes for att
fa fart pa byggandet av hyresbostader med lagre hyra. Under
de senaste aren har omkring en fjardedel av alla hyresbostider
byggts med investeringsstod, enligt uppgifter fran Boverket.

Investeringsstodet har sankt arshyran med upp till 1500 kro-
nor per kvadratmeter, nagot som underlattat for unga att hyra,
framhaller han.

Nar vi ses har bostadsministern just tagit emot en utredning
om startlan som ska underlatta for forstagangskopare att kom-
ma in pa den dgda bostadsmarknaden.

— I dag krévs en kontantinsats pa 15 procent av bostadens
varde. Ett startlan pa 10 procent som ldggs pa toppen av det
vanliga bolanet skulle minska kravet pa eget sparande. Med
den prisutveckling som varit ar det svart for manga att spara till
den insats som kravs, sdger han.

Dagens brist och segregation har manga orsaker. Det handlar
enligt bostadsministern inte bara om for lag byggtakt, utan
ocksa om utforsédljningen av allmannyttans bostadsbestand och
den starka ombildningstrenden 1 sarskilt 1 storstadernas mest
attraktiva omraden.

— En rad aktiva politiska beslut har lett till den situation vi
har 1 dag, med segregation och dkade sociala spanningar. Det
var mycket ideologiskt drivet, men jag har svart att tro att man
aktivt sokte den situation som nu har uppstatt, siger han.

Utvecklingen har drivit mot en stérre andel bostadsratter 1
Sverige. Nyproduktionen av bostadsratter ar hog, sarskilt 1
storstdderna. Bostadsrattsprojekten ar manga ganger slutsalda
nér spaden satts 1 jorden och pa senare tid har det uppmark-
sammats att konsumentskyddet ar mycket svagt nar det géller
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Det gar att fa ner byggkostnaderna om byggbranschen saneras och blir sundare
sager Johan Danielsson

kop av bostadsrétter. For att forbattra
konsumentens stéllning och skydda
bostadsrattsforeningar mot kapningar
och andra brott foreslas ett antal fordnd-
ringar av Bostadsrittslagen. Detta hor
egentligen till justiieminister Morgan
Johanssons revir, men Johan Danielsson
ar val medveten om att manga projekt
inte blir klara i tid sa att képare inte kan
flytta in som utlovat.

Detta hanger till stor del samman med
kvaliteten 1 byggandet. Manga bygg-
projekt forsenas. Det tycks inte finnas
tillrdackliga incitament att bli fardig pa
utlovad tid och manga olika entrepreno-
rer dr involverade 1 bygget.

Johan Danielsson ar ocksa bitradande
arbetsmarknadsminister och problemet
med en nastan okontrollerbar kedja av
underentreprenérer inom byggbran-
schen ligger pa hans bord.

16 | BORATTNR3/2022

— Det forekommer daliga arbetsfor-
hallanden, l6nedumpning och bristande
sakerhet pd manga byggarbetsplatser.
Det leder till kvalitetsbrister, sdger han
och tilldgger att byggfel kostar mer an
hundra miljarder varje ar.

— Det ér stora problem for enskilda,
men det dr ocksa ett avbrack for
folkhushallet och ett gigantiskt samhélls-
problem.

Det finns ett systemfel, en grundbult
som Boritt vid flera tillfillen skrivit om:
Nar nya bostadsrattsfastigheter byggs
satter byggentreprendéren till en interi-
misk styrelse, en sa kallad byggstyrelse.
Denna styrelse ar formellt bestdllare och
byggherre samtidigt som den har intres-
segemenskap med leverantdren. Sverige
har ett system med egenkontroller, sa
oberoende kontroll av byggnadens kvali-
tet gors inte. Risken &r stor att styrelsen

godkanner huset trots brister. Nar huset
star klart limnas det 6ver till de boende
som bildar den nya bostadsrattsforening-
en. Uppticks byggfel far foreningen ofta
kampa hért for att fa réttelse. Det kan
vara svart da styrelsen bestar av lekmén.

Har detta uppmarksammats pa reger-
ingsniva?

Johan Danielsson blir svaret skyldig.

—Jag vet inte om den har fragan kom-
mit upp. Det kan hinda att det pagar
nagot arbete kring detta, sager han och
det glimtar till lite extra 1 blicken. Fragan
ar vard att undersdka narmare.

Nar han blickar framat mot en 6nsk-
vard, och enligt hans uppfattning ocksa
trolig utveckling av bostadsmarknaden
talar han om att hélla upp trycket 1
bostadsbyggandet.

— Underskottet pa bostader kan
byggas bort och det kommer ocksa g&
att bygga billigare genom att byggbran-
schen saneras och blir sundare.

Boverket arbetar for en béttre kontroll
av regelefterlevnad och kontroll pa vem
som utfor arbetet vid nybyggen. Det
kommer att resultera i farre kostsamma
byggfel, anser han.

Hoga markpriser och skenande priser
pa byggmaterial ar ocksa starka orsaker
till att nybyggen blir dyra.

— Kommunerna kan hér géra mycket
genom en aktiv markpolitik, siger han
och lyfter fram Malmé som ett gott
exempel.

Termen ”aktiv markpolitik” kan kriva
en forklaring. Det handlar om att kom-
munen staller tuffa och tydliga krav vid
markanvisningar. Om béttre kontroll pa
entreprendrer och byggprojekt och en
tydligare bild av vilken typ av omrade
som kommunen vill skapa.

En kommun som vill bygga bostader
till priser som vanliga kommuninneva-
nare kan betala kan alltsd satta ett lagre
pris pa marken och samtidigt stélla krav
pa att det ldgre markpriset slar igenom 1
de bostidder som byggs. Vill man skapa
trivsamma och sunda miljéer kan kom-
munen stalla krav pa byggkvalitet och
kontrollera att allt gar ratt till.

— Men, sager han till sist, problemen
pa bostadsmarknaden blir inte lésta
enbart genom 6kat byggande och riktade
atgarder till personer som har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Det
kravs ocksa en generell utjamningspolitik
som far fler i arbete och minskar segre-
gationen. M
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Sa har tanker politikerna
kring svensk bostads-
marknad

et var lange sedan Sverige
forde en aktiv bostadspolitik.
Statliga byggsubventioner och

harda regler styrde byggandet pa 1950,
- 60 -70 och -80-talen. 1990-talet kom
med en ny frihet.

Efter tre decennier av marknadsstyr-
ning sitter vi i Sverige med en komplex
problembild. Okunnighet, slarv och ren
kriminalitet ar vanliga.Bostadspolitik
brukar sillan ligga hogt pa valjarnas
lista 6ver de viktigaste valfragorna —

anda ar det fa som anser att den svenska
bostadsmarknaden i dag fungerar val.
Boritt-redaktionen har intervjuat de
bostadspolitiska talesmannen i samtliga
riksdagspartier.De olika partiernas
installning, kunnande och ambitionsniva
framgar ganska vl av svaren.Den forsta
fragan vi staller handlar om byggstyrel-
ser, de tillfalliga brf-styrelser som funge-
rar under byggtiden, och som inte alltid
agerar 1 de kommande medlemmarnas

intresse.

Pa Boritt-redaktionen hor vi ofta his-
torier om hur byggstyrelser agerar med
byggbolagets basta for 6gonen, till men
for framtida boende. De flesta politiker
tycks frammande for fragan...

Fragor som daremot ger manga olika
och ideologiskt fargade svar ar om det
gar att bygga billigare bostader, och hur
detta i sa fall ska ga till, samt hur den
omfattande arbetslivskriminaliteten 1
byggbranschen ska stavjas. B
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VALSPECIAL

Larry Séder, KD

Kommunerna maste
ha battre koll pa
underleverantorerna”

Ar byggstyrelsen ett problem vid nybyggnation av
bostadsratter?

Nej, det har vi inte fordjupat oss 1 och ser det inte heller
som ett problem. Vi har i stéllet riktat in oss pa andra
problem kring bostadsritter som exempelvis forhands-
beskeden. Koparen ér fast i ett forhandsbesked och kan
fa sin bostadsratt ett &r senare dn vad som utlovats utan
att man kan gora nagot at det En annan viktig fraga

ar att det fastslas 1 stadgarna att en person = en rost 1
styrelsen.

Gar det att bygga billigare bostéader?

Vi kan sdkert dampa kostnadsokningar, men att bygga

billigt gar inte eftersom bostaderna byggs i de centrala

delarna i de stérre och mellanstora stdderna och dar ar
markpriserna ganska dyra. Det man déremot kan géra
ar att anvanda samma typ av hus pa olika platser och i

olika kommuner da slipper man igangsattningskostna-

den pa varje stalle.

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och
brottslighet i byggbranschen?

Kommunen maste ha kontroll 6ver vilka som ar
underleverantorer och vilka som jobbar pa byggena, vi
som upphandlare det vill saga stat och kommun, maste
stalla krav.

FOTO: RIKSDAGEN
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Johan Lofstrand, S

YKommunerna maste
ta ansvar for att det ska
byggas billigare i

framtiden”

Ar byggstyrelsen ett problem vid
nybyggnation av bostadsratter?

Jag kan inte svara pa om interimsstyrelser ar ett
problem eller inte men eventuella byggtfel kan bero
pa hur interimsstyrelsen hanterat det hela. Jag kan
inte se att det finns nagot annat alternativ till inte-
rimsstyrelser men det finns exempel pa dar det har
fungerat mindre bra.

Gar det att bygga billigare bostéder?

Det finns flera saker att géra — det ena ar att vi maste
se till att kommunerna jobbar med sin markpolitik
och fa ned kostnaderna. Det andra ar att forbéttra
mojligheterna att bygga industriellt eller seriellt. Om
man bygger 1 serier kan byggaren bli certifierad och
da behdver man inte ga igenom alla bygglovsregler.

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och
brottslighet i byggbranschen?

Upphandlaren maste ta ett storre ansvar {or vilka
underleverantérer man anvander sig av. Staten maste
genom sa kallade regionala center mot arbetslivs-
kriminalitet komma &t byggfusk och brottslighet.

FOTO: RIKSDAGEN



Emma Hult, MP

”Det kravs ny
lagstiftning”

Mikael Eskilandersson, SD

’Stopp for den
liberala arbetskrafts-
invandringen”

VALSPECIAL

Ar byggstyrelsen &r ett problem vid nybyggnation av
bostadsratter?

Den granskning Riksrevisionen har gjort visar att det dr en ojamn
maktbalans under nybyggnation. Detta har jag mott nar medborgare
hort av sig till mig. Sa det ar ett problem. Vi bor f6lja upp forslaget till
skarpt bostadsrattslag sa att det blir tryggare att kopa en bostadsratt.

Gar det att bygga billigare bostéder?

Jag tror pa regeringens investeringsstod som ju tyvarr inte lingre finns,
diaremot kommer vi aldrig kunna bygga billigt. Vi tror pa startlanet,
hyrkop kan vara ett alternativ. Vi behéver olika sétt att komma in pa
den dgda marknaden. Fler boendeformer, exempelvis bygg-gemenska-
per som ar en jattestor boendeform i Tyskland. De som ska bo 1 huset
driver processen tillsammans med en professionell projektledare och
man tar bort mellanhdnderna.

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och brottslighet i
byggbranschen?

Vi har vildigt manga led av underentreprendrer i Sverige jamfort med
andra lander. I Norge har de en grins. Sedan maste vi se 6ver systemet
for kontroll. Vi har inte rad, varken ekonomiskt eller ekologiskt med
byggfusk. Det kommer att kravas ny lagstiftning.

FOTO: RIKSDAGEN

Ar byggstyrelsen ett problem vid nybyggnation av
bostadsratter?

Det kan vara ett problem men jag har inte upplevt att det
funnits nagon stérre lobbyorganisation - atminstone inte mot
oss 1 civilutskottet. Det kan sdkert férekomma, men jag har
inte hort sarskilt mycket om det.

Gar det att bygga billigare bostader?

Vart forslag ar att ge statliga byggstodytor riktat till mindre
byggtoretag som har svért att fi krediter till rimliga i priser
1 de storre bankerna. Att bygga “valdigt billigt” ar svart 1
Sverige och det kommer man aldrig att kunna gora.

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och
brottslighet i byggbranschen?

Det absolut viktigaste dr att satta ned foten och sitta stopp
for den extremt liberala arbetskraftsinvandringen som vi har i
Sverige.

Satt at dem som skrivit kontrakt fran borjan med underleve-
rantorer och som i sin tur anlitat svart arbetskraft. Sanktioner
mot byggforetagen skulle vara betydligt hardare och kraftfullare
an vad de ar idag

FOTO: RIKSDAGEN
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VALSPECIAL

Momodou Jallow, V

”Statligt
subventionerade
bostader”

Ola Johansson, C

”Hyresséttningen ska
slappas fri”

Ar byggstyrelsen ar ett problem vid nybyggnation
av bostadsrétter?

Som bostadrattskopare ar man helt beroende av att bygg-
styrelsen gjort sitt jobb. Jag ser problemet men jag vet inte
hur det ska ga till att &ndra maktférhallandena. Man skulle
sakert kunna reglera ytterligare kring sjdlva 6verlimnandet
fran byggstyrelse till de boendes styrelse.

Gar det att bygga billigare bostader?

Vi dr medvetna om att det finns en ineffektivitet 1 bygg-
andet. Men ingenting som ar nytt kan bli billigt, billigare
kan det bli men inte jamfort med det befintliga bestandet,
darfor maste rérligheten 6ka. Stimulera byggandet av
hyresratter for att frigéra dldre billigare hyresratter. Vi
menar att hyresséittningen ska slappas fri, da stimulerar
man byggandet.
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Ar byggstyrelsen ett problem vid nybyggnation av
bostadsratter?

Visst kan det finnas problem, men de flesta bostadsutveck-
lare ar seri6sa. De stora bolagen har tydliga processer for
6verlamning till den forsta styrelsen. Det behovs en styrelse
under byggtiden, men jag ser inga fordelar med att involvera
képare 1 det styrelsearbetet. Daremot har flera utredningar
visat brister 1 konsumentskydd. Bland annat behdver infor-
mationsplikten forstirkas, sa att alla vasentliga forandringar
1 projektet kommuniceras.

Gar det att bygga billigare bostéder?

Sverige behover en bostadspolitik vard namnet! Staten
behéver ga in och ge stod till byggande av bostader som
vanliga manniskor har rad med. Det behévs en markpolitik
som gor det obligatoriskt for kommunerna att upplata mark
for statligt subventionerade bostader.

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och
brottslighet i byggbranschen?

Starkt myndighetskontroll och att sekretessregler dndras sa
att myndigheterna kan samverka. Byggentreprenorerna och
de fackliga organisationerna behover ocksa ta mycket stérre
ansvar. Lagen om offentlig upphandling, LOU borde tillata
max tva led av underentreprendérer.

FOTO: RIKSDAGEN

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och
brottslighet i byggbranschen?

Kontroller, kontroller, kontroller. Mer effektivt tink i
byggandet, mer industriellt byggande. Jag ser det som
ett tecken pa bristande effektivitet att branschen inte har
nagon kontroll. Om syftet att anvanda illegal arbetskraft
ar att spara pengar riskerar det att bli tvartom.

FOTO: RIKSDAGEN



VALSPECIAL

Jakob Olofsgard, L

”Typgodkanda fler-
bostadshus skulle kapa
byggkostnaderna”

Ar byggstyrelsen ett problem vid nybyggnation
av bostadsratter?

En valskott, fungerade byggstyrelse ar en tillgang
for den nya styrelsen. Under de forsta tva aren efter
inflyttningen ar det viktigt att den tidigare byggsty-
relsen finns dar som stod, eftersom det ofta dyker
upp olika problem i ett nytt hus.

Gar det att bygga billigare bostéder?

Byggprocesserna behover effektiviseras. Tiden pa
byggplatsen behover kortas.

Typgodkinda flerbostadshus som kan byggas 1
alla kommuner skulle kapa projektkostnaderna.
Da skulle man ocksa kunna basera byggandet pa
moduler och byggelement som tillverkas pé fabrik.

En faktor som férdyrar byggandet ar ocksa att
alla kommuner har olika regler sa att man behdver
projektera om typhusen beroende pa var man

bygger.

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och
brottslighet i byggbranschen?

Vi liberaler planerar att ldgga en rad skarpa
motioner 1 frigan under nésta mandatperiod. Men
det handlar till stor del om att skarpa kontrollerna
och att forbattra byggprocesserna sa att mer gors
industriellt.

FOTO: RIKSDAGEN

Viktor Warnick, M

Vi moderater fore-
sprakar en nationell
folkrakning”

Ar byggstyrelsen ett problem vid nybyggnation
av bostadsratter?

Det kan uppsta situationer om aktérerna ar oseriosa,
men systemet med byggstyrelser fungerar 1 stort sett
val. Men vi haller fragan under uppsikt och funderar
6ver om det kravs reformer for att starka konsumen-
tens skydd.

Gar det att bygga billigare bostader?

Titta pa faktorer som fordyrar byggprocesser. Lant-
materiets langsamma och dyra processer kan snabbas
upp. De odndliga 6verklagandeprocesserna ar ocksa
ett stort hinder. Vi tror pd att involvera medborgarna
1 planprocesserna, da starks acceptansen for det som
byggs och 6verklagandetrycket minskar. Men mycket
av byggkostnaderna beror pa kommunernas agerande
— dar kan inte staten styra.

Viktigaste insatsen for att hejda byggfusk och
brottslighet i byggbranschen?

For att komma at skuggsamhallet med illegal arbets-
kraft som blir utnyttjad géller det att fa koll pa vilka
som finns hdr. De som har fatt avslag maste lamna
Sverige, verkstalligheten maste bli effektivare. Vi
moderater foresprakar en nationell folkrakning:

FOTO: RIKSDAGEN
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Oka ungas mojligheter
att kopa bostad.

Att pasta ett vi har en dysfunktionell bostadsmarknad ar narmast en underdrift. Trots
det visar manga undersokningar att fragan hamnar ganska langt ner pa listan nar
valjarna rangordningar vilka fragor som ar viktiga nar vi valjer vilket parti vi ska rosta pa.

agra som vet det har battre an de flesta ar vara

politiker som naturligtvis anpassar sig efter vad vi

valjare prioriterar. Sjukvard, lag & ordning och
skola & utbildning hamnar hogst pa tio 1 topp listan 6ver de
viktigaste politiska fragorna enligt svenska folket. Bostadsmark-
naden hamnar inte ens pa tio 1 topp listan. Allt enligt Novus
undersokning fran mars 2022. Att politikerna inte prioriterar
bostadsfragan hogre beror helt enkelt pa att man inte vinner
nagra val pd att 16sa bostadsproblemen och dessutom méste
utmana foretag och organisationer med starka ekonomiska
intressen. Sa har kort infor valet ska vi heller inte férvanta oss
att det hinner hianda sa mycket.

Men helt overksamma &r inte politikerna. I'érslag om okat
skydd pa bostadsrattsmarknaden behandlas just nu av Justitie-
departementet och forslaget om Startlan f6r att underlatta for
hushall som for forsta gangen ska képa en bostad presenterades
nyligen och ar nu ute pa remiss. Det ar bra att det hander saker
men tyvarr gar det for langsamt och forslagen ar inte tillrackli-
ga for att 16sa problemen. Grunden till problemet med de héga
bostadspriserna ar att det byggts pa tok for lite under alldeles
for lang tid. Vi behover bygga mer och mer prisvart under lang
tid for att dampa prisutvecklingen. Vad vi behéver se ar en
prisutveckling som foljer inkomstutvecklingen. Idag behéver
hushéllen 1 genomsnitt lagga 27 procent av den disponibla
inkomst pa boendet nar de képer en bostad idag. Det ar margi-
nellt hogre jamfort med hur det sag ut for tio till 15 ar sedan.

Hushallen har levt i de bista av tva viarldar under lang tid. En
god inkomstutveckling, ldgre skatter, och som gradde pa moset,
betydligt lagre bostadsrantor har gjort att hushallen fram till nu
inte haft ndgra storre problem med att képa en bostad. Undan-
taget ar dock unga forstagangsképare som saknar pengar till

en kontantinsats och som har for laga inkomster for att kunna
betala dagen héga bostadspriser. En annan grupp som har svért
pa bostadsmarknaden dr ensamstaende med barn. Problemen
ar som stort 1 storstader som Stockholm och Géteborg. Dar
behéver unga forstagangsképare och ensamstaende med barn
lagga 40 till 50 procent av den disponibla inkomsten pa boen-
det for att kunna kopa en bostad idag. Men problemen sprider
sig till allt fler kommuner 1 takt med att bostadspriserna stiger
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snabbare 4an inkomsterna. Sa det som tidigare var ett storstads-
problem ar pa vag att bli ett nationellt problem.

Pa senare tid har allt fler borjat fraga sig om vi natt toppen pa
prisuppgéangen pa bostadsmarknaden. De mest pessimistiska
tror pa en kraftig prisnedgang om rantan stiger mer an en
procentenhet. Jag tillhor inte den kategorin. Hushéllen har
generellt sett goda marginaler och tal bade ranteuppgangar
och hogre driftkostnader. Problemet ar bara att hégre boende-
kostnader riskerar att trdnga ut annan privat konsumtion. Och
eftersom den privata konsumtionen star for cirka 50 procent
av tillvixten 1 ekonomin och BNP ar den mycket viktig for
samhallsekonomin. Sa stiger inflationen och rantorna kan

vi inte utesluta att bostadspriserna kan komma att paverkas
negativt som en effekt av lagre ekonomisk tillvaxt med lagre
sysselsdttning och 6kad arbetsléshet. Men dar ar vi dnnu inte
och lat oss hoppas att vi inte hamnar dar heller. For skulle vi
hamna dar kommer det framfora allt drabba hushall med

sma marginaler vilket ofta betyder garantipensionarer, unga,
ensamstaende med barn och individer som lever pa sjuk- och
aktivitetsersattning.

Mitt rad till var bostadsminister Johan Danielsson ar att
prioritera tva saker; kat konsumentskydd pa bostadsratts-
marknaden och ¢ka ungas mojligheter att képa en bostad. Det
forstnamnda kan han 16sa genom att lata riksdagen besluta om
okat konsumentskydd genom att inféra samtliga forslag 1 SOU
2017:31 Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden
och det sistnimnda genom att hoja ranteavdragen for forsta-
gangsképare genom att hdja ranteavdragen till 70 procent de
fem forsta aren och sianka kravet pa
kontantinsats till mellan fem och tio
procent beroende pa inkomst och
forviantad inkomstutveckling:

ARTURO ARQUES




Vilket utrymme far de

bostadspolitiska fragorna i

arets valrorelse?

Antagligen blir det som vanligt valdigt
litet utrymme. Trots att V fallde SMP-re-
geringen 1 Midsommarkrisen 2021 just
pa hyresrattsfragan forvantar vi oss

inte att bostadspolitiska fragor hamnar
sarskilt hogt upp pa dagordningen i det
hiar valet heller. Inte vid nagot val sedan
1979 nar matningarna borjade har
bostadspolitiska fragor samlat mer an 5
procent nar det galler viktiga fragor for
partival i de svenska valundersokningar-
na. Det brukar ligga kring 1-2 procent.

I SOM-undersckningarna ar det
likadant, toppnoteringen ar fran 1988
md 7,1 procent av véljarna som tyckte
bostadspolitik var en viktig fraga eller
samhaéllsproblem.

Vilka partier lyfter bostadspolitik?
Partier som har manga ungdomsvél-
jare, som MP och V, brukar lyfta fram
bostadsfragor, men alla partier klickar
forstas 1 omradet 1 sina valmanifest.

Vilka specifika fragor fokuserar de
olika partierna pa?
Hyresrattsfragan, nybyggnationer, start-

STYRELSE

lan for nya pa bostadsmarknaden och
lagenheter for studenter

Vilka konkreta forslag lyfts fram?
Startlanen ar ett konkret forslag.

Hur viktig dr bostadspolitiken for
olika viljargrupper?

De ar viktigast 1 aldersgrupper dar det
ar svart att fa en bostad, som bland

de allra yngsta och de allra aldsta.
SOM-undersékningar f6r 2020 och 2021
visar att bostadsfragorna prioriteras av
18-25-aringar och de som ar aldre an

80 ar.



Bostadsrattforeningen -

demokratisk organisation
som kraver engagemang

Vem bestadmmer i en bostadsréattsforening, hur ar den uppbyged,
och hur utbvar medlemmarna praktiskt sin bestammanderatt?

n bostadsrattsforening ar en demokratiskt uppbyggd
organisation, dar foreningsstimman ar det hogst beslu-
tande organet. Det ar bostadsrattsforeningen som ager
huset med alla lagenheter, de boende i ligenheterna dger i sin
tur foreningen.
Det ar medlemmarna i en bostadsrattsforening som till-
sammans har ansvaret for foreningens forvaltning. Styrelsen
1 foreningen ar den som praktiskt utévar denna férvaltning
l6pande. Den demokratiska makten i en bostadsrittsforening
utévas pa sa vis att det ar foreningens medlemmar som bestim-
mer vilka det dr som ska sitta 1 styrelsen.

Det ar viktigt om man vill vara med och paverka och utéva

sin demokratiska makt och rattighet att man engagerar sig,
antingen genom att arbeta i styrelsen eller genom att vara med
och ut6va sin rétt att rosta pa stimman. Det ar genom att delta
pa stimmor och gora sin rést hord som man som medlem
ocksa kan vara med och bestimma hur féreningen ska styras
och arbeta.

En demokratisk organisation kraver ett engagemang fran
sina medlemmar, och precis som 1 alla demokratier sa ar det
majoriteten av medlemmarna som blir beslutsfattande. Minori-
teten har da att ratta sig efter vad majoriteten har beslutat med
vissa fa undantag som kraver det som man kallar for absolut
majoritet.

Huvudregeln &r att varje medlem 1 bostadsrattsféreningen har
en rost, om flera medlemmar dger bostadsratten tillsammans
har de anda bara en rost.

Vad giller sjilva beslutsfattandet sa blir beslutet den
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mening som far mer dn halften av résterna pa stimman. Det
brukar kallas att beslutet fattas med enkel majoritet. Nar det
handlar om personval till exempelvis styrelsen eller valbered-
ning vinner det forslag som fatt flest roster.

En del beslut pa en stimma kraver att minst tva tredjedelar
av rosterna stodjer forslaget. Exempel pa sadana beslut som
kraver en sa kallad kvalificerad majoritet kan vara en andring
av foreningens befintliga stadgar.

Det ar viktigt att foreningens medlemmar och styrelsen
forstar hur demokratin och beslutsfattandet ar uppbyggt i en
bostadsrattsforening, for att i slutdnden skapa en sa bra och
trevlig boendemiljé som méjligt. En forening som arbetar
tillsammans och har en styrelse som har medlemmarnas
fortroende att forvalta foreningen ar en forutsattning for en bra
och trevlig boendemilj6 dar medlemmarna trivs och vill stanna

kvar ldnge.

ANNA KARLBERG

AFFARSJURIST JURIDEKO AB

| _J I



Boka en kostnadsfri riskanalys idag

Brandtatning - fastighetens viktigaste brandskydd!

Hur ser brandcellerna ut i er bostadsrattsférening? Ar de intakta,
eller har de brister som gor att brand och rék 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 féreningar som ligger i Stockholm och
Maélardalen.

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

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

BLLT ThHom
BRANDSWYDD

| 07009172082

L]

2

Brandfokus

J
BRANDSKYDDS - MASTARE

VI FINNS HAR
NAR DET HANDER

Brandsanering - fastighet/I6soreshantering
Social sanering/stadning dodsbo
Klottersanering/fasadrengoring
Vattenskador - avfuktning/torkning
Miljosanering - asbest/PCB
Desinficering/luktsanering

Jour dygnet runt 020 - 100 140
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Paradigmskifte ger
avgiftsokningar

Det har inte undgatt nagon att forutsattningarna forandrats patagligt for all
finansiell prissattning. Stigande inflation, samt risk for att den blir bestaende,
ar den utlésande faktorn som betyder stigande rantor.

tigande rantekostnader tillsammans med hégre ener-

gipriser som paverkar el- och uppvarmningskostnader,

kommer att tvinga foreningar att héja avgifter. Detta ar
nagot vi varnat for under lang tid och darfor aven rekommen-
derat forlangningar av rantebindningstider for lan.

Foreningars rantekostnader har annu inte stigit nimnvart,

men det kommer. Nedanstaende figur visar den dramatiska
uppgang 1 rantor som skett under de senaste manaderna. I
nuldget forvantas att Riksbankens reporanta kommer att ligga
pa 1,75 procent vid arsskiftet dvs ca 1,5 procentenheter hogre
an idag. Det dr just denna férvintan om hogre styrranta som
forklarar den dramatiska ranteuppgéngen som i sin tur beror
pa 6kad inflation och risk for att den blir bestaende. Riks-
banken anger sjdlva att en neutral styrranta ligger pa ca 2,5
procent dvs mer an tva procentenheter hogre dn idag. I dagens
marknadsforvantningar ligger i princip att de kommer att hoja
till denna niva under de ndrmaste 18 manaderna.

Figwr: Bankers finaasicringskostnad pd fod dr

Ovanstaende figur visar bankers finansieringskostnad pa tva
ar. P4 denna finansieringskostnad lagger sedan banken pa en
marginal som i dagsldget dtminstone ar en procentenhet, vilket
1 nuldget betyder det att foreningars bundna 2-ariga nyteck-
ningslan 6verstiger 3 procent. Det finns en uppenbar risk att
banker kommer att vilja 6ka denna marginal eftersom vi kan
skonja att langivare pa obligationsmarknaden kréver kompen-
sation for hogre kreditrisk nir rantor stiger och darmed risk for
samre konjunktur som kan negativt paverka betalningsforma-
gan hos lantagare. Underskatta samtidigt inte din férenings
mdjlighet att forhandla denna marginal dvs foéreningar med
battre bedomd kreditvirdighet kommer att lana till lagre ranta
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an foreningar med samre kreditvardighet.

Hur snabbt ranteuppgangen slar pa foreningens avgift beror
i forsta hand pa skuldséttning och rantebindningstid. Den ge-
nomsnittlige foreningen har en rantebindningstid pa drygt 1,5
ar, varav en tredjedel av foreningarna har kortare bindningstid
an | ar. Sammantaget betyder det att hogre rantor kommer att
fa ett snabbt genomslag. En forening som enbart har rorliga
lan (3-manaderslan) ska forvinta sig att lanekostnaderna vid
slutet pa aret stigit med 1,5 procentenheter fran dagens niva.
Inom tva ar har linekostnaderna 6kat hogst vasentligt, kanske
3 ggr sa hoga som idag, I'éreningar som har en hog skuld per
kvm, siag 12.000 kr eller hégre, samt kort rantebindningstid
behéver kommunicera att avgifterna kommer att 6ka. De flesta
foreningar kommer att tvingas hoja avgifter.

Varje forening bor dven se 6ver sin kassa eftersom kostnaden
for att ha en for stor kassa kommer att stiga med uppgéngen i
lanekostnad. Det ar béttre att amortera skuld an att ha for stor
kassabehallning.

Det ar otvivelaktigt att rantckostnader kommer att stiga nar-
maste tiden, men hur mycket ar omdjligt att svara pa. Redan
idag ér alltsa framtida hojningar prissatta 1 langre bundna
rantor, men de kan bli bade hogre eller lagre an vad som for-
vantas 1 nulaget. Det kommer att avgoras av den ekonomiska
utvecklingen, men ett ar sakert — hogre rantor pa rorliga lan
ar att vanta. I'or langre I6ptider dr redan uppgangen har.
Stigande réntor, fallande bors och fallande realléner
betyder nog aven att bostadspriser inte fortsatter utvecklas
lika positivt framover. Kostnaden f6r boende kommer att 6ka
snabbt, vilket betyder
mindre pengar till Gvrig
konsumtion. Stigande
rantor 1 kombination
med samre konjunktur
och svagare bors brukar
vara jobbiga perioder for
bostadsmarknaden.

LEIF HASSEL
Kontakt: info@borattforum.se




ANNONSSIDA

Elbilsladdning —en
investering for framtiden

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

g g &

Vilj en laddl6sning som inte Vilj en 6ppen laddl6sning 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 hjélper 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.
dar 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 tjansteleverantor

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
VATTENFALL &

LAS MER PA: INCHARGE VAT TENFALL.SE/LADDA-BRF



Nu borjar jakten pa

Sveriges b

Jens och Lars jobbar bagge pa Boratt Forum. Nu ska de [dmna
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asta brf!

kontorets trygga vra pa Pastellvagen i Sodra Stockholm och bege sig
ut pa enresaivart avianga land. Fran Kiruna i norr till Smygehamn i

soder. Malet &r att hitta Sveriges basta bostadsrattsforening.

ens och Lars har gjort sin research

och kommer att beséka ett antal

féreningar runt om 1 Sverige.

De ska fa visa upp sig fran sin
allra basta sida framfor videokameror
och mikrofoner. Allt ska resultera i en kul,
underhallande och larorik T'V-serie med
premiar pa Boratt Forums stora Nat-
verkstraft for ledande styrelseledaméter
i brfier — Natverksdagen. Under inspel-
ningen och efterarbetet kan du folja Jens
och Lars resa pa vara sociala medier.
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TEXT &FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Pa sin vag genom Sverige kommer Jens
och Lars besoka ett antal olika forening-
ar med olika forutsittningar och fokus.
Deras mal ér att skildra mangfalden och
hur olika foreningar I6ser bade stora
och sma utmaningar. Hur man arbetar
for att bygga och utveckla foreningen,
engagera medlemmarna och skapa en
riktig foreningsanda. Och dessutom ha
kul, utmana féreningarna och se hur bra
det egentligen ar. Och forstas, hitta den
allra basta féreningen.

Nu finns det ju nastan 30 000 bostads-
rattsforeningar 1 Sverige sa alla hinner
de knappast med. Men vem vet hur lang
den har resan blir. I denna forsta runda
har Lars och Jens valt ut nagra hogin-
tressanta foreningar. Kanner du som
laser det har att ni kvalificerar in 1 gdnget
som kan vara med och tampas om titeln
”Sveriges basta brf”, hor av er till Boratt
Forum. Vem vet, kanske tittar Jens och
Lars forbi hos er senare i ar. ®



Med tre generationer som sakerhetslina

Finns det nagon mer grundlaggande 6nskan

an att ha tak 6ver huvudet? Ett tak som haller
oss varma och skyddar mot vader och vind. Som
fastighetsagare kan man oroa sig ver att nagot
ska handa taket och allt vad det innebar med

att laga eller kanske behdva géra om helt och
hallet. Det ar ofta en rejal investering och ett stort
fortroende att lagga i handerna pé en taklaggare.
Dar till kommer inte minst risken for
fall fran hog hojd. Hur vagar de som
jobbar pa taket?

Vanessa Frykman pa DM TAK menar
att nyckelordet ar fortroende.
Personalen maste kunna lita pa
varandra till hundra procent da de bokstavligen
lagger sitt livivarandras hander.

DM TAK kan skryta med att vara tredje
generationens taklaggare dnda sedan 1979. Forst
utvar Bo Frykman som larde upp sin son David,
sedan 2015 jobbar dven sonsonen Martin i firman.
David och Martin - DM TAK. Ett familjeforetag i tre
generationer ar stabilt och skapar just fortroende
som stracker sig bade inat till medarbetarna och
utat till kunderna.

Vanessa Frykman sager att de relativt ofta moter
en osdkerhet fran fastighetsagare, oavsett om det
ar envilla eller hyresfastighet och att de forstar
varfor det kan vara sa.

- Det ar klart att man kan vara skraj for att lagga
husets storsta och viktigaste del i ndgons hander.
Men dar har vi en valdig fordel genom att vara ett
familjeféretag som hallit pa lange. Jag upplever att
vara kunder fort marker att vi inte ar ett bolag som
tar latt pa det har, vi har varit har lange just for att
vi tar ansvar.

“Vi vill vara manskliga!
Bade 6verlag och i
kontakten med kunder”

DM TAK jobbar med tak, men grunden - och
sjalva karnan - handlar om hur man behandlar
manniskor, kollegor, kunder, leverantérer och sa
vidare.

- Vivill vara manskliga! Bade 6verlag och i
kontakten med kunder. Vi svarar till exempel
alltid i telefon! Och blir det problem, for det

v/
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kan det ju anda bliibland, da arbetar vi
tillsammans och I6ser det. Oppen och rak
kommunikation ar viktigt.

En annan fordel &r den laga
personalomsattningen.

- Det ena ger det andra, menar
Vanessa. Riktig trygghet och

foértroende kommer av att du kanner
de du jobbar med och det i sin tur

gor att du garna jobbar med de igen.
Sa aven om vi vaxer som foretag sa
gor vi det ansvarsfullt, vi kommer
aldrig tumma pa tryggheten.

DM TAK kan allt fran
platslagning och
tegellaggning till takmalning
och snérojning, inte

undra pa det med tre
generationers erfarenhet.

Besdksadress
Svarvarvagen 12, 142 50 Skogas
Reception: 08 - 604 74 45

E-post: info@dmtak.se

S

David Frykman
VD, DM TAK AB

www.dmtak.se



Okat intresse for
agarlagenheter

Att aga sin lagenhet helt och fullt blev mojligt néar dgarlagenheter infordes 2009.
Beslutet var politiskt - alliansregeringens tanke var att skapa en ny boendeform
som skulle 6ka utbudet av bostader. Men det &r férst under senare ér som
byggandet kommit i géng pa allvar.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: JM
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et ar bara Sverige som har
bostadsratter, medan de flesta
andra lander har dgandeldg-

enheter. Bostadsritten ger innehavaren
ratten att bo 1ldgenheten, man dger en
andel i huset och dr medlem i en brf.
I bostadsrittsféreningen har styrelsen
ansvar for gemensamma angeldgenheter
som innefattar allt frin upphandling av
renoveringar till trivselregler och gards-
fester. En brf-lagenhet ar 16s egendom
och det ar féreningen som har lagfart pa
fastigheten.

Agarligenheten ar fast egendom,
vilket innebar att 4garen har lagfart pa

"Agarligenheter
ska vara nyproduce-
rade eller byggas i
fastigheter som inte
anvants till bostad
under minst atta ar.

9

lagenheten. Stommen 4r gemensamt
agd, och det star inskrivet i fastighetsbild-
ningen. Fastigheten ar en samfallighet,
gemensamma angeldgenheter skots

av en styrelse. Styrelsen har hand om
sadant som hor till sjalva fastigheten som
sophdmtning, trapphus, tak och liknande.
Léagenhetsdgaren har full frihet att hyra
ut sin lagenhet, kan 6verlata den till vem
hen vill och behéver inte vara skriven
dar.

Byggjatten JM har pa senare ar drivit
flera stora agarldgenhetsprojekt.

Olof Pettersson Herold, Konceptans-
varig Agarligenheter pa JM, forklarar att
agarlagenheter byggs lite annorlunda dn
brf-hus.

— De byggs med farre gemensamma
ytor. Inga gemensamma tvittstugor,
gastlagenheter eller stora gardar. I stéllet
storre forrad och bra tvitt- och tork-
mojligheter i ligenheterna. Lagenheter
1 markplan kan fi egna uteplatser, sager
han.

Mindre gemenskap men ocksa farre
konfliktytor.

Nar boritt.se tidigare under varen
stillde fragan till brf-ordférande vilka
deras storsta utmaningar var, kom
bristande engagemang och svarighet

att rekrytera till styrelsen hogt pa listan.
Vanliga kommentarer var “medlem-
marna forstar inte att brf-en bygger pa
gemensamt ansvar’. "Medlemmarna
tror att de ager sin lagenhet och kan gora
vad de vill”.

En del féreningar lockas av tanken att
ombilda sin brf till Agarlagenheter.

Men dér ldgger lagen hinder 1 vigen.
Agarligenheter ska vara nyproducerade
eller byggas i fastigheter som inte anvants
till bostad under minst atta ar.

— Det ér en bra lag. Tanken med agar-
lagenheter ar att de ska 6ka utbudet av
bostader, sager Olof Pettersson Herold.

Han berittar att dgarformen attrahe-
rar olika typer av kunder. Aldre som sal-
jer sina hus, men som inte vill engagera
sig 1 en brf, dr en kategori. Foraldrar som
koper en lagenhet at ganska sma barn ar
en annan.

— Eftersom det ar tillatet att képa
lagenheten som en ren investering kan
de hyra ut den tills barnet ar stort nog
att lamna foraldrahemmet. Pa det viset
okar mojligheterna for de som vill hyra,
sager han.

Finansiellt fungerar dgarlagenheten
ocksa annorlunda. Den ér dyrare att
kopa, men den kan pantsittas. Eftersom
det dr lagenhetsidgarna som ocksa ager
fastighetens stomme ar samfallighet-
en inte belanad. Avgiften gar bara till
driften, sa det avsatts ingenting till repa-
rationsfonder for exempelvis framtida
stambyte.

En annan stor skillnad &r att ligenhets-
agaren har ett direkt kundférhallande
till byggbolaget. Om det uppstatt nagot
byggtel, exempelvis felmonterade ror,
reklamerar ligenhetsagaren direkt till
byggbolaget.

— Képlagen galler, sager Olof Petter-
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"Det ar som att bo i
eget radhus fast pa
hojden”

Danzel Killenfors

son Herold.

Det innebér att den som képer en
agarldgenhet har ett betydligt battre
konsumentskydd dn bostadsrattsinneha-
varen.

Daniel Kéllenfors ar moderat kommu-
nalrad pa Lidingd, en av Sveriges mest
agarlagenhetstata kommuner. Dér finns
i dag omkring 200 dgarlagenheter. Han
bor sjalv 1 en dgarlagenhet och trivs bra
med den boendeformen. Det ar som att
bo i eget radhus fast pa héjden, menar
han. Annars anser han inte att det ar
politikernas sak att bestimma om det
ska byggas agarlagenheter, bostadsritter,
hyreslagenheter eller villor:

— Marknaden avgor vad som ska byg-
gas. Efterfragan styr, sager han.

Pa Lidingd har man varit 6ppen for 4gar-
lagenheter. Daniel Kallenfors forklarar
att manga av dgarlagenheterna hyrs ut —
bra f6r méanniskor som jobbar en kortare
period 1 Stockholm.

— Bostadsmarknaden 1 Stockholm
fungerar illa pa grund av det socialistiska
hyresregleringssystemet som inte tar
hansyn till att tillgang beh6ver matcha
efterfragan, sager han.

Darfor ser han dgarlagenheten som ett
bra tillskott till bostadsmarknaden.

— Jag tror att intresset kommer att 6ka
framéver, sager han.m

Agarligenhet ér att dga sitt boende pa riktigt.
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Bankernas krav kan
stoppa kriminella

Bankinitiativet, ett samarbete mellan Sveriges stdrsta banker och byggbran-
schen ar tankt att komma till ratta med den omfattande kriminaliteten inom
byggbranschen. Bankerna vill stélla hardare krav for att finansiera bostads-
projekt —men haller projektet pa att tappa sin kraft?

arl Lindstahl hallbarhetsstrateg
C pa SBAB, leder projektet. Han

berittar att bankerna i dialog
med ett flertal bygg- och fastighetsbolag
samt tillhorande branschorganisationer
haller pa att arbeta ut ett underlag for
villkor 1 kreditgivningen och framhaller
att byggbolagen 1 hog grad ar engagera-
de i arbetet.

— Det ligger 1 byggforetagens eget

intresse att i bort osund konkurrens fran
mindre seriésa byggforetag, sager han.

Bankerna och 6vriga intressenter i ban-

kinitiativet har enats om fyra grundkrav:

1. Byggbranschen ska anvinda de
digitala kontrollsystem som finns och
kunna leverera rapporter till bankerna
som visar hur det star till 1 projekten.
Entreprendrerna ska kunna redovisa
identiteten pa alla som befinner sig pa

bygget.
2. Obligatorisk foranmélan av alla entre-
prendrer som ska arbeta pa bygget.

3. Ordning och reda — koll att alla
entreprenorer betalar svensk F-skatt,
inte har restférda skulder till svenska
myndigheter, betalar sina arbetsgivar-
avgifter och 1 6vrigt foljer svensk lag

4. Fysiska arbetsplatskontroller ska kunna
genomforas.

Rent praktiskt haller byggfcretag, bygg-
herrar och banker pa att enas kring en
mingd detaljer, som exempelvis vad som
ska kontrolleras och hur kontrollerna ska
ga till.
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Under hosten sjosétts
flera piloter dér rutinerna
och verktygen ska testas
skarpt.

Det har inte bestamts
nagot slutdatum for pilo-
terna. I steg 2 ska banker-
na overvaka efterlevnaden
och ge byggentreprenérer
och byggherrar mojlighet
att vidta rattelse, och forst 1
steg tre kan det bli aktuellt
att bankerna stéller harda-
re villkor och inf6r sank-
tioner som att hoja rantan
eller dra in finansieringen.

— Byggbranschen ar
fragmenterad i Sverige med
en stor médngd foretag av
olika storlek, vilket gor att det ar viktigt
att inférandet av bankernas villkor sker
stegvis och 1 ndra samverkan med saval
byggherrar som entreprendorer, sager Carl
Lindstahl.

Han framhaller ocksa att bankerna bor
hitta nivaer 1 kravstallningen som utgar
fran var byggbranschen befinner sig just
nu och samtidigt bidrar till att branschen
ror sig 1 rétt riktning.

— Intensiteten 1 vara krav behover tas
fram 1 dialog med savil bygg-som fastig-
hetsbranscherna. Vi kan dock riakna med
att det kommer ta tid innan kravstallning-
en har implementerats fullt ut, sager han.

Morgan Jansson, vd for organisationen
Rattvist Byggande ser positivt pa initiati-
vet och anser att det dr mycket viktigt att
det lyckas. Men han har en kinsla av att

Bankerna vill stilla hogre krav pa sidkerhet och avtalsenliga 16ner.

den drivande energin i projektet héller pa
att ebba ut:

— Diskussionerna haller alltmer pa
att handla om vad som ar praktiskt och
kostnadseffektivt for byggentreprenérerna
och det ifragasitts om skarpa sanktioner
verkligen ska behovas.

Rattvist byggande har inte nagon
formell roll i Bankinitiativet, men de
blir ibland radfragade. Morgan Jansson
anser att bankerna i kraft av sin makt
6ver pengapasen borde halla en mycket
tydligare linje.

— Banken skulle egentligen inte disku-
tera detaljerna utan klargora vad de vill
ha och sa lata det vara upp till branschen
att 16sa de praktiska problemen. Och de
borde inte tveka om att inféra kdnnbara
sanktioner nar entreprendrerna bryter
mot reglerna, siger han.
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STYRELSE

Ny styrelse, nya rutiner,

nya losenord - orientera
dig 1 stadgarna

En ny styrelse tar plats i styrelserummet. Det innebéar bl.a. nya ldsenord, olika
arbetssatt som kanske krockar, uppdateringar om pagaende projekt i féreningen
och mycket mer. Vad férvantas av dem och vad forvantar de sig i sina nya roller?
Tva bra och 6vergripande tips ar att orientera sig om stadgarna for att fa en
uppfattning om vad styrelsen ansvarar for och en “éverlamningschecklista”

e ovarderliga tipsen kommer
fran Linn Gilbertsson, styrel-
sesupport, pa Boratt Forum.

Hon jobbar dagligen med olika foren-
ingars styrelser och ger dem support i
varierande fragor fran hur gér vi med
vattenskadan till hur far vi bort den
”storande medlemmen”. Ytterligare ett
par punkter som den gamla styrelsen
bor tanka pa innan de stdnger dérren
bakom sig ar;

» Att rensa mejlkorgen fran allt som har
avslutats.

» Ténka pa en bra mappstruktur i
mejlkorgen — om den lamnas 6ver till
kommande styrelse.

* Sammanstilla och informera den nya
styrelsen om leverantérslistan och om
féreningens pagaende projekt.

— Det kan vara av vdrde att spara
mejlkorrespondensen vid exempelvis ett
stambyte eller takrenovering, sdger Linn,
da vet den nya styrelsemedlemmen var
féreningen befinner sig i processen. Att
overlimna ett etablerat och uppdaterat
natverk underlattar for alla, detta inne-
fattar en leverantorslista med foreningens
kontaktpersoner.

Nir en ny styrelse tilltrdder eller en
ledamot slutar ska det alltid registreras
hos Bolagsverket.

For den nya styrelsen som viljs pa
stimman handlar det om nya roller, ny
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En bra éverlamning underlattar for den nyvalda styrelsen.

arbetsfordelning och omprioriteringar.

— Ett rad ar att den gamla styrelsen
berittar for den nya om deras upparbe-
tade rutiner med férvaltaren, hur de goér
vid exempelvis 6verlételser och andra-
handsuthyrningar.

En annan viktig punkt som Linn
aterkommer till dr 16senord. Losenord till
drop-boxar, nyckelskap, féreningens do-
kumentation som &r lagrad bade fysiskt
och/eller digitalt.

— I'or att ldimna 6ver pé ett proflsigt
satt se till att de nya l6senorden ar pa
plats, rensa det privata 1 mejlboxen och
gor inte mejladresserna pa nya styrelse-
medlemmar personliga utan anvand i

stallet “ordforande”, ”ledamot 17 osv.

Glom inte att sdtta in den nya styrelsen
1 underhallsplanen, vad som &r priorite-
rat och vad som kanske har skjutits pa
framtiden och varfor.

Vilka ar de vanligaste misstagen den
nya styrelsen gor?

— De missar att orientera sig i avtalen
med underleverantorerna, r avtalen pa-
gaende eller har de gatt ut” Man kor pa
1 gamla spar och gor inte ndgon arbets-
fordelning, den nya styrelsen tar sig inte
tid att definiera och diskutera hur de vill
arbeta tillsammans och vad de forvantar
sig av varandra, avslutar Linn. m
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TEKNIK

Byggstyrelsen — nodv

starthjalp eller roten
mycket ont?

Den som kdper en nyproducerad bostadsrattslagenhet har en svag réttslig
stallning. Forst nar huset ar inflyttningsklart och den férsta stamman valjer
den forsta styrelsen kan de nya medlemmarna fa insyn i projektet och da
kan en rad problem redan ha uppstatt. Problem som ofta blir den nya

styrelsens huvudvark.

ostadsrattsforeningen bildas redan
B innan huset byggs. Det ar det byg-
gande foretaget som redan i bor-
jan av processen tillsitter en interimisk
sa kallad byggstyrelse. Den bestar av
personer med koppling till byggforetaget
men inte till dem som képer lagenheter.
Nar den nya styrelsen, som valjs
bland personer som bor 1 huset, tar Gver
foreningen finns dar redan en historia
och en mangd avtal och garantidtagan-
den att sétta sig in 1. Men eftersom en
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bostadsrattsforening lyder under Lagen
om ckonomisk forening, far den blivande
styrelsen inte ta del av nagra handlingar
eller dokument forran vid den forsta
stamman.

I gynnsamma fall finns interimsstyrel-
sen med som ett gott stdd till den nya
styrelsen. Den nya styrelsen upplever

det ofta som en trygghet att det stora
byggforetaget hanterar garantidtaganden
och kontakt med underentreprendrer for

att komma till ritta med alla fel som tycks
oundvikliga 1 ett nyproducerat hus.

Boritts valspecial pa s 17-21 visar
att nastan inga av riksdagspartiernas
bostadspolitiska talesman ser nagot storre
problem med byggstyrelser.

Men Erika Bjorkdahl, Institutet for
fastighetsrattslig forskning, IFE, 1 Uppsala
ser konstruktionen som problematisk:

— Ett klassiskt entreprenadavtal ingas
mellan tvd parter — en bestéllare och en
utforare. Men nar det géller nyproduce-



rade bostadsratter kommer bestéllare och
utforare fran samma sida. Det ar bara
formellt som de ar tva skilda juridiska
personer.

Hon framhaller att det faktiskt inte
finns nagon som foretrader koparnas, de
framtida boendes intressen. Det ar ingen
som bevakar att bygget blir fardigt i tid
och haller ratt kvalitet.

| examensarbetet ”Styrelseansvar i
byggmastarbildade bostadsrattsforen-
ingar” av Nelly Rasmussen, Juridiska
Institutionen, Stockholms universitet,
2017, sammanfattas karnfragan — att
byggstyrelseledamoternas lojalitetsplikt
inte omfattar framtida foreningsmedlem-
mar eller férhandstecknare. Styrelsen kan
alltsd fatta beslut som ar till nackdel for
framtida medlemmar.

Rent konkret kan det innebdra att en
ny styrelse finner att de redan ar upp-
bundna vid langa och oférmanliga servi-

ceavtal som ingitts av byggstyrelsen, att
besiktning slarvats éver, att uppenbara fel
inte atgardats, att avgifterna satts for lagt
for att motivera ett hogre forsaljningspris,
att byggkomponenter asatts orimligt langa
avskrivningstider (nej, en virmepump kan
inte forvantas halla 1 50 ar).

Nelly Rasmussen konstaterar 1 sitt
examensarbete att “’styrelseledamoter 1
en interimsstyrelse I6per minimal risk att
asamkas skadestandsansvar for beslut som
fattats till nackdel for féreningen”. En
HD-dom fran 2013 slar fast att ett beslut
som fattats med samtliga medlemmars
samtycke inte medfor skadestandsskyldig-
het oavsett om beslutet ar otillborligt for
féreningen.

Hon framhaller att en framtida med-
lem eller aktiedgare inte utgdr en skyddad
intressegrupp 1 svensk lagstiftning och gor
en jamforelse med brittisk bolagslagstift-
ning, dar lojalitetsplikten dven omfattar
framtida intressenter.

TEKNIK

Hennes examensarbete mynnar ut 1 ett

resonemang om att byggmastarbildade
bostadsrittsforeningar inte borde be-
handlas pa samma satt som vanliga brfier
eftersom byggforetagen de facto driver
affarsverksamhet nér de siljer lagenheter-
na. Det borde 6ppna for att de blivande
bostadsrattsinnehavarna som bundit sig
genom forhandsavtal ocksa ska betraktas
som en intressegrupp med rittigheter.

Annu dr medvetenheten om fragan lag
bade bland politiker och den allménhet
som koper nyproducerade bostadsrattsla-
genheter.

Christina Fregne, fastighetsjurist pa
Jurideko fastighetspartner 1 Malmoé rader
tilltradande styrelser 1 nyproducerade
bostadsréttsforeningar att inte omedelbart
bevilja ansvarsfrihet at byggstyrelsen.
I stallet bor man skjuta pa fragan om
ansvarsfrihet till en extrastimma, sa att
det finns tid att 1 lugn och ro ga igenom
all dokumentation. B
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i N ey,

attre kontroll

aftiga hus behover

Véga saga nej till byggstart, det ar ledorden i det projekt som bygginspektdrernai
Lunds kommun &r med i. Tanken ar att komma &t det omfattande byggslarv som
beror pa okunskap och obefintliga riskanalyser.

overkets Mats Sjokvist forklarar
B bakgrunden till projektet:

I dag byggs det mycket kom-
plexa fastigheter, med olika fasadmate-
rial, indragna balkonger, platta tak och
takterrasser och kok med vattenanslutna
maskiner som diskmaskiner och kaffema-
skiner. Har finns det en rad olika risker
jamfért med om man bygger ett enkelt
hus med sadeltak och slata fasader. Men 1
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kommunerna kontrolleras hogriskbygge-
na inte mer noggrant an lagriskbyggen,
sager han.

Han framhaller att manga bostads-
rattsfastigheter drabbas av problem
eftersom de byggs 1 en flashig stil som att-
raherar kdpare men som ocksa innebar
en rad risker.

Syftet med projektet ar att fa kommu-
nerna att tillampa Plan- och Bygglagen,

PBL, pa det sitt som ar tankt, namligen
att byggena ska riskbedémas och kont-
rolleras pa de punkter dér det ar stérre
risk att misslyckas.

Lund &r en av de tre kommuner som &r
med 1 pilotprojektet. Dér fokuserar man
pa att forbéttra de kontrollrapporter som
ska lamnas in innan man far bygglov
samt gora hela processen sparbar, nagot




som ofta inte var fallet innan.

— Innan tog en kontrollansvarig fram
kontrollpunkter bara genom att kopiera
och klistra fran tidigare liknande projekt,
nu kraver vi att man involverar sitt team
och drar nytta av deras kunskap och
erfarenhet for att ta fram mer specifika
planer, siger Midhat Kaltak, bygginspek-
tor i Lund som tillsammans med Mattias
Cedholt och Elnes Aljija har varit med 1
Boverkets projekt.

Nir det startade 1 hdstas borjade det
med att de fick en checklista av Boverket.
— Vi brét ned den ytterligare och fick
fram en egen guide som beskriver hela

processen fran en riskbedomning och
kopplingen till en kontrollplan. Sa att
den skulle bli lattare att forsta, sager
Midhat Kaltak.

Han forklarar att vanligt folk utan
forkunskap ska kunna gora en riskbe-
démning och koppla samman den med
en kontrollplan.

Och vanligt folk, det vill saga de som
inte ar 1 branschen och ska bygga, till
exempel villadgare eller bostadsrattsfor-
eningar, har visat uppskattning 6ver den
lattillgangliga informationen.

Men pé annat hall har det varit en

uppforsbacke. Byggbranschen har en
tendens att vilja géra som man alltid har
gjort. Trots att den nya informationen
finns latt tillganglig p4 kommunens
hemsida.

Vi skickar tillbaka undermaliga kon-
trollplaner och riskanalyser och vi ger
inget startbesked innan planerna och
analyserna ar ordentligt gjorda. Den sto-
ra forandringen har dr att man ska fa till
ett nytt tankesatt, hur man ska komma
fram till en kontrollpunkt, siger Mattias
Cedholt.

— Boverket menar att man tidigare
har haft kontrollplaner med en felaktig
uppbyggnad. Samt att man inte har gétt
in pa djupet med vad det ar for kritiska
moment det dr i ett projekt och det ar det
man nu ska gora i den har riskbedém-
ningen, sager han.

Nu ar tanken att innan ett projekt bor-
jar, ska risker, deras sannolikhet och hur
man ska eliminera dem punktas ner.

— Det har forarbetet har man inte
jobbat med alls innan i den omfattningen
som Boverket menar att man ska gora
nu, sager Mattias Ceedholt.

Det innebir att en byggherre kan kom-

Byggbranschen
har en tendens att
vilja gora som man
alltid har gjort

ma med en kontrollplan som tidigare fatt
godkint, men nu underkénns.

— Det har bérjat ske en forandring,
Det ar lite trogt och folk som valjer att
gora lite pa sitt eget satt. Folk tar sig inte
an informationen och protesterar, sager
Midhat Kaltak.

Har det blivit noggrannare?

—Ja det hoppas vi att det blir, att det
resulterar 1 béttre byggprojekt och farre
byggfel. Det vi har mérkt ar att kontroll-
planerna har blivit mer detaljerade. Inn-
an kunde en kontrollpunkt vara valdigt
generell. Varken den som tog fram den

eller signerat den vet vad man signerat,
sager Midhat Kaltak. m
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Nya lagar och regler fran Sveriges riksdag och EU innebar allt hogre krav pa att
fastigheter ska bli mer hallbara och minska sin miljopaverkan. Tre faktorer spelar
en avgorande roll; Miljé, Energi och Digitalisering - EMD. Just nu finns en uppsjo
med erbjudanden och |6ften om energibesparingar, minskade utslapp, dkad
effektivitet ute pa marknaden. Men hur ska en bostadsrattsférening téanka for att

nya investeringar i milj®, energi och digitalisering ska ge basta effekt?

l ] tmaningar blir fler och fler kring energi, milj6 och di-
gitalisering, eller om vi for enkelhetens skull férkortar
det till EMD.

— Anda har vi nog bara sett borjan, menar Lars Svingdal,
teknisk radgivare pa Boratt Forum. Ska vi leva upp till satta
miljémal, inte de minst de globala mélen, exempelvis Parisav-
talet, sa kommer det kréavas valdigt mycket mer och kanske
snabbare an vi tror.

Men hur ska da styrelsen tanka och agera kring EMD, man
kan ju inte gora allt pa en gang dven om man vill.

— Styrelsen ska akta sig for att rusa i vag och bara hoppa pa
den for dagen mest populéra trenden, menar Lars Svingdal.
Borja i stillet med en rejal och grundlig genomgang av fastig-
heten och kartldgg vilka méjligheter just er fastighet har. Punk-
ta upp allt och lagg sedan upp en enkel hallbarhetsplan. Finns
det samordningsmgjligheter med rullande underhallsplan? Se
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omvant aven till att inte EMD-investeringar inte krockar med
underhallsplanen. Solpaneler pa ett tak som snart maste bytas
ut dr ju ingen vidare investering. Ha ett perspektiv pa kanske
5—-104ar

— Mycket av kartlaggningen av fastigheten kan styrelsen gora
sjalv, menar Lars Svingdal, men vill man ha en heltidckande
inventering av fastighetens alla mojligheter kan det vara bra att
ta experthjalp.

Men innan man bérjar fundera kring investeringar inom
EMD-omradena ar det viktigt att ocksa ga igenom fastighetens
skalskydd, se till att virme- och ventilationsanldggningar ar val
injusterade, att det sitter bra ventiler éverallt, kolla radiatorer,
fonster, isolering med mera. Att bara investera i ny miljévinlig
energi om husets skalskydd inte ar tatt baddar for ett daligt
utfall pa investeringarna.



— Man ska ocksa se till att ha 16pande
koll pa sin hur mycket energi man
forbrukar, dokumentera energistatistiken
l6pande. Den ska finnas tillgénglig hos
leverantéren. Da kan man latt se om
det uppstar nagra fel och framfor allt se
hur stora vinster som nya investeringar
faktiskt genererar. Haller leverantérens
l6ften om besparingar?

Lars Svingdal menar att det tyvarr
finns manga lycksokare pa marknaden
som lovar guld och grona skogar. De
undviker du lattast genom att be en
konsult eller projektledare om tips. Men 1
vilket fall ska man alltid stamma av utfal-
let mot l6ftena och krava kompensation
om de inte infrias.

Manga féreningar har kommit langt i sitt
milj6- och energiarbete, men kanske inte
annu tagit steget in i digitalisering. Samti-
digt ar det nagot som ar valdigt hett just
nu, det finns manga som vill silja just sin
16sning.

— Mitt tips ar detsamma har, sager
han. Man ska inte rusa in 1 nagot. Oftast
kravs det mer moderna hus for att fa till
en digitaliserad kontroll och 6vervakning
av viarme, energi eller ventilation. Aven
om det rent tekniskt sett &r mojligt att
digitalisera alla anldggningar som ar me-

kaniska. Lat 1 stéllet
digitaliseringen
komma naturligt

1 takt med att

olika system fornyas
enligt underhalls-
planen.

Fordelarna med
digitalisering ar
manga, aven om
det kan innebéra
ganska tunga
investeringar. Till
exempel ar det alltid
bra att kunna kont-
rollera ventilation
via dataundercentra-
ler och styra virmen
via rumssensorer eller prognosverktyg.
Man far optimala luftfléden och jamnare
temperatur. Men glom inte att systemen
maste vara val injusterade och gé opti-
malt, annars ar det bortkastade pengar.
Exakt hur mycket man kan spara pa
digitalisering beror ju ocksa mycket pa
fastighetens forutséttningar.

— Runt hérnet vantar ju ocksa IoT,
sager han, Internet of Things, men
mojlighet att styra 1 princip allt i saval
fastigheten som 1 lagenheterna. Allt fran
kaffekokaren, till kylskapet eller radiato-

rerna och fa all statistik 1 mobilen.

Rent generellt ar det ju viktigt att alla
hoppar pa EMD-taget, men arbetar efter
sina forutsittningar. Ha ett helhetstank,
arbeta smart och systematiskt, se till att
allt funkar sa optimalt som majligt, f6lj
underhéllsplan/hallbarhetsplan och lat
digitaliseringen komma naturligt.

— Ett sista tips — ladda ner ”Bostads-
rattsforeningens Lilla Gréna — En hand-
bok for hallbarhet”. Dar far man valdigt
bra tips och rad om hur man sétter 1
gang med sitt EMD-arbete 1 sin forening,
avslutar Lars Svingdal. Il
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TEKNIK

Stambyte - en
riktig utmaning

Manga pratar ju om relining som ett

Stambyte. Bara ordet far nog de flesta bostadsrattstyrelser
att rysa till. Det ar helt enkelt det stérsta och dyraste projekt
en styrelse kan sté infor. Dessutom nagot som under lang
tid stéller till det rejalt i medlemmarnas vardag. Darfor ar det
desto viktigare att styrelsen, nar den dagen narmar sig,
verkligen &r ordentligt férberedd, palast och att medel finns

tillgangliga i foreningen.
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om val ar sa ar ju stambyte nagot
S som sker valdigt sallan. Normalt

sett ska bade avlopp- och vattenror
halla i atminstone 50 ar. Boratt Forum
fick en pratstund med Urban Bladin,

projektledare med mangarig erfarenhet
fran stambyten och andra stora renove-
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ringsprojekt hos bostadsrattsforeningar.

— Jag har sett stammar som rostat son-
der redan efter 20 ar, men ocksa stammar
med uppat hundra ar pa nacken som &dr
fullt funktionsdugliga, sager han. Gam-
malt tjockt jirngods. Men dven moderna
plastror kan ju ha en langre livslangd.

alternativ till stambyte och det stimmer,
men bara delvis.

— En relining handlar uteslutande om
avloppsroren, man bygger upp nya ror av
plast inuti de gamla réren. Vid ett stam-
byte byts aven husets vattenledningar ut,
liksom tatskikten i och med att badrum-
men maste géras om. Sa stambyte ar ett
mycket storre projekt, berdttar Urban
Bladin.

Men hur vet man nir det 4r dags? Al-
dern ger ju givetvis en tydlig indikation
pa att det borjar dra ihop sig.

— Synliga lackage ar ju sjalvklart ett
tecken, liksom rostrosor, sprickor 1 réren
eller aterkommande stopp 1 ledningarna.
Nir det géller vattenledningarna ar
varmvattnet ar sarskilt utsatt eftersom det
cirkulerar hela tiden och noter mekaniskt
pa ledningen inifran.



slageri . ger sina|basta)tipsiomivadibrf:er boritankalpa

och renovering,av, plattak:

Fordelarna med att lagga plattak
gentemot andra typer av tak ar manga
- det ar prisvart, har en lang livslingd
och enkelt att rengora. Kompetens
Platslageri ar ett familjefdretag som har
manga ars erfarenhet inom branschen
och jobbar med alla typer av plat- och
koppartackta tak. De hjilper framforallt
brf:er som ar den vanligaste kunden,
sager VD David Frykman.

—Vi fungerar valdigt bra med just
brf:er da vi vet vilka kriterier som ar
viktiga for dom. | de fall dar foreningar
inte tagit in projektledare fungerar vi
extra bra da vi sjilva kan sitta oss in i
vad kunderna egentligen menar, aven
om de inte ar proffs. Det man onskar
som forening ar att det blir som man
tinkt, bade kvalitetsmissigt och ekono-
miskt.

Vad ir da viktigt for bostads-
rittsforeningar att titta pa nir
man behover lagga nytt tak?

Underhallsplan

Det ar enormt viktigt for foreningar

att ha en underhallsplan och att arbeta
med den for att ha en uppfattning och
vetskap om fastighetens skick. Ovetskap
leder till dyrare kostnader och storre
skador i langden. Behovs det goras

ett visst underhall, som att till exem-

08-649 10 10

pel renovera eller lagga nytt tak, planera
avsittning av pengar for det. P4 sa sitt kan

brf:er alltid ligga steget fore och minska pa

plotsliga utgifter.
—Vissa foreningar kanske foljer under-
héllsplanen medan vissa inte alls for att

den upplevs som en alldeles for jobbig sak.

Gor inte den for komplicerad, fér da finns
risken att man inte gor det 6verhuvudta-
get.

Hitta ritt entreprenér

Ta bara in foretag som foreningen har
kollat referenser pa och hor er for efter
rekommendationer.

— Den viktigaste fragan ar egentligen vad

tidigare kunder tycker. Ring olika kunder
och fa deras input om hur entreprenaden
gick: om problemet blev 16st, om de var
latta att ha att gora med och om faktura-
belopp debiteras enligt overenskommelse.
Trots att referenserna ser felfria ut, kan
givetvis aven proffs gora misstag. Men

det som skiljer proffsen fran de oseridsa
entreprenorerna ar att de tar ansvar och
|oser eventuella misstag.

Projektledare
Det ir otroligt viktigt att forsta vad man

skriver under i ett avtal och vad som ingar

i det avtalet. Nar en forening ska handla
upp nagot som ar utanfér det egna kun-
skapsomradet sa 4r det bra om det finns

info@kplat.se

Fyra viktiga punkter for g
lyckat takprojekt

nagon som hjilper till att styra upp
och projekterar. Det kan vara bra med
en projektledare som kan tolka olika
offerter och som kan jamféra dem pa
ratt vis. Det som en bestallare kanske
ofta fokuserar pa ar priset och det ar
det som ofta vager tungt i ett entre-
prenadavtal.

— En brf kanske far in, lat oss siga,
fyra olika forslag och kanske ej forstar
att det inte ar en fast kostnad for
samma saker i alla offerter. Da ar det
bra att ha en kunnig person som sager
“sahir ska vi gora”. Projektledaren
kan dven hjilpa till att ta fram forfrag-
ningsunderlaget for att se till att alla
offerter har samma innehall samt att
kontrollera projektet.

Besiktningsman

Kontakta en opartisk part som har koll.
Anlita en certifierad, kompetent och
erfaren besiktningsman for den specifi-
ka disciplin du skall fa besiktad, da kan
du verkligen fa ett korrekt utlatande
och en idé om hur lange I6sningen for-
vintas hélla. Detta minimerar risken for
trakiga overraskningar i framtiden.

K

KOMPETENS

PLATSLAGERI

kompetensplatslageri.se




TEKNIK

Han berattar ocksa att man ju kan
ta prover eller filma insidan pa roret.
Réren under fastigheten kan ju ocksa
ha paverkats av sattningar och glidit isar
1 skarvarna. Men bara for att man har
haft fuktskador betyder det inte att man
ska rusa 1 vag och gora ett stambyte.

— Det ar viktigt att sla fast exakt vad
som ar orsaken till fuktskadorna. Det
kan forstas vara sonderrostade ror, men
ocksa en felinstallerad diskmaskin, en
felaktig rérkoppling, eller ett skadat
tatskydd 1 ett vatutrymme.

Nar man vél har konstaterat att det
kravs ett stambyte eller kanske ”bara”
en relining sa bér man ta hjélp av en
konsult eller projektledare for att se till
att forfragningsunderlaget blir ratt och
komplett.

— Jag vill verkligen inte skramma
nagon, sager Urban Bladin, men ett
stambyte ar valdigt komplext, jobbigt
och dyrt. Mellan tummen och pekfingret
handlar ett stambyte 1 en vanlig flerva-
ningsfastighet om cirka 300 000 kronor
per lagenhet. Det hér ar ingenting en
forening ska forsoka projektleda och
handla upp sjalva.

Sedan galler alla de sedvanliga
momenten. Skriv ett enda avtal med en
valrenommerad entreprenér for hela
uppdraget, utga fran ABT 06, som ldg-
ger funktionsansvaret pa entreprendren.
Se till att ha en bra besiktningsman. Sist,
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med inte minst, var noga med informa-

tionen till medlemmarna.

— Ar det s att foreningen misstinker
att ett stambyte kan bli nddvandigt
inom de narmaste aren, informera om
detta, sdger han. Det ar ju bade trist och
onodigt att nagon renoverar sitt badrum
for bara nagot ar senare bli tvungen att
se det rivas igen.

Stambyte ar val-
digt komplext,
jobbigt och dyrt

Utban Bladin

Slutligen, se till att all dokumentation
sparas, inte minst slutbesiktningsproto-
kollet. Det ligger sedan till grund for den
garantibesiktning man ska géra innan
garantin gar ut, fem ar efter att projektet
avslutats.

Ibland maste man agera snabbt, lds
har om brf Timmermannens stambyte.

Fett héll thop s6nderrostat rér Nar ett
av réren endast holls thop av allt fett da

forstod styrelsen 1 foreningen Timmer-
mannen 1 i centrala Stockholm att det
var hog tid att géra nagot. Det hade
ocksa borjat lacka i en av ligenheterna.
Féreningen genomforde en analys av
stammarna. Det blev ett snabbt beslut.

— Stammarna var av varierande
kvalitet, en av dem hade sakert hallit
nagra ar till men en annan holls bara
ihop av fettet kring den och det hade
kunnat g3 illa om vi hade vantat ldngre,
berittar Christina Helin, ledamot 1
styrelsen. Dessutom var det dags att
se over stammarna enligt féreningens
underhallsplan. Offerter togs in.

— Det var aldrig tal om relining
eftersom det var sa méanga krokar och
bojningar i réren, sager hon.

Nagra medlemmar flyttade ut under
projektet medan andra stannade kvar
och fick duscha och gora sina toalettbe-
sok 1 kéllaren.

— Det var riktigt bra ordnat, det fanns
tre provisoriska toaletter med dusch och
handfat 1 kéllaren.

Stambytet pagick i tre manader 1 hu-
sets 32 lagenheter och sex lokaler.

Trots det omfattande arbetet blev det
inte sa kannbart ekonomiskt.

— Féreningen tog ett lan pa cirka tio
miljoner kr och avgifterna hojdes med
tio procent. Under de 18 ar jag har bott
har har vi aldrig haft en avgiftshojning
tidigare, avslutar Christina Helin. M



Domar blev till
forlikningar

Tva ar efter 6verklagan startade rattegangen gallande bostads-

rattsforeningen Otterhéllans tomtrattsavgald 1 Géteborg 1 Mark-
och milj66verdomstol 1 borjan pa mars 1 ar. Men domen kom av

sig, 1 stallet har Brf Otterhéllan och Géteborgs kommun kommit
till en forlikning. Men 4n ar inte sista ordet sagt, flera processer
drivs fortfarande och fler lar det bli.

Svante Leijon, styrelsemedlem i brf Otterhéllan menar att
medlemmarna ar ganska n6jda med forlikningen. Foreningen
hade yrkat pa en oférandrad avgift vilket skulle inneburit en
arlig kostnad pa 600 000 kronor fram till 2029. Kommunens
ursprungliga krav, som ocksa fick bifall i Tingsratten var pa dryga
1,8 miljoner. Det slutliga beloppet hamnade pa 930 000 kronor,
vilket gor att foreningen “sparar” uppat nio miljoner kronor fram
tll 2029.

— Vi blev 6verraskade av kommunens bud sager, Svante Leijon.
Att det anda var sa pass lagt. Men det handlar val om att det
rader en valdig osdkerhet i frigan, manga olika tolkningar. Bade
vi och kommunen var vl osikra pa vad Mark-och Miljé6ver-
domstolen skulle landat pa i en slutlig dom.

Aven tva ytterligare tvister mellan bostadsrattsforeningar i
Goteborg och Goteborgs kommun har resulterat 1 forlikningar. 1
bigge fallen reduceras kommunens ursprungliga krav med minst
50 procent. Bostadsrattssverige vantar fortfarande pa vigledande
domar i mél kring hur stora héjningar som kommunerna ska fa
igenom da det géller tomtréttsgalden. M

Stambyte pa 10-12 dagar

Varfor renovera
pa annat satt?

En komplett renoveringslosning
med eller utan stambyte.
Tryggt, effektivt och de boende
kan bo kvar.

Kontakta Anton Bystrom sa beréattar han mer:
+46 76 787 59 40
anton.bystrom@prebad.se

fe
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egna bin

Varfor inte 1ata bin flytta in och bli medlemmar i er
bostadsrattsforening? De hart arbetande djuren ér inte
bara viktiga pollinatdrer som ger honung. De kan dessutom
bidra till en dkad blomning bade pa traden och i rabatten.

6gt uppe pa det nybyggda
lagenhetshuset 1 Augustenborg
1 Malmo surrar ett 50-tal bin

runt Goran Larsson. Han brukade vara
radd for bin efter att ha blivit stucken
som barn, efter att ha jobbat med bin 1
tio ar och orédkneliga stick senare dr han
desto mindre radd.

Nu jobbar han med “Odla i stan” ett
foretag som arbetar med att sprida och
utveckla stadsodling. Bland annat jobbar
de med fastighetsidgare. Géran Larsson
ar mentor at en grupp boende som 1 ett
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TEXT & FOTO: METTE CARLBOM

MKB-lett projekt har bikupor uppe pa
taket pa bostadshuset.

Intresset for att ha bin i stan har okat.
Aven HSB Malmo har i ett samarbete
med en biodlare satt upp bikupor pa
marken till ett antal bostadshus runt om
i Malmé.

Odla i Stans bikupor star pa fastig-
heter runt om i staden. Dér det ar som
mest tio meter till ndrmsta ldgenhet.
Det narmaste ar fem meter nar det ar
vaningen under. Stérre avstand an sa
behover det inte vara.

Men varfor ska man egentligen ha

bini stan?

— Fordelen ar framfor allt att du fa en

godare honung. Det finns en stor biodi-

versitet i stan med mycket blommor, ju
mer blommor det finns desto mer bin
behovs. Framfor allt 1 sydvéstra Skane
ar det ute pa landet en valdigt stor
monokultur. I manga fall har bina bara
rapsen 1 maj, sager Goran Larsson.

Dels pollinerar bina upp de blom-

mor som finns men aven de blomman-

de traden 1 stan. Det ar lind, robinia
och kastanj bland annat.

— Efter ett antal ar, cirka tre ar, har
trad och perenna vaxter anpassat sig
efter att det finns pollinatorer och det
blir fler blommor och bér. Ju mer pollina-
torer, desto storre anledning for vixterna
att satta mer blommor, sdger han.

Uppe pa taket 1 Augustenborg har ena
kupan fatt en del bibajs pa sig. Géran
Larsson tar en borste och stadar varsamt
bort det. Det géller att vara lugn nar
man har med bin att géra.

Han lyfter pa taket till kupan och hit-

tar orsaken, honung har stelnat i ramen



sa det har blivit trangt.
Stadsbiodlingen startade de pa grund av ett projekt
som kommunen hade for att fa fler pollinatorer i stan.
Men att ha bin ar en hel vetenskap och att ha det pa
just tak en vetenskap 1 sig. Sa vad ska en foérening som ar
nyfiken pa att ha egna bin tanka pa? Framfor allt ar det,
om man ska gora det sjalv, det viktigt att utbilda sig. An-

nars kan en mentor som Goran Larsson vara att foredra.

—I'maj till augusti dr det viktigt att de blir tilltittade
hela tiden, sager Goéran Larsson som besoker kuporna i
form av mentor tillsammans med de boende i husets bi-
grupp. Tanken ar att de ska fa mer och mer tillforsikt att
klara det sjalv.

Om det, som det i detta fall ar pa ett tak, ska det vara
hyfsat latt tillgang till platsen.

— Det maste finnas en hiss. Det dr manga lador och
bisamhallen som ibland ska flyttas och det &r ritt tunga
vikter da, sdger Goran Larsson.

Ar bikuporna placerade p& markplan ar det viktigt att
ha ett sdkerhetsavstand pa tva till tre meter.

Men ska man vara orolig att ha bikupor for néira
inpa?

— Nej det skulle jag inte sdga, snarare ar det sa att

folk inte ser skillnad pa getingar och bin. Vi far nagra
klagomal per ar men dé har det alltid visat sig att det dr
getingar.

Varfor ar getingar mer problematiska?

— De ater allt! Socker, koétt, lask. Det gor inte bina, de
fokuserar pa blommor. Bara om man har 6ppna ho-
nungsburkar kan de komma, sager han.

— Det enda som ar svart ar att bina kan svarma. Det
innebar att drottningen drar 1 vig med ett gang.

Det kan till exempel hdnda om det blir for trangt 1
kupan. Da giller det att ha kommunikation med fastig-
hetsskotaren och sa maste man kontakta en ansvarig sa
de kan komma och fanga med sig svirmen.

— Titta s& snalla de ar, sager Goran Larsson nar han
stddar runt den ena kupan med bina som surrar runt
honom hégt ovanfér Malmos takasar. |

Stadshonung ar godare eftersom det finns en variation av blom-

mor i staden, sager Géran Larsson

Bin pa taket ar en vetenskap i sig.
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Bostadsrattsforeningen Sikreno Strand ligger vackert beldget vid vattnet i Danderyd
strax norr om Stockholm. Den stilfullt renoverade Munterska Villan omges av fyra
moderna huskroppar med sammanlagt 97 lagenheter. Alla rymligt planerade med
utsikt dver tradgarden och Stocksundets vatten. Sikreno Strand &r ett + 55 boende.
Det byggdes i bérjan pa 90-talet av fyra man som da sa smatt hade borjat fundera
pa hur de skulle bo nér de blev aldre.

1 bildade féreningen 1 mitt kok,
berattar Owe Bjork, forening-
ens forsta ordférande. Han och

tre andra, alla med hogst passande meri-
ter for att bygga hus, Owe ar jurist, hans
kollegor byggare, arkitekt och ekonom,
genomforde hela projektet tillsammans.

— Vi satte sprétt pa 200 miljoner,
berattar han, 180 miljoner for de nya
fastigheterna och en totalrenovering av
Munterska villan pa 20 miljoner. Vi satte
spaden i marken i februari 1992 och i
augusti 1993 hade vi forsta inflyttning.
Enda problemet var att vi hamnade mitt
1 den ekonomiska krisen med rekordhoga
rantor. Men vi redde upp det.
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TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Jag traffar Owe Bjork tillsammans med
nagra medlemmar i den nuvarande sty-
relsen samt foreningens alltiallo Birgitta
Berggren Wirén 1 biblioteket 1 Munterska
villan.

— Villan dr var gemensamhetsanligg-
ning, berattar nuvarande ordférande
Evert Wijkander. Hér finns bland annat
sallskapsrum for bridge och biljard, stort
restaurangkok med matsal, gym, bastu,
storbilds-T'V och en snickarverkstad. Alla
boende kan ta sig runt inomhus tack vare
att det finns forbindelsegangar mellan
alla hus. Hissar finns sd att man slipper ta
trapporna.

Sinnebilden av ett aldersanpassat +55

boende ar vl att det ska vara ganska
sa lugnt och stilla. Men Sikreno Strand

Stilfulla matsalen i Munterska villan
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M :oln ga Styrel ser tycker det har inte vi. Vi tror pi  na och engagerande kulturen som rader
frivillighet och engage- pa Sikreno Strand ar att de utdver styrel-

fﬁrSt att det me St ﬁr mang. sen har ett husrad som héller 1 manga av
kran gll gt OCh kO Star - Nar vi planerade aktiviteterna och engagemangen.

boendet i bérjan pa - Dagen efter vart manatliga styrel-

peng ar, men fﬁrklarar 90-talet tankte vi oss semote delar vi ut Sikreno Nytt till alla
man hur det hanger lhop flera anstallda, sager medlemmar, berattar Evert Wijkander.

Owe Bjork, bland annat ~ Allmén information om olika saker och

blil‘ de intresserade- en sjukskoterska, husmor  om vad vi avhandlat pd motet. Vi fors6-

och stadanstéllda. Men ker vara inkluderande och inspirera till
nagon sa, mycket klokt, engagemang,
sjuder av aktvitet. Forutom alla méjlig- att det bara skulle passivisera de boende. Jag staller fragan om bostadsrattforen-
heter till aktiviteter, ordnas resor, fester, I stallet satsar vi pa att gora sa mycket ingen kanske ar nagot av en ideal boen-
turneringar i bridge och biljard, forelas- som mojligt sjalva. deform for aldre. Evert Wijkander tycker
ningar, gemensamma utflykter, operabe- En av orsakerna till den positiva, 6pp-  att jag dr ndgot pa sparen. Han berattar

sok, det spelas boule pa sommarhalvaret
ja, listan kan gors véldigt lang.

Det finns inga vardresurser 1 forening-
en, tanken ar att man ska kunna klara
sig sjalv. Daremot later foreningen nagra
entreprenorer disponera rum i villan.
Har erbjuds tjanster som frisdr, massor
och fotvard.

— Sex dagar 1 veckan serveras ocksa
middag hér i villans matsal, vilket manga
utnyttjar. Det ar ju en viktig social traff-
punkt dar vara medlemmar lar kinna
varandra, pratar och umgas, berattar
Evert Wijkander. Manga motsvarande
foreningar har obligatoriska maltider,

Forberedelser for kvallens middag i den gemensamma matsalen.
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Nuvarande ordférande Evert Wijkander, foreningens forsta ordférande Owe Bjork, vice ordférande
Jan Wallin och Margareta Rydberg Schannong, sekreterare.

att boendet ar valdigt populart. Inte ens
nar det blir allt langre vistelser pa sjukhus
vill man salja.

Och det ar val nagot med det gemen-
samma dagandet och engagemanget som
skapar en kultur som ar inkluderande
och engagerande. Att man gor saker
tillsammans, kdnner sina grannar och tar
ansvar.

— Vi har bra koll pé varandra, har
man inte sett nagon pa ett tag, da tar
man reda pa om det hant nagot, sager
Margareta Rydberg Schannong, sekrete-
rare 1 styrelsen.

Jan Wallin, vice ordfoérande flikar in
att féreningen har obligatorisk stadning
en gang 1 manaden for alla medlemmar.
Nagot som ocksa ger viss mojlighet att se
till att det fungerar for alla, att det inte ar
nagot som ar trasigt i lagenheten.

Béde stadningen och att nya medlem-
mar ska vara beredda att stilla upp och
engagera sig, star inskrivet 1 foreningens
stadgar.

Men finns det d& inga moln pa den
soliga himlen 6ver brf Sikreno Strand?

— En stor utmaning ar att medelaldern
1 féreningen stigit, sdger Evert Wijkander.
Idag ar den pa 83 ar. Visserligen ar
aldern inget riktigt bra matt pa hur pass
val man kan vara med och engagera sig
och driva en férening, men problemet
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ar att de som flyttar in tenderar till att

bli allt dldre. Vi vill ju garna fa in nya
medlemmar i 65 — 75 arsaldern. Men
manga héanger fast vid villan tills de ar en
bit 6ver 80 ar.

— Ursprungligen fanns ett aldersspann
for nya medlemmar pa 55 — 75 ar som vi
holl ganska strikt pa berattar Owe Bjork.
Men dagens lagar gor att man inte kan
neka nagon intrade pa grund av alder.
Bolagsverket godkdanner inte stadgar med
en 6vre aldersgrans.

— Men nu ar vi ute aktivt for att fa in

lite yngre formagor, sager Evert Wijkan-
der. Bland annat ska de ha 6ppet hus,
dar de presenterar foreningen.

Sikreno Strand ar en valskott férening,
med bergvarmeanldggning och solpa-
neler pa samtliga tak, ett rikt utbud av
aktiviteter, engagerade medlemmar och
en styrelse och ett husrad som driver
foreningen framat. Trots en snittilder pa
83 ar verkar det vara full fart mest hela
tiden. Har ar det manga “unga” féren-
ingar som ligger 114. Ett harligt boende
for dldre, men inget aldreboende. m

De boende i brf Sikreno har en fantastisk utsikt 6ver tradgarden och Stocksundet
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Lilla Solcellsskolan

1. Fordelar med solceller
2. Hur far man ut mesta
mojliga

3. Teknik och etik

4. Ekonomi
5. Fallstudier
6. Clifthanger
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Foto: HSB BRY Tallen i Marsta, 2362 solcellspaneler installerade

Teknik och etik i en
solcellsanlaggning?

Fler och fler konsumenter ar noga med varifran produkter kommer, vilka material
som anvands och hur produktionen har gatt till. Man vill helt enkelt képa produkter
som gor sa litet negativt avtryck pa miljo, manniska och samhalle som majligt.

En solcellsanliggnings bestér i stort av sol-
cellspaneler och montage-material pa taket,
kablar och kontakter samt vixelriktare. Vilka
val kan man som konsument gora?

Teknik

Hur ser garantitider ut f6r framfor allt
paneler och montagematerial som kommer
sitta pa taket mycket linge (produktgarantier
fran fabrik)?

Vad betyder det i antal garanterade kWh

om en solcellspanel har t. ex. 12 eller 30 ars
produktgaranti?

Vad betyder det i antal garanterade kWh om
en solcellspanel garanterar t.ex 87% efter 30
ar eller 80% efter 25 ar?

Viixelriktaren dr dven en viktig del av
solcellsanldggningen och har tvd primira
uppgifter — att omvandla solcellspanelernas
likstrom till vixelstrém och optimera driften
av solcellsmodulerna.

Valet av vixelriktare bor utgd ifrin tekniska
férutsittningar och behov idag och i framti-
den. Ska anliggningen ga att byggas ut? Ska
det g att koppla in ett batteri?

Flexibilitet i effektuttag (ndr el anvinds)
kommer bli mer och mer vird sa det giller
att investera i en flexibel 16sning.

Vi vill att alla som investerar i en solcellsan-
liggning ska forsta sina val av material och
teknik och vilka dérrar man hiller 6ppna
och vilka dérrar man har stingt.

- Krivs bygglov eller bygganmilan?

- Hur gér brandcellerna i byggnaden?

- Var dr snorasskydd placerade och hur
péverkar det placeringen av solcellspanelerna
pa taket?

- Hur sikerstaller man att framtida service av
solcellsanliggningen och andra funktioner
pé taket kan ske pd ett bra och sikert sitt?

- Vad finns det som skuggar de olika ta-
kytorna — allt ifrdn installationer pa taken till

omkringliggande tridd, byggnader, Hallands-
asen, etc.?

- Var ska vixelriktare placeras och hur ska
kabeldragningen gé?

Etik

Att ta reda pa produktionsland ger en bra
hint om arbetsférhallanden, elmix vid pro-
duktion och lingd pa transporter. Finns det
dessutom en tredjepartscertifiering som t.ex.
en C2C certifiering visar det att leverantéren
tar effekt pa miljo, pa ménniskors hilsa och
hur produkten kan ateranvindas i en cirkuldr
ekonomi pa allvar.

Att bade tinka pa teknik och etik tycker vi dr
en sjilvklarhet!

Minska klimatavtrycket samtidigt som ni
skaffar en passiv intdkt under 50 ar.

FRIENDLY
POWER

Friendly Power AB | www.friendlypowerse | info@friendlypower.se | Erstagatan 24, Stockholm | 070-774 1055



Tank vilken
betydelse
en dorr kan ha.

Kanske brinner du for atf laga mat. Kanske ar du en talmodig 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 tillverkat haft ett viktigt syfte. Att stoppa tjuvar
och ovasen, eldsvador och giftig rok, kalldrag och matos. Att gora sa
att du kan bo tryggt, sakert och frivsamt.

Vart foretag har ocksa ett tydligt syfte. Att hjalpa dig med det du
behdver for att fa ratt dorr till din Idgenhet. Och att gdra det sa enkelt
som majligt for dig att byfta till den.

Las mer pa

Doors with purpose




Fastighetsmaklare -

ett slitsamt saljjobb
utan grundlon

Det &r tufft att vara maklare — sa tufft att manga unga maklare lamnar yrket
tidigt i karriaren. Maklaren maste fa in objekten till varje pris. Inga
forsaljningar - ingen l6n. Att jobba utan grundlon paverkar ocksa moétet med
séljarna av smahus och bostadsratter.

TEXT: ANNIKA GERENDAS
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u fler som ska konkurrera om
uppdragen desto mer kan det
innebdra att en del maklare kan
komma att ta "genvagar”, sdger
Marianne Byding, SBAB Bank AB och
som tidigare jobbade som maklare 1
knappt ett ar pa Kungsholmen.

Det kan handla om genvégar i form
av att ga ned 1 provision och/eller att
6vervirdera bostaden till en glad séljare
som 1 slutandan kanske blir besviken.

Varfér slutade du som méklare?

—Mitt alternativ var att jobba inom
bank& finans med en vildigt bra ma-
nadslén — det har bara fordelar jamfort
med att jobba pa provision.

Hur manga som lamnar yrket vill
inte Mats Lévgren, larare pa fastighets-
maklarprogrammet
vid Hogskolan 1
Gavle, ga in pa
men fOr att vara ett
akademiskt yrke ar
personalomsattning-
en mycket hog.

— Det handlar
ocksa om daligt
ledarskap ute bland
franchiseforetagen
— den nya maklaren
far klara sig sjalv. Sverige har varldens
lagsta provisioner mot kund, méklaren
sdtter sjalv priset pa sin tjanst 1 jakten pa
marknadsandelar, siger Mats Lovgren
som ocksa efterlyser kollektivavtal i
branschen.

FMI, fastighetsmaklarinspektionen,
en statlig myndighet som bland annat
hanterar disciplindra atgarder som
ror fastighetsméaklare, tog emot 1 841
anmaélningar forra aret. Den absolut
vanligaste orsaken till en anmélan ar
lockpriser. Mellan januari och april
2022 fick FMI in 481 anmélningar mot
fastighetsmaklare.

Enligt god méklarsed ska méklaren
tillvarata bade séljaren och képarens
intressen (opartisk mellanman). Hur
kan man goéra det om man maste fa in
objektet till varje pris?

— Man ger ett hogt pris till sédljaren
for att fa in formedlingsuppdraget vilket
kan leda till en prisspiral uppat, sager
Marianne Byding.

Enligt en studie fran KTH 2016 om
bakomliggande orsaker till att fastig-
hetsmaklare valjer att sluta inom fem ar
anges tre huvudsakliga skél; arbetstider-
na, tillgangligheten, I6nestrukturen och
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den stress och press som dessa faktorer
bidrar till.

— Stammer bra enligt mig, jag valde
att ga tillbaka till manadslén mandag
till fredag 1 arbetstid. Jag har visserligen
krav pa tillganglighet utéver vanlig
arbetstid men nu har jag betalt for det,
sager hon.

Av de 58 personer som deltog 1 under-
sokningen var 81 procent kvinnor och
resterande 19 procent mén. Av dessa
var 97 procent under 30 ar och samtliga
verksamma som fastighetsméaklare
mindre an fem ar. Majoriteten fastighets-
miklare, 58 procent, har enbart provi-
sionsbaserad 16n. Arvodet fran saljaren
gar till maklarforetaget och sedan far
maklaren 20-30 procent av arvodet. En
maklare som tar 40 000 kr ink moms 1
provision av en kund far behalla ca

70 procent av fastighets-
maklarna har provisions-
baserad lon.

Joakim Lusensky

8 000 kr 116n fore skatt (om man raknar
pa 25 procent).

— Var uppfattning ar att det ar en
oerhort viktig framtidsfraga att styra
upp arbetsvillkoren f6r maklarna, sager
Joakim Lusensky, analys- och kommuni-
kationschef pa Maklarsamfundet.

Varje ar gor Miaklarsamfundet en
branschundersokning dar de fragar
miklarna om vad de tycker om sina vill-
kor. De positiva svaren i undersokningen
visar att maklarna tycker att jobbet
ar dynamiskt och varierande och de
negativa svaren handlar om att 16nen ar
provisionsbaserad.

Enligt Joakim Lusensky har 70
procent av landets 7 691 registrerade
maklare provisionsbaserad 16n. Att
det dessutom saknas kollektivavtal och
att det inte finns nagot férbund som
foretrader enbart maklarkaren tror han
ar viktiga anledningar till att manga
avregistrerar sig. Dessutom leder den
harda konkurrensen till en nedatgaende
arvodesspiral, vilket gor det dnnu svarare
att forsorja sig som maklare.

Sanna Pickelner har jobbat som fast-
ighetsmiklare i sju ar. Hon har gatt fran
anstélld till att driva ett eget kontor 1

Jag ar en tavlingsmanniska sa det passar mig med
ett jobb som ar utmanande. Sanna Pickelner som
har jobbat som fastighetsméklare i sju ar.

Johanneshov thop med en kollega sedan
tre ar tillbaka.

Vad é&r tjusningen med yrket?

— Jag alskar det har arbetet som ar
varierande och jag méter manga olika
typer av manniskor. Jag dr en tavlings-
ménniska sa det passar mig med ett jobb
som dr utmanade, sager hon.

Anser du att du tjanar tillrackligt och
har ”rad” att fortsatta som maklare?

—Ja, jag klarar mig bra men jag har
forstaelse for att det inte géller alla. Det
ar ett tufft arbete med hard konkurrens.
Sjalvklart kan det kdnnas otryggt for
manga med en sadan typ av anstallning
vilket nog ar den framsta anledningen
till varfor sa manga slutar arbeta som
maklare, sager hon.

Sanna Pickelner lyfter fram att en viktig
och manga ganger avgorande aspekt ar
att man maste hamna pa ratt kontor och
fa bra forutsattningar fran bérjan.

— Go6r man inte det sa ar det manga
som ledsnar och slutar. Sjalvklart tror
jag att en annan typ av I6nemodell
skulle kunna paverka att fler blev kvar 1
branschen. Arbetet saknar trygghet pa
det sattet, sager hon.

Aven om hon tycker att man méaste
lagga ner mycket tid och slit ar jobbet
det roligaste arbete hon nagonsin haft.

— Man far sa mycket tillbaka. Idag
jobbar jag 6vervigande med rekommen-
dationer, kunder kontaktar mig och jag
behover inte jaga nya affarer sjalv pa
samma satt som 1 borjan. Det ar hit man
vill komma och det krévs hart arbete
men ar sa tacksamt ndr man val dr 1 mal.
Att kunna vara tillgdnglig ger ocksa
en chans till att kunna ha en flexibilitet
inom yrket vilket jag uppskattar mycket,
avslutar Sanna Pickelner.



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

Pa Storholmen Férvaltning sitter vi inte fast i gamla rutiner kring fastighetsférvaltning. Istéllet
ifrdgasatter vi, omprévar och utvecklar. Vilket leder till effektivare verksamhet och béattre service.
Till exempel har vi anpassat var kundtjanst och felanmalan efter ditt liv genom att ha éppet

vardagar 7—21.
Det finns fler talande exempel. Vi kommer garna och berattar mer om hur vi arbetar samt
lyssnar pa din forenings behov och 6nskemal. Hor av dig till Elisabeth Dansk, 072-565 65 33.

“STORHOLMEN |

forvaltning

| . | . | VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



LUBBEN

na erbjudanden
fran vara partners!

| samma dgonblick som er férening blir Premiummedlem i Borétt Forum fér ni
tillgang till mangder av erbjudanden och formaner fran vara partners. Alltifran
digitala energilésningar till maleri, renovering, elinstallationer till juridik och
brandsakerhet. Partners som borgar for en trygg upphandling, genomférande
och leverans.

Som Premiummedlem har du &ven tillgang till var tidning, kostnadsfria digitala
utbildningar samt radgivning och support till rabatterade priser. Pa var hemsida
kan nilasa mer om fordelarna att bli Premiummedlem samt hitta blankett for
bestallning.

Ar du féretagare och vill vara med i var Premiumklubb?

Kontakta oss pé info@borattforum.se eller pa tel 08-520 252 02

IO

Nli ringer, vi springer!

Vi ér ett byggkonsultforetag inriktat

pa entreprenader, status, upphandling
och projektledning inom fastighets-
branschen samt avflyttningsbesikt-
ning.

Vi 6ver 20 ars erfarenhet av olika
typer av VVS-arbeten. Vi utfor alla
typer av arbeten inom VVS, service,
underhall och vvs installationer.

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

Fixiel

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

ILOQ

Making life accessible

iLOQ digitala lassystem okar virdet
pa fastigheter genom en miljovinlig
16sning med hogre sékerhet och lagre
driftskostnad.

DAHL //

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

w0,
Lo 2

Projektledning for socialt intensiva
miljoer! Vi gor saker tillsammans.

Vi skapar. Vi levererar. Ibland blir
gjansten som ska utforas sa omfattande
att den bli till ett projekt.

BRAMDKONTORET

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

JCLEA NFRESH

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

( Presto

Sakerstiller och utvecklar brand-
siakerhet, ger féretag och myndigheter
ratt forutsattningar att férebygga,
uppticka och 6vervaka brand- och
sakerhetsrisker 1 sina fastigheter.

ravisor

ey, Pl e e L T e 010-410 38 80

Ravisor AB jobbar enbart med Brf-
ekonomi i och juridik. Var ambition
ar att ha marknadens basta revi-
sionserbjudande, med professionell
service, smart I'T-stod, tillganglighet
och konkurrenskraftiga priser. info@
ravisor.se

SEC/TR

Saker dorr. Sdker installation.

Erfaren, rikstackande sélj- och
installationskedja som dr experter pa
dorrbyten i flerbostadshus.

PART
GROUP

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

Moten — konferenser & event. Ska ni
ha mote, konferens eller ett event?
Vi har lokalen! Moderna ljusa lokaler

invid Globen, passar lilla métet,
konferensen, eventet & forelasningen.

.-d""h'\-
‘l cc™
Piat & Tak AB

W labeva K972

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.

stockholm
g exergi

Stockholm Exergi ar stockholmarnas
energibolag. Dygnet runt, aret om,
tryggar vi den vaxande Stockholmsre-
gionens tillgang till virme, kyla, el samt

hantering av avfallstjanster.

Bolander & Co

PORIAENINERRADOINANE
OCH VEADEEORSULTER

Forsakringsformedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. Vi hjdlper féreningar
att hitta ratt forsakringslosning till ratt

pris och att fa ritt ersattning efter skada.

Brandfokus

DRANDSK YOO ﬁld.rrm

Vi hjdlper bostadsrattsforeningar
och fastighetsagare med ectt effektivt
brandskydd. Vi staller h6ga kompe-
tenskrav pa vara anstéllda, samarbet-
spartners och leverantérer samtidigt
som vi viarnar om en bra arbetsmiljo.

M produkter

www.farthinder.net
0370123 83

Vi har raddat liv & ckat sdkerheten
pa vagimer an 55 ar. Vi dr originalet
av Farthinder och Slangbryggor. Vi
kan med var stora produktbredd alltid
erbjuda er attraktiva produkter.

(CerTEGO

Sakerhet for allt du vill skydda

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

iLOQ HOME férandrar ditt satt att leva FOR ALLTID

Las, porttelefoni, bokning och passer i ett och samma system

Den revolutionerande iLOQ HOME-Iosningen hjalper dig att forbattra din
vardag genom att oka komforten och sékerheten i ditt eget hem.

www.iLOQ.com/iLOQ-home

Fa snabb overblick 6ver
behdrigheter

Hantera dina nycklar battre

Las upp huvudentrén pa distans
Ge behorighet till din lagenhet
Boka enkelt gemensamma
utrymmen och tjanster

o iLOQ &ar marknads- och teknikledande
I I 0 (l inom digital behérighetshantering.
Kontakta oss sa berattar vi mer.

Making life accessible sweden@ilog.com | 08-650 72 00



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: Vi har under flera r amorterat
vara lan och for noga noteringar dver
alla féréndringar i kapitaltillskott for
vara medlemmar. Nu ska vi sétta upp
solpaneler pa taken och har darfér tagit
upp ett nytt lan. Min fraga ar: minskar
kapitaltillskottet med motsvarande upp-
laning férdelat pa medlemmarna?

SVAR: Nar det galler kapitaltillskott ar
det jéttebra att ni for 16pande noteringar
om detta under varje ar.

Nér det kommer till upplaningen av nytt
lan all solpaneler har det ingenting att
gora med de amorteringar som sker och
foreningens totala kapitaltillskott, sa ing-
en paverkan ska ske pa kapitaltillskottet
for upptagande av nytt lan utan fortsatt
notering ska ske vid amorteringstillfalle
som tidigare hanterats av er.

/Elin Stéhl, STORHOLMEN FORVALT-
NING ERONOMI

FRAGA: Vid n3sta drsstimma maste

tva nya medlemmar viljas in till var
styrelse. Valberedningen far uppdraget
att sondera for att finna lampliga kandi-
dater. Méaste valberedningen fraga alla
brf-medlemmar om de kan ténka sig sty-
relseuppdrag, eller kan de vilja ut vissa,
som de anser vara lampliga? Om de
hittar kandidater bland dem de valt ut
att fraga, kan ju en annan medlem héavda
att dven hen kan ténka sig styrelseupp-
drag och stélla sig fragan: Varfor har
inte jag tillfragats. Hur ska vi formulera
uppdraget till valberedningen? Vi &r en
témligen ny férening och vi har aldrig ti-
digare stéllts infér denna fragestallning.

SVAR: Det finns inget krav att valbe-
redningen ska tillfraga alla medlemmar.
Det gar att valja ut vissa som man anser
lampliga och dérefter lamna ett forslag
till stamman. Medlemmar som inte blivit
tillfragade har alltid en mojlighet att

gora sin rost hord pa staimman och fore-
sla en annan styrelse an valberedningen.

For att undvika den diskussionen helt ar
det dock lampligt att valberedningen till
exempel sétter upp lappar, publicerar
pa hemsida eller liknande, dar man
annonserar att man ar intresserad av att
komma 1 kontakt med medlemmar som
har ett intresse att sitta 1 styrelsen.

/Jacob Bellstam, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Har vi som BRF ritt att avhysa
personer fran den mark som vi arren-
derar av kommunen och ha skyltar som
exempelvis markerar omradet som
privat eller férbjuder rastning av hundar
eller nyttjande av vara tradgards-
mobler? Enligt Naturvardsverket géller
allemansriétten dverallt dar det inte &r
hemfridszon och enligt lantméteriet kan
bara enbostadshus ha hemfridszon.
Innebér det da att vem som helst far
uppehalla sig pa var BRF:s tomt utan
nagra inskrankningar?

SVAR: For att man som forening och
ddarmed markéigare (forutsatt att man
ager marken) ska ha lov/rétt att satta
upp skyltar med t.ex. texten “privat
omrade” kravs tillstand fran kommunen.
Jag tolkar fragan som att denna férening
inte dger marken utan hyr och det beror
troligtvis pd hur det avtalet ser ut vad
man far och inte far géra pa marken.

Det beror ocksa pa hur detaljplanen

for aktuellt omrade ser ut om den &r att
betrakta som en privat eller allmén plats,
aven denna fraga ar det kommunens
miljokontor som kan svar pa. Foreningen
bor vanda sig till sin kommuns miljokon-
tor fOr att fa besked 1 fragan.

/Anna Karlberg, JURIDEKO FASTIG-
HETSPARTNER AB

VARA EXPERTER

Storholmen Férvaltning
Svarar pa fragor om
underhallsplan kopplad till
féreningens budget, lar kénna
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 fastighetsrétt.

Bolander & Co

Svarar pa allt om férsakring och
skador i bostadsrétt. Hur géller
forsakringarna? Vems ansvar?

Jurideko
Svarar pa juridiska fragor for
bostadsrattsféreningar.

Presto

Svarar pa fragor om
brandsékerhet, ger foretag ratt
forutsattningar att forebygga,
upptéacka och dvervaka brand-
och sékerhetsrisker i fastigheter.

CC Plat

Svarar pa fragor om ert tak.

Hur underhaller man det pa
basta satt, hur vet man att
vattenavrinning fungerar? Har
vart tak sékerhetsutrustning som
féljer 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 for
badrum vid t ex stamrenovering.

BM Luftbehandling

Svarar pa fragor om installation
och service av styr/regler/
6vervakningssystem for
fastighetsinstallationer som t ex
varmesystem, ventilationssystem
mm.

Secor

Secor Secor installerar Daloc-
dorrari hela landet. Fraga oss
om allt som beror krav fér dorrar
i fastigheten géllande brand, ljud,
inbrott, lukt och hur dérrarna
kan se ut.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge
dig Stockholms bésta
fastighetsforséakring.

Vattenfall InCharge AB
Svarar pa allt vad géller
elbilsladdning fér din
bostadsréttsférening eller
fastighet.

CERTEGO

Komplett sakerhetsleverantor.
Bl.a las, passer- och
bokningssystem.

iLOQ

Svarar pa fragor om digitala
l&ssystem och hur du sakert och
smidigt hanterar alla behérigheter
till bostadsfastigheter.

Andrés Maleri

Svarar pa fragor

om fénstermalning,
fonsterrenovering, fasad-
malning, lagenhetsmalning
och trapphusmalning.

Tubus System

Genom relining med Tubus
System renoveras dina
avloppsror och blir som nya utan
att du behéver riva ut gamla rér
eller befintliga stammar.

Fixit!

Vi hjélper till med det mesta
oavsett om du &r privatperson
eller féretag. Forsla skrap,
montera mébler med mera.

DWOQ Project Management
Projektledning fér socialt
intensiva miljcer.

Friendly Power

Vi bidrar till ett battre klimat
genom att forse byggnader med
férnybar el genom solceller.

Storstadens bygg

Vi &r totalleverantér inom
bygg, anlaggning och
fastighetsrelaterade tjanster.

Stockholm Exergi
Stockholmarnas energibolag.

Vi tryggar Stockholmsregionens
tillgéng till varme, kyla och el

Révisor
BRF-experten med erfarna
BRF-revisorer.

Brandfokus

Vi hjélper bostadsréattsféreningar
och fastighetsdgare med ett
effektivt brandskydd.

JG Byggkonsult &
Besiktning AB™

Status- & entreprenads-
besiktningar, projektledning
& upphandlingsstod.
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VI SAKERSTALLER ERT
RELININGSPROJEKT

MED RATT UPPHANDLING OCH PROJEKTLEDNING

Om ni star i begrepp att utfora relining i er fastighet sa kan vi
hjalpa er. Med var process sa sakerstaller vi ert projekt hela
vagen fran start till mal. Vi ar bestallarens hogra hand och i
varje projekt sa har vi en projektledare som planerar, leder
och samordnar samt foljer upp projektet.

» Reliningkonsult

Vi vet vad som kravs for att |ata utféra en bra
entreprenad vid relining. AKTIVI ar av branch-
organisationen "BRIF” godkdnda besiktningsman.
Vi ar oberoende konsulter och kontrollerar hela
processen, vi besiktigar dven de utférda T25
filmerna pa de inre delarna av roren.

Vid relining utfor vi: "Lt oss traﬁas och
/ Forstudie tillsammans prata
v Framtagning av forfragningsunderlag igenom ertprojekt”

v/ Upphandling

Boka ett helt forutsattningslost
v Projektledning entreprenad 8

mote med oss — Det kommer

v Filminspektion att I6na sig for er

v Besiktning T25
v Slutbesiktning
v Garantibesiktning

LT
ES
RELININGS par GA ERT

AKTIVI

ER FASTIGHETSPARTNER

Telefon: 010-10 18 400 » Mail: kontakt@aktivi.se e www.aktivi.se




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!

. QUIZ!
:‘/5’,

Fraga 1: Vilket av féljande dokument
som ska upprittas i en bostadsritts-
forening &r inte offentligt?

A. Ekonomisk plan.
B. Medlemsforteckning.

C. Lagenhetsforteckning,

Fraga 2: Nér en ordinarie férenings-
stimma hélls kan savil stora som
sma drenden behandlas, det finns
dock tre drenden som alltid maste
behandlas, vilka tre?

A. Beslut gallande balans- och resul-

tatrakning, bokslutsdispositioner for
vinst och forlust och staddagar.

B. Bokslutsdispositioner f6r vinst och
forlust, beslut géllande balans- och
resultatrakning och ansvarsfrihet for
styrelsen.

C. Beslut gallande balans- och resulta-
trakning, andrahandsuthyrningar och
andelstal.

Fraga 3: Har styrelsen i bostads-
rattsféreningar rétt att besluta om
en stadgeéndring?

A. Ja, om det ror andringar gillan-
de 16pande forvaltning av férenings
fastighet.

B. Nej, det ar ett stammobeslut.

C. Ja, om det giller féreningens eko-
nomi

0/ 99 'dS ‘v¥ ‘gg ‘de ‘Ol Hoed

Fraga 4: Vilket av foljande pasta-
enden angaende nérvaroritt pa
foreningsstimman &r korrekt?

A. Stimmans funktionarer, revisorn
samt medlemmar, ombud och bitra-
den har ratt att narvara.

B. Endast medlemmar eller ombud
och bitraden har ratt att narvara.

C. Stamman kan besluta med enkel
majoritet att de personer som foreslas
att deltaga har ratt att narvara.

Fraga 5: | en bostadsrittsforening
har en lokalhyresgést som tidigare
bedrev restaurangverksamhet
plotsligt gatt dver till att bedriva en
verksamhet som séljer och koper
konstféremal inom loppet av en
manad. Vilka paféljder kan detta fa
for lokalhyresgésten?

A. Inga pafoljder alls, det star lokal-
hyresgaster fritt att bestimma Gver sin
verksamhet.

B. Lokalhyresgasten riskerar att fa sin
hyresratt forverkad.

C. Lokalhyresgasten kan bli skyldig att

betala boter till foreningen.

Fraga 6: Ar det tillatet att tillimpa
postroéstning vid en stimmaien
bostadsrittsforening?

A. Nej, postrostning ar aldrig tillatet
att tillimpa 1 en bostadsrattsforening.

B.Ja, om styrelsen beslutar det och det
framgar av kallelsen.

C. Ja, om det foreskrivs 1 stadgarna
och det framgar av kallelsen.

Fraga 7: Ar det tillatet for styrelsen i
en bostadsrittsforening att ta uten
avgift fér andrahandsupplatelse?

A. Nej, det ar aldrig tillatet.
B. Ja, det ér alltid tillatet.

C.Ja, om det foreskrivs i stadgarna.

 JURIDEKO
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Boratt festade in v

och firar somma

Forsommarmingel
1 ett soligt Malmo

fr.v. Sofia Ek, Joacim Lundberg
och Sara Arildsson.

Solen sken liksom alla skanska styrel-
serepresentanter som var pa plats i
Malmo den 18 maj nar Boritt Forum
och partners strilade samman. Ett utbyte
av erfarenheter och méjligheten att fa
traffa styrelsekollegor lockade manga.
Det bjéds pa smaskiga smorrebrod, 6l &
vin som gick at 1 rasande fart men dven
ett quiz, rad & tips fran kunniga experter
var uppskattat.

Det var forsta gangen Boritt Forum
ordnade ett styrelsemingel 1 Malmao, nér-
mare bestamt i lokalen REHAB kultur —
ett charmigt kulturhus centralt i Malmé
som inhyser ett konstnérskollektiv. Det
var styrelser fran Malmo pa eventet men
aven fran kringliggande stader som Trel-
leborg, Helsingborg och Svedala.
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Varfor ordnar ni ett sadant hir event?
— Vi vet att styrelsen 1 bostadsratt-
féreningen vill traffa andra kollegor
och knyta kontakter med duktiga
entreprenorer. Erfarenheterna som
delas styrelseledamoter mellan ar ofta
vardefulla. En férening som exempelvis
redan varit igenom en renovering kan
tipsa den andra om eventuella fallgropar.
Kunskapsoverforing i ett mycket trevlig
format, sager Anette Ullberg pa Boratt
Forum.
Manga fragor kring ekonomisk forvalt-
ning kom upp efter att Anette Ullberg
& Jens Sjoberg fran Boratt Forum
presenterade Boratt Forums erbjudande,
”Ekonomi Total”.

Vilka typ av
fragor ville styrel-
serna diskutera?
— Nar det galler
forvaltning kanner
styrelsen ofta brist
pa proaktivitet
och transparens
samt att man
tyvarr inte alltid
upplever den
personliga servi-
ce-kdnslan. En del
ville dven ha hjélp
med sina stadgar,

underhallsplan,
elbilsladdning och Det hjéds pa smaskiga smorrebrod,
tips kring hur de 6l & vin som gick at i rasande fart.

ska fa fler medlem-
mar engagerade 1
styrelsearbetet — ett

Det populira quizzet handlade om fragor kring

styrelsearbetet och bostadsrattféreningar

standigt problem for manga styrelser.

Den minsta styrelsen, tva personer i en
forening med femton medlemmar, ville
garna belysa problematiken kring att bo 1
en bostadsratt och vad det innebar.

Flera partners/experter hade fullt
upp att besvara fragor kring relining/
stambyte, digitala las, internet och fibe-
ranslutning samt energioptimering for att
nimna nagra.

Fyra vinnare utsags till ”Brf-experter”
och de tackade och bugade djupt infor
utmarkelsen. De vann
det populédra quizet med
utmanande och manga
ganger svara fragor som
rorde styrelsearbetet och
bostadsréttsforeningen.

Ja, dar sattes kun-
skaperna pa prov. Vi
hade gjort fragorna
1 ”Kahootform™ och
de visades live pa en
storskarm. Det var ett
par personer som hade
ledningen och det var
jamtin i det sista, berat-
tar Jens Sjoberg.

Sammanfattningsvis

var alla pa styrelseming-
let métta, glada och lite
klokare nar de gick hem.

Text: Annika Gerendas



a1reén En fantastisk
vartermin

Det &r sé roligt att ni hor av er till oss. Tack for
ert deltagande pa vara digitala Borattkvallar,
debattprogram och fysiska mingelméassor. Och

Glatt pfoiSk' for all positiv respons pa det vi ordnar for er.
mingel

Borétt Forum passade pa att forlinga paskfirandet

Under varen har vi
haft 21 digitala Boratt-
kvéllar med totalt 1564
med ett mingel veckan efter pask. Styrelserepresen- anmilda foreningar,
tanter fran ett stort antal bostadsrattsforeningar fick med rekorddeltagande
1 mars ndr vi talade om
skyddsrum. Ca 1200
personer har ocksa
tittat i efterhand da

alla vara produktioner

tillfalle att prata med Borétts partners om allt ifran
relining till brandskydd, las, energilésningar och

appar.
Diskussionerna var livliga kring montrarna. Det

marktes att manga var glada 6ver tillfallet att traffa

styrelsekollegor och att det finns ett sug efter ny finns publicerade pa var
kunskap. hemsida.
Att driva en bostadsrattsforening innebar ett stort Tack till alla er som varje vecka svarar pa ”Veckans fraga”
ansvar, vil jamforbart med att driva ett bolag med och som ger oss en bild av hur ni har det, vilka era styrelseut-
motsvarande om- maningar ar och vad ni tycker i olika fragor. Sammanfattning
sattning. av era svar mynnar alltid ut i bra artiklar som alla kan ta del av
Korvkén blev i tidningen Boritt. Ett stort tack aven till Styrelsepanelen. Om
tidvis lang. Det du inte har anmalt dig till var Styrelsepanel, sa ar du valkom-
serverades ocksi men att gora det om du vill géra din rost hord. Styrelsepanelen
utsokta snittar — vaxer sa det knakar och det finns ett stort engagemang. Tack
canapé med skagern for att ni dr med.
toppad med sikrom, Tillsammans med véra partners kan och vill vi hjalpa er
blev méngas favorit, med det mesta. Valkommen att hora av dig till Fragor & Svar
dubbel sandvikare till vara experter, till var Styrelsesupport och Tekniska Rédgiv-
i e med rensteksmousse ning dven fortsattningsvis.
Jons 8joberg ledde prisutdclningen. och canapé med Att natverka med andra styrelser 4r nagot som vi vet att
rékt laxrulle och 6rtkram gick ocksa 4t i rasande fart. ménga saknar. Darfor sjosatter vi den stora Natverksdagen den
Givetvis bjods det dven pa passande drycker. 1 oktober for dig som ar ordférande, blivande ordférande eller
Bland utstillarna fanns Brandfokus, som hjilper en engagerad styrelsemedlem. Tillsammans med var modera-
bostadsrittsforeningar att brandsikra sina byggnader tor Chris Harenstam, kand fran TV-sporten, kommer vi att ta
och Tubus System, som arbetar med relining, ett tag 1 styrelsens storsta utmaningar och ta hjalp av experter, dar
alternativ till fullstindiga stambyten. ni kommer att fritt fa chansen att diskutera och majlighet att
Sékerhet ar ett fokusomrade for manga bostads- prata ihop er med styrelse- och ekonomiproffs.
rattsforeningar. Nyckel- Boritt Forums syfte ar att lata alla styrelsemedlemmar fa

foretaget Iloq, som stolt svar pa sina fragor och konkreta tips och hjalp nér ni behover.

visade sitt system dir en Vi finns har hela sommaren for dig bade 1 det fysiska och

digital nyckel fungerar digitala rummet!

6verallt hade mycket surr
kring sin monter. Trevlig sommar onskar hela Teamet i Boratt Forum!
Vill du fa information om nyheter i brf vérlden, aktuella forelasningar,
utbildningar med mera? Anmal dig till vart nyhetsbrev! Skicka din
anmalan till info@borattforum.se

Korv och snittar serverades med
lampliga drycker
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" INBJUDAN -

A

oktobef
Natverkstraff for ledande

styrelseledamoter i brf.er

Chris Harenstam

Moderator, sportkomfnentator pa SVT,

konferencier, foreldsare.

Sveriges brf:er - fa svar pa just dina fragor
och dela dina erfarenheter med andra

Néatverka med andra styrelser — fa rdd fran andra i samma situation

Hor vad andra gor for att 6ka engagemang och for att fa effektivare
och roligare styrelsearbete

Fa konkreta tips och rad med dig hem

Diskutera det som intresserar dig

Svart pa vitt om réntor och ekonomi efter valet

Hitta nya kontakter — utveckla dig sjalv och din férening

Lyssna pa foredrag fran andra framgangsrika styrelser

Kom garna 2 fran styrelsen — det 6kar larandet och vardet av dagen

Héng med pa en 3-ratters middag med andra styrelser pa kvillen,
fortsatt natverka, ha kul och njut av underhallning i vérldsklass

Mer info och anmalan:

fOrum

Arturo Arques
Privatekonom, Swedbank.

Zero8 - vérldsledande barbershopkér E -

upptrader under middagen. --

Forvem? Ordforande och styrelseledamater
som vill natverka och 6ka kunskapen

Var?

Nar?

v

Norra Latin, Stockholm
Lordagen den 1 oktober, 2022

12.00 - 13.00 Formingel

13.00 - 17.30 Natverkande med
presentationer fran andra
framgangsrika féreningar och
massor av kontaktskapande

19.30 — 3-ratters middag med
underhallning av Zero8

22.00 — Fortsatt mingla till den basta
musiken fran 70, 80 och 90-talen

www.borattforum.se/event




SKADEFRAGAN

—

ERIC RUBENSON

Forsakringsjurist, forsakringsférmedlare och skadechef
pa Bolander & Co med inriktning pa fastighetsrelaterad
forsakring och dértill hérande skadefragor. Bolander

& Co skéter i dagslaget forsakringarna for mer én
1700 bostadsrattsféreningar. Haft olika roller inom
Lansférsakringar mellan 1990 och 2003.

Kontakt: info@borattforum.se

Vardslos grillning, hur
galler forsakringen?

Nu har grillsésongen borjat och manga medlemmar vill grilla pa sin
balkong, pa gott och ont. Utdver att grannar kan stéras av dofterna
finns ju ocksa en risk for skador pa huset. Hur galler forsakringen om

balkonggrilining skulle férorsaka skada?

a, att grilla pa balkongen i ett flerbostadshus vacker ofta
blandade kénslor hos 6vriga medlemmar. Under sommar-
halvaret intraffar tyvarr ocksa ett antal brandskador som
beror pa just balkonggrillning.

Vid en sadan skada berérs flera olika forsakringar:

1. Fastighetsforsakringen géller for skada genom eld som
kommit 16s. Har finns saledes foreningens stora trygghet vid
tillbud som dessa. Vid brandskada galler fastighetsférsdkring-
en for hela byggnaden, d v s dven ytskikt och fast inredning i
lagenheterna, som medlemmarna annars har underhéllsansvar
for enligt 7 kap 12 § Bostadsrattslagen.

2. Hemforsakringen for respektive drabbad medlem kan limna
ersittning for skador pa medlemmens 19sore 1 lagenheten samt
for merkostnader for annat boende om ldgenheten inte kan
bebos under reparationstiden.

3. Bostadsrattstillagget — vare sig det finns tecknat via foren-
ingens fastighetsforsakring eller via den egna hemf6rsakringen
— galler for skador pa egen bekostad fast inredning i lagenheten
(som inte omfattas av fastighetsforsikringen, eftersom det inte
ar foreningens egendom). Skadorna pa lagenheten 1 6vrigt
ersitts dock genom fastighetsforsakringen, eftersom det ar
foreningen som har hela reparationsansvaret for skador pa
fastigheten efter en brand- eller vattenledningsskada, savida
inte medlemmen sjilv har fororsakat skadan genom vardslés-
het. Nar det giller just den medlem som grillat torde det vara
mycket troligt att denne faktiskt férorsakat brandskadan genom
vardsloshet — utan vardslgshet 1 nagon form har jag svart att se
hur en brandskada fran grillen skulle kunna uppsta. For den

medlemmens del innebér saledes bestimmelsen 1 Bostadsrétts-
lagen att han har underhallsansvar for skadorna i sin lagenhet
och att bostadsrittstillagget darfor kan lamna ersattning for
dessa skador.

4. Hemforsakringens ansvarsmoment for den grillande medlem-
men kan lamna ersattning for den skadestandsskyldighet som
grillaren sannolikt har. I praktiken innebar detta att foreningen
(och drabbade grannar) kan stélla krav pa ersattning for de
sjalvriskkostnader de drabbats av p g a brandskadan mot
grillaren. Grillaren anmaler kravet som en ansvarsskada till sin
hemf6rsikring, som efter viss utredning sannolikt kan lamna
ersattning till kravstallarna. Daremot slipper féormodligen gril-
laren (och hans hemforsakringsbolag) krav pé ersittning fran
fastighetsforsdkringsbolaget, eftersom de flesta forsakringsbolag
har ingatt en branschéverenskommelse som innebdr att de inte
riktar regresskrav mot privatpersoner, om man inte anser att
skadan beror pa grov vardsloshet eller uppsat.

Genom att féreningen har reparationsansvaret for alla skador,
utom 1 grillarens lagenhet, kommer det att innebéra att féren-
ingen far kostnader for aldersavdrag avseende t ex mélning och
tapetsering 1 medlemmarnas ldgenheter. Den kostnaden kan
daremot foreningen inte fa tillbaka genom krav mot grillarens
forsakring eller mot respektive medlem, utan kommer att stan-
na pa foreningen. Skalet till detta ar att kostnaden inte beror pa
branden 1 sig, utan pa en skillnad 1 varde fore och efter skadan
som inte kan ersittas genom nagon forsakring. B
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Al varderar bostaden

En ny bostadstjianst lockar med att képa din bostad inom

1 1 nagra dagar, med stdd av en Al-baserad virdering. Séljaren-
Vl utlovar 1nte lagger in uppgifter om sin bostad och fa bud inom 24 timmar.
mirakulosa
a s o ursprungliga budet. Accepterar sdljaren detta kan pengarna
premle S anknln g ar finnas pa kontot inom nagra dagar. Féretaget skoter sedan for-

saljningsprocessen. De kostar ibland pa sig en besiktning, eller

Gar man vidare gors ett hembesok.
Foretaget képer bostaden till ett pris som ar 1 linje med det

en ldttare renovering, och sdljer sedan bostaden genom att
Men vi erbju der er: anlita maklare som haller visningar och siljer pa traditionellt

vis. Malet ar att fa upp priset med 10-15 procentenheter, fére
omkostnader, och pa sa vis tjana pengar.

oberoende upphandling av er Killa: DI
fastighetsforsikring

utforlig redovisning av foreningens
forsdkringsalternativ
personlig service av dedikerade

Dags att snygga till entrén?

handlaggare

fri radgivning i forsakrings-4ch
skadefragor

fri tillgéng till forsékringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsratt

Vi1 ar er fop€nings egna
forsakfingsexpert.

Utan att det kostar er o o Hyresgastregister Papyrus
nﬁgot extra. Just nu kampanj pa portavlor

Hor av dig sa berattar vi mer

Ring 018-56 71 00 sa berittar vi mer

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

ETT FORETAG | TEJBRANTGRUPPEN

FLEXIBLA ENTRE- OCH SKYLTLOSNINGAR

4 SWEDSIGN AB, TABY, Tel 08-505 230 30
www.bolander.se/brf brf@bolander.se info@swedsign.se www.swedsign.se




KRONIKA

JAN JORNMARK

Forfattare, debattdr och ekonomihistoriker

Bostadratterna raddade

innerstaderna

bérjan av nittiotalet skrev jag en doktorsavhandling om

den europeiska stalindustrin, men ganska snabbt efter

det hamnade jag i ett handelseférlopp som andrade
inriktningen bade pa bade mitt satt att leva och att arbeta
akademiskt. Det var varen 1994 jag snubblade in 1 en 140
kvadratmeter stor ldgenhet 1 centrala Géteborg som det kosta-
de en kvarts miljon att képa. Eftersom jag ar ekonom var det
provocerande, for hur jag an raknade kom jag fram till att den
var alldeles for billig jamfort med de villor som mina kamrater
samtidigt kopte. Det ledde sedan till att jag gjorde tva saker:
jag kopte och salde en rad lagenheter efter varandra, och jag
boérjade séka forskningsanslag for att forsta den svenska bo-
stadspolitiken och samhillsplaneringen pa djupet. Det gav mig
mojligheten att lasa hundratals utredningar och soka igenom
arkiv som varit bortglémda 1 decennier. Det jag hittade fick
mig att tinka att jag hade varit grundlurad hela mitt liv.

Trots all retorik om social rittvisa” dominerades 1 verklig-
heten bostadspolitiken av hyresregleringen fran 1942, och som
sedan fros hyrorna pa samma niva 1 tre decennier. Det gjorde
att mycket fa hyresgéster ville flytta fran de allt billigare lagen-
heterna, samtidigt som dgarna inte hade rad att underhélla
fastigheterna. I borjan av sjuttiotalet blev situationen akut nar
den svenska medelklassen pa allvar borjade flytta till villor 1
alltmer utbredda kransomraden. Det som till sist raddade in-
nerstaderna var att den lika reglerade marknaden for bostads-
ratter liberaliserades 1969. Det 6ppnade sedan for den forsta
vagen av bostadsrattsombildningar under sjuttiotalet. Eftersom
vardena pressats ned pa ett rent enormt satt av regleringen var
priserna som hyresgasterna betalade mycket laga, sett med vara
ogon. Men for att forsta den prisuppgang som skett sedan dess
behover man ha klart for sig att det var en helt annan produkt

man képte pa den tiden. Innerstdderna var svart forfallna och
hade forlorat halva sin befolkning jamfort med nagra decennier
tidigare. De som fanns kvar var i h6g grad pensionarer, sa
underlaget for nagot storre restaurang- och néjesutbud fanns
inte heller.

Bostadsréttsombildningarna skapade en vag ut ur dilem-
mat. De boende som kopte fick en mojlighet att gora sékra
investeringar for att rusta upp sina hus, och med det dterkom
férvanansvart snabbt attraktiviteten 1 det centrala boendet. Det
fick bostadsréttspriserna att stiga, samtidigt som bruksvirdes-
hyrorna var orérliga. Pa ett sjalvklart satt 6kade det &nnu mer
attraktiviteten 1 ombildningarna, eftersom det lyfte fram de dol-
da virden som fanns i fastigheterna. Processen gick snabbt och
efter millennieskiftet ledde det dven till en 6kad nyproduktion
av bostadsritter 1 samtliga storre svenska stiader.

Det fanns stora varden i det som hinde, for tata och vixande
stader dr ekonomiskt oerhort effektiva genom att det gor det
mojligt for fler att dela pa olika typer av infrastrukturella inves-
teringar. En kraftfull kollektivtrafik ar till exempel bara méjlig

1 stader med stort befolkningsunderlag. Urban tatheten skapar
ocksa underlag for stark och sysselsdttningsskapande service-
sektor. Det vi nu behover ar en kraftigt 6kad forstaelse for dessa
positiva effekter, tillsammans med en serids bild av hur vil
foreningar skott sin ekonomi och sina hus under mycket langa
tider. Har vi inte det riskerar vi i stillet att reglera sénder en

av de mest positiva delarna av det senaste halvseklets svenska
utveckling.

Fotnot. Ldgenheten jag snubblade in i 1994 &r idag véard 11-12 miljoner.
Jag bor dock inte kvar.
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Dags att uppdatera tvattstugan”
D& har du hamnat ratt.

Miele Professional erbjuder marknadens mest Maximal driftsékerhet och en uppskattad
hallbara tvattutrustning. En energisnal maskinpark anvandarvanlighet skapar goda férutsattningar
med lang livslangd ger bade hogsta miljiohansyn for smidigt tvattande och en n6jd BRF.

och bast totalekonomi for foreningen.

Miele Professional. Immer Besser.

Skanna QR-koden och hitta en
Miele Professional partner nara dig for
ett kostnadsfritt hembesdk med offert.

www.miele.se/professional




