WWW.BORATTFORUM.SE

- LIVET

- STYRELSEARBETE

» TEKNIK

FORSﬁrKRING

RIDIK «

JU

/

-

24 Ll 24

AT

EKONOMI

L

"
Wl
"

"i(
Y

14

1l
LA

STYRELSEENK

O
(R




Nu handlar det
om overlevnad!

isst skulle temat for 2022 bli EMD, Energi, Miljo, Digitalise-
ring, men inte anade vi att fragan skulle bli fullt sa het.
Intresset har 6kat under flera ar men tidigare handlade enga-
gemanget till stor del om klimatnytta. Nu handlar det om en mycket mer
néraliggande oro:

Hur ska foreningen 6verleva vintern?

Politikerna strider om ifall prischocken pa energi ska kallas Putin-priser
eller Magda-priser. Ur bostadsrattsforeningens perspektiv kan det vara
egalt. Har ar det mer en fraga om vilket elavtal som foreningen har — och
nar det ska fornyas.

Elpriserna thop med 6kade rantekostnader och allmint stigande priser
tvingar manga foreningar att hoja avgifterna rejalt.

En fraga som blir alltmer aktuell &r hur den dyra elen ska anvindas mer
effektivt.

Digitalisering ger méjlighet att
styra energianvandningen sa att rum
varms, ventileras och tands upp nar
de anvinds. Sensorer kdnner av nar
manniskor dr hemma.

Digitalisering kan ocksd minska drifts-
kostnaderna.

I stallet for att skicka ut tekniker for
att soka felen nédr varmvattnet strejkar
kan ett digitaliserat styrsystem uppticka
var felet sitter och atgdrda det innan de
boende mérkt av det. Sensorer kan ock-
sd kdnna av vattenlackor nar de uppstar
— nagot som kan forebygga kostsamma
vattenskador.

Det finns stora mgjligheter, men
manga styrelser skygear for att ta tag i
digitaliseringen. Det kan kdnnas 6ver-
maktigt komplicerat och dyrt.

Boritt forum kommer under hosten
och vintern att fokusera pa att guida ELISABETH DANSK,
foreningarna genom djungeln av erbju- BORATT FORUM

danden och I6sningar.
€ I

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 stélla fragor till
vara experter inom Juridik, Forsakringar, Ekonomi, Teknik & Styrel-
searbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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Secor ingar i Daloc-
koncernen, Sveriges
ledande tillverkare
av sakra dorrar.

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

35 arfillbaka, Daloc Sékerhetsdorr som inte bara skyddar dig mot inbrott,
brand och ljud frén trapphuset. Den stanger ocksa ute giftiga brandgaser,
kallt drag och o6nskade 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 dorrari flerbostadshus.

Vifinns nara dig dver hela Sverige, egentligen bara ett videomote bort! s E C E R

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

Sakerhetsdorr Daloc S43



SA kan kraftvarmen 10sa
tockholns elbrist

Stockholm vaxer sa att det knakar, och tillvaxten stéller allt hogre krav pa elnatet och
elproduktionen. Du har sakert redan hort talas om det har med elbrist, som blivit ett allt
storre problem. Men vad har fjarrvarmen, och Stockholm Exergi med det att gora? Ganska
mycket faktiskt, med tanke pa att de vid ett flertal tillfallen varit en raddare i néden.

Problemet &r i grunden att produk-
tion och konsumtion av el &r ojamnt
fordelad, bade sett till tid pa dygnet
och aret men ocksa i forhallande till
plats. Kapaciteten i stamnatet rack-
er helt enkelt inte till i var snabbt
vaxande huvudstad och elbristen
riskerar att stundtals bli akut.

Oftast handlar det om koldknap-
par likt dem som drabbade Stock-
holm under januari och februari
2021. Med laga temperaturer
under en langre period slog efter-
fragan pa el i taket och Oversteg
till och med vid nagra tillfallen den
maxkapacitet natet kan leverera.
Om inte kraftvarmeverket KVV1i
Véartan hade funnits, skulle elsyste-
met varit extra hart anstrangt.

Kraftvarmen, som de flesta av

oss forknippar med fjarrvarmen,
kommer alltsd med en rad fordelar.
Rorsystemet under marken vi gar
pa utgoér ett 300 mil langt hallbart
kretslopp vi sjalva bidrar till, genom
en rad smarta innovationer. Energi-
utvinning ur duschvatten och

avfall, till exempel. Men, i fallet
med elbristen &r det just den el

vi producerar samtidigt med var-
men som blir den allra viktigaste
fordelen. 2019 ingick elbolaget
Ellevio och Stockholm Exergi ett
avtal dar Stockholm Exergi garan-
terar hela 320 MW el under de
kommande tolv aren, som en del
i arbetet att motverka stadens
brist pa natkapacitet.

KVV1, eller Kraftvarmeverk 1, i
Vartan ar en av Stockholm Exergis
spetsanldggningar. Det innebar
att den bara anvands vid behov
nér efterfragan pa el 6kar kraftigt,
precis som den gjorde vintern
2021. Anlaggningen, som var téankt
att avvecklas, rustas nu upp och
renoveras for att kunna tillgodose
stockholmarna med den el de
behdver daven under arets kallaste
dagar. Vi har traffat Elvira Alberg,
projektledare pa Stockholm Exergi
for att hora mer om anlaggningen.

- KVV1byggdes redan 1976 och
fér att kunna fungera driftsékert

behéver anldggningen renoveras.
Det ar just det projektet jag ansva-
rar for. | regel brukar man séga att
det ar lattare att bygga nagonting

nytt, snarare an att géra om nagon-

ting gammalt. Men jag gillar ut-
maningar och ser en stor vinning
fér Stockholm i det vi nu gor.

Anlaggningen som fran borjan
byggdes for fossil olja drivs nu
med bio-olja och &r startklar pa
bara tjugofyra timmar.

Renoveringen pagar for fullt och
ar en viktig del av resan mot malet
om en klimatpositiv verksamhet
redan 2026. Att hela tiden for-
battra och finslipa produktionen
ar namligen avgorande for att
minska utsldppen, och Elvira och
hennes kollegor spelar en viktig
roll i det arbetet. Tack vare dem ar
vi stockholmare nu battre rustade
for kalla vintrar, och har mer el
nara till hands.

STOCKHOLM EXERGI ar stockholmar-
nas energibolag. Dygnet runt, aret om,
tryggar vi den vaxande Stockholms-
regionens tillgang till varme, kyla, el
samt hantering av avfallstjanster. Idag
ar fler an 800 000 stockholmare och
drygt 400 sjukhus, datahallar och andra
verksamheter anslutna till fjarrvarme-
natet, kopplat till vara varme- och kraft-
varmeanlaggningar fran Hégdalen i
soder till Brista i norr. Med gemensam
kraft driver vi Stockholm framat med
potential att bli varldens forsta klimat-
positiva huvudstad.
stockholmexergi.se

Scanna QR-koden
och las mer om hur
kraftvarmen kan l6sa
Stockholms elbrist.

o This project has received
g% funding from the European
Faat Union’s Innovation Fund under

grant agreement no 101051202

stockholm
g exergi
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23 / Fem snabba med "agendamannen”
Kent M Andersson
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tider”

26 / Ha koll p& entreprenaden

28 / Lagkonjunktur 2023?
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32 / Stadgar behéver inte framja foreningens bista
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38 / Varje fastighet ska bli sjalvforsorjande pa el
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E t t Vi hjilper 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 tradgard-

och fastighetsskotsel.

Otydliga upphandlingar eller felaktiga val av entreprendrer
kan bli bade kostsamt och besvérligt fér en bostadsrétts- STORSTADENS
forening. 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 genomférandet lika viktigt som slutresultatet.
storstadens.com/bostadsratt
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Styrelseenkiten 2022 - varannan forening
planerar hoja avgiften

BRF Furan halverade sina energikostnader

Byggemenskap - driv projektet i brf:en och spara
miljoner

En insats for var gemensamma kulturhistoria

Per styr familjen digitalt

fér kommande generationer

Slack hallbart! L&s mer pa presto.se

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 vatskeslackare. 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 gér
att brandslackaren kan slacka bade el- och fettbrander och ersatta traditionella

skumsléckare i flera miljder. PrestoNevo &r helt enkelt en av vara hallbara innovationer ( Pr St e
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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 skadegorelse och vattenlackor.
Finslipad under &rens lopp for att alltid ge er ratt skydd i ratt tid.

Erbjudande till Bostadsrattsforeningar i Stockholm
Nu kan alla Stockholms BRF:er bestalla hem "Fastighetsvérd - for
sakerhets skull”, helt utan kostnad - en guide med konkreta tips och
checklistor som hjalper er att ta hand om er BRF och minimera risken

att ndgot hander. BRANDKONTORET

Fastighetsforsikring i Stockholm

Bestall pa brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 00 ol




NOTISER

Nyproduktionen maste
minska menar forskare

Att bygga bort bostadsbristen anser manga vara en sjalv-

klarhet medan andra ser det nbdvandigt att dra i handbromsen.

Fortséatter byggtakten som nu blir det omajligt att na de
klimatmal som Sveriges riksdag har beslutat om menar

forskaren Pemilla Hagbert, KTH.

I dag bor vissa trangbott medan andra
har yta i 6verflod.

— Det ér inte 1 hyresriatterna som vi
kommer att behova jaga kvadratmeter.
Omf6rdelning av ytan maste bli en
politisk fraga, sdger Pernilla Hagbert.

Hon menar vidare att de fastigheter
som trots allt byggs 1 dag borde byggas
pa ett sétt sa att de uppnar hallbar-

Forskaren Pernilla Hagbert, KTH,
tror pa minskad nyproduktion, mindre
bostadsyta per person och delat boende.

— P4 sikt maste nyproduktionen
minska. Det ar sa klart en het potatis och
gar knappt att prata om politiskt, siger
Pernilla Hagbert.

Vad har bostadsministern for
kommentar?

— Att sluta bygga ar inte gorligt. Vi har

konsekvent byggt for lite under lang tid 1
forhallande till befolkningsutvecklingen,
men vi maste hitta ett satt att goéra det sa
hallbart som majligt, sager bostadsminis-
tern Johan Danielsson, (s).

Pernilla Hagbert tycker inte att det
racker att bygga hogteknologiskt efter-
som ambitionen ar att na klimatmalen.
Forutom att minska nyproduktionen
maste vi bo pa mindre yta per person.

hetsmalen. Bést ar att bygga om redan

befintliga byggnader.

— Det gar alldeles for langsamt.
Bostadsaktorerna maste skynda pa sitt
arbete men vi maste ocksa forsta att det
handlar om ett system. Det betyder att vi
maste se 6ver lagstiftning som ar kopplat
till upplatelseformer, finansiering och
annat. Det ar stora demokratiska proces-
ser men de borde redan vara i gang. B

08 - 556 962 00 SﬁnEn

INFO@SODERKYL.SE ly v
WWW.SODERKYL.SE o

Mycket mer in kyla!

Vi erbjuder ett
( helhetskoncept for
tvattstugor till fastighetsagare,
foérvaltare och
bostadsrattsforeningar.

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

nya tvattstugor.

Electrolux

PROFESSIONAL

AUTHORIZED PARTNER

« Tvattstugor « Vitvaror * Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Ny frasch tvattstuga?
~~Med splitterny u

@ Det kan bliverklighet...

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

stning?

\~,

GW ASFALT

Tradgardsanlaggningar AB

n att ringa oss nu! - 08-556 962 00

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 I6sningar och full garanti.

08 447 31 30
info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se
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Bankernas ersattning
for ranteskillnad ska
ses over

Nu ska regeringen utreda hur hart stigande rantor slar mot
hushallen. Bland annat ska den ersidttning som bankerna
tar ut nar den som har bundit sitt bolan vill siga upp det

1 fortid ses 6ver. Det handlar om ranteskillnadsersattning-
en, den avgift som bankerna tar ut av den som vill I6sa ett
bundet bolan i fortid. Finansinspektionen har tidigare i ar
flaggat for att regeringen bor se éver reglerna som enligt FI
gynnar bankerna.

— Forst och framst ska utredningen kartldgga hur svenska
hushall paverkas av stigande rantor, inte minst med bak-
grund av hur de véljer att binda sina rantor, sager Max
Elger (s).

— Pa basis av kartliggningen ska man faststalla om det
finns behov av interventioner. Da lyfts sarskilt ranteskill-
nadsersittningen fram och hur den kan paverka ekonomin
for att na okad stabilitet och rérlighet pa bolanemarknaden,
sager han till T'T. m

Lonsamma eltimmar

Det gar att spara en hel del pengar pa att styra elan-
vandningen till olika tidpunkter under dygnet. For att
kunna ha timprisavtal kréavs att du har en elmatare
som mater din forbrukning per timme.

Intresset for timpris pa el har 6kat stort den senaste
tiden. Orsaken? De rekordhéga elpriserna. Men det
som skiljer ett timprisavtal pa el, fran ett rorligt elavtal,
ar att du sjalv kan paverka priset pa den el du koper.
Genom att styra din elférbrukning till de timmar da
elpriset ar lagt kan du minska din elkostnad och spara
pengar.

Skanska Energi har sammanstéllt tre punkter som
kravs for att timpris ska vara gynnsamt for dig. Du
maste kunna dndra och anpassa din elanvandning
efter elprislaget. Ha riktigt bra koll pa hur elpriset
varierar (vilket det gor varje timme) samt kunna styra
de apparater och enheter i ditt hem som kraver mest
el, som till exempel uppvarmning och elbilsladdning. =

GRANBERGS

Byggkonsult & Besiktning

Entreprenadbesiktning
Byggtekniskt stod
Projektledning
Avflyttningsbesiktning
Kostnadsfria Ramavtal

Tel: 070-545 97 37
www.byggbesiktning.nu

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.

Valhallavagen 135
Tel: 08-12 1478 73
www.cleanfresh.se info@cleanfresh.se

Vi lamnar alltid garanti p& stadningen.
Foretaget innehar F-skattsedeln och Transporttillstdnd.

BORATTNR4/2022 | 9



NOTISER

Jour dygnet runt 020-100 140

Ingen grans for hur hog

en arsavgift far vara

Nar man képer en bostadsratt koper man ratten att bo 1 en
bostad 1 féreningen, inte sjalva bostaden 1 sig. Fastigheten dar
bostaden ar belagen 4gs av foreningen som 1 sin tur har ett
fastighetsdgaransvar, ett ansvar att ta hand om och underhalla
fastigheten och foreningen.

Enligt lag ar den boende skyldig att betala en manatlig avgift
till foreningen, en sa kallad arsavgift. Arsavgiften ska ticka
kostnader for foreningens lépande verksamhet och arsavgiftens

storlek beslutas av styrelsen. Styrelsen gor en
bedémning mot bakgrund av féreningens
ckonomi och ser vilka kostnader féreningen har.

Det ar inte ovanligt att en styrelse beslutar om
att hoja arsavgiften, ibland sa mycket som tio
procent, speciellt i dessa tider och det vacker ofta
fragor om styrelsen kan gora sa? Svaret pa den
fragan ar ja. Plotsliga hojningar dr dirmed inte
ovanligt och saker som kan medféra en hojning
ar till exempel om foreningen genomfor en storre
renovering eller om féreningen av andra orsaker
har hégre kostnader. Det kan ocksa vara s att
foreningen nyligen fatt en ny styrelse som gor en

annan bedémning,

Det finns ingen gréns for hur hég en hojning av
arsavgiften far vara, allt beror pa vad nuvarande
styrelse anser ar en rimlig summa. Det finns ingen
mojlighet att 6verklaga en hojning av arsavgiften
utan om man som medlem dr missndjd far denne
vid nésta stimma rosta for en annan styrelse som 1
sa fall kan justera arsavgiften.

Aven om man anser att arsavgiften ar for hog ar det viktigt
att man betalar den i tid. Om inte styrelsen beslutar nagot
annat framgar det av stadgarna att arsavgiften ska betalas en
gang 1 manaden, senast sista vardagen fore ett manadsskifte.
Om arsavgiften inte betalas 1 tid utgar drojsmalsranta och
man riskerar ocksa att fa bostadsrétten forverkad. m

VI FINNS HAR
NAR DET HANDER

Brandskada eller dalig lukt?
Vi hjalper dig!

www.ssgnordic.com/se
tel. 010-277 01 00




Daloc Sdkerhetsddrr hejdar inte bara ljudet [ :
stoppar aven tjuvar och brander, matos och drok. Dorren har en
unik design som gor att den haller valdigt lange utan aft forlora sina

Las mer om hur du skyddar ditt hem pa daloc.se

Doors with purpose



Hur paverkas era
renoveringsprojekt av
den osakra omvarlden?

Det handlar om stambyten, fasad- och trapphusrenoveringar. Allt pa
fastigheten som foreningen ansvarar for. Vad hander i dessa svajiga
tider om fasaden behdver renoveras samtidigt som rantan sticker i vag,
materialpriserna skjuter i hdjden och leveranstiderna blir allt [angre?

— Det ar bland annat den hojda rantan
som ar kannbar for féreningarna,

sager Fredric Larsson, projektledare

pa DWOQ Project Management. Det
tillsammans med 6kade energikostnader
paverkar ekonomin och leder ofta till av-
giftshojningar och hégre lanekostnader.

Vad ir viktigt for en styrelse att
tinka pa i samband med storre
renoveringar?

— Ta hjalp av en bra projektledare som
med hjalp av experter pa olika omraden
hjalper styrelsen att faststilla vad som
behover goras, 1 vilken ordning och vilka
samordningsvinster som kan uppnas.

12 ‘ BORATT NR 4/2022

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: FREDRIC LARSSON

Ofta saknar styrelsen bade tid och
kunskap da de har andra ataganden och

arbeten vid sidan av styrelsearbetet. Det
ar svart att vara bade tekniker, ekonom
och besiktningsman och dessutom jobba
heltid med néagot helt annat. Mitt tips ar
att utse en styrgrupp inom styrelsen som
ansvarar for det specifika projektet med
hjalp av projektledaren.

— En bra entreprendr ser vi som det
absolut viktigaste for att féreningen
skall fa ett bra utfort projekt. I dessa
tider 4r det extra viktigt att ha koll pa
entreprenorens ekonomiska status da de
ocksa paverkas 1 hog grad av omvirldens

situation med 6kade kostnader och lingre
leveranstider pa material.

Enligt Fredric dr det viktigaste att man
har en bra och uppdaterad underhalls-
plan att jobba efter, vara proaktiv och
vid behov anvinda sig av en teknisk for-
valtare for att ga igenom husets tekniska
status. Styrelsen bor planera ekonomin
utifran husets underhallsbehov 6ver en
langre tid {or att vara forberedda infér
exempelvis ett stambyte.

— Det finns bade synliga och osynliga
delar i fastigheten som behéver ”om-
vard” darfor ar det viktigt att genomfora
statusbesiktningar, exempelvis filmning
av avloppsledningar.

Utan langsiktig planering 6kar risken
for att nodvandigt underhall behover
skjutas pa framtiden vilket 1 sin tur kan
leda till skador och 6kade kostnader.

— Vi mirker av en osdkerhet hos styrel-
sen nar omkostnaderna ¢kar och det blir
an viktigare med rétta prioriteringar och
tydliga forfragningsunderlag.

Finns det nagra samordningseffek-
ter om flera atgirder ska genom-
foras?

— Det finns det absolut. Arbeten som
kraver byggstillning bér samordnas da
detta dr en stor kostnad. Exempelvis
balkong, fasad och tak.

DWOQ Project Management har i
sitt kontaktnat en rad experter inom
olika omraden fran tak till stambyte samt
entreprendrer inom de flesta omraden. B



i samarbete med

Infometric

- Gor gemensam sak me

Gemensam El:

Spara tusenlappar
med gemensamt
elabonnemang!

Vinster for bdade
férening och boende:

Solcellsanldggning
och elbilsladdning blir
smidigare och mer
ekonomiskt!

Bdttre koll pd
elférbrukningen:

Se hushallets dagliga
energianvandning

i féreningen

och sénk. energlkostnaderna rejdlt!

Med Gemensam El sparar boende
i BRF:er tusenlappar varije ar!

Med rusande elpriser ar det manga som
ser dver sin energikonsumtion och sina
elavtal. I samarbete med var partner
Infometric erbjuder Gullikssons EI
Idsningar och installation av teknik

och tjanster som hjalper BRF:er att
effektivt sénka hushallens kostnader
for sin elkonsumtion.

Att gora gemensam sak med grannarna nar det
galler elabonnemanget ar en lénande idé.
Gullikssons El samarbetar med teknikbolaget
Infometric och hjélper hushall i BRF:er - fran start
till mal - att sanka elkostnaderna rejélt!

Vad innebar Gemensam EI?

Med Gemensam El slopas de individuella el-
abonnemangen och elen képs istallet in via
foreningens fastighetsabonnemang. Enskilda
hushall debiteras da alltsa endast for sin rérliga
elkostnad. Det ar en I6nsam affar for boende i
flerbostadshus eftersom den fasta kostnaden

Hos Gullikssons El

har vi kompetensen,
tekniken och
produkterna fér
trygga och langsiktiga

lésningar. , ,

Jimmie Allen Sdlj- och ink6psledare,
Gullikssons El, Stockholm

vanligtvis uppgar till 1 500-2 500 kr per lagenhet
och ar, beroende pa var i landet som féreningen
ligger och vilket natbolag man tillhér.

Koll pa den dagliga elkonsumtionen

Att skapa medvetenhet om sitt forbruknings-
monster leder ofta till en lagre energikonsumtion.
Med Infometrics webbtjanst Panorama féljer
Gemensam El-boende enkelt sin dagliga
elférbrukning via dator eller app i telefonen.

Fordelar aven for solel och laddstolpar

Allt fler BRF:er star infor att installera solcells-
anlaggningar. Utan Gemensam El kan solelen
bara nyttjas till foreningens fastighetsel - till
hissar, belysning i trapphus, tvattstugor osv.
Sannolikt kommer darfér den nya solcells-
anlaggningen att producera ett dverskott av el
som maste séljas tillbaka till elleverantoren till ett
lagt pris, for att sedan kopas tillbaka av féreningen
till ett betydligt hogre pris.

Men med Gemensam El kan elen fran solcellerna
anvandas dven i BRF:ens ldgenheter, vilket ger
en storre vinst och faktisk mojlighet att halvera
aterbetalningstiden for solcellsanlaggningen.

For elbilsladdning har Infometric ocksa en
branschledande I6sning for matning och
debitering. Den erbjuder bland annat att
boende kan ladda sin elbil pa olika laddplatser i
anldggningen men fortfarande debiteras egen
forbrukning via manadsavin. Enkelt och smart!”

Passa pd att géra en [6nsam uppdatering som
sdnker energikostnaderna! Lds mer om férdelarna
med Gemensam EI hos www.infometric.se

Kontakta oss for en fri konsultation for installation av Gemensam El!

forfragningar@gullikssonsel.se | www.gullikssonsel.se | 08-594 123 40
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Gemensam El ocksa i er BRF?

Sa har gar processen till!

1. Kostnadsfri besparingskalkyl

- Baserat pa era aktuella kostnader visar
Infometrics ekonomiska kalkyl den potentiella
besparing som hushallen i BRF:en kan uppna
med Gemensam El. Generellt gynnas
flerbostadshus battre an par- och radhus.

2. Platsbesdk av installator

- Utifran fastighetens forutsattningar gors
beddémning av arbetsinsats samt teknisk
[6sning som lampar sig bdst just hos er.

3. Anbud/offert

- Infometric sammanstaller férslag och en
kostnadskalkyl, med fem ars funktionsgaranti.

4. Extrastamma halls

- BRF:en har en stamma for att rosta om
Gemensam El. Infometric brukar normalt
delta for att presentera besparingen och
svara pa fragor fran medlemmarna.

5. Befintliga elmatare ersatts av nytt
undermatningssystem

- Alla individuella elabonnemang sags upp
och ersdtts av ett gemensamt fastighets-
abonnemang. Elmatarna ersatts av nya som
lases av automatiskt av Infometric.

Varje hushall mats och debiteras nu helt
individuellt, med ett gemensamt
fastighetsabonnemang.

Skillnaden syns direkt pa manadsavin!

(EE Gullikssons El
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Vi kampar fortvivlat
for att forsvara var
mark, sager Lille-Mor
Sandstrom Olson, brf
Bjorkbacken '




Brf Hojdparken
vagrar folja
hovrattens dom

TEXT & FOTO: ANNIKA GERENDAS

Peab byggde hus at Brf Bjérkbacken i Strangnas. Davarande byggstyrelse
gav bort "ratten att anvanda mark” (servitut), till grannféreningen, Brf
Hojdparken, som ocksa byggdes av Peab. Nar de boende flyttade in i Brf
Bjorkbacken upptacktes servitutsavtalet av den nya styrelsen bestaende
av bostadsrattshavare som valdes pa arsstamman i april 2012.

vtalet var ogiltigt eftersom det inte godkants
Apé foreningsstimman. Samtidigt bérjade Peab

bygga en infart till H6jdparkens garage pa
Bjorkbackens mark. Sedan dess har fastighetsdgaren
Brf Hojdparken forlorat 1 savil tings som hovratt men
vagrar folja domen.

— Vi kimpar fortvivlat mot Hojdparken for att for-
svara var mark, berattar Lille-Mor Sandstrom Olson,
ordférande 1 Bjorkbacken, som tillsammans med sin
man flyttade fran Stockholm till Strangnas for tio ar
sedan. Sa lange har ocksa striden pagatt.

Féreningen Bjorkbacken i Strangnis har 47 bostads-
rattslagenheter pa en attraktiv tomt och stod klart for
inflyttning i januari 2012. Peab var entreprendr. Lite
senare forvarvade Peab ett bolag som agde grannfast-
igheten dar skulle de bygga och silja bostadsratter at
Hojdparken.

Byggnadsnamnden i Strédngnés hade hosten innan
gett davarande dgaren bygglov for att bygga Hojdpar-
kens garageinfart pa Bjorkbackens mark utan att det
fanns ett avtal mellan foreningarna. Trots att det fanns
mojlighet att utfora infarten pa Hojdparkens egen fast-
igheten enligt detaljplanen. Kort efter att Lille-Mor och
hennes man flyttat in tog gravskoporna 6ver.

— Det var ett fasligt ovdsen och byggpersonalen
skrattade at oss. Jag blev riktigt orolig och kontaktade

byggstyrelsens ordférande 1 Bjorkbacken som gett
tillstand till att grava upp kring var fastighet. De skulle
”bara kolla ledningarna” sa han och kom med en
massa ursakter. Han lovade att aterstalla oredan och
marken. Ingenting hiande.

Nar den nya styrelsen valdes i Bjorkbacken 1 april 2012
bestod den av bostadsrattshavare. Nar de gick igenom
foreningens handlingar sa uppticktes servitutsavtalet.
Det var ogiltigt eftersom det inte godkdnts pa foren-
ingsstimman (9 kap 15 § bostadsrittslagen). Styrelsen
protesterade mot avtalet.

Trots detta fortsatte Peab griva for att bygga garage-
infarten pa Bjorkbackens mark. Garagetrafiken skulle
stora de boende i féreningen och uppta halva bredden
av Bjorkbackens infart. Nagot som kan hindra att am-
bulans och raddningsfordon kan kora in.

— Vi polisanmilde Peabs byggstyrelse och kontaktade
jurister for att ogiltigforklara servitutet. Vi ville ha
tillbaka var mark.

Servitutet ogiltigforklarades bade 1 tingsratten och
Svea hovritt. Da 6verklagade Hojdparken till HD som
¢j lamnade provningstillstand utan gick pa hovrattens
dom. Enligt domen ska Hjdparken upphdra med att
anvinda garageinfarten och genast aterstdlla marken.

Tiden gick men marken aterstélldes inte. Till slut
stangde kronofogden av garageinfarten pa Bjorkback-
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ens tomt med betongsuggor.

Nu tog det fart igen och Héjdparken
startade en ny réttsprocess parallellt och
ville tvangskopa marken fran Bjork-
backen eller fa till ett tvangsservitut. De
forlorade 1 Lantmiteriet men gav inte
upp utan vande sig till Mark- och milj6-
domstolen och forlorade igen. Nu provas
arendet hos Mark- och miljoéverdom-
stolen dar det nu, 1 skrivande stund, legat
1 atta manader.

Garageinfarten pa Bjorkbackens
fastighet har byggts pa ett ogiltigt ser-
vitutsomrade och dessutom grivts ner
ovanpd kommunens huvudledningar {6r
vatten och avlopp med ledningsritt for
kommunen.

— Pa den ytan far man inte gréva,
bygga eller plantera trdd och stérre
buskar. Ledningsratten finns inskriven pa
Bjorkbackens fastighet och ledningarna
skall vara latt tillgangliga f6r underhall-
satgarder, forklarar Lille-Mor. Radd-
ningstjansten kan dessutom inte komma
in med brandbil som har stege om nagot
skulle handa eftersom infarten blockerats
pa grund av garageinfarten.

—Vimaste fa tillbaka var mark for att
trygga vara boendes sakerhet for framt-
den enligt de myndighetskrav som finns
for var fastighet.

Nu drivs tva arenden av Héjdparken
mot Bjorkbacken 1 Mark- och miljodver-
domstolen. Det ena drendet handlar om
att Hojdparken vill tvangsképa marken
eller fa tvangsservitut trots domar om
ogiltigt servitutsavtal.

Det andra drendet handlar om det
marklov som Kronofogden fatt for att
aterstilla Bjorkbackens mark men som
Hojdparken 6verklagat.

— For fyra ar sedan skrev Dagens In-
dustri en artikel om servitutstvisten efter
tingsrattens dom. Peabs pressansvarige
svarade att Peab skulle sta for aterstall-
ningen av marken men att en rattslig
provning pagick.

Vad siger Peab om det som hint?
— De vill helst att vi drar oss ur och
har erbjudit oss pengar fran 30 000
upp till fem miljoner kronor for att fa
ha kvar garageinfarten. Bjorkbackens
styrelse och boende har fatt flera hotfulla
brev bade av Peab och Héjdparken. I
februari 2021 skrev bolagsjurist Gustav
Stahl att Peab tar sitt ansvar gentemot
Hojdparken och svarar darfor for deras
kostnader om malet inte gar deras vag.
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En del av styrelsen 1 Brf Bjorkbacken. Till vanster: Britt-Inger Lindberg, ledamot,
Lille-Mor Sandstrom Olson, ordférande och Robert Krantz, vice ordférande.

Och han ger aven ett ckonomiskt bud.

Goran Linder, affarsomradeschef
Projektutveckling pa Peab 1 Solna,
ar insatt 1 turerna kring de bada
foreningarna 1 Strangnds. Han havdar
att Peab inte dr part i malet och att
PEAB inte 1 detalj ar insatta 1 de juri-
diska diskussionerna som rér malet.
Goran Linder hinvisar

Boritts reporter till “nagon av
parterna i malet”.

Christer Stridh, distriktschef, pa
Peab Bostad AB, vill inte kommentera
utan hénvisar till Peabs bolagsjurister.

— Det ar inte konstigt att de slingrar
sig. Peabs bolagsjurister har skickat
flera undertecknade f6rlikningsbrev
till styrelsen och alla boende 1 var for-
ening, berittar Lille-Mor. Det senaste
mailet fran Peab fick jag fran Géran
Linder daterat den 1 junii ar med
forslag pa forlikning.

Striden fortsatter 1 vantan pa prov-
ning hos Mark- och milj66verdom-
stolen...m

De nyinflyttade bostadsrittsinnehavarna blev
chockade nir gravmaskinerna borjade grava langs
tomtgransen.



For att bade du och
ditt boende ska ma bra

| 6ver hundra &r har vi hjélpt bostadsrattsféreningar éver hela
Sverige med allt frdn ekonomi till energi, juridik, ombyggnationer
och daglig drift. Vi vet att en fastighet som skdts l&ngsiktigt, hall-
bart och strukturerat blir billigare i drift, dkar i varde pd sikt och
ger ett tryggare och stabilare boende. Med SBC som férvaltare
far du tid dver till annat. L4t oss satta ihop ett paket med tjans-
ter som passar just din forening. Det dr enkelt att byta férvaltare
till SBC. Kontakta oss pd www.sbc.se sd berdttar vi mer.

se SOC

Mycket mer &n fastighetsférvaltning



Ratt nyans
Iyfter bade huset
och gatan

Att renovera och fargsatta en aldre fasad kraver varsamhet och respekt.
| dag finns ett fatal experter som har kunskapen och erfarenheten som
krévs. Nar nyanserna traffar ratt blir resultatet vackert, men dven sma
missgrepp kan skapa disharmoni.

arje decennium har haft sina
pigment och material — fran
1880-talets ljusa putsfasader till

2020-talets fasader med tegel, tra, be-
tong, puts och plat, sager Yvonne Lom-
born, konsult med speciell inriktning pa
stockholmsfasader. Hon anlitas flitigt av
bostadsrattsforeningar och arkitekter.

Initierat berattar hon om den varma
mjuka fargsdttningen 1 kalkfarger med
traditionella pigment som jarnoxid, kro-
moxidgrén, umbra och ockra som passar
sa val 1 det nordiska ljuset. Forr anvandes
de material och farger man hade tillgang
till lokalt. Under senare tider har inter-
nationella fargforetag dominerat och
manga hus har blivit renoverade med
farger som inte andas, 1 nyanser som
forandrar husens uttryck.

— De nya fargerna aldras inte vackert.
Ytorna drar till sig smuts, sdger hon, men
tilldgger att den ursprungliga fiargen ofta
finns kvar under lager av modern farg

Yvonne Lomborn visar en parm
med fargprover till ett pagaende projekt
och berittar hur hon arbetar. Just detta
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TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: DAVID MORO

projekt ar ett kvarter med trevaningshus
byggda pa 1950-talet 1 ytterstaden.Under
50-talet anvindes kraftiga varma jord-
farger pa fasader kombinerade med vita
fonsterband.

Yvonne beriéttar att hon startar projektet
med ett besok dar hon dokumenterar hu-
sen med omgivningar och tar farg- och
materialprover.

—Ibland ar det ett detektivarbete att
fa fram vilka farger som anvandes fran
bérjan, sager hon.

Efter det forsta besoket gar hon till sitt
kontor och lagger pussel. Det handlar
inte alltid om att exakt dterstalla fasaden
fran husets byggar, utan om att géra en
tidstypisk fasad som ocksa ska fungera
tillsammans med omgivande bebyggelse.

Till det senaste projektet har hon tagit
fram tre varianter kompletta med farger
for snickerier, fasad, sockel och alla detal-
jer som hangrannor och takmaterial.

Nar hon véljer farger till ett hus tanker
hon pa att de ska motas pa ett intressant
satt. Det ska finnas kontraster, men inte

for harda. Man ska inte arbeta med for
manga farger men inte heller anvanda
kulérer 1 samma mattnad 6verlag. Det
skapar disharmoni och saknar spénst.
Att fargsatta fasader ar som att kld en
person, det mérks om det stammer,
sager hon.

Hon arbetar utifran fargkodsystemet
NCS som kategoriserar 2 500 kul6rer.
Det gar att hitta och férmedla exakt ratt
nyans till den som ska utféra arbetet.

Men om en siffra blir fel kan resul-
tatet bli helt annorlunda @n tankt. Tio
procent for mycket gult eller rétt kan bli
fatalt.

Dérfor ar det viktigt att gora det
slutgiltiga valet utifran stora provmalade
skivor.

Hon ar alltid med och ger klartecken
innan arbetet sitter igang. Hon vill inte
6verlata det momentet.

—Manga har svart att bedoma ljusstyrka
och nyanser och vad som hdnder nér en
kulor blir uppmalad i storre skala och 1
dagsljus, sdger Yvonne, som sjalv har ett



langa har svart att bedéma Jj
storre skala och 1 dagsljus, sig

medf6tt sinne for fargnyanser.

—Jag har exakta fargminnen fran tidig
barndom, berattar hon.

Pa kontoret hianger en affisch, pro-
ducerad pa 1980-talet av Stockholms
Stadsbyggnadskontor. Den forestaller
tidstypiska Stockholmsfasader fran
1880-tal och framat med fargsattning
och detaljer beskrivna. Affischen blev
mycket spridd och kom till som en reak-
tion pa den totala lagléshet som radde
nar fastighetsagare 1 Stockholm bérjade
renovera sina gamla hus med moderna
ofta bjarta farger. Under en period just
nar Yvonne Lomborn bérjade sitt yrkes-
liv gav Stadsbyggnadskontor kostnadsfri
fargradgivning till fastighetsagare.

—Det var en mycket ldrorik period.
Nar tjansten drogs in fick vi som jobbat
dar starta egna firmor.

Det har gatt bra, men en stor nackdel
ar att de som egna foretagare inte

har haft mojligheter att lara upp en

ny generation. Arkitektutbildningen
innehaller bara lite fargldra om exterior
fargsattning. Risken ar att den djupare

tyrka och nyanser och vad som hander nér en kulor blir uppmalad i
Yvonne Lomborn, konsult med speciell inriktning pa stockholmsfasader.

kunskapen forsvinner, trots att den ar
efterfragad.

I dag kraver Stockholms stad bygglov
for att andra farg pa en fasad. Kulér och
nyanser maste godkannas, men vilken
kvalitet pa fargen som anvéands ligger
man sig inte 1 savida
inte fastigheten ar
hogt kulturklassifi-
cerad.

— Jag far uppfost-
ra entreprendrerna,
lara dem att vélja
traditionella pigment
och fargtyper som
aldras vardigt, sager
hon.

Farg ar kdnslomas-
sigt. Hon har ge-
nomfért manga pro-
jekt dar boende och
andra intressenter
velat driva igenom
sin vilja baserat pa
tycke och smak. Da
géller det for henne

att sta for sitt yrkeskunnande.

—Min uppfattning dr grundad pa stor
kunskap och erfarenhet. Jag viker mig
inte och 1 slutdndan brukar de allra flesta
vara nojda.

Att fargsitta fasader dr som att klda en person, sidger hon.
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Maria Telleskivi ar n6jd med fasadrenoveringen som blivit ett lyft bade f6r bade fastigheten och gatan.

Ett vackert exempel pa vad en genomténkt
fargsattning kan gora dr Bostadsratts-
foreningen Postiljonen pa Sédermalm.
Husen byggda 1926—27 har fatt tillbaka
sina ursprungliga varma firger 1 gult
och morkare rosa, med vita fonsterom-
fattningar, svarta balkongricken och
pléatbeslag.

— Det har blivit ett riktigt lyft for husen
och for hela gatumiljén, siger Maria Tel-
leskivi som bor pa Doktor Abelins gata.

Féreningen bestar av fyra fastigheter
med adress Wollmar Yxkullsgatan,
Samaritgrand och Doktor Abelins gata.
De ér gronklassade enligt Stockholms
Stadsmuseum, vilket innebdr att de har
hégt kulturhistoriskt vérde.

Senaste fasadrenoveringen hade gjorts
1974 med stankputs 1 olika gula farger.
Infor fasadrenoveringen kollade man
upp de understa lagren och hittade de
ursprungliga mustiga fargerna som éar
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vackra bade mot gronska, hostfarger och
gnistrande vintersno, samtidigt som de
lyser upp den mest graslaskiga vinterdag:

Maria Telleskivi visar hur fint de gam-
la portarna restaurerats och hur man
tagit vara pa detaljer som lampor och de
klassiska trekantiga gatunummerskyltar-
na over portarna.

Kristina Vilson pa DWOQ Project Ma-
nagement var med 1 projektledningen.
Hon visar bilder pa hur husen sag ut
fore renoveringen — murriga anonyma
fasader utan sa mycket kontraster.

— Den ursprungliga tanken var att
fasaderna skulle fargsattas 1 ungefir
samma nyanser som 70-talsrenovering-
en, men nér foreningen upptickte det
ursprungliga farglagret tinkte man om,
sager hon.

Foreningen kopplade in Ake Smed-
myr, kollega till Yvonne Lomborn. Han
tog fram forslag, baserat pa vad man

hittat och pa vad som ar tidstypiskt och
hjélpte till med bygglovshandlingarna.

Fasadens gamla puts knackades ner
innan det blev dags att lagga pa ny puts
med kalkfirg. Resultatet har blivit en
fasad med mycket liv 1. Takets betong-
pannor fran 1970-talet byttes ocksa mot
lertegel, sa som det var gjort fran borjan.

Detaljer ar viktiga — pa Postiljonen
hade man sparat manga av husens
ursprungliga detaljer. Till och med de
gammaldags vadringsbeslagen fanns
kvar pa balkongerna. Men sma fel kan
stora helheten ganska mycket forklarar
Kristina Vilson och visar en bild pa
nagra vita bleck éver dorrar. De skapade
total disharmoni innan de malades om 1
den ratta fargen.

Och nir sockeln hade malats gav Ake
Svedmyr bakldxa — den graa fargen hade
blivit nagot ljusare dn vad han hade
forordat. m



Livet Teknik Ekonomi Styrelsearbetet

STYRELSEUTBILDNING ANPASSAD FOR DIN STYRELSE

Vi vill gora styrelsearbetet effektivare

Styrelsearbetet ligger ofta som en extra arbetsuppgift utéver vardagens bestyr. Styrelsearbetet ar
viktigt men maste ocksa vara effektivt. Det behover dessutom vara utvecklande sa det blir attraktivt
att deltaga i. Skapa darfor ett styrelsearbete som &r bra for foreningen,
medlemmarna och dar styrelsen samtidigt ar en utvecklande milj6 for
styrelseledamoterna.

Full koll i styrelsen kraver ratt kunskap

Styrelsen bestar av ledamoter som har olika kunskap och erfarenhet. Beslut
ska fattas av alla tillsammans och allas asikter ar viktiga for basta beslut. Risken finns att ett
individberoende uppstar runt en eller ett par ledamoter vilket 6ver tid forsamrar beslutskvaliteten
och effektiviteten i styrelsearbetet. Darfor ar det viktigt att alla styrelseledaméter har en
grundforstaelse for de viktigaste ramarna, lagar, teknik och ekonomi. Boritt Forum
Styrelsesupports styrelseutbildning riktar sig darfor till hela styrelsen. Utbildningen ar indelad i 4
block. Styrelsen kan vilja utbildningsdelar fritt eller hela paketet. Det viktiga ar att oavsett hur ni
valjer sa anpassas innehallet efter era unika behov.

Styrelseutbildningens 4 block

Foreningens .
teknik del gb § .
Styrelsearbetets Styrelsearbetets “. M Certifiering i
grunder del 1 grunder del 2 styrelsearbete

Féreningens .
ekonomi del 3a

Vi vill garna beritta mer om styrelseutbildningen och diskutera med er om vad som skulle kunna
ingé i respektive block for just er styrelse. Darefter far ni ett forslag pa vad er utbildning skulle
kunna innehalla och en offert pa vad det skulle kosta.

Utbildningen genomfors digitalt eller fysiskt hos er i foreningen eller pa vart kontor i Stockholm.

Styrelsesupport, som ansvarar for utbildningen, nas pa styrelsesupport@borattforum.se eller pa
08-520 252 02.

BORATT forum

Nyheter och fakta for bostadsrattsféreningar



ILOQ

Making life accessible

Den revolutionerande iLOQ
HOME-I6sningen hjélper
dig att férbattra din vardag
genom att 6ka komforten
och sékerheten i ditt eget
hem.

* Fa snabb 6verblick dver
behérigheter

¢ Hantera dina nycklar
battre

e Las upp huvudentrén pa
distans

¢ Ge behérighet till din
lagenhet

¢ Boka enkelt gemensamma
utrymmen och tjénster

www.iLOQ.com/iLOQ-home

iILOQ HOME

iLOQ HOME forandrar ditt satt
att leva FOR ALLTID.
Las, porttelefoni, bokning och

passer i ett och samma system.

iLOQ &r marknads- och teknikledande inom digital behérighetshantering | sweden@iLOQ.com | 08-650 72 00



”Agendamannen” Kent M Andersson
ordférande 1 Brf Gashaga Pirar 5 pa
Liding6 ar en riktig fena pa att uppratta

effektiva och slagkraftiga agendor. Har
delar han med sig av sina basta rad om
hur ni far till ett riktigt bra styrelsearbete 1
er bostadsriattsforening. Kent ar inte bara
ordférande i sin egen forening utan sitter
ocksa som styrelseproffs 1 17 olika féren-
ingar fran sport- till bolagsstyrelser.

Du upprittar proffsiga agendor
infor styrelseméten. Lever du som
du lér?

—Ja.

Vilken ”agendafraga” anser du
vara viktigast?
— Diskussionspunkten. Vi brukar dela

upp besluten som ska tas 1 diskussions-,
informations- och beslutspunkter. Infér
varje beslut ska det finnas tid till att
diskutera, ventilera och lyssna pa andras
asikter. Bjud in dem som ar tysta under
motet, fraga vad han eller hon tycker, om
de har erfarenhet av det vi diskuterar osv.
Nar beslut sedan tas behdver inte fragan
diskuteras igen men det

ar viktigt att alla deltar 1

debatten.

STYRELSE

”Se till att alla deltar
sa mycket som
mojligt, glom inte att
ha roligt ocksa”

— Métena ska ta max tva timmar. Vi har
diskuterat fragan i tidigare méte och

har ett skrivet beslut. Alla i styrelsen har
klara ansvarsomraden och far upphandla
ganster och/eller varor fér 10 000 kr per
beslut utan att fraga nagon i styrelsen (om
det ryms inom budgeten for ansvarsom-
radet). Det har effektiviserat vart arbete —
att ta beslut och slippa diskussioner.

Vad bor man tinka pa fore, under
och efter ett styrelsemote?

— Ha en arbetsordning, se till att alla
handlingar ar ute en vecka innan motet

— alla dokument ska finnas i portalen
(Storholmens forvaltningsportal) vi skickar
aldrig ut nagra papper. Hall en strikt
dagordning. Protokoll och infobrev till
medlemmarna ska vara klart senast en
vecka efter métet.

Du har suttiti 12 ar som
ordférande. Vad driver dig att
fortsitta med styrelsearbetet?

— Det ar roligt. Min bostad ar min storsta
investering och jag vill att den skéts pa ett
bra satt. Styrelsearbetet innebar att jag
far en inblick och kan paverka, att besluta
och leda ar kul och jag kan ge styrelsear-
betet en professionell touch.

Med sin erfarenhet har Kent fatt for-
fragningar om hur man sjosdtter en bra
agenda.

— Det var en kvinna fran Ostersund som
fragade mig hur langa styrelseméten vi
hade. Jag sa max tva timmar. Hon utbrast
?0j vara méten ar 5-6 timmar langa. Hur
g6r ni?” Vi anvander en standardagenda
sa jag. W

Standardagendans innehall:

Att ha for langa méten
kan fa de flesta att
somna. Vilka 6vriga
misstag kan styrelsen
gora i sin striavan att fa

»en vil fungerande
agenda?”

Klara ansvarsomraden

En strikt arbetsordning

Satt en arscykel for styrelsearbetet
Hall strategimote en gang per ar
Lat alla komma till tals

Ha roligt tillsammans
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Sommarfest och nagot
att gladjas over behover

vi alla

Hogre inflation betyder i stort sett alltid sémre kopkraft. Manga hushall kommer
i ar att fa 800 till 900 kronor i samre kopkraft varje manad. Vissa barnfamiljer som
bor stort och som ar beroende av bil kommer att drabbas betydligt mer.

anga kommer att tappa 3 000 till 4 000 kronor varje

manad 1 férsamrad kopkraft. Men varst ar det for

de som sedan tidigare lever med sma marginaler.
Jag tanker da framst pa de arbetslésa, studenter, garantipen-
sionarer och de som lever pa sjuk- och aktivitetsersattning. For
aven om deras képkraft sjunker med 500 till 600 kronor 1 man-
aden sa ar det relativt sett en stérre pafrestning for dem én for
barnfamiljen som tappar 3 000 kronor i manaden 1 kopkraft.

I takt med att ckonomin forsamras blir det allt viktigare att
hushalla med pengarna. En viktig forklaring till den hoga infla-
tionen ar prisokningen pa el- och drivmedel. En stor del

av boendekostnaden ar uppvarmning. I manga bostadsrattsfor-
eningar dr det den storsta enskilda kostnaden. Laga uppviarm-
ningskostnader kan pa sikt vara skillnaden mellan en forening
med god respektive dalig ekonomi. Att halla nere energikost-
naden ar darfor en av de viktigaste uppgifterna for en styrelse.
Ager bostadsrittsforeningen marken kan bergvirmepumpar
vara lésningen for att fa en sund och hallbar energilgsning.
Med dagens moderna styr- och reglerteknik kan uppvarmning-
en styras pa ett betydligt mer kostnadseffektivt satt. Har man
dessutom mojlighet att komplettera med solpaneler pa taket
kan det minska energikostnaderna ytterligare.

Pa sikt &r det inte bara bra {6r ekonomin utan ocksa for miljon.
En annan stor kostnad, inte minst i nyproducerade bostads-
rattsforeningar med en hog skuldsittning per kvadratmeter
boyta, ar rantekostnaden. Stiger rantan med 1,5 procentenheter
betyder det for en normalstor ldgenhet pa tre rum och kék och
en skuldsittning per kvadratmeter boyta i foreningen pa 12 000
kronor, en 6kad manadsavgift pa 1 100 kronor i manaden om
foreningen maste hoja avgiften pa grund av den hogre rantan.
En bostadsrattsforening som har koll pa ekonomin ar guld vérd.
Nyckeln till en sund och hallbar ekonomi ar god framforhall-
ning, laga driftkostnader och en fastighet 1 gott skick.

En engagerad styrelse som inte limnar nagonting at slumpen
och som hela tiden arbetar med att forvalta fastigheten pa basta
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satt kommer pa sikt bo 1 en forening med laga méanadsavgifter
trots ett hogt sparande. Men for att na dit kravs kunskap och
erfarenhet. Det kravs ocksa langsiktighet. Att fa en riktigt god
ekonomi tar tid och kréaver uthallighet. I det korta perspektivet
betyder det ofta hogre manadsavgifter. Tyvarr dr det manga
styrelser som saknar den tid och kunskap som kravs for att
forvalta foreningen pa basta satt och som inte orkar eller vill
h6ja manadsavgifterna av rdadsla for hur 6vriga medlemmar ska
reagera. I ett sddant lage kan det vara klokt att ta extern hjalp.
En bra bérjan kan vara att prata med sin ekonomiska forvaltare.
De har ofta lang erfarenhet av bade ekonomisk och teknisk for-
valtning. Kontakta dven andra styrelser och fraga dem hur de
arbetar. Att fa hora hur andra styrelser arbetar ar bade nyttigt
och larorikt. I storre féreningar med manga medlemmar finns
det ofta medlemmar med bade relevant kompetens och erfa-
renhet av att sitta i en styrelse. En aktiv dialog med féreningens
medlemmar for att sakerstalla att ratt medlemmar sitter 1 styrel-
sen ar darfor ett annat alternativ som inte ska underskattas.

Ett bra sétt att 6ka sammanhéllningen 1 foreningen och
intresset for styrelsearbete ar att bjuda in alla medlemmar till
en sommarfest. Mitt rad till alla féreningar ar att anordna
en sadan, utan krav pa motprestation. Sa ha inte bara fest 1
samband med en var- eller héststddning. Ha bara en trevlig
fest med lite mat och dryck och inled tillstdllningen med att
egna ndgra minuter till att beratta
om foreningens historia, styrelse
och styrelsearbete. Det ar bade
styrelsen och medlemmarna vérda.
Nu nér vi dessutom gar mot samre
tider kan det vara precis vad vi alla
behover. En sommarfest och nagot
att gladjas 6ver.

ARTURO ARQUES
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Fyra entreprenad-
rattsliga sporsmal
en brf bor ha koll pa

| denna artikel kommer det att lyftas fram fyra viktiga entreprenadrattsliga spdrsmal
for bostadsrattsforeningar att ha koll pa nar entreprenader ska utforas, detta galler
till exempel vid stambyte, renoveringar, nybyggnationer och underhallsarbete.

nledningsvis kommer skillnaden pa en utforandeentrepre-
nad och en totalentreprenad att forklaras eftersom det inte
sillan rader osdkerheter kring dessa entreprenadformer.

I en utférandeentreprenad anvands standardavtalet AB 04.
Det ar da bestéllaren, 1 detta fall bostadsrattsféreningen, som
har ansvaret for funktionen och projekteringen av entrepre-
naden, medan entreprenéren har ansvaret for utférandet av
entreprenaden. I en totalentreprenad anvands standardavtalet
ABT 06. Med denna avtalsform bestaller bostadsrattsforeningen
en funktion och entreprenéren ansvarar for projekteringen och
utférandet av entreprenaden. Det dr inte ovanligt att en kombi-
nation av dessa tva entreprenadformer anvands i praktiken.

Vilken entreprenadform som ar mest fordelaktig for
bostadsrattsforeningen far bedémas fran fall till fall. I det fall
bostadsrattsforeningen vill vara involverad i entreprenaden

och ha kontroll 6ver utformningen och den slutliga produkten
ar utféorandeentreprenad ett alternativ. I det fall bostadsrattsfor-
eningen vill ha en mer passiv roll kan en totalentreprenad vara
ett battre alternativ. Det vasentliga dr att bostadsrattsforeningen
noggrant overvager vilken entreprenadform som ar bast lam-
pad i det enskilda fallet.

Av vikt for en bostadsrattsforening ar dven att slutbesiktiga

sin entreprenad vid kontraktstidens utgang eller efter det att
entreprendren anmalt entreprenaden fardigstalld. Det ligger 1
bostadsrattsforeningens intresse att en slutbesiktning verkstalls,
dels for att sakerstalla att entreprenaden ar utford 1 enlighet
med kontraktshandlingarna, dels att fel som antecknats 1 besikt-
ningsutlatandet avhjilps av entreprenéren i enlighet med AB
04 och ABT 06 kap. 5§ 17.
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En bostadsrattsforening behover vidare vara aktiv nar fel 1
entreprenaden upptacks och reklamera dessa till entreprendren
1 tid. Det gér inte nog att podngtera att detta maste goras utan
dréjsmal. Om en bostadsrattsforening upptacker ett fel 1 entre-
prenaden och inte reklamerar felet utan dréjsmal fran att felet
upptacktes kan bostadsrattsféreningen ga miste om sin ratt att
fa felet avhjalpt. Det dr vart att ndmna att en sadan reklamation
ska vara skriftlig, tydlig och beskriva felet. I reklamationen ska
bostadsrattsforeningen dven krava att entreprendren avhjalper
felet utan drojsmal.

Slutligen ska det markeras mot misstaget att betala hela
entreprenadsumman innan entreprenaden ér helt fardigstalld.
Vid tvist mellan bostadsrittsforeningen och entreprendren kan
innehéllande av belopp vara ett effektivt patryckningsmedel for
bostadsrattsforeningen for att fa entreprendren att fullgéra sina
forpliktelser och till exempel avhjalpa fel i entreprenaden. Det
ar saledes av vikt att bostadsrattsféreningen noggrant 6vervager
om hela entreprenadsumman ska betalas innan entreprenaden
ar fardigstalld.

I sammanhanget ska sarskilt podngteras att bestéllaren har
ratt att innehélla 5 % av entreprenadsumman for avhjalpande
av fel enligt AB 04 och ABT 06.

Ar en bostadsrittsforening det
minsta osiker pa vad som galler 1
deras fall rekommenderas det att
radfraga en jurist inriktad mot
entreprenadratt.

DALIA FOLAIH
Jurist hos Pedersen AB
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Elbilsladdning — en investering
for framtiden

Det stér redan nu klart att tillgang till elbilsladdning i bostaden kommer vara lika sjélvklart som bredband och
den 6kande nybilsforsaljningen av laddbara personbilar kommer att speglas ven pa er bostadsparkering.
Vad ska ni da tanka pa for att valja en laddiosning som fungerar optimalt bédde nu och i framtiden?

g B ¢

Hur manga platser ska vi borja med?
Istallet for att borja i liten skala, se till
att ni forbereder for alla platser eller
atminstone halften av dem, sa kan ni
sedan valja att starta upp dem succes-
sivt efter behov. Med de bidrag som
finns dr det extra formanligt just nu.

OCPP (Open Charge Point Protocol)

Viljer ni en leverantor som erbjuder

Ska vi valja 1 fas eller 3 fas? Manga
tanker att 3-fas ar framtidssdkrat och
visst kommer man att kunna ladda pa
3-fas 16A (11 kW) -1 framtiden. Men
det viktigaste ar att infrastrukturen dr
bra forberedd och att kablaget ar rétt

framdraget sa att det inte blir underdi-

mensionerat.

For erra tips ladda
ned tipslistan!

Tradbundet eller WIFIL. WiFi ar mer
instabilt vid sandning av information
mellan laddstationer. Det ar aven
storre risk att dessa gar ned och kom-
mer att paverka sjalva upplevelsen av
laddning fér de boende.

full OCPP kan ni fritt byta leverantor
om ni inte dr nojda eller kanske rakar
ut for omotiverade prishéjningar.

Helt enkelt far ni da friheten att byta

InCharge
om era boendes behov forandras i
framtiden. VATTENFALL w

www.incharge.vattenfall.se



Det blir samre innan
det blir battre

Det kommer att bli sémre innan det blir battre. Konjunkturinstitutet har
nyligen presenterat en prognos déar de férutspar en lagkonjunktur 2023,

ed kraftigt globalt stigande rantor och stigande

kostnadstryck, talar det mesta for att konsumtion

och investeringar (efterfragan) kommer att daimpas
saval i Vastvarlden som i Sverige. Lagg dartill ett forsamrat
sakerhetspolitiskt ldge 1 Europa och Asien som riskerar paverka
framtidsférvantningar och forvarrar energikrisen i Europa
samt mest troligt lagre tillvaxt i varldshandeln. En mycket
intressant fraga i nulaget ar hur hoga rantehdjningar som
behovs for att ddmpa efterfragan och darmed inflation och
ranteniva langsiktigt.

Fran féreningars synvinkel tvingas de flesta foreningar att
héja avgifter till foljd av stigande rantekostnader och 6kade
driftkostnader via bland annat hogre el- och uppvarmnings-
kostnader. Fragan ar enbart hur snabbt och hur mycket som
avgifter kommer att behéva 6ka. Det finns dven risk for att
banker kommer att vilja 6ka sin lanemarginal eftersom vi kan
skonja att langivare pa obligationsmarknaden kraver kompen-
sation for hégre kreditrisk/samre betalningsférmaga vilket
mest sannolikt sprider sig vidare till bankernas prissattning

Rénta BRF-priser
-1 375
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av risk dvs lanemarginal mot kund. Nedanstaende figur visar
bankers finansieringskostnad pa fem ar i omvand skala samt
prisutvecklingen pa bostadsratter, dar vi kan se ett 7-procentigt
fall sa hér langt genomsnittligt i Sverige. Fran medlemmarnas/
hushallens synvinkel stiger privata lanekostnader liksom avgifter
for boende. Vidare kommer stigande matpriser, el- och brénsle-
priser, betyda att den andel av disponibel inkomst som laggs pa
boende och nédvandiga utgifter stiger markant. En hog andel
av bolanetagare har rorliga rantor dvs rantehdjningar som ger
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snabb effekt pa utgifter. Den del som kan laggas pa “flard” blir

darmed mindre.

Centralbanker, inklusive var egen Riksbank, har varit tydlig
med att inflationen langsiktigt ska ned och i princip enda
vapnet dr hogre rantor. Riksbanken kommer sannolikt att hoja
med minst en procentenhet ytterligare i ar vilket betyder rorliga
lanerdntor 6ver tre procent. Figuren ovan antyder att hogre
rantor dimpar lusten att kopa nytt boende. Borsen och ddrmed
hushélls formogenhet har fallit markant under aret. Vidare
kommer vi sannolikt att fa se rekordhéga elpriser nar gar mot
kallare arstid samt fortsatt hoga bréanslekostnader. I det betrak-
telsemonstret ska vi forvanta oss att bostadspriser fortsatter falla
1 Sverige. I centrala Stockholm har de fallit med 15-20 procent
medan det ar lagre fall genomsnittligt. Priserna kommer att
fortsatta ned ett tag till men egentligen dr det ingen dramatik
eftersom vi ligger pa 2020 ars prisniva, aven om det sjalvklart
ar forargligt for de forstagangsképare som precis tagit sig in pa
bomarknaden.

Men efter regn kommer alltid sol dvs efter en tid brukar det
mesta forr eller senare aterhamta sig. Det galler naturligtvis
aven bors och fastighetspriser, savdl som framtidstro. Langsik-
tigt positivt ar dven lagre ravarupriser, dar metaller och spann-
mal fallit nagot som en effekt av lagre efterfragan liksom nagot
lagre brist pa komponenter som halvledare.

Enligt mitt synsitt ar den nedgang som vi kan se pa fastig-
hets-, bors-, rante- och inte minst i ekonomisk tillvaxt nyttig i
den bemarkelsen att vi stiller om fran nollrantemilj6 till nagot
hégre och sundare ranteniva. Lanerantor pa exempelvis fyra
procent dar du kan dra av 30 procent med en inflation runt
tva procent betraktar jag inte som hogt. Det ska dven sdgas att
langa rantor borjat prisa en lagkonjunktur och risk for recession
(de har fallit under som-
maren till skillnad fran
kortare rantor som stigit)
och diarmed finns bade
en positiv och negativ
effekt.

LEIF HASSEL
Kontakt: info@borattforum.se




Med tre generationer som sakerhetslina

Finns det nagon mer grundlaggande 6nskan

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

att laga eller kanske behdéva géra om helt och
hallet. Det ar ofta en rejal investering och ett stort
fortroende att lagga i handerna pa 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 danda sedan 1979. Forst
ut var 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
familjeforetag 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

kan det ju anda bli ibland, 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.

s

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

undra pa det med tre
generationers erfarenhet.

Besoksadress

Svarvarvagen 12, 142 50 Skogas
Reception: 08 - 604 74 45
E-post: info@dmtak.se

e

David Frykman
VD, DM TAK AB

www.dmtak.se



Hur hojer vi
hyran i vara
hyreslagenheter?

Varje ar sker en férhandling mellan fastighetsagare och hyresgéasterna,
oftast kollektivt representerade av Hyresgastforeningen, om vad hyran
for fastighetsagarens hyresbestand for kommande ar ska bestammas till.
Normalt sett sker en hyresjustering nagon gang under nastkommande

ars tre forsta manader.

n privat fastighetsagare ska pakalla férhandling om

hyresjustering senast tre manader innan hyran ska

justeras. For en kommunal fastighetsagare dr motsva-
rande tid en manad. Ett pakallande ska vara skriftligt, ange
vilken fastighet det rér sig om och vilken hyresjustering som
onskas. Forhandlingen pagar sedan i regel fran pakallandeda-
tumet 1 september till nagon manad in pa det nya aret.

En fastighetségare pakallar forhandling hos Hyresgéstforen-
ingen, darefter sitter sig parterna vid forhandlingsbordet och
boérjar diskutera. Ett forsta mote ska ske skyndsamt efter att
pakallande har skett. Oftast traffas parterna vid flera tillfallen
for att diskutera och lagga fram sina olika argument. Det ar
darfor viktigt bade att pakalla i tid och att komma i gang med
forhandlingen tidigt under hésten {Or att hinna vara dverens
innan aret dr slut och kunna avisera den nya 6verenskomna
hyran till borjan av det nya aret.

Overenskommelse eller inte.Nir parterna natt en éver-
enskommelse ska uppgorelsen undertecknas av savél fastig-
hetsagaren som Hyresgastforeningen. Hyresgastforeningen
representerar hyresgésterna och det ar en kollektiv férhandling
vilket innebdr att en enskild hyresgist inte kan motsétta sig den
overenskommelse parterna férhandlar fram. Normalt sett sker
hyresjusteringen med en viss procentsats per lagenhet. Men
man kan ocksd komma 6Gverens om en justering i kronor.

I de fall parterna inte kommer 6verens, sa strandar en
av parterna forhandlingen, det innebar att man avbryter
forhandlingen och 1 vissa fall far da férhandlingen fortsitta i
Hyresndmnden.
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Formalia och lagkrav. I'6rhandlingen om den arliga justeringen
av hyresnivan dr inte reglerad i lag, det finns inte exakt fastslag-
na parametrar vilka faktorer det dr som ska paverka om hyran
justeras upp eller ned. Faktorer som dock ofta paverkar kan
vara den allminna prisbilden i samhallet, rinteldge, inflation,
energi och byggpriser.

Eftersom férhandlingen inte regleras i lag eller har exakta
ramar dr det viktigt att som fastighetsagare ta hjilp av en
erfaren férhandlare som har god kinnedom om marknaden
for den kommun dar fastigheten ar beldgen, som har en god
omvarldskunskap och ar insatt 1 de parametrar och faktorer
som normalt satt paverkar hur hyran ska justeras.

Med hjalp av en skicklig forhandlare kan man ocksa upp-
tacka och lyfta fram faktorer som kan aktualiseras ett enstaka
ar som ska paverka hyresjusteringen i specifika fastigheter eller
stader.

En erfaren forhandlare behovs for att argumentera for de
faktorer som genererar en rimlig och réttvis justering av hyran
som parterna kan kdnna sig
ndjda med och som borgar
for ett fortsatt bra boende
och en héllbar och langsiktig
forvaltning av fastigheten.

ANNA KARLBERG
Affarsjurist Jurideko AB




STYRELSE

Sa paverkar den nya
bostadsrattslagen din
forening

| mitten pa juni klubbade Riksdagen den nya, skarpta bostadsréattslagen. Den
innebér rejala forandringar, inte minst da det galler foreningen och styrelsens
arbete och skyldigheter. Dessutom ar den tankt att starka konsumentskyddet
och gora det tryggare att bade kdpa och bo. Storre delen av den nya lagen
trader i kraft vid arsskiftet, nagra delar vid nasta arsskifte.

en nya lagen har blivit kritise-
rad fran flera hall, nagot som
Boritt skrivit om 1 tidigare,

men de flesta ar 6verens om att det ar
ett steg 1 ratt riktning och att den bidrar
tll ett tryggare boende. Fran foreningens
och styrelsen perspektiv handlar det

om ett antal skarpningar, bland annat
kring redovisningen av den ekonomiska
statusen, den tekniska underhallsplanen
och stadgarna.

Alla féreningar ska nu 1 sin forvalt-
ningsberittelse limna upplysningar om
nyckeltal som underlattar forstaelsen av
foreningens verksamhet, stillning och
resultat. Bland annat arsavgift, skuldsatt-
ningsgrad, sparande och energikostnad
per kvm bostadsrittsyta. Man ska dven
redogora for féreningens rantekanslighet,
visa pa hur en rantehdjning paverkar
avgiften. Gar foreningen med forlust ska
den ocksa visa vad forlusten innebér for
féreningens majlighet att finansiera sina
framtida ekonomiska ataganden. Dessut-
om ska det finnas en kassaflodesanalys 1
arsredovisningen.

Mer arbete blir det ocksa for de for-
eningar som inte redan har en teknisk
underhallsplan inklusive en plan for ater-
finansiering som stracker sig 50 ar fram

1 tiden. Det blir namligen ett krav fran
och med arsskiftet 2023/24. De flesta

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

bedomare menar att detta kommer att
paverka nivan pa méanga foreningars av-
gifter, sarskilt nybyggda, eftersom alltfor
manga fastighetsutvecklare tagit valdigt
latt pa det framtida underhallsbehovet

1 sina kalkyler. Dessutom stélls hardare
krav pa intygsgivare.

Nar det giller stadgarna sa gors en vik-
tig korrigering, en medlem — en rést. En
bestammelse 1 en bostadsrattsforenings
stadgar som innebdr en avvikelse fran
detta giller inte langre. Ett forsok att
hindra “kapningar” av féreningar.

En stor del av skiarpningarna i den nya
lagen géller kop av en bostadsratt. En sju
dagars angerritt efter att det skrivit pa

ett forhandsavtal infors. Lagen ger ocksa

mojlighet for képaren att hoppa av om
tilltradesdagen enligt avtalet, fordrojs
med tre manader. Avtalet maste dess-
utom vara underskrivet av saval kopare
som forening om det ska galla. Képaren
som tecknar forhandsavtal far ocksa ratt
till information om bland annat hens
privatekonomiska risk, status pa bygglov
och byggbolagets inflytande 1 féreningen.
Det aterstar att se hur pass verkningsfull
den nya lagen blir, men grundldggande
for alla foreningar 4r ju att det finns

en bra styrelse pa plats som stottas av
engagerade medlemmar. Att féreningen
fungerar och tas val omhand. ®
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Hall koll pa era stadgar

Forst galler lagen om ekonomisk forening, darefter bostadsrattslagen och sist
foreningens stadgar och eventuella ordningsregler. Stadgar ska finnas innan
spaden satts i jorden vid nyproduktion och skickas in till Bolagsverket. Den
tillfalliga byggstyrelsen utformar de férsta uppsattningen stadgar. Stadgar
som inte nédvandigtvis behdver framja foreningens basta.

n bostadsrattsforenings stadgar ar
Efdreningens interna regelverk, de

ska vara till hjalp och stod for sty-
relsearbetet. De innehaller sarskilda reg-
ler f6r foreningen, bland annat gillande
medlemskap, avgifter, foreningsstimma
och styrelse. En bostadsréttsforening ar
enligt bostadsrattslagen skyldig att ha
stadgar med ett visst innehall. Bolags-
verket granskar stadgarna sa att de inte
strider mot lagstiftningen.

Det kan vara viktigt for den tilltra-
dande boendestyrelsen att revidera de
stadgar som byggstyrelsen upprattat, for
att sakerstalla att de gagnar féreningen
och dess medlemmar pa bésta sitt.
Tyvarr finns exempel pa det motsatta,
exempelvis att en styrelsemedlem har
egen majoritet 1 styrelsen.

Ar det ok att en medlem har en
majoritet av rosterna?

—Ja, tyvarr har vi inget lagstod for att
sdga nej till sddant. Det ska dock framga
hur manga utomstaende som ar styrelse-
medlemmar 1 stadgarna. Vi markerar det
med ett forbehall, sdger Jenny Svedlund,
handldggare pa Bolagsverket.

Vad far férbehallet for f6ljder och
konsekvenser?

— Ingenting, byggstyrelsen far utse bo-
endestyrelsens styrelseledamoter men inte
alla, aven om de inte bor i féreningen.

Att en enda person bestimmer allt
1 styrelsen kan fa minst sagt allvarliga
konsekvenser. Enligt bostadsrattslagen
ar bostadsrattsforeningar skyldiga att ha
stadgar men innehallet 1 dem kan forand-
ras. Det gar att dndra rostforhallandena
pa foreningens arsstimma genom en
enkel stadgedndring.

I den nya brf-lagen som trader i kraft
vid arsskiftet galler rost per medlem.
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Dock kommer det fortsatt vara mojligt
att valja in medlemmar som inte bor 1
foreningen. Vilket kan 6ppna upp for
forsok att "kapa” foreningen.

Vad bor man tanka pa vid revide-
ring av stadgarna?

— Att de foljer lagstiftningen, ta hjalp
av en jurist sa att hon eller han kan
forklara inneborden av stadgarna. Stad-
garna ska kunna anvindas, de far inte
vara for detaljerade och inte heller for
generella. Manga blandar ithop stadgar
och ordningsregler, sager Christina
Fregne, fastighetsjurist pa Jurideko.

— Vad galler andring i stadgarna kravs
ibland, om inte alla réstberattigade
medlemmar ar Gverens, att man har tva
pa varandra foljande féreningsstammor.
Vid den andra staimman maste ocksa

tva tredjedelars majoritet av de rds-

tande vara for dndringen for att den ska
ga igenom. .

Pernilla Hogstedt ar verksjurist pa
Bolagsverket och menar att det dr en
vanlig 16sning att personer ur byggforeta-
get sitter 1 styrelsen.

— Nar en bostadsrattsforening bildas
maste foreningen ha tre medlemmar.
Vid den tidpunkten finns inga ligenheter
och dirmed inte heller nagra boende.
En vanlig 16sning ar att tre personer ur
byggforetaget blir medlemmar och sitter
1 styrelsen. Nar ldgenheterna senare
upplats finns inte langre nagot behov och
personerna fran byggforetaget brukar
da lamna styrelsen och trada ut som
medlemmar men detta ar alltsa en prak-
tisk 16sning som inte finns uttryckligen
reglerad. m

Manga blandar ihop stadgar och ordningsregler. Ordningsregler kan
styrelsen dndra i nar och hur de vill.
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Akta eller oakta?

w@Forenmgen fickritt men

Skatteverket vagrar ratta

En bostadsrattsférening i centrala Stockholm fick efter sex ars

processande ratt i Hogsta forvaltningsdomstolen. Det ar taxerings-
vardet som ska ligga till grund for beddmningen om féreningen ar akta
eller j. Men Skatteverket accepterar inte HFD:s dom.

hristine Broswitz ar ordférande
C 1 bostadsrattsféreningen Sur-

brunnsgatan 62-64 som drivit
arendet mot SKV sedan 2015.Det ar en
liten forening med 14 bostadsrattslagen-

heter och tva lokaler.

Huset &r byggt i borjan av 1900-talet
och foreningen forvarvade fastigheten
2009. Mellan 2009 och 2015 genom-
férdes mycket arbete 1 fastigheten bade
1 allménna utrymmen och 1 enskilda
lagenheter.
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Christine Broswitz beréttar att ocksa
lokalyta omvandlades till bostader vilket
gjorde att féreningen, baserat pa jamfo-
relsehyror 1 omradet, skulle anses vara en
akta forening.

— Trots att Skatteverkets egna riktlinjer
anger att fastighetens bruksvardeshyra
ska anvandas ansag Skatteverket att deras
egen sa kallade genomsnittshyra skulle
ligga till grund for berdkningen. Darmed
godkande Skatteverket inte foreningens
deklaration, forklarar hon.

Domen f6ll den 10 december 2021. Den
sager tydligt att berakningen ska baseras
pa fastighetens taxeringsvirde, alltsa inte
pa hyror. I domen hanvisar HFD till ti-
digare HFD-domar dar det fastslagits att
det ar taxeringsvardet som ska ligga till
grund for bedémningen om féreningen
ar att betrakta som édkta eller oakta.
Trots att domen {6ll i december drojde
det till efter sommaren innan Skattever-
ket var fardiga med sin analys av domen.
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Nar Boritt intervjuade Jesper Anderberg

pa Skatteverkets rattsavdelning 1 juni be-

kraftade han att berdkningen gors efter en
schablon och att de viardehdjande forbatt-
ringar som foreningens medlemmar gor 1

Skatteverket saknar stod for sin argu-
mentation menar han. I Kammarritten
tog man hénsyn till medlemmarnas for-
battringar vid bestimmande av bruksvar-
deshyra. Fragan provades sedan inte 1 sak

OM OAKTA BOSTADSRATT

Om du har en bostadsratt i ett
oékta bostadsforetag betalar du
skatt pa en bostadsférman om
arsavgiften for bostadsréatten an
l&gre &n marknadsmaéssig hyra for
en motsvarande hyreslégenhet.
Bostadsférmanen réknas som
utdelning fran bostadsforetaget.
Du ska ocksé betala skatt om du
far en utdelning i kontanter fran
bostadsforetaget eller om du hyr
ut bostadsratten.

Om du har en bostadsférman, el-
ler har fatt kontant utdelning fran
det odkta bostadsforetaget, ska
du betala 30 procent i skatt pa
5/6 (fem sjattedelar) av formanen
eller utdelningen.

Kalla: Skatteverkets hemsida

av HFD, men det betyder inte att SKV — Skatteverket fortsatter att tillimpa sin

fick ratt 1 sin beddmning, sager han.

sina ldgenheter inte raknas in, trots att de

péverkar fastighetens taxeringsvirde. egen modell trots att den strider mot

HFD-domen siger ar att det 4r taxe- praxis som sattes for lange sedan och

Féreningens status ska intc vara bero- ringsviardet som giller, att detta ar praxis ~ som nu aterigen bekriftats av HFD,

sedan tidigare och att SKV ska folja
denna praxis.

Thomas Almendal framhaller att
Skatteverket sedan lang tid tillbaka har
frangatt HFD:s praxis enligt tidigare

ende av atgirder utanfor foreningens sager han.

kontroll, argumenterade han.
Att klassas som oékta forening ar

Skatteverkets besked kom 1 forst augus-
kostsamt for foreningens medlemmar

ti. SKV hade da inte funnit anledning att

andra taxeringsbeslutet for ar 2015. eftersom de formansbeskattas. I fallet

Surbrunnsgatan 62-64 har SKV bedomt
foreningen som odkta under aren 2015,
2016 och 2017.m

Nu 6V€rklagar fdreningen beslutet. domar OCh gjort en egen tolkning’ att

Thomas Almendal, expert pa fastighets- det ar hyran som ska ligga till grund for

taxering pa PWC, ar foreningens ombud. bedémningen.

a 8

Anstélldai er
bostadsrattsforening?

Som medlem i Fastigo kan ni kdnna er sékra
pa att anstéllningen blir korrekt. Ni far en egen
kontaktperson som kan svara pa alla arbets-
rattsliga fragor.

Varmt valkommen som medlem i Fastigo -
fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation.

fastigo.-

www.fastigo.se ® 08-676 69 00 ¢ info@fastigo.se
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tvattakta

jokampe!

De finns de som snackar om klimatkrisen och sé finns de som gér nagonting.
Ingrid Westman tillhor definitivt den senare kategorin. Hon tréttande pa att
byggbranschen inte tog miljofragan pa allvar. | stéllet sa hon upp sig och startade
egna foretag for att aktivt bidra till att I6sa klimatkrisen. Saval banker som
branschkollegor var mer an skeptiska. Men hon Iat sig inte stoppas. Kort sagt

—en tvattakta miljokampe.

et ar en stekhet dag 1 slutet
pa juni 1 utkanten pa Tyreso
nagra mil utanfor Stockholm.

Jag vantar pa att Ingrid Westman ska
anlanda. Jag sneglar upp mot taken pa
femvaningshusen intill. Dar finns en
solcellsanlaggning som ett av Ingrids
bolag har levererat. Tanken ar att vi ska
upp pa taket och fotografera. Det ser
valdigt hogt ut.

Ingrid anlénderi en elbil och halsar
glatt. Med raska steg visar vagen upp i
trapporna, uppfor en stege och genom
en lucka som tar oss upp till taket. Jag far
kampa med mina svindelkanslor. Allt for
en bra bild.

Vil nere igen slar vi oss ned 1 parken
mitt emot husen. Hon beréttar att
kvarteret Pluto, vars tak vi just besokt,
ar Sveriges forsta passivhus av typen
flerbostadshus av internationell standard.
Byggt for fem ar sedan enligt Ingrids
egna modulsystem, allt monterat pa tre
veckor.

— Det hér ar min affirsidé berattar
hon, prefabricerade, vackra passivhus
med en solceller pa taket.

TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Ingrid Westman ar civilingenjor, utbildad
pa KTH. Hon arbetade ett antal ar pa
entreprenadsidan och bestallarsidan,
men det var nagot som skavde.

— Jag blev mer och mer irriterad Gver
att vi inte tog milj6fragan pa allvar och
inte gjorde det vi borde gora. Allt rullade
det pa 1 samma hjulspar ar fran ar, berat-
tar hon. En dag fick hon nog

— Da tankte jag, nu ska jag banne mig
gora det sjalv. Sagt och gjort.

2012 startade hon ett bolag med syftet
att tillverka prefabricerade och vackra
passivhus (se faktaruta). Nagot som mer
eller mindre hela byggbranschen da
menade att det inte gick att géra. Aven
bankerna var skeptiska.

— Banken undrade varfor jag skulle
bygga passivhus, de menade att jag ju
skulle tjana mer pa att bygga vanliga hus.
Jo, men det ar ju min affarsidé. Idag skul-
le de antagligen inte sdga riktigt sa.

Ingrid Westman kom 1 gang med sitt
bolag men pl6tsligt en dag stod hon utan
leverantor av solcellsanlaggningar.

— Jag kopte solceller fran forsta borjan
till alla min husprojekt. Det var viktigt

for mig att de var tillverkade 1 Europa
eftersom jag anser att de generellt har en
langre livslangd och ar av battre kvalitet.
Dessutom har man en battre koll pa hela
produktionskedjan, att allt gar ratt till.

Anledningen till stoppet i leveranserna
var att hennes davarande leverantor
blivit uppkopt och da fatt sluta med att
salja europeiska solpaneler. Hon fragade
da sin kontakt hos leverantdren om vart
hon nu skulle vanda sig. Han foreslog att
hon skulle bilda ett bolag till och ta Gver
den lediga agenturen.

— Forst tyckte jag inte han var klok,
men sedan dndrade jag mig och sa - vi
kor!

Ingrid verkar ha ett nastan odandligt
forrad av energi, framtidstro och mod.
Vad ar det som driver henne?

— Vad som driver mig ar att vara med
och l6sa klimatkrisen. Lagga ribban sa
hogt det bara gar. For 12 ar sedan var
det inte sa populart i min bransch, men
det borjar vanda nu.

Ingrid Westman tror inte att vi beho-
ver dubbla var energiproduktion i Sveri-
ge till 2040. Det handlar mer om smarta



TEKNIK

Min vision ar att varje fastighet ska bli sjalvforsorjande pa el, berattar Ingrid Westman.

l6sningar, en ny installning och méanga
smaskaliga investeringar i produktion av
férnybar energi.

— Vi har ju varit sa bortskdmda sa
lange 1 Sverige. Alltid haft tillgang till
billig energi, sager hon. Vi kommer
att behova bli mer medvetna om hur
och nir vi anviander energi. Vi har
ingen elbrist, men daremot effektbrist,
topparna maste kapas. Det handlar om
att anvianda energin mer jamnt 6ver tid,
inte allt pa en gang eller samtidigt med
alla andra.

Pa fragan om vad hon vill saga till de
foreningar som fortfarande tvekar infor
exempelvis en solcellsanldggning menar
hon att det ar den bésta investering man
kan gora. Hon tillagger att anlaggning
bér vara forberedd for batterier. Pa sikt
kan foreningen da ytterligare jimna ut
energiuttaget och rent av silja el nar
priset ar hogt. Man képer el billigt pa
natten och forbrukar den pa dagen. Eller
saljer den med vinst.

— Tills nyligen var det bara de stora
foretagen som hade differentierade ener-
gitariffer, men nu infors det for alla. Da
kommer skillnaderna i elpriset bli
jéttestora beroende pa nér elen tas ut.

For brfier brukar energin vara den
allra storsta kostnadsposten. Jag fragar
Ingrid Westman om hon har andra tips.

— Har man fjarrvirme ska man se
over hur man kan undvika effekttoppar,
reglera sa att det inte produceras eller
skickas ut varmvatten i radiatorerna just
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Kvarteret Pluto dr Sveriges forsta passiv hus av typen flerbostadshus enligt internationell standard

under den timmen priset ar som hogst.
Installera IMD pa elen sa att de boende
slipper den fasta avgiften, i stallet blir
det bara en forbrukningsavgift direkt till
foreningen. Solceller forstas, forbereda
for batterier och Al-teknik s& att man
kan kopa och sdlja strategiskt.

Jatteenkla grejor! Sager hon med ett
leende.

Det &r nédst intill omgjligt att inte smittas
av den entusiasm och viljekraft som
Ingrid Westman utstralar. Solceller ver-
kar plotsligt vara ett sjalvklart val. Men
det finns ju fler leverantérer an Ingrid
Westmans bolag.

— Min vision ar att varje fastighet
ska bli sjdlvforsorjande pa el, berdttar
hon. Da fixar vi effektregleringen och

har kanske till och med energi éver till
industrin. Vi kan inte vanta pa att de
ska bygga ut nétet1 20 ar. Vi behover
energin nu.

Hon tror att vi ar pa gang och nar det
tar fart kommer utvecklingen att bli
exponentiell, se bara hur snabbt vi
anpassade oss till covid epidemin.

— Vi kommer att behova gora radikala
férandringar, men manniskor ska inte
vara sa motstraviga och radda. En vack-
er dag kommer vi vara kanonndjda och
den uppviaxande generationen kommer
att undra vad vi en gang 1 varlden syssla-
de med — var vi helt dumma i huvudet?
Sa tanker en tvattakta miljohjalte. M
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Att ha digital koll
lonar sig

Manga bostadsrattsforeningar kdmpar med skenande energikostnader och
hoga kostnader for drift och forvaltning. Digitalisering kan géra stor skillnad -
men det galler att tanka lite bortanfor de omedelbara behoven.

6rja 1 ritt anda, ta problemen i
B tur och ordning och anvind en

horisontell plattform som kan
byggas pa med fler funktioner, sager
Bjorn Hansen, Head of IoT, Division
X pa Telia, som bland annat utvecklar
system for digitalisering av fastigheter.

En val genomford digitalisering ger en

overblick hur det star till 1 fastigheten och
det sanker kostnaderna for drift och un-
derhall eftersom problem uppticks och
kan atgdrdas i tid. Redan befintlig teknik
kan trimmas och bli betydligt effektivare.

lalla kéllare finns cn undercentral med
shuntar som reglerar vairme. Dessa styrs
av en utomhusfrekvensgivare som sitter
pa fasaden. Tekniken har tillimpats se-
dan 60-talet, men det ar ett segt system.
Vi kommer under hosten att lansera ett
system med givare inne 1 lagenheterna
som styr shuntarna 1 realtid. Da kan
temperatur och ventilation sankas nar
ingen ar hemma, sager han och tillagger
att den beraknade energibesparingen kan
bli uppat 10 procent per fastighet.

Denna forbattring kan snabbt rullas
ut 1 stor skala. Telia samarbetar med ett
stort automationsteknikféretag vars shun-
tar sitter 1 de flesta fastigheter 1 landet.

Storskaligheten har enorm betydelse
for helheten — enligt Telias berakningar
forbrukar fastigheter 40 procent av all
energi och star fér 36 procent av koldiox-
idutslappen i staderna.

Ett kostnadskravande gissel for fast-
ighetsagare dr vattenskador. De ér ofta
svara att uppticka innan de stallt till
betydande skada. I en bostadsrattsfor-
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ening kanske

det lackande
roret inte ger sig
tillkdnna forran
det borjar drop-
pa fran taket hos
grannen under.

En fuktsensor
larmar snabbt
om fuktigheten
stiger och lackan
kan atgardas
innan det blivit
en storre skada,
sager han.

Telia har
utvecklat en
gratis app kallad
Smart Family
som hushallen
kan ladda ner. Den kopplas till fastighe-
tens digitala plattform, sa att de boende
kan halla koll pa vad som hénder i deras
lagenheter. Dar kan finnas praktiska
funktioner som tvattstugebokning, las-
ning och larmning pé distans och koll pa
vad sensorerna i lagenheten visar. Har
barnen kommit hem? Ar balkongdérren
stangd? Stiger fuktigheten orovackande
under diskbanken? Fantasin sitter gran-
serna men det giller att tinka igenom
vad som behévs.

Digitalisera med viss forsiktighet och
tvinga inte pa medlemmarna l6sningar
som kdnns obekvdama. Det gér bra att
behalla ett manuellt bokningssystem till
tvattstugan, men digitalisera sadant som
angriper driftskostnaderna 1 fastigheten,

Bjorn Hansen, Telia, ser digitala méjligheter for brfier

sager han.Bostadsrittstyrelser kan av-
skrackas av att ett digitaliseringsprojekt

verkar dyrt och krangligt att komma 1
gang med. Men Telias system ar opera-
torsdrivet. Det innebar att det ligger 1 Te-
lias intresse att tjansterna anvands. For
50 000 kronor hjélper Telia féreningen
att borja anvanda systemet.

Vi vill utveckla sa enkla och funktionella
yanster att foreningarna och deras
medlemmar giarna anviander dem, sidger
Bjorn Hansen.

Digitaliserade fastigheter genererar
mingder av data, en del ar kanslig och
faller under GDPR-lagstiftningen. Dar-
for ar det viktigt att hushallen samtycker
till datainsamling, och att uppgifterna
lagras pa ett sdkert sétt. M
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FORSTAKLASSIG TAKMALNING

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

Vivaljer de mest rationella arbetsmetoderna
beroende pa underlaget och takets skick och
jobbar endast med de basta produkterna pa
marknaden. Vara erfarna och professionella
medarbetarna har specialkompetens inom
takmalning. De utfér allt fran férarbetet, som
skrapning och hogtryckstvatt, till malning av
plattaket, vilket gors med storsta noggrannhet och
yrkesskicklighet.

Domnarvsgatan 5
163 53 Spanga

Etablerat 1972

info@ccplat.se
www.ccplat.se
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Sa har rader du bot
pa alla energislukare

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: ADOBE STOCK

Sméa husmorstips kan bli stora pengar. Pengar att spara pa el-, varme-,
vatten- och andra energislukare i hemmet. Spara vatten, tata fonster och
dorrar, se dver radiatorer och duscha kortare tid. ar nagra av tipsen.

uschar-, koks- och tvattstalls-
blandare med snalspolande
munstycken kan minska vatten-

atgangen rejalt. Far jag bort shampoo
och balsam ur héret da?

— Absolut, du méarker ingen skillnad.
Det var forr munstyckena plockades
bort, idag ar kvalitén utmarkt, sdger Lars
Svingdal, Storholmen teknik. Ett annat
tips ar att duscha kortare tid. Ett snalspo-
lande duschmunstycke kan halvera
vattenforbrukningen per minut fran tolv
liter till sex liter. Dessutom halverar du
kostnaden for den energi som du varmer
vattnet med.

Energismarta munstycken blandar
ut vattnet med luft, det gor att du far
kéanslan av att det kommer ut lika mycket
vatten och att trycket ar detsamma som
tidigare. Om du har IMD*kan du sjalv
halla koll pa din férbrukning av virme, el
och vatten.

Att tita fonster kan halla kylan borta.
Tétningslister som bestar av gummi och
silikon tappar sin funktion med tiden, de
torkar ut och behover bytas ungefar vart
tionde ar.

Att "lufta elementen” brukar manga
gora men se till att det inte kommer
vatten ur dem.

— Vatten ur radiatorerna orsakar
problem med varmen fér dem som bor
hégre upp 1 fastigheten. Andra tips for
att behalla virmen i1 bostaden ar att inte
moblera framfor elementen eller kraftiga
gardiner som “tar varme”. Om elemen-
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Lufttorka tvitten. Det gar at drygt tre ganger sa mycket energi att torktumla klader som
att tvitta dem.Bild: Adobe Stock

ten star fritt avger de varme 1 rummen.

Priserna pa el har skjutit 1 hojden
kraftigt. Din hemelektronik drar strom
dygnet runt — helt 1 onédan. Att ha
hemelektronik i stand-by-lage kan kosta
flera hundralappar varje ar. Dina prylar i
hemmet fortsatter att dra el aven nér du
inte anvander dem. Stanger du av tvin
med fjarrkontrollen fortsitter den att dra
strom 1 standby-lage.

Har ar nagra bra tips for att spara el
och darmed pengar.

Stang av TV och musikanldggning med
knappen eller en dosa. Den apparatur
som stangs av med fjarrkontroll drar el
eftersom de star 1 stand-by-lage.

Manga later mobilladdaren sitta kvar i
vaggen efter att de har laddat klart sina
telefoner.

— Det l6nar sig alltid att dra ur dem
ur vagg-uttaget.
En bra tumregel ér att ju tyngre ladda-
ren dr desto mer el drar den.



Duschar-, koks- och tvittstéallsblandare med snalspolande munstycken

kan minska vattenatgangen rejalt. Ett snalspolande duschmunstycke
halverar bade energikostnaden och vattenférbrukningen. Foto: Adobe
Stock

Ett enkelt tips ér att skaffa en strombrytare.

— Nastan alla prylar med fjarrkontroll tar strom aven nar
de inte ar paslagna. For att forsakra sig om att elektroniken
inte drar nagon strom nér den inte anvands; anvand en

grendosa. Nar du slar pa grendosan aktiveras all utrustning.
Vill du forenkla proceduren anslut en fjarrstyrd strombrytare.

Med fjarrkontrollen kan du enkelt sla pa och av anldgg-
ningen, sager energiexperten Lars Ejeklint pa Vattenfalls
hemsida. B

*Individuell métning och debitering, IMD, innebar att uppvarmning
och tappvarmvatten méts separat pa lagenhetsniva och att kostnaden
separeras fran varmhyran i flerbostadshus.

Vi utlovar inte
. mirakulGsa
premiesankningar

‘ Men vi erbjuder er:
\

oberoende upphandling av er
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fri tillgang till forsakringsjurister
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Styrelseenkaten 2
- ekonomin viktig
an nagonsin

Under sommaren genomfordes Boratt Forums tredje stora styrelseenkat.

350 styrelsemedlemmar spridda ¢ver hela landet fick svara pa ett 20-tal fragor
kring aktuella @mnen, utmaningar och framtidsplaner. Svarsfrekvensen fran var
styrelsepanel var valdigt hog, narmare 70 procent. Har redovisar vi nagra av
svaren och tittar pa forandringarna fran foregéende styrelseenkater.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

Planerar ni géra en investering som
framjar klimatet, i sa fall vilken?

Flera trender blir allt tydligare. Antalet foreningar som tianker
mvestera 1 en solcellsanldggning pa solceller 6kade ocksa kraf-
tigt, fran 18 all drygt 40 procent. Med all sakerhet ett resultat
av de snabbt 6kande elpriserna. Manga fler tanker ocksa instal-
lera IMD — Individuell Métning och Debitering, upp fran dryga
2 procent till 14 procent. Men laddstolpar behaller greppet
som milj6/energi-investering nummer ett, 60 procent av
bostadsrattsforeningarna 1 enkiten tanker se till at medlemmarna

kan ladda sina el/hybridbilar.

Vilken &r den viktigaste framtidsfragan?

Sjalvklart toppar fortfarande ekonomin som den viktigaste
framtidsfragan, nu an mer dominerande. 60 procent svarade
ekonomin jamfort med 40 procent for ett ar sedan. Medan
alternativ som boendemiljé (2021 34 procent, 2002 23 procent)
och sikerhet (2021 12 procent, 2022 7 procent) fallit tillbaka.
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Réantekanslighet och investeringsvilja?

Pa fragan om foreningen paverkas av rantehdjningar svarade
25 procent ganska mycket eller vildigt mycket, medan den
stora majoriteten 60 procent sa att det paverkar lite medan

15 procent menade att det inte paverkade féreningens ekonomi
alls. Trakigt nog hade vi inte ens med den fragan i férra arets
enkadt, vilket val sager nagot om den forandrade verkligheten.
Déremot ar det relativt fa foreningar (10 procent) som tror att
deras planerade renoveringar/investeringar paverkas mycket
eller valdigt mycket av det nya ekonomiska ldget. Osédkerheten
ar dock stor, vilket marks bland kommentarerna.

Har er brf en teknisk underhallsplan?
Hur langt strécker den sig?

Trenden ar fortsatt positiv dven om det fortfarande ar langt till
maélet att alla ska ha en teknisk underhallsplan som stracker sig
50 ar framat, nagot som blir ett lagkrav fran och med arsskiftet
2023/24. Idag uppfyller ungefar vad fjarde férening detta,
medan antalet féreningar som inte har nagon plan alls har
sjunkit fran 10 till 5 procent. Generellt har ocksa antalet foren-
ingar med en allt langsiktigare plan 6kat.
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Hur upplever ni méjligheterna till att Sist men inte minst - vad hdnder med
rekrytera nya styrelsemedlemmar? avgiften?

Det har ljusnat en aning pa da det géller mgéjligheterna till Den kanske storsta forandringen under det gangna aret ar
att rekrytera nya styrelsemedlemmar. Idag tycker nastan 40 hur foreningar tanker kring sina manadsavgifter. For ett ar
procent att det ar latt eller ganska latt att nyrekrytera (2021 30 sedan raknade 22 procent med att behdva hoja sina avgifter,
procent). Men fortsatt anser majoriteten av var panel att det idag ar den siffran férdubblad. Varannan forening tanker
ar svart att rekrytera. Tittar man pa aldersférdelningen i var hoja sina avgifter. Ingen har planer pa att sanka den.

styrelsepanel sa inser man ocksa att en av brf-styrelsens stora
utmaningar ar att rekrytera yngre personer till styrelsen. Mer
an 80 procent av de som svarat pa var enkat ar 55 ar eller édldre.

Stort tack till alla deltagare i var styrelsepanel!

Under hosten kommer Borétt Forum att publicera hela resultatet fran Sommaren
styrelseenkat 1 en sdrskild rapport. Vi tackar alla som deltagit och halsar alla som

vill vara medlemmar i var styrelsepanel hjartligt valkomna, ni anmaler er via var

hemsida, borattforum.se.
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Brf Furan i Oxeldsund har vunnit flera miljo- och hallbarhetspriser.
Trots investeringar pa narmare 22 miljoner kr har de inte hojt avgiften
pa 11 ér och har heller inga planer pa att gbra det.

rf Furan ligger pa Tradgardsga-
B tan 11, husen byggdes 1956-58

och bestar av 85 lagenheter i tva
huskroppar, ett hog- och ett laghus.

Det hade det inte gjorts nagon inves-
tering 1 féreningen pa mer an tolv ar
nar ekonomen Boris Klintsjo flyttade dit
for 18 ar sedan. Han blev ordférande 1
styrelsen och tog tag i saker och ting. Det
bérjade med att han salde av en fond 1
foreningen med en intdktsranta pa 0,2
procent och 1 stillet betalade av lanen
(5 miljoner) som hade en ranta pa 6,25
procent.

Vad har du fo6r tips for att fa en
brf att blomstra?
— Se over alla gamla avtal, det kanske
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finns battre villkor nu dn for 30 ar

sedan, gor en plan for energibesparande
atgarder och amortera — spara inte, det
ar tre tips for att skapa ett tryggt boende,
sager Boris, vice ordférande i foreningen.
Han stracker stolt pa sig och tillagger att
han édr duktig 1 ekonomi och att de har
manga bra kompetenser i styrelsen nér
det géller 6vriga fragor.

— Nar jag flyttade hit hade vi en brist-
fallig och oduglig underhallsplan. Vi byt-
te bank och tog nya lan med lag ranta. Vi
bytte forsdkringsbolag, redovisningsbyra,
skaffade nya avtal om fastighetsskotsel
och med 6vriga leverantérer. Da kunde
vi sdtta 1 gang med vara investeringar
och framf6r allt bygga upp en bra ekono-
mi. Vi bytte redovisningsmetod fran K2

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

till K3. Vi gjorde radon- och PVC-miit-
ning sa inga ovantade kostnader skulle

dyka upp. Vi titade ocksa fonstren och

bytte sakerhetsdorrar.

Féreningen har idag en lag avgift (547
kr/kvm) och i den ingar bredband, TV,
tillaggsforsakring, elnatavgift och fiber.

Ar 2015 lades nya tak och en sol-
cellsanlaggning installerades. Bland de
tegelfargade betongpannorna placerades
drygt 200 solpaneler ut jamt ver ett
av taken. Vindarna i lag- och héghuset
tillaggsisolerades.

— Under vintrarna fros de boende
hogst upp. Vi var tvungna att géra nagot
och sparade mycket energi.

Ar 2013 datoriserades undercentralen.
Samma ar fick fastigheten fuktskador 1



kallaren men i stdllet for att grava upp
och drdnera monterades elektrodslingor
som har fungerat ganska bra. Tre ar
senare vad det dags for fiber, en dyr
investering som anvands av ett fatal av
de boende, enligt Boris Klintsjo.

— Det var den samsta investeringen
vi gjort. Det blev ingen aterbetalning
pa det. Vislot i stéllet ett kollektivt TV-
och bredbandsavtal och slapp den fasta
avgiften.

En annan avgift som de boende slipper
ar den fasta elavgiften. Solcellerna pa
taken gav ett stort 6verskott under som-
maren sa foreningen salde 40 000 kWh
till elbolaget.

— Det har varit oroligt i féreningen
vad géller elpriserna men vi berors inte
nu eftersom vi skrev ett 3-arigt fast avtal
fram till 2025. Numera saljer vi elen till
de boende 1 stéllet och vi har nog sédra
och mellersta Sveriges lagsta elkostnad
med 1,35 kr per kWh inklusive moms,
skatt och fast avgift.

Okade energipriser och rintckinslig-
het dr nagra oroskallor som ofta gor sig
paminda. Brf Furan har betyget A++
vilket innebar mycket lag rantekéanslig-
het och belaningsgraden ar 2100 kr per
kvm. Vad giller energipriserna ar de
inte heller sa kinsliga eftersom forbruk-
ningen har halverats.

77 Total energibespa-
ring under dessa
16 ar ar 50 procent
- en halvering av
kostnaderna

Se 6ver alla gamla avtal, gor en plan for energibesparande atgarder och amortera,

det ar tre bra tips sager Boris Klin

vice ordforande i brf Furan.
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Eodlaciratisfsneingen
Fieters.

Forra aret fick Brf Furan med Boris Klintsj6 1 spetsen Oxel6 Energi hallbarhetspris.
Hir tillsammans med ordférande Marléne Bergman. Foto: Torbjorn Dahlstrém

Ar 2016 installerades LED-armaturer

1 héghuset med rorelsedetektorer och
LED-lampor i alla utrymmen. Sist men
inte minst fick foreningen ett motionsrum.

— Den bista investeringen och den som
betalade sig snabbast dr nar vi skaffade
Bauersystemet — ett system som renar
vattnet i radiatorerna. Vi hade tidigare
svart vatten 1 radiatorerna och halvljum-
na element, 1 bérjan tvingades vi byta
filter varannan méanad. Nu gor vi det en
gang om aret. En investering pa 87 000
kr som var betald inom tva ar.

Foreningen har ocksa installerat det
“rattvisa” IMD — Individuell Métning
och Debitering vilket innebér att de bo-
ende far betala for sin egen forbrukning
av varme och vatten. Nu ligger varmen
kring 21-22 grader vintertid. Vi har
ocksa bytt termostater, stamventiler och
varmevaxlare 1 fastigheten, berattar Boris
Klintsj6. Inglasade balkonger finns sedan
14 ar tillbaka.

— Den dyraste investeringen vi gjorde
var isoleringen pa vindarna i bada fast-
igheterna. Total energibesparing under
dessa 16 ar dr 50 procent — en halvering
av kostnaderna. Energibesparande
utrustning 1 torkrummet 1 killaren har
ocksa installerats.
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Det ar stora skillnader mellan vatten-
forbrukningen idag, enligt honom, den
som betalar minst betalar 7 kr och den
som betalar mest 700 kr 1 manaden.
Med IMD sparar de cirka 30 procent av
vattenforbrukningen och 20 procent av
fjarrvarmeforbrukningen jamfort med
tidigare.

Har ni nagra projekt kvar att géra?
— Vi har bestallt installation av cirkula-
tions- och tvillingpump och trycksystem.
Det gor att vi kommer att ha den absolut
senaste tekniken i virmecentralen —en
investering pa cirka 250 000 kr. En ny

och harlig uteplats ar ocksa pa vig att
fardigstallas.

Furan har uppmirksammats en hel del
1 Oxel6sund.

— Vi vann Oxel6 Energipris 2021 vad
galler hallbarhet och tidigare har vi fatt
tva miljopriser, ett fran kommunen och
det andra fran Centerpartiet, avslutar
Boris Klintsj6 som “aldrig” tanker flytta
fran foreningen.

— Under aren har jag lart mig mycket
om fastighetsfragor genom att lasa
tidningen “Boritt” som dr en god kun-
skapskalla. H

Tack vare solcellerna har Brf Furan sparat 123,6 ton co? motsvarande 3170 trad sedan installationen.



HSB BRF Tallen i Marsta, 2362 st glas/glas-paneler installerade Fotograf: Martin Ekwall
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Ekonomi och solcellsanlaggningar

Det finns manga parametrar som styr hur I6nsam en solcellsanlaggning blir. Det vi vet
ar att forutsattningarna kommer férandras under anlaggningens livslangd men med
ett positivt driftnetto redan ar ett blir det alltid en bra investering bade fér ekonomin
och miljon. Hur ska en bostadsrattsforening tanka?

Minska klimatavtrycket samtidigt som ni
skaffar en passiv intdkt under 50 ar. Med
sdkra intdkter kar husets virde.

En stor fordel med att producera egen el ar
att den delen av elférbrukningen blir helt
okanslig for prisvariationer vilket ger en sak-
rare budget. Solens instralning ar 1 stort sett
lika stor varje ar, trots att man sjalv upplever
att det ar regniga eller soliga somrar. Att
solen alltid kommer att f6rbli gratis ar skont
att veta.

Aven nir elpriset lag pa 1,5 kr/kWh inkl.
skatt och 6verféringsavgift gav solcellsanlagg-
ningar ett positivt driftnetto redan forsta aret.
Dvs det man tjanade pa att inte kopa el for
1,5 kr/kWh tackte bade ranta och amorte-
ring av solcellsanldggningen.

Nu nir vi ser elpriser pa bade 5 och 10 kr/
kWh blir saklart kalkylen annu battre for
solel.

For BRFer med en huvudsékring pa 100 A
eller mindre dr det dessutom férmanligt att
sdlja el, tack vare en skattereduktion pa 60

ore per sald kWh solel.

*Baittre att ha pengarna pa taket an pa
banken!”

Annars ar det mycket som inte gar att
forutspa nar det kommer till el. Skatter, Gver-
foringsavgifter och spotpriser har varierat
historiskt sett och kommer troligen dven att
andras framéver. Att rdkna ut en pay-off tid
pa en anldggning ar darfor knepigt men kan
goras med hjdlp av vissa antaganden.

I stillet fOr att stirra sig blind pa en avbetal-
ningstid dr det béttre att tinka “vill vi fortsat-
ta som tidigare att betala till natagaren och

clbolaget eller vill vi betala till oss sjalva?”

Parametrar att se upp med nir man utvar-
derar anbud ar vilka antaganden som tagits

vid utrdkning av aterbetalningstid, produkt-
garantitiden och installerad effekt, samt var
produkterna dr producerade.

Oftast ar det mest fordelaktigt att forst se till
att alla lagenheter ligger under fastighetens
huvudsakring. Detta kallas IMD (individuell
mitning och debitering) och ger de boende
en direkt besparing pa ca ett par tusen kro-
nor per ar.

Se solcellssystemet som en del av energifor-
sorjningen och inte som en enskild enhet.

Glom inte att det oftast gar att sinka ener-
gi-forbrukningen pa olika stt.

FRIENDLY
v POWER

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



Byggemenskaper, dar féreningen sjalv driver byggprojektet, ar fortfarande
séllsynta i Sverige. Medan det ar betydligt vanligare i exempelvis Tyskland.
Karin Kjellson ar en av initiativtagarna till byggemenskapen brf Villa Malarhojden.
Hon menar att det finns manga majligheter och férdelar med att vara en
byggande férening. Aven om det bitvis ocksa kan vara tufft och tidskravande.

rf Villa Malarhéjden, beldgen
B strax soder om centrala Stock-

holm, bestar av tre byggnader,
en originalfastighet samt tva nybyggda
hus. Totalt sex bostadsratter pa en drygt
1000 kvm stor lummig tomt. Det ar en
varm och solig dag 1 slutet pa juni, vi
slar oss ner 1 skuggan.

— Vi var en grupp privatpersoner
som var sugna pa att flytta ut fran stan,
berattar hon. Har sag vi en mojlighet till
att bo 1 ett bra lage och skapa vart eget
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TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

boende tillsammans. Bade medtanke pa
de ekonomiska och sociala fordelarna.
Nar vi bor grannar sa hir ar det enkelt
att umgas 1 vardagen, komma 6ver pa ett
glas vin eller hjilpas at med exempelvis
hundpassning.

Genom att vi drivit projektet sjalva, vilket
ju faktiskt var ursprungstanken nér boen-
deformen bostadsrattsforeningskapades

1 borjan pa 30-talet, har vi kunnat bygga
med annorlunda kvaliteter, mer langsik-

tigt, personligt och smaskaligt, menar
hon. Till en betydligt lagre totalkostnad

Budgeten var pa 30 miljoner kronor och
hon uppskattar att om projektet genom-
forts av en kommersiell utvecklare skulle
det landat pa minst 40 miljoner kronor.
— Man ska ha klart {or sig att det
man betalar for nya bostadsritter ar ett
marknadsvarde, inte vad det har kostat
att bygga, sager hon.
De képte originalhuset 2016 men



innan dess hade de gjort en hel del rese-
arch. Karin Kjellson ar arkitekt och har
kunskaper om detaljplaner, byggratt och
byggregler. Hon menar dock att man inte
noédvandigtvis behover ha méangder av
forkunskaper for att dra 1 gang en bygge-
menskap, det finns bra méjligheter att ta
in professionellt stéd och det finns ocksa
mojlighet att séka stod fran Boverket i det
initiala skedet.

— Déremot ska man vara instdlld pa att
det kan ta tid. Originalhuset koptes 2016 och
vi flyttade in 2021. Finansieringen var den
storsta utmaningen och huvudanledningen
till att det drog ut pa tiden, sager hon.

Eftersom de var en byggande forening,
utan att det fanns nagot storre bolag med
1 bilden, ville ingen av de storre bankerna
finansiera projektet, de f6ll utanfor mallen
helt enkelt, de var varken bolanekund eller
ett stort byggbolag.

—Till slut fann vi 16sningen 1 en mindre
medlemsbank som faktiskt ar valdigt kun-
niga kring byggemenskaper, berattar Karin
Kjellson.

77 Finansieringen
var den storsta
utmaningen

De bildade sin bostadsrattsforening i
samband med att de képte fastigheten.
Men i férsta skedet, innan de hade godkant
bygglov och en registrerad ekonomisk

plan, samagde de fastigheten privat, fyra
personer med 25 procent var. Ovintade
problem med den fortsatta finansieringen
stallde till det f6r dem, men nér de var losta
och projektet var inlast, sa kopte foéreningen
fastigheten.

— Nar vi vil flyttade in fungerade det
som 1 vilken forening som helst, alla betalade
sin insats, berdttar hon. Styrelsearbetet
ar liattsamt, en representant fran varje

bostad sitter 1 styrelsen. Driften ar ocksa
densamma men eftersom vi bestamde 6ver
den ekonomiska planen sa kunde vi lagga
upp en mer langsiktigt hallbar ekonomisk
plan. Vilja lagre foreningslan och gora
mer rimliga avsiattningar till underhallsfond
redan fran borjan. En sund plan som jag
tror kommer att gynna oss pa sikt. Just
mojligheten att ha inflytande 6ver allt som
ror foreningen och byggnationen, projektet,
ekonomin, arkitekturen, allt i din bostad in
i minsta detalj dr kanske det allra basta med
en byggemenskap.



LIVET

Emelie Kjellson och hennes syster Emilie Kjellson trivs i féreningens tradgard

Varfor gar det sa trogt med bygge-
menskaper i Sverige jamfért med
6vriga Europa?

— Historiskt var det ju sa bostadsrétts-
foreningar ursprungligen uppstod, med
byggande foreningar. Att manniskor
byggde for eget samédgande. Med pa
senare tid har det ju blivit mer av en
kommersiell produkt. Arlig talat tror jag
att manga inte kianner till mojligheten,
att det finns som ett alternativ.

Bostadsratten ar i grunden en valdigt
smart samdgandeform, menar hon. Att
man delar pé en fastigheten, men att
var och en har sitt eget boende och sin
egen sikerhet 1 sin bostadsritt. Sedan
har man sin grannsamverkan, hjilper

varandra delar pa tex verktyg och annat.

Smart och hallbart.

— Jag tror att man skulle kunna
utveckla bostadsrittens potential som
boendeform, menar Karin Kjellson.

Vi har ju visat med vart projekt att man

kan fa ett tradgardsboende utan att bo
sa himla stort. Mer liv 1 villastaden. Vi
har sexdubblat antalet personer som
bor har, halverat medelaldern och
astadkommit en varsam fortatning i ett
villaomrade. Skulle det goras pa fler
stallen skulle det kunna 6ppna upp for
fler att bo sa hir. I till en 6kad

54 | BORATTNR4/2022

blandning av stora och sma bostader,
upplatelseformer, unga och aldre.

Vad ar dina rad till dem som gar i
liknande tankar?

— Framforhéllning och talamod.
Men sedan kan man ju hélla utkik efter
projekt som gatt langre som man kan
ansluta till. Vér forening var fulltecknad
infor byggstart, men alla kanske inte var
sa intresserade av att vara med de forsta
fem aren, sager hon med ett skratt.

Karins syster Emelie Kjellson bor ocksa
1 foreningen.

— Fran borjan hade jag ganska laga
forvantningar nar vi flyttade hit. Jag
bodde pa Sédermalm, trivdes jéttebra,
det var min drém att bo diar. Men nu
kdnns det som jag verkligen hittat hem.
Jag dr bara nagra minuter fran Soder,
vi har en fantastisk trddgard som jag
alskar att vara och pata i. Nérheten till
Karin och hennes familj, skogen inpa
knuten, ett stenkast till tunnelbana och
mataffar. m

Brf Villa Mélarhéjden bestar av tre hus, ett ursprungshus och tva nybyggda.
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fran vara partners!

| samma 6gonblic ’
tillgang till mangder a

LUBBEN

na erbjudanden

m er férening blir Premiummedlem i Boratt Forum far ni
bjudanden och formaner fran vara partners. Alltifran

digitala energilésningar till maleri, renovering, elinstallationer till juridik och
brandsékerhet. 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 ni ladsa mer om fordelarna att bli Premiummedlem samt hitta blankett for

bestallining.

Ar du féretagare och vill vara med i var Premiumklubb?

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

Vi ar ett byggkonsultféretag inriktat
pa entreprenader, status, upphandling
och projektledning inom fastighets-
branschen samt avflyttningsbesikt-
ning.

Ni ringer, vi springer!

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, Gévle, 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.

iILOQ

Making life accessible

iLOQ digitala lassystem 6kar virdet
pa fastigheter genom en miljovinlig
16sning med hogre sikerhet och lagre
driftskostnad.

DAHL //

Sveriges ledande handelsféretag inom
VVS, verktyg och produkter for daglig
service, renovering och nybyggnation.
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=3 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.

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

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

BRANDKONTORET

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

JCLEANFRESH

Erbjuder en effektiv, miljomedveten
utomhus- och inomhusrengoring
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 forebygga,
upptacka och 6vervaka brand- och
sakerhetsrisker i sina fastigheter.

5t

Moéten — konferenser & event. Ska ni
ha méte, konferens eller ett event?

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

SEC/TR

Saker dorr. Sdker installation.

Erfaren, rikstackande silj- och
installationskedja som dr experter pa
dorrbyten 1 flerbostadshus.

cC
Pl4t & Tak AB

Etablerat 1972

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
S

exergi

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

hantering av avfallstjanster.

Bolander &Co

FORSAKRINGSRADGIVARE
OCH SKADEKONSULTER

Férsakringstormedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. Vi hjilper féreningar
att hitta ratt forsakringslosning till ratt

pris och att fa rétt ersittning efter skada.

?\alic produkter
www.farthinder.net
0370 123 83

Vi har riddat liv & ckat sakerheten
pavigimer dn 55 ar. Vi dr originalet
av Farthinder och Slangbryggor. Vi
kan med var stora produktbredd alltid
erbjuda er attraktiva produkter.

@ERTEGO

Sakerhet for allt du vill skydda

Vi ar er kompletta sakerhetsleverantor
som tillhanda- haller bl a passer-
system, digitala lagenhetslas, nyckel-
service och porttelefoni till er fastighet.
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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 i styrelsen har tecknat
ett gruppavtal angaende bredband, vi
uppnadde dom kravda 20 ut av 26 med-
lemmar. Nu vill vi géra det obligatoriskt
f6r nya medlemmar att gd med 1 det har
avtalet, ar det nddvéndigt att andra/
gora ett tillagg till stadgarna om detta?
Vi ville inte tvinga igenom det har
avtalet da vi har nagra aldre medlemmar
som 1 nuldget inte har bredband. Vi vill
daremot gora avtalet obligatorisk for
nya medlemmar nér de dldre saljer sin
bostadsritt.

SVAR: Precis som du sdger ar det

era stadgar som fastslar vilka avgifter
foreningen har rétt att ta ut fran med-
lemmarna, det kan alltsa vara sa att ni
maste revidera stadgarna for att kunna
ta ut avgiften.

Darutover vill vi dven patala likhets-
principen som rader i bostadsrattsforen-
ingar som villkorar att alla medlemmar
ska behandlas lika. Detta innebar att
om ni later ndgon medlem slippa betala
avgiften for bredbandsanslutningen
sa ska andra kunna gora det ocksa. Vi
tanker pa vad som exempelvis hander
om ni har en aldre person som képer
en bostadsratt och som inte vill nyttja
bredbandet framover. Séledes anser vi
att ni antingen maste krava att samtliga
betalar avgiften eller att det ar valfritt for
samtliga.

/ Linn Gilbertsson, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Vi hyr ut en killarlokal tll
en firma som dgnar sig at att reparera
klatterskor. Ovanfor lokalen bor en av
vara lagenhetsidgare. Han hor firmans
slipmaskin och upplever sig lite stord av
Jjudet, och ér radd for hur det ska ga for
honom att sélja sin ligenhet vidare.

Jag och en kollega i styrelsen har varit
och provlyssnat. I bérjan hér man inget,
men nar man fokuserar s kan man

héra ett vinande Jjud, som forstas kan
vara storande nar man val har fastnat
for ljudet. I hostas képte vi in takplattor
som skulle kunna dampa ljudet som var
hyresgést satte upp. Darefter har var
hyresgést pa var uppmaning satt in mer
Jjuddampande material pa viggar och
golv. And4 hérs ljudet, enligt ovan. Vad

kan vara rimliga atgarder 1 detta lage?

SVAR: Storningar i form av [jud ar
manga ganger svart pa olika satt. Dels sa
ska den som bor inte bli stord, dels sa be-
héver man tala en viss del jud nar man
bor i ett flerfamiljshus. Vad féreningen
har att forhélla sig till ar de riktlinjer for
jud som finns. Var rekommendation ar
att en judmatning gors for att sikerstélla
om ljudnivan dr i en niva som man som
boende inte ska behova téla.

/ Veronica Karlén, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Vir forening skall byta ut en
hiss 1 en fastighet som ar atta vaningar
hog. Hissen kommer att vara avstingd
under en manad. Bor eller skall det g6-
ras en kompensation pa manadsavgiften
for de boende? Skall kompensationen
1sa fall vara olika stor beroende hur
hégt upp man bor? Flera av de boende,
framst éldre, 16ser problemet med att
bo hos vanner eller i sin sommarstuga.

SVAR: I6reningen bor ej betala nagon
kompensation till medlemmarna av-
seende hissbytet. Detta ar ett planerat
underhall som féreningen har rétt att
utfora och medlemmarna har ej ratt
tll ersédttning av sin avgift pa grund av
detta.

/ Linn Gilbertsson, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

VARA EXPERTER

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

J. Gullikssons EI AB

Svarar pa frégor om installation,
service och underhall inom el,
tele, data, styr och larm.

Pedersen Advokatbyra
Svarar pa fragor om
entreprenadratt, konsultratt
och fastighetsratt.

Bolander & Co

Svarar pa allt om férsakring och
skador i bostadsréatt. Hur géller
forsékringarna? Vems ansvar?

Jurideko
Svarar pa juridiska fragor for
bostadsréttsféreningar.

Presto

Svarar pa fragor om
brandsakerhet, ger foretag ratt
forutsattningar att forebygga,
upptécka och évervaka brand-
och sakerhetsrisker 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
foljer dagens férordningar etc.

SSG Nordic

Svarar pa fragor om bade den
akuta delen och reparationen av
alla typer till f6ljd av skador.

BM Luftbehandling

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

Secor

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

kan se ut.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge
dig Stockholms basta
fastighetsforsékring.

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

CERTEGO

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

iLOQ

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

Andrés Maleri

Svarar pa fragor

om fénstermalning,
fénsterrenovering, fasad-
malning, légenhetsmalning
och trapphusmalning.

Fixit!

Vi hjalper till med det mesta
oavsett om du ar privatperson
eller féretag. Forsla skrép,
montera mébler med mera.

DWOQ Project Management
Projektledning for socialt
intensiva miljoer.

Friendly Power

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

Storstadens bygg

Vi ér totalleverantor inom
bygg, anlaggning och
fastighetsrelaterade tjanster.

Stockholm Exergi
Stockholmarnas energibolag.
Vitryggar Stockholmsregionens
tillgang till varme, kyla och el

JG Byggkonsult &
Besiktning AB”

Status- & entreprenads-
besiktningar, projektledning
& upphandlingsstod.



\

pat
start-av ett nytt prolekt David Frykman,VD pa/Kompetens Pla y
slageri-ger sina bastatips'omivadibrf:e er bor tankapaividilaggning

och renovering av. plattak:

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

—Vi fungerar vildigt 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
tankt, bade kvalitetsmassigt och ekono-
miskt.

Vad idr da viktigt for bostads-
rittsforeningar att titta pa nar
man behdver lagga nytt tak?

Underhalisplan

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
avsattning av pengar for det. Pa sa sitt kan
brf:er alltid ligga steget fore och minska pa
plotsliga utgifter.

—Vissa foreningar kanske foljer under-
hallsplanen medan vissa inte alls for att
den upplevs som en alldeles for jobbig sak.
Gor inte den for komplicerad, for da finns
risken att man inte gor det overhuvudta-
get.

Hitta ratt entreprendr

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 |ost, om de var
latta att ha att gora med och om faktura-
belopp debiteras enligt 6verenskommelse.
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
|6ser eventuella misstag.

Projektledare

Det ar 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 utanfor det egna kun-
skapsomradet sa ar det bra om det finns

info@kplat.se

nagon som hjalper 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 ir priset och det 4r
det som ofta vdger tungt i ett entre-
prenadavtal.

— En brf kanske far in, lat oss saga,
fyra olika forslag och kanske ej forstar
att det inte ar en fast kostnad for
samma saker i alla offerter. D3 ar det
bra att ha en kunnig person som sager
“sahar 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-
vantas halla. Detta minimerar risken for
trakiga overraskningar i framtiden.

K

KOMPETENS

PLATSLAGERI

kompetensplatslageri.se




Hur val kanner du till
Bostadsrattslagen?

4
\

uIZ!
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Som styrelseledamot ar det viktigt att kédnna till séval Bostadsrattslagen
som lagen om ekonomiska féreningar, da dessa tva lagar ytterst styr hur
en bostadsrattsforening ska fungera. Testa dina kunskaper |

Bostadsrattslagen i vart quiz!

Fraga 1: Vad stimmer angaende bostadsrétts-
féreningens uppbyggnad?

A. Foreningens styrelse kan sjdlva ta alla beslut som har
med f6reningen att gora, sa lange de dr firmatecknare.

B. Foreningen ar demokratiskt uppbyggd dér férenings-
stamman ar det hogst beslutande organet.

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

Fraga 2: Ar det tillatet for styrelsen i en bostads-
rattsforening att ta ut en avgift for andrahands-
upplatelse?

A. Ja, det ér alltid tillatet.

B. Nej, det ar aldrig tillatet.

C. Ja, om det ar angivet 1 stadgarna

Fraga 3: Nar maste en bostadsrittsférening
uppritta en ny ekonomisk plan?

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

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

C. Nér en forening funnits och varit aktiv i 50 ar.

Fraga 4: Vad &r sant om uthyrning av bostadsritts-
lagenheten?

A. Bostadsrittshavare far utan tillstand av styrelsen
ha inneboende.

B. Bostadsrittshavare far utan tillstand av styrelsen
hyra ut sin ldgenhet hur man vill.

C.. Bostadsrattahavare far aldrig hyra ut sin ldgenhet.

v/ Y9 ‘dS ‘v Ve ‘02 ‘dl 1oed

Fraga 5: Hur lang tid innan ska en privat fastighets-
dgare pakalla férhandling innan en hyresjustering
kan ske?

A. En manad innan
B. Tre manader innan
C. Det finns ingen tidsfrist

Fraga 6: Hur kan man ta reda pa vilket underhalls-
ansvar bostadsrattshavare har?

A. Genom att lasa foreningens stadgar.

B. Genom att lasa Bostadsrattslagen och annan relevant
lagtext.

C. Alla foreningar har samma férdelning av underhalls-
ansvaret, har man en gang varit bostadsrattshavare sa
kan man rakna med att samma regler géller i andra
foreningar.

Fraga 7: Till vilken instans kan man dverklaga
ett &rende som handlagts av Hyresnédmnden

A. Svea hovritt.
B. Tingsratten narmst ddr bostadsrétten ar belagen.

C. Hyresnamndens beslut kan aldrig 6verklagas.

£ JurIDEKOD
<

FASTIGHETSPARTNER



Armerad

betong | fas
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Det!r en annons fran Storstal

ader och gare
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E htr‘gprenad — En trygg partner till er brf styrelse

— en viktig fraga for en brf

Renovering av betongfasader, balkonger,
gardshjalklag och garage ar en kostsam och
jobbig process for de flesta bostadsrattsfor-
eningar. Bast ar forstas att underhalla be-
tongen och inte behdva géra en omfattande
reparation alls, men sa ser inte verkligheten
ut alla ganger. Joakim Sahlsten, arbetschef
pa Storstadens Entreprenad AB, berattar
mer om betong och ger nagra rad pa vagen.

—Armerad betong har ett naturligt dldrande och
darmed en begrénsad livslangd. Det vi talar om har,
ar armerad betong som utsatts for vader och vind.
Det &r egentligen inte betongen i sig, utan armering-
en det handlar om. Ny betong skyddar armeringen
fran rost, men med tiden avtar betongens formaga
att skydda armeringen. Nér vatten och syre tranger
intill armeringen, startar en korrosionsprocess,
rost. Vid rostangrepp pa armeringsstalet, 6kar vo-
lymen pa armeringen och betongen far spjalkning/
sprickbildning. Processen kan sedan forvéarras vid
frysning och upptining. Utsatts betongen samtidigt
for klorider (t.ex. vagsalt), har vi den varsta tankbara
situationen for betongen.

Stor ekonomisk risk med eftersatt underhall

—Nar jag traffar bostadsrattsforeningar hander
det att styrelsen inte riktigt har klart for sig
konsekvenserna av sa kallad karbonatisering av
betong, vilket &r nar betongen drar till sig koldi-
oxid. Processen i sig ar inget problem, men det
ar ocksa det som gor att skyddet for armeringen
forsvinner. Det ar en viktig fraga eftersom det
paverkar barformagan. Det syns dessutom inte

Joakim Sahlsten, grundare och arbetschef
Storstadens Entreprenad.

alltid utanpa. Ett rad jag alltid ger en styrelse ar
att ta hjalp med forebyggande underhallsarbete,
speciellt nar det kommer till betong. Det kan bli en
dyr och riskfylld affar att inte ta tag i den fragan i
tid. Underhall ar forstas viktigt aven nar det galler
annat, som trd i portar och fonster, vilka kan halla
i en evighet om man underhaller materialet ratt.
Vi har hjalpt manga féreningar med renovering av
betong, men ocksa tagit fram underhéllsplaner
och genomfort forebyggande atgarder

Underhall &r bra fér bade ekonomi och miljé
—Att forst och framst underhalla, och sedan om
det behovs — renovera i tid, ar alltid basta 16s-
ningen fér bade miljon och foreningens ekonomi.
Exempel pa underhéll kan vara att se till att det ar
tatt mellan fogar, rénnor och stuprér och
att brunnar har full funktion. Men ocksa att
byta tatskikt pa gardsbjalklag, garage och
tak i ratt tid. Exempel p& betongunderhall,
kan vara att impregnera och genom det
motverka att fukt tranger in till armeringen.
Finns inte fukt och syre, da kan arme-
ringen inte rosta. Torra fasadelement ger
dessutom en mer energisnal drift av huset
eftersom husets varme inte gar at till att torka ut
fukt i fasadbetongen.

Renovering av betongfasader och balkonger
ar en dyr och jobbig affar
—Om en bostadsrattsférening &nda behover gora
en omfattande renovering av sitt garage eller sina
balkonger, sin loftgang eller vad det kan vara, &r
det klokt att ta in ratt kompetens. Det & manga
saker som behover beaktas i ett sddant projekt,
inte minst att vi har med méanniskor och deras
boendemiljo och ekonomi att gora. Vi aker ofta
ut och tréffar medlemmarna ihop med styrelsen
och gar igenom tidplanen och processen, svarar
pa fragor osv. Vi finns dar &ven om det uppstar
problem pa vagen. Vi ar en trygg och palitlig
partner hela vagen fram till att det ar klart.
Vélkommen att hora av dig!

Tuff men lyckad garagerenovering

i Brf Naturvetaren

Brf Naturvetaren i Stockholm, byggd 1968, stod
infor behovet att reparera golvet i féreningens
treplansgarage under bostaderna. Vid kontroll
av golvet upptacktes dven att de flesta av de
177 bérande pelare hade dldersskador. En lang

process startade med besiktningar, forstudier,
projektering och upphandling. Darefter foljde en
omfattande rivning och renovering av bjalklag och
pelare. Garaget fick ocksa ny belysning, ett stort
antal elbilsladdare, nytt tatskikt och skydd av
befintligt tatskikt samt nya portar. Entreprenaden
slutade pa ca 60 miljoner och tog ett och ett halvt
ar. Mikael von Schedvin sitter i styrelsen for Brf
Naturvetaren och beréattar att resan var tuff men
att allt gick bra.

— 1| vart fall kom vi i styrelsen att jobba tatt med
Storstadens Entreprenad och vi var kanske mer
involverade I6pande &n vad vi hade raknat med
fran borjan. Skalet till det var att vi efterhand
kande att vi behovde ha en néra dialog med
entreprendren parallellt med den konsult som

» Det gar att rddda manga
fasader och spara manga ar
med impregnering och rétt
underhall

vi anlitat som var projektledare. Vi har teknisk
kunskap och bade juridisk och ekonomisk
kompetens i styrelsen, sa vi tog sjalva aktiv del i
projektledningen tillsammans med var konsult.
Sjalvklart ska man ha en bra konsult som tillvara-
tar styrelsens intresse vid en sadan stor entrepre-
nad, men i vart fall fungerade det bra att aven vii
styrelsen var aktivt involverade. Samarbetet med
Storstadens Entreprenad gick 6ver forvéntan och
deras upplagg och planering av entreprenaden
var utmarkt. Resultatet blev bra och alla var
valdigt lattade efter den véaldigt pafrestande tiden
med bland annat bilning av den gamla betongen.
Mitt rad till andra foreningar &r att se till helheten,
speciellti en s& har stor och komplicerad entre-
prenad med stor paverkan for alla medlemmar.
Genomférandet behéver fungera bra i alla led
och 6éver tid, och det handlar &ven om I6pande
kommunikation med medlemmarna, personligt
bematande och koll pa siffrorna. Ordning och
reda helt enkelt. En styrelse &r ganska utsatt och
kan métas av medlemmar som ifragasatter och
kritiserar. Det &r en del av styrelsearbetet, men
da &r det extra viktigt att ha stéd av en duktig
projektledare. Storstadens héll bade tid och
kostnader samt var alltid snabba i dterkoppling
och kommunikation. Vi &r nojda.

08-410989 04 | info@storstadens.com | storstadens.com/bostadsratt



Fyrabarnspappan g
som styr sonerna | 4
digitalt

Klockan ringer fére fyra pa morgonen,
lamporna ar tdnda och rullgardinen har
precis rullat upp, en ldprunda pa fem km
vantar och sedan i vag till gymmet.
Hemma ligger fyra smakillar och
sover i vantan pa instruktioner fran
appen inte “pappsen”.

vj



TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: DAVID MORO

a ser vardagen ut for Per Theorin,

projektledare pa DWOQ) Project

Management, han styr familjen
digitalt och har jarnkoll aven nar han ar
hemifran. Det borjade med att lamporna
digitaliserades via Ikea-appen. De tands
1 ottan och slocknar nar Per startar bilen
och forsvinner fran hemmet, en hyresratt
om 141 kvm 1 tva plan i Brandbergen
med terrass och balkonger och darmed
en risk for inbrott. Han har varit med
om ett par. Sa balkongdorrar, fonster (via
vibrationer), entrédorr och rorelsedetek-
torer dr larmade.

Efter gymmet &r Per pa jobbet strax fore
6 pa morgonen. Hemma ligger Ocean,
6, Orion, 10, Theo, 11, och Kevin,
13, och sover. Snart ska klockan ringa,
pappas rost horas 1 hogtalaren, for att
tala om att ’det ar dags att stiga upp”
och lamporna tdnds dnnu en gang — det
ar inprogrammerat 1 rutinerna i appen.
Gar inte barnen upp ljuder résten genom
rummen igen, den hér gangen lite arga-
re. Per ser sonerna via mobilen eftersom
det finns kameror i deras rum. — Jag far
en paminnelse 1 mobilen om att ringa
dem, Google vicker barnen 06:50, jag
kollar via appen att de har atit frukost
innan de ger sig 1 vag till skolan. Jag har
ingen kamera pa toaletten men de visar
mig 1 mobilen att de har borstat tander-
na, berattar Per och tillagger att de kan
prata med varandra genom kameran.

”Jaildoorman” ar entrélaset och
larmet “kdnner av” nar du kommer och
larmar av med automatik. Alla killarna
inklusive Per har varsin kod uppkopplat
tll systemet.

—Da kan jag se vem av dem som ar
hemma eller gar hemifran.

Férdelen med systemet ar att jag vet
om de har fatt i sig frukost och borstat
tanderna. Jag ser egentligen inga nack-
delar med appen forutom att jag ibland
har svart att fa in résten pa hogtalaren 1
klockan.

- Vi ar vakna, har atit frukost och borstat tinderna rapporterar Orion.

Han har kopplat in fiber i fastigheten.
Det krivs en del megabytes nér fyra
killar spelar playstation, kameror ar
installerade och IP-Tv:n ar pa, allt ar
tradlost.

— Mer an 90 procent hinger pa rout-
ern om det ska fungera bra. Om du far
en router gratis visar det sig i nio fall av
tio, oavsett bostad, att du far fel Wiki-sys-
tem, oftast ett system som laddades upp
for kanske tio ar sedan. Kop 1 stéllet en
router 1 butik for nagra tusenlappar, det
ar val investerade pengar. Jag har provat
alla routrar som finns.

Per installerade ctt startpaket fran Ikea
for fyra ar sedan med Google home som
bildskdarm och hégtalare. Det borjade
med att han synkade in lampornas funk-
tion. Google home kostar cirka 800 kr
och startpaketet under tusenlappen.

I Google home lagger man i valfria
rutiner, fran belysning till rullgardiner,
systemen kopplas ihop i Ikea-appen som
ar kompatibel med det mesta, enligt Per.

Alla inspelningar raderas vid midnatt.
Tankarna kring larm och digitalisering
vaknade nir Per drabbades av inbrott
da han bodde 1 Varberg. Fonstren skulle
atgdrdas 1 huset och nycklarna 6verlam-
nade till hantverkarna.

—Nycklarna kopierades och de klev in
ndr jag var borta. Flera hushall 1 fastighe-
ten drabbades. En annan gang fick
jag inbrott 1 min firmabil. De kodade
och pejlade av min signal och kunde
sedan 6ppna bilen, ungefir samma
process som nar man scannar kontokort.

Han planerar ocksa att installera
energibesparande atgarder som ger moj-
ligheten att kunna styra termostater och
golvvarme enligt schema. Det kan spara
mycket pengar under kalla dagar, sager
Per som till en borjan var skeptisk till sin
digitalisering,

— Nu ser jag mer till nyttan och
man kan ldgga in olika tider sa det
blir skillnad pa helger och vardagar,
avslutar Per.
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Boka din plats och traffa andra styrelser,

partners, ekonomer och radgivare. P& STORA ORDFORANDEDAGEN
pratar du med andra om det som
du vill prata om.

Tva glodheta och aktuella @mnen 6ppnar
upp for diskussion och debatt under dagen:

- Ekonomi, rantor, kostnader och avgifter STORA ORDFORANDEDAGEN &r
en kreativ dag dar du far svar pa

- EMD Energi - Miljo - Digitalisering. .
fragor och knyter nya kontakter.

Pa kvallen minglar du med alla
deltagare och lyssnar pa en av
varldens basta barbershopkorer.

Ni ater och dricker och minglar vidare.
En DJ serverar basta musiken fran

70-talet och framat kvallen igenom.

fBORf\TT Information och anmalan: borattforum.se/event

O r U | | I 08-520 252 02 / info@borattforum.se



SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSON

Forsakringsjurist, forsakringsformedlare 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

Skada fran stamstopp

- vem betalar?

Vifick en vattenskada i vart hus som spred sig nerat till en av varalokalhyres-
gaster. Enligt hyreskontraktet ska lokalhyresgasten sta for allt underhall av
ytskikt pa goly, véggar och tak samt annan fast inredning, men nar féreningen
fakturerat honom for hans del av reparationskostnaderna vagrar han och menar
att lagenhetsinnehavaren ovanfér maste sta for detta eftersom vattnet kom
darifran. Skadeorsaken var ett stamstopp som ingen kan lastas for. Vad géller?

1 kan borja med att konstatera att lokalhyresgastens
F\ / invandning ar fel. Att vattnet kom fran lagenheten

ovanfor racker inte som skal for att den medlemmen
ska ha ett ansvar for lokalhyresgéstens skador. Om han
déremot kan visa att medlemmen férorsakat vattenskadan
genom vardsloshet blir saken en annan. Det skulle innebéra
att lagenhetsinnehavaren far ett skadestandsansvar, bade for
foreningens och for lokalhyresgéstens skador, enligt reglerna 1
Skadestandslagen. De kostnader som inte kunnat ersittas av
fastighetsforsdkring respektive lokalhyresgastens foretagsfor-
sakring (d.v.s. sjalvriskerna) har 1 sa fall kunnat regleras genom
ansvarsmomentet 1 lagenhetsinnehavarens hemf6rsékring.
Detta verkar dock inte vara aktuellt i det har fallet.

Nar det géller hyresavtalet for lokalhyresgasten sa verkar

det vara ett standardavtal, ddr hyresgasten har ett uttryckligt
underhallsansvar for ytskikt och inredning. Detta dr vanligt
férekommande béade 1 hyresfastigheter och 1 bostadsrittsfastig-
heter. Det finns dock delade meningar kring huruvida denna
underhallsskyldighet enligt hyreskontraktet aven innebar ett
reparationsansvar 1 samband med skada eller om det endast
tar sikte pa 1opande underhall och skotsel. Mycket talar for att

hyresgastens underhallsansvar inte kan aberopas 1 samband
med reparation efter en skada, men numer har det blivit mer
vanligt, framf6rallt i kommersiella fastigheter, att den har fra-
gan preciseras ytterligare i en bilaga till hyreskontraktet.

Om man vill att hyresgastens underhallsansvar ska omfatta
aven reparationer i samband med skada sa gar det alldeles
utmarkt att avtala om detta, men det bor i sa fall uttryckligen
framga i hyreskontraktet.

Nésta fraga ar vem som ar dgare till den skadade egendomen.
Om en lokalhyresgist pa egen bekostnad ldgger in nytt golv
eller annan fast inredning i lokalen s& ska detta betraktas som
hyresgdstens egendom och inte ett tillbehor till féreningens
byggnad. I sé fall kan sadan egendom heller aldrig omfattas av
fastighetsforsdkringen, eftersom fastighetsforsdkringen endast
galler for foéreningens egendom. Istdllet maste lokalhyresgasten
sjalv se till att han har ett tillrackligt forsakringsskydd for sidan
egendom 1 sin foretagsforsakring. Detsamma torde gilla om
lokalhyresgasten har 6vertagit ett hyreskontrakt fran tidigare
hyresgist, t.ex. genom att man kopt det foretag som star pa
hyresavtalet.
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvallen!)

7-1\

Pa Storholmen Forvaltning sitter vi inte fast i gamla rutiner kring fastighetsforvaltning. Istallet
ifragasatter vi, omprovar och utvecklar. Vilket leder till effektivare verksamhet och battre service.

Till exempel har vi anpassat var kundtjanst och felanmalan efter ditt liv genom att ha 6ppet

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

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

"STORHOLMEN _

forvaltning

[ [ . VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



KRONIKA

varet pa den fragan ar formodligen mycket mer dn for ett
S ar sedan och vildigt mycket mer dn for tva ar sedan. Som

vd for ett bolag som hjilper naringslivet och kommersiella
fastighetsagare bli mer energieffektiva, sa laser och hor jag ofta
tankar kring hur energi ska sparas pa basta satt. Byt lampor,
stall ner vairmen, anvand elen pa natten. Varje gang jag hor
nagon lagga upp tankarna kring deras energieffektivisering
staller jag foljdfragan om vad respektive atgard vantas kunna

spara for dem. Valdigt sallan kan jag fa ett svar, 1 reda pengar.

Sa lat oss titta pa hur mycket drift du far av olika “energislukare”
1 ditt hem idag. Vi skapar en fiktiv varld dar du méste betala for
anvandandet av all elektronik hemma direkt vid anvandningen,
genom att stoppa in en enkrona i maskinen. Hur mycket skulle
du fa anvinda dina maskiner vid sensommarens elpris 1 Sodra-
och Mellansverige?

1kr ger dig féljande anvéndning:

* 10 min dammsugning

* 12 min mikrovagsugn

° 2,5 timmes tittande pa TV (16 dagar i standby)

* 48 timmar lystid med LED-lampa

* 5 timmar lystid med glédtradslampa

° 12 timmar med en ny kombikyl-frys (ca. 4 timmar med
en gammal)

Kort sagt tar dig din krona dnda ganska langt, aven med dagens
onormalt héga elpriser. Sa vad ar det da som kostar? For de allra
flesta raknar inte sina elrdkningar i enkronor, utan 1 hundra- eller
tusenlappar.

Svaret ar ganska enkelt. Att virma. Oavsett om det ar virma
vatten eller virma luft sa dr det dar lejonparten av energikostna-
den gar at 1 Sverige.

Vad kostar det da t.cx. att virma vattnet for ett bad? Med
dagens elpriser, ca. 60 kr. En dusch? Ca. 20 kr. Om du skulle

GUSTAV STENBECK
Hallbarhetsexpert och talare

halvera din duschtid skulle du alltsa spara energi motsvarande
ett helt dygns Tv-tittande. Byter du fran att bada till en kortare
dusch ger det dig fem dagar Tv-tittande, non stop.

Sa vill du bli mer energieffektiv? Borja med att titta pa all

luft och allt vatten som du varmer mycket. Dar finns den stora
besparingspotentialen. Varmer du vatten for badet? Bada

med mindre vatten, eller kallare vatten. Eller an battre ga 6ver
till att duscha. Varmer du luften for att tvitta och torktumla?
Sank temperaturen eller kép tvattmaskin och torktumlare med
inbyggd varmepump som skapar virmen langt mer energief-
fektivt. Har du 22 grader inomhus? Sank till 21 och spara drygt
600 kronor i manaden under vintern. En grads sdnkt innertem-
peratur ger alltsa dig drygt tva manaders Tv-tittande non-stop
eller mer an fyra dagar konstant dammsugande. Ingen jag kanner
alskar att dammsuga sa mycket...

Sa lagg din energi rétt 1 vinter. Sikta in dig pa varmen och
spara pengar.
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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 miljohansyn for smidigt tvattande och en n6jd BRF.

och bast totalekonomi for foreningen.

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

www.miele.se/professional




