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Undvik otrevliga
overraskningar!

Temat f6r detta nummer ar 6verlevnad — hogst relevant denna host.
Hushall och brf:er tampas med héjda rantor, dyr och osdker energi-
{6rsorjning och skenande priser.

I denna turbulenta tid sitter brf Klockstapeln 1 Sigtuna relativt lugnt
1 baten. For fem ér sedan flyttade medlemmana in 1 sitt nyrenoverade
dromboende. Huset visade sig snabbt vara rena mardrommen. Hur de
overlevde och framtidssakrade sin f6rening skildras 1 reportaget pa
sidorna 50-52.

Intervjun med Thomas Lindman 1 handlar ocksa om framtidssékring
med hjalp av likviditetsprognoser — ett viktigt verktyg for den som wvill
slippa obehagliga 6verraskningar.

Pa tal om 6verraskningar skriver vi ofta om vikten av tekniska under-
hallsplaner som stracker sig 50 ar fram i tiden. Enligt den nya brf-lagen
som trader 1 kraft vid arsskiftet kravs 50-arig underhallsplan, men endast
for nyproducerade eller nybildade bostadsrattsforeningar. Vi skrev
felaktigt 1 forra numret att kravet galler alla féreningar — men var det sa
feltankt?

Vi anser att lagstiftaren missat en
god mojlighet har.

Harom morgonen hittade vi en
rubrik 1 Svenska Dagbladet ”Ukrai-
nas armé tackar svensk brf”. Det
handlar om en brf som skickat arets
styrelsearvode till en organisation 1
Ukraina, som kunnat kopa laddsta-
tioner och solpaneler till armén.

I en video som spridits snabbt via
twitter tackar ett ukrainskt forband
den svenska bostadsréttsférening-
en. Foreningen vill inte g& ut med
sitt namn, men de uppmanar alla
Sveriges brfier att anvinda sina sty-

relsearvoden till att hjdlpa Ukraina.
— Ukrainas 6de paverkar 1 for-

DAGMAR FORNE,
REDAKTOR BORATT FORUM

langningen ocksa Sveriges sakerhet,

sdger en ledamot 1 féreningen.

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 premiummedlemmar kan ni stélla fragor till
vara experter inom Juridik, Forsékringar, Ekonomi, Teknik & Styrel-
searbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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akraste vagen

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 frdn trapphuset. Den stanger ocksa ute giftiga brandgaser,
kallt drag och o6nskade dofter som matos. Men var noga med vem som
installerar dorren. En felinstallerad dérr 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 etft videomote. 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 sikert 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 sjélva 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 ténkt
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 sédga 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 tillgéng 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.

This project has received
funding from the European
Union’s Innovation Fund under
grant agreement no 101051202

stockholm
§ exergi
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“ EN TRYGG PARTNER [HaiIA.L0

KVALITET | MILJO | ARBETSMILJO

PERSONLIGA | ENGAGERADE | KOMPETENTA | LOJALA

Storstadens Entreprenad AB &r en trygg partner
Din partner i det stora projektet, men ocksa till det lilla service- s T 0 R s TA D E N s

arbetet. Vi har stor erfarenhet av att arbeta med bostadsrattsfor-
eningar. ENTREPRENAD

Storstadens hjélper er fran start till slut, fran forstudie, bygglov-
sansokningar, bygghandlingar till slutférd entreprenad och éver- . o
lamnande av drift- och underhallsdokument samt langa garantier. Garage | Innergard | Tradgard | Fasad

Balkong | Fonster | Portar

For oss ar genomforandet lika viktigt som slutresultatet. . :
Lokalanpassning | Ombyggnation

08-420 009 00 | info@storstadens.com | storstadens.com/bostadsratt Fastighetsplanering | Fastighetsunderhall
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Byt till
vatten idag!

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

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

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

Slack hallbart! L&s mer pa presto.se

6 | BORATTNR5/2022




Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

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

Var Fastighetsférsdkring fér BRF ar speciellt framtagen for bostadsrattsféreningar och

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

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

Erbjudande till Bostadsrattsforeningar i Stockholm
e Nu kan alla Stockholms BRF:er bestalla hem "Fastighetsvard - for
sakerhets skull”, helt utan kostnad - en guide med konkreta tips och

checklistor som hjalper er att ta hand om er BRF och minimera risken

att ndgot hander. BRANDKONTORET
Bestall pa brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 00 pustighend b ool

ETABLERAT 1746




NOTISER

Bopriserna faller 1

flera matningar

Enligt SBAB:s senaste matning har lagenhetspriserna fallit
med 8 procent sedan toppen, och Swedbank forutspar att
bopriserna kan hamna pa en lagre niva an innan pandemin.

I rapporten “Swedbank regional utblick
oktober 2022” presenterar banken bland
annat en prognos for bostadsmarknaden
under det kommande aret. Dar forutspas
bade sjunkande bopriser och minskad
nybyggnation av bostiader 1 samtliga av
landets regioner.

— Storstadsregionerna paverkas i

storre utstrackning av stigande rantor pa
grund av en hogre skuldsattning, medan
de sodra regionerna paverkas mer av
de hoga elpriserna, sager Swedbanks
seniorekonom Pernilla Johansson i ett
pressmeddelande.

I region Stockholm och Uppsala ser bo-
priserna ut att kunna hamna pa en lagre

niva an innan pandemin, sarskilt

nar det kommer till bostadsratter.

Enligt Valueguard — som ocksa méter
prisutvecklingen — visade deras HOX-
index en prisnedgang med 7 procent
mellan toppen i bérjan av aret och augusti,
medan priserna enligt SBAB:s métning
fallit men 8 procent under samma tid.

I sdsongsrensade termer var manads-
nedgangen for Sverige som helhet den
storsta sedan 2013 da prisindexet borjade
berdknas. Detta visar SBAB och Boolis
prisindex HPI som baseras pa samtliga
bostadsforsaljningar registrerade pa
Booli under september.

Det kan enligt manga experter droja in
pa nasta ar innan priserna bottnar. B

08-556 96200 QGANER Electrolux

INFO@SODERKYL.SE ly v PROFESSIONAL
WWW.SODERKYL.SE A

Mycket mer dn kyla! AUTHORIZED PARTNER

« Tvattstugor « Vitvaror * Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Spara energi!

Dags att byta ut, renovera och
spara el i din tvattstuga och minska kostnaderna!

Byt ut Era gamla torktumlare och torkskap i tvattstugan till
vara super lagenergiutrustningar.

Vara torktumlare/torkskap ligger langt fram i utvecklingen nar
det kommer till energibesparingar och prestanda.
De gor skillnad!

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

Saderkyl ar en Electrolux Authorized Partner som ocksa tar
hand om alla garanti- och eftermarknadsarenden.

Ar ni intresserade av att veta mer?
Vdlkommen att ringa oss nu! - 08-556 962 00

GW ASFALT

Tradgardsanldggningar AB

Vi har lang erfarenhet av komplicerade arbeten som t. ex
renovering av innergardar, terrasser, balkonger, garage/p-dack,
finplaneringar, asfaltering-, betong- och tatskiktsarbeten.
Arbeten utfors ofta pa totalentreprenad i egen regi, med
hogkvalitativa I6sningar och full garanti.

08 447 31 30
info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se

i AAA o
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Sensorer till hunden

Med sensorer som kopplats in och styrs via mobilen har
Tove Holmkvist och hennes sambo sparat ungefar 12 procent
pa elrakningen eller i runda slangar kring 120 kronor 1
ménaden. De bor i en ldgenhet pa 70 kvm 1 Enskede.
Sensorerna reagerar nar hunden gar férbi. Det var en av
anledningarna att de skaffade sensorerna. Dessutom har
Tove latt for att glomma slacka lamporna bade 1 badrummet,
sanglampan och i1 klidkammaren.

—Nu bryr jag mig inte ldngre, jag har vl blivit lite bekva-
mare, sager hon. B

Bekvamt, flexibelt och
tryggt - framtidens
boende

Pa spaning mot framtiden. Hur kommer framtidens
boende att se ut? Hur kommer bostdderna att se ut?
Bekvama, smarta och flexibla.

— Framtidens hus ar mer flexibla, med 6ppna rum
som kan delas i flera zoner. Utrymmen som passar
nya levnadsvanor, dar barnen kan hanga eller familje-
medlemmarna kan krypa upp med sina skarmar, sager
arkitekt Erik Jarlov p4 Urban Design.

Trygghet ar viktigast nar svenskarna far valja hur
de vill bo om tio ar. Det visar Skanskas rapport
"Bopanelen 2030". m

=L

Lattare att anmala
felaktig folkbokforing

Misstanker ni att nagon i er forening ar felaktigt folkbokford sa
ar det nu littare att kontrollera och anmala. Skatteverket har nu
lanserat en ny tjanst "Meddela felaktig folkbokf6ring".

Med den nya tjansten kan du meddela Skatteverket att nagon
ar felaktigt folkbokford pa en annan adress dn din egen folkbokfo-
ringsadress. Tjdnsten kan anvindas av fastighetsbolag, hyresvardar
eller féretradare for bostadsrattsforeningar som har uppméarksam-
mat eller misstanker felaktig folkbokforing i fastigheten. m

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.

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

Vi lamnar alltid garanti pa stédningen.
Foretaget innehar F-skattsedeln och Transporttillstand.

BORATTNR5/2022 9



NOTISER

Idag finns det inte nagra nationella riktlinjer

7

géllande solcellsanldggningar och brandsakerhet
och manga lokala raddningstjanster har darfor

s, AN Gl il L Gl Ay A . tagit fram egna rekommendationer.

B WMW Branschorganisationen Sveriges Byggingenjo-
e ot » 4 ;’ ‘W B w & rers Riksforbund, SBR, rader den som funderar
J%f;,‘ﬁ‘é 4 i 7/ E ~ YMWEA" piattinstallera solceller att ta reda pa vad den
- - s il 4 S T
e —— . F:

lokala raddningstjansten rekommenderar.
Jonas Granberg, medlem 1 SBRs expertgrupp
A for entreprenadbesiktningar framhaller ocksa
—— im e vikten av att gora en oberoende besiktning av
. &\“\\-\‘, solcellsanlaggningen.
" . ——— — En besiktningsman skall vara oberoende och

e -

ta vara pa bada parters ratt vid besiktningen,
. " sager han.
Det ar flera olika juridiska avtal som kan vara
SOlcelleranSChen ar glOdhet aktuella beroende pa om man ar kommersiell
o o fastighetsagare eller konsument som bestallare.
- Se upp fOI' IYCkS Okare! Bostadsrattsforeningar raknas som juridisk person
sa konsumentjanstlagen géller inte. ASBR har
besiktningsman 1 hela landet som man hittar via

Extrema elpriser och klimatdebatt ger bostadsrattsforen- organisationens hemsida.

Vid besiktningen kontrollerar besiktningsman-

ingar och andra fastighetsagare kraftiga incitament att nen handlingar sasom kontrakt, egenkontroller,

installera solceller. Men nar intresset ar stort dyker det vindlastberdkningar och 6vrig dokumentation sa

anlaggningen uppfyller de stallda krav som finns

ocksa upp aktorer som inte haller mattet. samt det fysiska utférandet sa att detta uppfyller

gallande lagkrav och regelverk. m

_ VIFINNS HAR
NAR DET HANDER

Brandskada eller dalig lukt?
Vi hjalper dig!

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

Jour dygnet runt 020-100 140




“ ®Dérren som skydda
det viktiga hir i livet.

Daloc Sakerhetsdorr stoppar inte bara klafingriga fjuvar. Den

skyddar dven mot ovasen och eldsvador, matos och brandrok. -_‘,.p

Dorren har en unik design som gor att den héller valdigt langes
utan att férlora sina skyddande egenskaper. En investering for
livet. Och for grannsamjan.

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

Doors with purpose




Grannsamverkan - sa
kommer din forening

igang

Varje bostadsomrade kan fa hjalp av sin kommun eller polis att starta

upp en grannsamverkan. Men det krévs att man som bostadsrattsforening
samlar grannarna och beréattar vad det egentligen innebér. Det menar
Anna Flink, sakerhetschef i Sodertalje kommun.

anga tror att det bara dr
grannar 1 villor som kan
starta grannsamverkan. Men

man kan skapa grannsamverkan i flerbo-
stadshus som exempelvis hyresrétter och
bostadsritter.

Nar exempelvis bostadsréttsféreningen
bestamt sig for att starta grannsamverkan
sa hor man av sig till sin kommun eller
lokala polis for att bli inbjuden till ett
kort utbildningstillfille. Foreningen far
sedan skyltar skickade till sig som man
kan hanga upp i bostadsomradet.

En person kommer automatiskt ha lite
storre ansvar och ha kontakt med sin
kommun eller polis. Den kontakten inne-
bar att man bland annat att far ta del av
incidenter som skett 1 ens egna omrade.
Den informationen kan man dela med
sig till resten av grannarna for att halla
dem uppdaterade om laget.

Anna Flink ar sakerhetschef 1 Soder-
talje och hon menar att grannsamverkan
motverkar brott genom grannarnas
relationer.

— Relationsskapande, socialt inklude-
rande och trygghetsskapande. Det &r tre
punkter som hela arbetsséttet gar ut pa.
Det maste ocksa de boende forsta sig pa.
Det handlar inte bara om att sitta upp
skyltar. Man skapar tryggheten tillsam-
mans med sina grannar.

BORATT NR 5/2022

TEXT OCH FOTO: DAVID MORO

Anna Flink ar sédkerhetschef i Sédertélje och menar att grannsamverkan fungerar bra.

Hon fortsitter.

— Man ar manga som exempelvis kan
anmala ett brott, man dr manga som kan
hjalpa varandra. Det ar en styrka och
skapar en motstandskraft.

I Sédertilje finns det goda exempel

pa hur grannsamverkan gett effekt. Ett
exempel ar nar det var en inbrottsvag i
stadsdelen Rosenlund. Till slut fick gran-
narna nog och gick samman. Det ledde
till att inbrotten avstannade.

Det handlar lite om sunt fornuft. Grann-
samverkan ar en hjélp for att kroka gran-
narna i armen och gora det tillsammans,
sager Anna Flink.

For att fa mer tips och information
kring grannsamverkan kan man ga in pa
samverkanmotbrott.se, dar finns det in-
struktioner, blanketter, statistik och filmer
om hur det gar till. m
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Gullikssons El

i samarbete med

Infometric
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GEMENSAM EL gor.‘gemensam sak¢

med grannar
onor; varje ar,

Tlllsammans

Bt —

smartare energianvandning!

Aktuellt for manga just nu - hur kan
mitt hushall halla nere de skenande
energikostnaderna?

Hur laddar jag bilen smartast?

Tillsammans med teknikforetaget
Infometric erbjuder Gullikssons EI
Idsningar och installation av teknik
och tjanster som hjalper din BRF att
effektivt sanka hushallens kostnader
for sin elkonsumtion.

Gemensam El - gér gemansam sak med
grannarna nar det galler elabonnemanget

Har sparar hushallen 1000-lappar arligen. Med
Gemensam El slopas hushallens individuella
elabonnemang och elen kops istallet in via
foreningens fastighetsabonnemang. Enskilda
hushall debiteras da alltsa endast sin rorliga
elkostnad. Det dr en I6nsam affar for boende

i flerbostadshus eftersom den fasta kostnaden

Hos Gullikssons El

har vi kompetensen,
tekniken och
produkterna for
trygga och langsiktiga

lésningar. , ’

Jimmie Allen Sdlj- och inképsledare,
Gullikssons El, Stockholm

Kontakta oss for fri konsultation av Gemensam El och elbilsladdning!

a och spara 1000-ta|s

ELBILSLADDNINGEIsmartallosningar:

i BRF:en som{okarjsmidigheten
™
och haller kostnaderna nerey

:d“

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

Battre koll pa dagliga elkonsumtionen

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

Elbilsladdning - nu &nnu smartare och mer
energibesparande

Forutom att stalla om till fossilfritt drivmedel ur
miljosynpunkt far de hoga bensin- och diesel-
priserna allt fler att valja elbilen.

For att halla nere laddpriset kan elbilsladdningen
med fordel optimeras med lastbalansering. Da
prioriteras och fordelas energianvandningen for
att utnyttja dygnets timmar nar elen ar billigare,
och energitoppar undviks. Elbilsladdningen
optimeras alltsa nar kapaciteten ar som hogst
och kilowattimmepriset som lagst, vilket sanker
kostnaden per laddning rejalt!

For elbilsladdning erbjuder Infometric dessutom
en branschledande l6sning for matning och
debitering, dar boende bland annat har
mojlighet att ladda sin elbil pa olika laddplatser

i anldggningen men fortfarande debiteras den
egna forbrukningen via manadsavin.

En smidigare elbilsvardag helt enkelt!

Passa pad att géra en l6nsam uppdatering som
sdnker energikostnaderna! Lds mer om férdelarna
med Gemensam El hos www.infometric.se

forfragningar@gullikssonsel.se | www.gullikssonsel.se | 08-594 123 40

= Iagre kostnader och

Gemensam El i BRF:en?

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. Platsbesok av installator

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

3. Anbud/offert

- Infometric sammanstaller forslag 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 ségs upp
och ersatts av ett gemensamt fastighets-
abonnemang. Elmdtarna ersatts av nya som
lases av automatiskt av Infometric.

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

Skillnaden syns direkt pa manadsavin!

GE Gullikssons El




Grannarna gick samman
och okade tryggheten

Gangkriminalitet, mord och utpressning. For dver tio ar sedan klassades
Sodertélje som ett av landets farligaste stader bland medier och i folkmun.
Ett krig mellan olika gang skapade en oro och radsla hos Sodertéljeborna.
Det ar en stor anledning till att samfalligheten Dalian, i stadsdelen Mariekalla
i Sodertélje, startade grannsamverkan for omradets 35 hushall.

n som varit engagerad hela perio-
Eden ar pensionaren Karin Eklind.

Det var en gammal granne som
var polis som tog initiativet for att dra 1
gang det hela. Sodertalje hade ett daligt
rykte, sa vi kande att vi ville 6ka trygghe-
ten i omradet och komma narmare vara
grannar, sager Karin Eklind.
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TEXT OCH FOTO: DAVID MORO

Idag ar det jusare tider. Forutom
nagot enstaka inbrott under de fem
senaste aren i samfalligheten Dalian, sa
kanner alla som bor 1 omradet en stark
gemenskap och trygghet tack vare grann-
samverkan. Grannsamverkan gar till stor
del gér ut pa att lara kianna sina grannar
och vara socialt inkluderande.

— Alla kanns delaktiga pd nagot vis.
Den stora effekten har varit att vi lart
kdnna varandra och pa sa satt skapat en
tillit och trygghet, sager Karin Eklind.

Men vad ar det ni gér mer konkret?
— Vi haller koll pa husen nér grannar
aker bort i mer dn tva dagar. Exempelvis



om det sndar sd kan vi ga pa trappuppgangen eller utanfor
ytterdorren for att visa att nagon ror sig och lamna fotspar.
Eller flytta pa stolar pa altanen eller tradgarden. Det ar tva
sétt att visa att nagon ar hemma. For oss dr det mer 4n att

sdtta upp skyltar.

Hur gar en

Arbetssattet dr uppdelat mellan flera personer som bor i om-

radet. Karin ansvarar exempelvis for 6-7 hushall. De far aven f T
information fran Sédertilje kommun. o n S e r-

Vi far mejl fran kommunen om hur manga inbrott det skett
1 Sodertélje, Nykvarn och Salem med jamna mellanrum. Vi
skickar det sedan vidare till alla som bor hér for att de ska vara re n ove r I n g
118 ?
till i en brf

informerade om hur laget ser ut.

Antalet bostadsinbrott minskade i Stockholms lan under
coronapandemin. Nya siffror fran Brottsférebyggande radet
visar att trenden fortsatt pekat nerat under arets gang. Men det

ar inget som
far grann-
samverkan

"Det handlar om  iPeianac

sanka garden

mer an att satta V=«

ska vara

upp Skyltar" uppmirksam

pa minsta lilla
grej. Ser man

nagon som ser

skum ut sa ska
man fraga om de behéver hjilp, eller vem personen séker. Det
ar inte svarare an s, sager Karin.

Hosten och mérkret har nu lagt sig 6ver landet. Det brukar : g Bestaéll var gratis
betyda att inbrotten 6kar. Orsaken ar att hésten dr morkare och | A el S guide med QR-koden
tjuvar har lattare att se om nagon ar hemma eller inte. Samti- g eller pa fogen.se

digt som det dr svarare att se tjuvarna i morkret, enligt polisen.
— Trots de rekordhoga elpriserna sa ar Karins bésta tips att
ha lampan tand nir man ar ute.

Det lyser upp huset och visar att man ar hemma. Trots
hoga elpriser sa ar det vart det. Det gér dven att skaffa billiga
LED-lampor, sédger Karin och skrattar. m

Det gar inte att blunda I&ngre och nagot
maste goras at flagnande férg, rétskadat
tré och kallras med hdga energikostnader
som féljd.

Gratis quide till er i styrelsen

Vi pa Fog & Fonster har tagit fram en bok
som dels guidar styrelsen till ratt beslut,
men &ven innehdller flera hégaktuella
energispartips. | ryggen har vi 6ver 3 000
renoveringsprojekt till brf.er i Storstockholm.

Vilkommen att kontakta oss pa
08-77177 55 eller fogen.se

Samfélligheten Da.l.ian, i sfadsdelen Marjekélla i Sodertalje, startade. @ FOG & FéNS T E R

grannsamverkan for omrédets 35 hushall.
PIONJAREN INOM FONSTERRENOVERING

BORATTNR&/2022 | 15
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En bra styrelse ar
ovarderhg

Att investera i en bra styrelse ar bland det basta en bostadsrattsforening kan gora.
En styrelse som har en ekonom, jurist och nagon teknisk sakkunnig brukar vara en
bra forutsattning. Att sitta i en styrelse innebaér krav av varierande karaktar. Allt ska

protokollféras, justeras och distribueras.

tyrelsens ledamoter har inte bara
S ansvar for fastigheten och dess

tekniska funktioner, utan aven for
ekonomin och for att bostadsrattsforen-
ingen foljer lagen.

— Styrelsen ar ytterst ansvarig for
foreningens ekonomi och aven om man
anlitar en ekonomisk forvaltare behéver
styrelsen ha en forstéelse for foreningens
ekonomi, siager Jacob Bellstam, styrelse-
support, Boritt Forum. Det ar lagkrav pa
att det ska finnas minst tre personer i en
styrelse. Det brukar vara en ordférande
och oftast en sekreterare och en ekono-
miansvarig.

For att fa ett proflsigt styrelsearbete
betonar Jacob ett antal punkter att ta
fasta pa:

* Skicka ut agendor 1 god tid och leve-
rera pa de punkter du har atagit dig.
De ska protokollskrivas, justeras och
distribueras.

* Se till att arkivera och ha tydliga be-
slutsunderlag. Det ligger i1 en bostads-
rattsférenings natur att styrelsen byts
ut och det ar darfor viktigt att arkivera
pa ett bra sitt.

* Innan styrelsen fattar beslut se till att
det finns utrymme for diskussioner inn-
an, tydliga bra underlag och offerter
som &r beslutsmassiga.

* Nar det galler olika projekt som
exempelvis ett byggprojekt bilda en
arbetsgrupp som skéter kontakterna
med underleverantérerna.
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: DAVID MORO

Boratt Forums Styrelsesupport, Linn Gilbertsson, Jakob Bellstam, Ida Sandstrom och Veronica Karlén.

* Ordf6randen ar sammankallande. I
stadgarna star det oftast att det ska fin-
nas 5-7 personer i styrelsen. Styrelsens
ordférande ansvarar ocksa for att driva
styrelsemétet sa att detta blir effektivt.
Styrelsen maste folja stadgarna med
hansyn till lagen.

* Likhetsprincipen innebar att som
namnet antyder att alla ska behandlas
lika och det ar styrelsens ansvar att
likhetsprincipen efterfoljs.

 Tank langsiktigt kring ekonomi och
underhall.

—Stréva efter ekonomisk effektivitet och
se over alla avtal och vad ni betalar for.
Kan de omforhandlas eller kan vi byta

forvaltare? Forsok att pressa ner priserna.
Avtalen har ofta nio manaders upp-
sagningstid och missar du det sa 16per
avtalet vidare 1 kanske ytterligare tre ar.

Det ér féreningens behov som styr vilka
ansvarsomraden och uppgifter som bor
fordelas, sedan beslutar styrelsen om for-
delningen. Bordan blir lattare om man
delar den, brukar det heta.

—Det finns dven andra positiva effekter
av att fordela arbete och ansvar. Risken
blir mindre att nagot faller mellan sto-
larna. Man kan pa ett medvetet sétt dra
nytta av allas kompetens, 1 stillet for att
slumpen ska avgdra vem som rakar fa en
viss uppgift pa sin lott. P4 s& satt blir det
storre engagemang i styrelsen. M



Svenska landslaget i 16sullsisolering

Vi tillaggsisolerar er vind
med cellulosaisolering!

Besparingspotentialen varierar mellan 10 - 50 procent av uppvéarmnings-
kostnaden. Dvs. &r aterbetalningstiden mellan tva till tio ar

Kontakta oss idag for en kostnadsfri genomgang och offert!
ISOAERINGS

Vierbjuder k?stnadsfri Pesiktning av era vindar dar vi L.m"derslc'jker méjlig— ANDSLAGET
heterna att sénka uppvarmningskostnaderna genom tilldggsisolering.
Vi atgardar béde kallvindar och vindsforrad. Svenska Landslaget i lésullsisolering

Isoleringslandslaget AB Gamla Stallet, Stora Wasby 194 37 UPPLANDS VASBY Tel: 020-44 66 40 Mail: info@isoleringslandslaget.se www.isoleringslandslaget.se

For att bade du och
ditt boende ska ma bra

| dver hundra ar har vi hjdlpt bostadsrattsféreningar med allt frén
ekonomi till energi, juridik, ombyggnationer och daglig drift. Med
SBC som férvaltare far du hjalp av proffs och tid dver till annat.
Lat oss satta ihop ett paket med tjénster som passar din férening.
Kontakta oss p&d www.sbc.se s& berattar vi mer.




Prognosverktyg
ger koll pa framtiden

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: DAVID MORO OCH ADOBESTOCK

Ekonomin &r den absolut viktigaste fragan for bostadsratts-  senagra ar framat! Om lin faller ut
foreningar infér denna vinter. En styrrénta pa 1,75 och fler 2023, 2024 eller 2025 galler det att ta

med detta 1 likviditetsprognosen. Rén-

hojningar i sikte, skenande energiprisdkningar som ocksa torna kommer troligen inte att sinkas,
driver andra kostnadsokningar kommer att paverka bostads- s detdr kloktattsitta i gang hojningen
) ) _ ) ] B redan nu. Det ar ocksa bra att se efter i
rattsforeningarnas ekonomi kraftigt framaover. underhallsplanen vilka arbeten som Ar
planerade till 2024 och 2025.

Han forklarar att foreningar som har
rorligt elavtal kommer att fa tva, kanske

I : tt viktigt verktyg for att fa éver- att morka. Just nu finns det ocksa en upptill fyra ganger hogre elkostnader,

blick och for att battre forsta forstaelse bland medlemmarna for att och de som har fjarrvirme kan inte

gardera sig mot pris6kningar genom att

foreningens ekonomi ar att géra avgiften behover héjas, sager Thomas ) > 5 )
en likviditetsprognos for tio ar framat. Lindman och manar féreningarna till byta leverantdr eftersom fjarrvirme ar en
Dar lagger man in vilka atgarder som framférhallning: monopolmarknad.

behover goras i fastigheten, vad dessa
beriknas kosta, vad man tror om
ranteutvecklingen och vad man kommer
att behova lagga pa energi. Prognosen
boér man revidera regelbundet. Da haller
man koll pa hur mycket som finns 1
kassan vid varje given tidpunkt framo-
ver, tipsar Thomas Lindman, styrelse-
ordférande 1 Boratt Forum.

Han framhaller att energiférbrukning-
en ar bostadsrattsféreningens storsta
kostnad. Drar man ner férbrukningen
har det positiv paverkan pa bade klimatet
och ekonomin.

Utvecklingen har gatt mycket snabbt.
Enligt Boritts styrelseenkit som genom-
fordes under juli och augusti var det
drygt 47 procent av bostadsrattsforen-
ingarna som svarade att de planerade
att lamna avgiften oférandrad, medan
nastan lika manga, drygt 46 procent
planerar att hoja.

— Det ar dags att se sanningen 1
vitégat, de 6kade kostnaderna gar inte Thomas Lindman &r styrelseordférande i Borétt Forum med lang erfarenhet fran att arbeta med brf.er.
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Enligt Borétts styrelseenkét som genomférdes under juli och augusti var det drygt 47 procent av bostadsrattsféreningarna
som svarade att de planerade att lamna avgiften oféréndrad, medan nastan lika manga, drygt 46 procent planerar att hoja.

Hojda réantor kommer att paverka nastan
alla féreningar i ndgon man. Extra
utsatta ar de hogbelanade som har 1an pa
mer an 15 000 kronor per kvadratmeter.
Aven de som har mindre dn 5000 per
kvadratmeter i lan paverkas nar deras lan
omférhandlas. Hur mycket gar egentli-
gen inte att veta forran lanekostnaderna
laggs upp 1 likviditetsplanen.

De flesta bostadsrattsforeningar amor-
terar pa sina lan, men Styrelseenkdten
visar att knappt 15 procent inte amorte-
rar alls. Att inte amortera framstar som
ganska lattsinnigt:

Den som inte sparar kan inte lana,
sdger han och framhaller att fastigheten
ar en tillgang som slits. De 1an som togs
nar fastigheten forvarvades eller byggdes
maste betalas av eftersom foreningen sa
smaningom kommer att behova ta nya
lan till underhallet.

Thomas Lindmans tre viktigaste
tips for att fa finansiell kontroll

pa féreningen:

Gor en likviditetsprognos for 10 ar framéat

H&j avgiften nu.

Amortera 300 kronor per kvadratmeter och ar

Medlemmarna i féreningen iger inte
sina ldgenheter, de dger en andel av fast-
igheten. Medlemmarna kan ta lan upp
till 85 procent av ldgenhetens varde.

Det lamnar ett utrymme pa 15 procent
till foreningen.

Darfor ar det viktigt att féreningen
amorterar. Amorteringen bor ligga pa
300 kronor per kvadratmeter och ar. De
pengarna kan bara komma fran avgifter,
sdger Thomas Lindman.

BORATTNR5/2022 | 19
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Harda tider vantar
bostadsrattsforeningar

Hog inflation, stigande bolanerantor och en fallande bérs. Hushallen deppar och
for manga bostadsrattsféreningar vantar allt hogre el- och uppvarmningskostnader.
Det handlar inte bara om driftkostnader, nyproduktion drabbas férmodligen ocksa

av hogre kapitalkostnader.

et har val knappast undgétt nagon att vi alla star infor

stora utmaningar 1 vinter. Hog inflation och stigande

bolénerantor graver djupa hal 1 hushallens planbocker.
Borsen har fallit med mer an 20 procent och bostadspriserna
har sjunkit 1 genomsnitt med sju procent men vantas falla
mellan 15 och 20 procent jamfort med toppnoteringarna 1
boérjan av aret.

Tillgangar pa 6ver 1 000 miljarder har gatt upp i rok i form av
lagre aktiekurser och ldgre bostadspriser. Det dr inte konstigt
att hushallen deppar och att synen pa den egna ekonomin ar
rekordlag. For manga bostadsréttsforeningar vantar ocksa stora
utmaningar. Hoga kostnader for till exempel el- och uppvarm-
ning ater i snabb takt upp kassan och féreningens likviditet.

For nyproducerade bostadsréttsforeningar kan det bli fragan
om en dubbelsmall. For utéver hogre driftkostnader vantar nu
betydligt hogre kapitalkostnader. Manga nya bostadsrattsfor-
eningar har en skuldséttning pa 12 000 till 16 000 kronor per
kvadratmeter boyta. Stiger rantan med tva procentenheter
betyder det for en ldgenhet pa 75 kvadratmeter boyta 1 500 till
2 000 kronor mer i manaden i hdgre méanadsavgift.

Med en inflation pa tio procent stiger driftkostnaderna i snitt
med 300 kronor for en ldgenhet pa 75 kvadratmeter boyta.
Harda tider vintar for manga féreningar, inte minst for de
foreningar som under lang tid gatt med stora systematiska
underskott. Det styrelser litt missar dr att inflationen p4 ménga
av foreningens byggnadskomponenter varit betydligt hogre
under lang tid jamfort med konsumentprisindex. De senaste
aret har armeringsstal stigit med 6ver 100 procent, jarn och
stal med 6ver 60 procent, travaror med 6ver 40 procent och
betongvaror, golvmaterial och 6vrigt byggmaterial med 6ver 20
procent. Den dagen det ar dags for stérre renoveringar vantar
en kostnadssmall som heter duga. Och de bostadsrattsférening-
ar som envisats med att ha for laga avskrivningar och redovisa
underskott ar efter ar kommer att behéva ga till banken och
finansiera det mesta eller kanske allt med lan. Det ar inte bra
for nu nar rantan stiger kan det bli mycket kannbart.
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Hur gor man for att begrinsa effekterna av hog inflation och
stigande bolanerantor? Steg nummer ett ar att géra en budget
redan nu. Lagg in relevanta antaganden for driftkostnader,
kapitalkostnader och sparande. Kostnader for el- och uppvarm-
ning brukar utgora 25 procent av samtliga kostnader och 40
procent av bostadsrattsféreningens driftkostnader. Rakna déarfor
med tio till 15 procent hogre driftkostnader. Se 6ver forening-
ens skuldsattning och rantebindningstider. Beroende pa andel
lan med rorlig ranta respektive fast ranta kan behovet av att
justera budgeten for rantekostnader variera stort. Sist men inte
minst behover styrelsen se 6ver den tekniska underhallsplanen.
Byggindex har stigit med 16 procent. Det betyder att ateran-
skaffningskostnaden for féreningens byggnadskomponenter har
stigit kraftigt och darmed behovet av att uppdatera foreningens
tekniska underhallsplan.

Effekten av kraftigt stigande byggindex ar att skillnaden
mellan féreningens nuvarande avskrivningsbehov och framtida
avskrivningsbehov ¢kat pa grund av hogre ateranskaffnings-
kostnader. Det har behover bostadsrattsforeningarna ta hojd
for genom att 6ka sparandet. Hur mycket foreningen behéver
oka sparandet beror 1 sin tur pa hur héga avskrivningarna ar
idag och om féreningen gar med underskott eller inte. Tycker
du att det har later krangligt och svart? Vand dig till din ekono-
miska forvaltare. Det hér ar vardagsmat fér dem och nagot de
ar valdigt duktiga pa. Syftet med att géra en genomlysning av
féreningens kostnader och uppritta en relevant budget ar for
att hinna anpassa arsavgifterna i
god tid innan det nya rakenskaps-
aret borjar. Tank pa att ju senare
en forening hojer arsavgiften desto
hégre behéver hojningen vara.
Vill du slippa redovisa underskott
under ett rakenskapsér och und-
vika onddigt hoga procentuella
hojningar av arsavgiften ar det
klokt att vara ute 1 god tid.

ARTURO ARQUES
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Ar frivilliga kapital-
tillskott ett bra
alternativ 1 tuffare
ekonomiska tider?

For den enskilde medlemmen finns det férdelar med att lagga in ett frivilligt
kapitaltillskott, men det kommer ocksa féreningen och 6vriga medlemmar tillgodo.

recis som for de allra flesta star nu bostadsrattsféren-
Pingar infor tuffare ekonomiska tider. Féreningar precis

som vem som helst som har banklan kommer kdnna
av det stigande ranteldget och den allmanna prisékningen 1
samhallet. Kanske har man som férening ocksa planerade
underhall som behover genomforas for att ta hand om sin
fastighet. Stigande rantor och 6kade kostnader for underhall
brukar resultera 1 avgiftshojningar for bostadsrattsforeningens
medlemmar.

Som alternativ till att lana mer pengar pa banken kan ett
frivilligt kapitaltillskott vara ett alternativ till foreningens finan-
siering av till exempel nédvandigt underhall eller amortering
av skulder. I gengild far de medlemmar som gor ett frivilligt
kapitaltillskott en ldgre manadsavgift.

Vad &r ett frivilligt kapitaltiliskott?

Frivilliga kapital tillskott ar precis vad det later som, helt frivil-
liga for en medlem 1 en bostadsrattsférening. Vid ett frivilligt
kapitaltillskott infor bostadsrattsféreningen ett system med
skilda arsavgifter och tva andelstal.

Stadgeéandring

For att kunna genomfora denna typ av kapitaltillskott maste
foreningens stadgar dndras for att klargéra att foreningen har
tva andelstal ddr det ena avser bostadsrattshavarens andel av
foreningens 1an och det andra avser driftskostnaderna. For
att andra foreningens stadgar pa detta satt kravs antingen att

samtliga rostberattigade bostadsrattshavare ar ense om det eller

beslut pa tva foreningsstimmor med tre fjardedelars majoritet
av de rostande pa den senare stimman.

En r6st for stadgedandring innebar inte nédvandigtvis att man

sjalv maste gora ett kapitaltillskott, det ar helt frivilligt.

Nar formalian kring stadgarna dr andrad kan de bostads-
rattshavare som onskar genomfora det frivilliga kapitaltillskott
motsvarande sin andel av féreningens skuld 1 syfte att sanka sin
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arsavgift och sina totala boendekostnader. De bostadsrattsha-
vare som inte valjer att gora ett kapitaltillskott har kvar samma
avgift som tidigare.

Fordelar

Den storsta anledningen for en enskild bostadsrattshavare

till att genomfora kapitaltillskott ar att de totala boendekostna-
derna, eftersom man far en lagre manadsavgift, sjunker.

Vidare kommer med storsta sannolikhet ocksa marknads-
vardet pa bostadsratten stiga ndr bostadsrattsinnehavaren som
gjort ett kapitaltillskott far en lagre avgift. Det finns en stor
risk med att ha en hog skuldborda i féreningen. Nar rantan
gar upp far det effekt till 100 procent till skillnad fran till 70
procent som effekten skulle vara om bostadsrattshavaren hade
motsvarande lan. I féreningar med hog skuldbérda har man en
risk att lagenheterna snabbt sjunker 1 varde vid ranteh6jningar 1
rask takt och 6kade avgifter. Efter kapitaltillskott kan féreningen
aven fa battre rantevillkor pa kvarvarande 1an. Det innebar att
frivilliga kapitaltillskott inte bara ar positivt fér de som valjer att
betala av sin andel utan dven for féreningen i stort och for de
medlemmar som valjer att inte géra ndgonting.

ANNA KARLBERG
Affarsjurist Jurideko AB
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Varmt valkomna till nya uppdaterade

T Stor
ore

Vi hartankt om. Nar vi bokade in lokalen och la upp progr%mmet for Stora
Ordférandedagenvar rantorna och energipriserna fortfarande rekordlaga och
det varfred i Europa. Nu, som alla vet, ar situationen en helt annan. Nu handlar
det om att klara sig genom en tuff vinter, spara, hitta smarta l6sningar, vassa
sina kunskaper och bli effektiv. Nagot som vi tycker ocksa borde avspegla sig

i var stora Ordférandedag. Vi vill att allt ska ga i takt med de behov och énsk-
ningar Sveriges brf-styrelser har.

En spannande och unik dag

Vi slér upp dorrarna till Stora Ordférandedagen i vér egen fina eventlokal pé Pastellvagen 6,
Stockholm, klockan 12:00 den férsta december. Vi inleder med ett mingel och en god sopp-
lunch med farskt brod och dryck. Sedan vantar en spackad eftermiddag med féredrag av
experter som exempelvis Swedbank och Sparbankernas privatekonom Arturo Arques.

Lite senare blir det en underhéllande talkshow med intressanta gaster. Alla som vill kan ocksa
deltai gruppdiskussioner ledda av bade vara egna specialister och drivna partners kring bréan-
nande aktuella omréden inom energi, miljo, digitalisering, ekonomisk planering. Nagonstans dar
bryter for lite god eftermiddagsfika. Vi rundar av eftermiddagen runt 18-tiden.
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Alla som arbetar i en styrelse dr hjdirtligt i?éilkm%_na.".
Ni anmidler er pa var hemsida www.borattforum.se.
Diir finns all information. Vi ses!

Elisabeth Dansk Bordtt Forum

Traffa kollegor och utbyt erfarenheter

Utover allt annat ar det har en dag da ni verkligen har chansen att traffa kollegor,
dela erfarenheter och tankar. Stora Ordférandedagen blir ett brf-forum fér en dag.
En underhallande och hérlig kvall!

Foér er som vill och har lust att stanna lite léngre erbjuder vi en héarlig middag med
underhélining och dans.

Anmal dig enkelt pa info@borattforum.se f BORATT

ring oss 08-520 252 02 eller ga in pa var O r U ‘ | |

hemsida: www.borattforum.se Platsen dar de som vill veta mater de som vet



26

¥a Henning, docent i
byggnadsfunktlonslara och
socialt arbete. -

ecilia ar filosofie doktor och tidi-
C gare lektor vid Halsohogskolan

1 Jonkoéping. Numera ar Cecilia
aktiv som skribent och forelasare. Hon
har forskat om grannkontakter och deras
betydelse men dven om bostiders fysiska
planering utifran sociala mal som gemen-
skap. I sin forskning har Cecilia utvecklat
teorier om betydelsen av olika sociala
natverk, bland annat i form av ”tunna
band” ilokala sammanhang, det vill saga
olika boendeformer och traffpunkter for
minniskors valbefinnande. Hon bor sjalv
1 bostadsratt 1 Lund.

Vad ir tunna band?

— Tunna band ar den réda traden i min
forskning. De tunna banden kan beskrivas

BORATT NR 5/2022

som ytliga och utbytbara men dnda vikt-
ga kontakter 1 vardagen som exempelvis
att du hilsar pa din granne eller nickar
och ler till hundagaren du méter varje
dag. Hela grannskapet kan ses som en
social arena. Tunna band ar en form av
kontakter pa denna arena.

—Tunna band ska vara lagom, man ska
inte tvingas till en djupare kontakt an vad
man kdnner att man kan valja sjalv

Varfor idr gemenskap viktigt?

— Det ger en kénsla av tillhérighet och
forankring hos ménniskor.

Trivsel och trygghet fér dem som bor

1 omradet. Ett rad ar att ge lite mer av
din tid till de dldre. De kanske inte har
nagon att prata med och manga blir latt
isolerade.

)

Hela grannskapet
kan ses som en
social arena. Tunna
band ar en form av
kontakter pa denna
arena.

Redan 1 den fysiska planeringen av
bostader maste det finnas sociala mal

om naturliga triaffpunkter for de boende 1
foreningen eller omradet.

Miste man bry sig om sina
grannar?

— Det finns inga krav eller forvantningar

pa djupare kontakt men var inte radd {or
att hélsa, en liten nick eller ett hej dr inte
svart. Det ar viktigare 4n man tror!

Du har ju forskat kring grannkon-
takter. Vilka édr de vanligaste orsa-
kerna till brak och osimja i

en forening?

— Forr var det tvattstugan som kunde

leda till rejala krockar. Det handlade om
tvattider eller att den var daligt stadad.
Numera ar det att man missndjd med
foretradarna 1 styrelsen, ordféranden kan-
ske ar auktoritar eller styrande. De andra
kanner sig forbisedda. Andra orsaker kan
vara att man retar sig pa dem som smiter
undan varstadningen 1 féreningen eller att
man ar missn6jd med informationen fran
styrelsen.

—Jag bodde tidigare 1 en mindre
férening med tolv boende dér var mycket
att ta hand om, det var ett gammalt hus
och en nybildad bostadsrattsforening.
Flera av de boende hade kopt lagenhet 1
ren spekulation. I den féreningen var det
ménga konflikter.

Vad bor man tinka pa for att skapa
en social gemenskap i en forening?
— Visa hiansyn och var tolerant, var vanlig

och sdg hej till dina grannar och ha en
inkluderande attityd dar alla blir sedda. m
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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 éven pa er bostadsparkering.
Vad ska ni da tanka pa for att valja en laddiosning som fungerar optimalt bdde nu och i framtiden?

g B ¢

Hur ménga platser ska vi borja med?
Istéllet for att borja i liten skala, se

till att ni forbereder for alla platser
eller atminstone halften av dem, sa
kan ni sedan vélja att starta upp dem
successivt efter behov. Med de bidrag
som finns &r det extra formanligt just
nu.

OCPP (Open Charge Point Protocol)
Valjer ni en leverantér som erbjuder
full OCPP kan ni fritt byta leverantor
om ni inte ar ndjda eller kanske rakar
ut fér omotiverade prishéjningar. Helt

Ska vi vélja 1 fas eller 3 fas? Manga
tanker att 3-fas ar framtidssakrat och
visst kommer man att kunna ladda pa
3-fas 16A (11 kW) - i framtiden. Men
det viktigaste &r att infrastrukturen

ar bra férberedd och att kablaget

ar ratt framdraget sa att det inte blir
underdimensionerat.

For flera tips ladda
ned tipslistan!

www.inchargevattenfall.se

Tradbundet eller WIFI. WiFi &r mer
instabilt vid séndning av information
mellan laddstationer. Det &r &ven stérre
risk att dessa gér ned och kommer att
paverka sjalva upplevelsen av laddning
fér de boende.

InCharge

enkelt far ni da friheten att byta om era
boendes behov férandras i framtiden.

VATTENFALL ww



STYRELSE

Christer har
digitaliserat
sitt hem

Ronningebon Christer
Persson kan se hur mycket
el och energi hans kyl, frys,
tv och spelkonsol férbrukar
via ett knapptryck i mobilen.
Det har gjort honom mer
bendgen att vara energisnal
och miljdmedveten.

Stockholms lan minsta kommun,
IRénninge-Salem, bor Christer

Persson tillsammans med sin fru och
deras tre barn 1 bostadsrattsféreningen
Mosshagestigen. Dér har familjen sedan
tva manader tillbaka bytt elbolag och di-
gitaliserat sitt hem med hjalp av speciella
kontakter, kopplade till hemnatverket
som fasts 1 vagguttagen. Pa sa sitt kan
Christers familj lasa av, enhet for enhet,
hur mycket energi som gar at for varje
enskild elprodukt.

Med hjélp av clbolaget Tibber och dess
app, som Christer anvander sig av, far
han en dversikt 6ver sin energiférbruk-
ning.

— Startar jag teven eller min Xbox sa
ser jag direkt hur mycket som forbrukas.
Jag kan dven titta bakat. Man kan ga

BORATT NR 5/2022

TEXT OCH FOTO: DAVID MORO

Det kénns bra att kunna ha full kontroll &ver var elférbrukning, menar Christer. .

sa langt bakat som tre ar. Da kan jag
jamfora med vad det kostar for stunden,
sager han.

— Men planen var aldrig att digitalisera
hemmet, menar Christer. Det kom som
en bonus nér han forst ville byta ut sina
lampor.

—Jag ville att lamporna skulle tandas
och slackas tradlost. Sa fort jag kom hem
eller limnade hemmet. Men da tankte
jag, vad tusan, jag kan ju digitalisera allt i
stallet. Jag fick ocksa tipset av min granne
som anvander sig av det har. Jag bytte
ut och uppdaterade mina vitvaror sa att
mina vaggfasten kan ldsa av energin.

De stigande elpriserna var ocksa en
bidragande faktor till beslutet.

Man hor ju alla domedagsrykten och
laser alla skrackexempel 1 tidningar om
att elpriserna stiger. Sa det kdnns bra

och viktigt att kunna ha full kontroll 6ver
var elférbrukning. Jag ser nér det dr som
billigast pa dygnet. Nu &r det billigt att
tvitta exempelvis.

Har du sett nagon skillnad pa dina
elrdkningar?

—Nu har vi haft det sa kort tid sa det
ar svart att siga nagot. Men den stora
skillnaden nu ar att jag i stéllet har blivit
mer medveten om att prylar star och
drar el nar vi inte ar hemma. Det kan jag
se och stoppa. Det ar viktigt f6r mig och
miljon.

I dagslaget har Christers familj inte
andrat sa mycket pa sina rutiner 1 hur de
forbrukar sin elanvandning. Men det kan
bli aktuellt 1 vinter nér elpriserna vantas
stiga dnnu mer. Darfor ar han néjd 6ver
valet att ha digitaliserat sitt hem. B



Tre generationer av svensk hantverkstradition!

Takarbeten har funnits inom familjen Frykman sedan 1979 och sedan dess har
vi associerats med professionalism och arbeten enligt fackstandard.

50 ar...

...det ar sa lange ett omlagt tak skall halla, minst!
Mitt namn ar David Frykman och jag ar VD pa familjeféretaget DM TAK AB .

Kanslan for hantverk, kvalitet och ett 6ga for detaljer ar varfor sa manga kunder ar
sa nojda med oss. Tryggheten av ett tatt tak med lang garanti fran ett etablerat foretag som
utfor jobben i tid ar vad vara kunder far. Det kallar vi livskvalitet.

Vi dr SPECIALISTER pad TAKOMLAGGNINGAR
— allt fran solceller pa taket till traditionell tegellagning.

Var langa lista med referenskunder intygar om hog kvalitet och garanterar en trygg framtidsinvestering.
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Adress: Svarvarvigen 12, 142 50 Skogis ® E-post: vanessa@dmtak.se
Hemsida: www.dmtak.se ® Organisationsnummer: 556724 — 6623
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STYRELSE

For en tid sedan fick vi pa redaktionen en fréga fran en lasare.
att med dagens regler ar det valdigt svart for styrelsen att h

Andrahan

handsuthyrning. Hen skrev att lagen pa sikt undergraver méjligheten att
driva en klassisk bostadsréattsférening, att det ar svart att hindra nagon fran
att hyra ut, brf:en blir mer av en hyresvard. Vilka skal galler egentligen vid

andrahandsuthyrning?

TEXT :TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

eglerna for andrahandsuthyrning 1 bostadsrattsforen-
Ringar andrades for knappt 10 ar sedan. Den som ager
en bostadsratt behover inte langre ha ”beaktansvarda
skal”. Nu racker det att hen har ”skal” att upplata i andra
hand. Utgangspunkten for andrahandsuthyrning ar alltsa att
man har ett skal, en begransad tid for uthyrningen och ett
godkannande av styrelsen, alternativt att man far annat besked
fran hyresnamnden nar de har prévat arendet.
Jag ringer upp Christina Fregne, fastighetsjurist pa Jurideko
och berattar om mejlet fran var lasare.
— Lagstiftarens syfte var ju att gora det svarare att neka uthyr-
ning och pa sa satt fa mer omséttning pa ligenheterna.

Men rent generellt kan man séga att ju langre tid man vill
hyra ut i andra hand ju svagare blir det skdlet. Om nagon till
exempel ska studera pa annan ort sa ar det ett starkt skal ar ett,
sedan allt svagare, lagstiftaren har inte tankt att man ska kunna
hyra ut i all evighet, menar hon.

Hon féreslar ocksa att foreningen skriver in i stadgarna att
alla medlemmar ska ha sitt permanenta boende 1 sin lagenhet.

Daremot ar det ingen idé att skriva in skal som styrelsen anser
vara giltiga for andrahandsuthyrning.

— Dock ar det viktigt att poangtera att det just behovs ett skal
och ett skriftligt tillstind fran styrelsen och att aktivt informera
medlemmarna om detta, sarskilt de nyinflyttade. Att hyra ut la-
genheten till AirBnb pa helgerna for pengars skull ar inget skal,
sager Christina Fregne. Den som hyr ut ska ocksa ange kontakt-
uppgifter och namn pa andrahandshyresgasten till styrelsen.

— Skalen anges 1 bostadsrattslagen, de ar generellt formule-
rade men styrs av praxis 1 hyresnamnden, beréttar hon. Ior att
fa koll pa dessa behéver man bevaka detta eller anlita en jurist
som kan detta.

Ok. Vidare till hyresnédmndens hemsida - finns det nagon
praxis att ta del av?

Svaret ar nej, har namns nagra skdl men man lyfter ocksa
fram bostadsrattsforeningens sida av saken. ”Det ligger 1 en
bostadsrattsforenings intresse att lagenheterna inte 1 alltfor stor
utstrackning bebos av andra an bostadsrattshavarna sjalva.
Sarskilt i en mindre férening, dar det redan pagar méanga



andrahandsuthyrningar, kan detta fa betydelse nar
hyresnamnden gor en avviagning mellan forening-
ens och bostadsrattshavarens intressen.” Kanske
en klen trost for styrelsen men viktig att fi med nar
man ger ett avslag pa en ansokan.

Skal for uthyrning som man lyfter fram ar att ”du
kan ha ratt att hyra ut din lagenhet i andra hand till
en narstaende person eller hyra ut en lagenhet som
du har kopt for att bo i vid din pensionering. Du
kan ocksa ha ratt att hyra ut din lagenhet om den
for tillfallet ar svarsald pa grund av hur marknaden
ser ut. I sd fall far du normalt hyra ut i hogst ett ar.”
Det ar det hela.

Jag letar vidare pa hyresndmndens hemsida och
hittar kontaktuppgifter till Vanja Lycke, Hyresrad
vid Hyres- och arrendendmnden i Stockholm. Jag
fragar henne om det finns en praxis hos hyres-
namnden kring giltiga skél for andrahandsuthyr-
ning,

— Ja, det finns en praxis men den ar inte ned-
tecknad och det ar ingenting vi kan lamna ut. Dock
ar det inte riktigt ratt att sdga praxis nar det bara ar
hyresnamnden. Det finns ett fatal fall som avgjorts 1
hovritten och dar kan man tala om praxis eftersom
det ar 6verprovat. Det ar inte vanligt, kanske fem
fall sedan den nya lagen tradde 1 kraft, men hyres-
namnden kan ge tillstand till en 6verprévan oavsett
avslag eller medgivande.

Hon berittar att normalfallen ar att testa bo
ithop, studier pa annan ort, man har svart att silja
eller att man behover vard exempelvis pa ett vard-
boende. Det ska alltid finnas en tidsgréns, skal som
provboende och svarsalt medges mycket sallan med
mer an ett ar. Det ar ocksa upp till den sokande att
bevisa att skalet verkligen foreligger, exempelvis visa
upp ett antagningsbesked for studier pa annan ort.

Vanja Lycke tipsar ocksa om en bok som hon
menar tacker in mycket kring olika skél, ”Lagen-

hetsbyten och andrahandsuthyrning: hyresnamn-
dens praxis” av Charlotte Andersson och Emil
Andersson.

Nu ar det ju tyvérr sa att det hander att bo-
stadsrattsinnehavare hyr ut 1 andrahand utan det
noédvandiga godkannandet.

— Misstanker man olovlig andrahandsuthyrning
maste styrelsen kontrollera detta och skicka ut en
rattelseanmaning, Fortsétter uthyrningen efter det
kan det vara grund for forverkan av bostadsratten
och uppsagning, sager Christina Fregne.

Tyvérr landar ofta fall av misstankt olovlig uthyr-
ning 1 fragan om vad som gar att bevisa, vilket ofta
kan vara valdigt svart. Till och med nar man har
bevis. En brf hade bevis fran polisen pa att en bo-
stadsratt hyrts ut och anvants for tillfalliga sexuella
forbindelser mot ersittning. Tingsratten domde till
foreningens fordel, men hovritten gjorde en annan

edomning och friade bostadsréttsinnehavaren.
Medlemmen fick behélla lagenheten och forening-
en fick betala dryga réttegangskostnader. B



Tvatta sent pa kvéllen eller natten, engagera féreningens
tekniknordar i jakten pa energitjuvar och fira de sparade
kilowattimmarna, det ar nagra rad fran Erik Thornstrém pa
branschféreningen Energiforetagen.

sig an fragan, gar med pa energigenomgangen for att upptacka ener-
gitjuvarna och laser pa for att kunna stalla ratt fragor till de aktorer
som ska atgarda problemen. -

Det ar ocksa viktigt att se 6ver el-avtalet och jamfora priser.

~ De flesta elleverantérerna har wel-obverktyg med timprisdata dar
man litt kan se var hé')glasttin_l.mérna ligger, s att man aktivt kan dra
ner effektbehovet under de tiderna och @ven generellt folja upp sina
elbesparingsatgirder, siger Erik Thornstrom.
Man kan exempelvis lagga tvattider sena kvillar, om det inte stor
- grannarnas nattsomn, och ladda elbilarna pa natten. Men ocksa upp-
mana till ett “energismart” beteende som att vidra kort och diska med
tulla diskmaskiner.




Andra l6sningar som gér att fa till pa kort sikt ar
narvarostyrd belysning 1 trapphuset, att dra ner lite pa
temperaturen 1 trapphuset och sanka temperaturen i
lagenheterna.

Att minska virmen i lagenheterna fran 22 grader till
21 grader sparar cirka 5 procent av energiatgangen.
Styrelsen kan skapa entusiasm kring detta om man in-
formerar medlemmarna om hur mycket energi som for-
eningen sparar och hur mycket besparingarna ar virda i
reda pengar. Det kommer ju att synas pa féreningens och
darmed ocksa hushallens kostnader.

Var tydlig med framgéangarna och fira det girna pa
nagot sitt, sager han.

Han paminner ocksa om att energisparande ar en
solidaritetshandling med resten av Europa.

— Vi befinner ju oss faktiskt i ett krig 1 Europa dar
energin anvands som vapen, sager han.

Pa lite langre sikt finns det en hel del att gora. Ska for-
eningen byta virmesystem, installera solceller eller gora
andra storre investeringar galler det att anlita proffshjalp.

— For att géra en bra upphandling behéver foreningen
ha nagon eller nagra teknik- och miljdintresserade
medlemmar som kan syna vilka man samarbetar med
och som kan bedéma om det ar realism i kalkylerna som
olika aktorer presenterar, sager han till sist. B

TOTALENTREPRENAD
AU TRAPPHUS -

MALNING - SNICKERI - GOLVPOLERING
PORTRENOVERING - SAKERHETSDORRAR

TEKNIK

Erik Thornstrom arbetar som energiexpert pa branschféreningen Energiforetagen.

ANDRES
MALERI

www.andresmaleri.se Tel. 0200 58 02 20



Finns det nagot satt att snabbt hejda de skenande elpriserna? Varfor
har vi sa hdga elpriser trots att vi exporterar mer el an nagot annat
europeiskt land? Maste vi bygga ut karnkraften? Jag ringde upp Markus
Wrake, vd:n for Energiforsk AB, for att férsdka reda ut begreppen och
se vad som ar allra viktigast infér kommande vintermanaderna.

TEXT : TORBJORN JOHANSSON FOTO: DAVID MORO OCH ENERGIFORSK

ar jag, efter atskilliga forsok nar
honom sitter han i bilen pa vig
mellan méten. Det marks att

manga rycker 1 honom och att det finns
en stark efterfragan pa alla som pa nagot
satt kan ge oss nagon fingervisning om
vart allt barkar pa elmarknaden. I
dagarna har Energiforsk slappt en
rapport dar de utvarderat olika atgarder
som rimligen skulle kunna 1t sig géras
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for att dampa elpriserna pa kort sikt.

— Den forsta atgarden ar att helt enkelt
spara pa el, den andra att snabbt tillféra
ny produktion av sol- och vindkraft och
den tredje ar att ka 6verforingsforbin-
delserna mellan norra och sédra Sverige,
berattar Markus Wrake. Vi har kalkylerat
kring vad elpriserna skulle hamna om
man inte gor nagonting och sedan har
vi jamfort med dessa tre olika atgarder.

Resultatet ar tydligt.

— Den kommande vintern ar det fram-
for allt besparingar som kan ha effekt pa
elpriserna, menar han. Atminstone pa
nagot markbart satt. EU har lagt fram
ett sparmal pa 10 procent. Skulle alla
EU:s medlemsldander lyckas uppna detta
kan elpriset i s6dra Sverige reduceras
till narmare hélften av det forvantade
priset, dvs. 1,70 kronor 1 stéllet for 3,40



kronor per KWh. Analysen visar att
varje insparad procent i EU sdnker priset
med 17 ore.

— Aven om EU misslyckas med detta
skulle anda en ensidig svensk besparing
pa fem procent innebira en sankning av
elpriserna i elomrade 3 och 4 med cirka
40 6re/KWh.

Men hur kommer det sig da att
en 10-procentig besparing inom
EU har en sa pass stor effekt pa de
sydsvenska elpriserna?
Svaret hanger thop med det till synes
motstridiga faktumet att Sverige
exporterar mer dn alla andra europeiska
lander men dnda har skyhoga elpriser.
Markus Wréke forklarar:

— Sa lange det finns plats att exportera
el i ledningssystemen befinner sig Sverige

Sverige”

pa samma marknad som 6vriga Europa,
och viktigast, pa samma marknad som
Tyskland. Denna marknad fungerar

sa att det ar den dyraste, sist salda
kilowattimmen som sétter priset pa all el
som saljs. Tyvarr ar den senaste kilowat-
timmen nastan alltid producerad med
naturgas.

— Den enda gangen priserna gar ner
hos oss ar nar det ar fullt i ledningarna ut
ur Sverige, da blir det 6verskott 1 Sverige
och priset pa el sjunker, berattar han.

Det ar orsaken till att priserna blir s&
laga pa natten eftersom vi da latt fyller
exportkablarna.

— Dérfor blir en sa stor effekt av spa-
rande, dven vid sa lite som fem procent.
Sparar hela Europa minskar efterfragan
ytterligare, sjunker priserna och vi utstts
for de tyska priserna under en dnnu

nda géngelf
prlser‘a gar ner hos
oSS é ar nar det ar fullt

mindre del av tiden, sager han.

Infor valet flaggades det for stora
stodpaket for saval hushall som foretag,
Markus Wrake menar att det rader
exceptionella omstiandigheter men att det
ar centralt att stodet delas ut pa rétt satt.

— Det ar nédvandigt att skydda svaga
grupper men samtidigt far vi inte under-
grava mer langsiktiga mal. Det maste
vara lonsamt att effektivisera, stalla om
och foérandra beteende. Stédet far inte
heller knytas till nuvarande och framtida
elférbrukning, dvs anvander du mer el
far du mer pengar.

En annan fraga ar huruvida det kan
l6na sig for privatpersoner att ha ett
timprisavtal, det vill siga att man betalar
det for stunden gallande priset for elen
nir man forbrukar den.

— Sett ur privatekonomiskt perspektiv

BORATTNR5/2022 | 35



TEKNIK

sa finns det ju alternativ, men har
du ett fast avtal ska du halla fast
vid det.

Det finns férdelar med ett tim-
prisavtal men det forutsatter att
man har forutsittningar att flytta
sin elférbrukning, till exempel lad-
da elbilen eller tvitta pa natten.
Alla janar inte med automatik pa
ett sadant avtal.

Fragan kring karnkraftens
betydelse blev het 1 valdebatten.
Energiforsk arbetar med mangder
av olika framtidsscenarier och
Markus Wrake tycker att det ar
olyckligt att sa mycket fokus ham-
nat pa karnkraftens vara eller icke
vara. Att det latt blir till en onddig
lasning och skymmer alla andra
mojligheter.

— Vara studier visar inte pa
att vart framtida energibehov ar
omgjligt att 16sa utan karnkraft.
Men den ar inte heller utesluten,
det beror pa kostnaden. Sedan
finns det mycket annat som ar
svart att rakna pa. Vad ar det
exempelvis vart att slippa bygga
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vindkraftverk? I vara scenarios
handlar det framst om att bevara
den karnkraft vi har, kanske bygga
nytt. Men det ar osdkert med
tanke pa samhallskostnaden. Han
menar ocksa att det inte finns na-
got entydigt svar pa om karnkraft
behovs for att bygga tillrackligt
stabila elsystem.

Nagot behovs for att kompen-
sera de variationer som finns i
vaderberoende energiproduktion,
men antagligen blir det mer dn en
sak. Okad handel, bittre flexibili-
tet, vitgaslager — mycket handlar
om vilken tilltro man har till olika
l6sningar, det finns inget facit.

— Och dar ligger delar av an-
ledningen till att smarta, kunniga
experter och andra kan komma
till sa pass olika slutsatser i debat-
ten, sager han.

Men just nu handlar det om att
spara och effektivisera. B

Markus Wrake ar vd for Energiforsk som bl.a. arbetar med
att ta fram scenarion for den framtida energiférsorjningen
och hur vi ska kunna na de uppsatta miljé- och klimatmalen.
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Bli premiummediem nu!

Sveriges alla bostadsréattsforeningar star infor stora utmaningar de narmaste manaderna. Med vart
Premiummedlemskap far ni tidningen Boratt till alla styrelsemedlemmarna och tio procent rabatt pa
radgivning fran séval var styrelsesupport som var tekniska radgivning. Dessutom tillgang till mangder av
smarta verktyg, exempelvis for likviditetsplanering, samt mallar, erbjudande om utbildningar och hela
vart arkiv av fragor och svar. Allt till en kostnad av under 300 kronor i ménaden.

Kontakta oss pa info@borattforum eller telefon 08 - 520 252 02 f6r mer information.

Eller surfa in pa var hemsida www.borattforum.se

Brf Furan sénkte energi-
kostnaden med 50 procent

-Under aren har jag lirt mig mycket om fastighetsfragor
genom att ldsa "Boritt” som dr en god kunskapskdlla,
beridttar Boris Klintsjo, premiummedlem i Bordtt Forum
och vice ordforande i brf Furan i Oxelosund.

Las mer om hur brf Furan lyckades halvera
sina energikostnader utan att hdja avgiften pa
var webb eller i Boritt nummer 4, 2022.

fOrum

info@borattforum.se 08 520 252 02 www.borattforum.se Platsen dar de som il veta mater ge som uet
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Bli en digital brf pa
en knapp vecka

Digitalisering ar ett hett @mne i Brf-Sverige. Inte bara da det géller Ias,

bokningar, belysning utan ocksa el, varme, varmvatten och ventilation. Men

hur tar man forsta steget i den grona digitala omstallningsresan och fortséatter
framat utan snubbla? Rikard Strid, ordférande for KTC menar att det tar mindre
an en vecka att vara pa god vag mot en digitaliserad och effektivare framtid.

anga bostads-
rattsforeningar
har funderingar

kring digitalisering, intres-
set finns, men fragorna ar
ocksd manga. Det kinns
inte lika konkret som sag
en solcells- eller bergvar-
meanlaggning. Dessutom
géller det att vara sa pass
insatt att man kan visa for
foreningens medlemmar att
detta ar nagot att satsa pa.
— Jag skulle nog saga
att det mest handlar om
att komma 1 gang, menar
Rikard Strid.

Till att borja med ska man
satta sig in 1 hur fastighetens
energisystem fungerar, vad
det ar som drar energi och
hur mycket. I princip kan
man dela upp digitalise-
ringsresan i ett antal steg.

— Forst handlar det om att ta tempen
pa fastigheten genom att gora energikart-
laggning. Ta hjalp av er forvaltare eller
nagon annan samarbetspartner som har
ratt kompetens och ga igenom fastighe-
ten. Redan fran borjan ar det viktigt att

TEXT : TORBJORN JOHANSSON FOTO: KTC OCH ADOBESTOCK

k
Rikard Strid, ordférande KTC vill hjalpa brf:er att komma igdng med digitalisering.

ha ett helhetsperspektiv pa fastighetens
hela varme/energisystem. I nésta steg
boérjar man samla in data. Satta ut var-
mesensorer 1 ungefar var tredje lagenhet.
Dessa kopplas thop med automationen,
styrsystemet 1 fastigheten, som trimmas
och justeras in.

Bara genom att styra virmen
1 fastigheten efter inomhus-
temperaturen 1 stallet for
utomhustemperaturen sparar
man uppdt tio procent pa
energinotan och far ett bittre
inomhusklimat pé& képet.

— Efter det kan borja bli lite
mer offensiv i sina ambitioner
med att optimera sitt system.
Exempelvis koppla det till
vaderprognoser, s kallad
vaderstyrning. Man anvander
fastighetens klimatskal som
en termos och utnyttjar
trogheten 1 den energi som
finns lagrad 1 byggnaden och
sanker temperaturen tidigare
ndr prognosen pekar pa var-
mare vader. Sedan kan man
aven koppla systemet till tim-
tariffer om man har rorliga
elavtal, se till att balansera sitt
fjarrvarmesystem for att kapa
effekttoppar med mera.

— Detta ar lagt hangande frukter for
att snabbt digitalisera sin fastighet och fa
besparingar pa uppét 15 — 20 procent.
En investering som i dagens ldge har en
payoff-tid pa cirka tva ar.

Pa fragan om vad som kravs av enga-
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Ta hjalp av er forvaltare

eller nagon annan

samarbetspartner som
har ratt kompetens och
ga igenom fastigheten.”

gemang och medverkan av féreningen
menar han att det fordras ett visst enga-
gemang men att det allra viktigaste ar att
valja en forvaltare som har kompetensen
och helhetstanket. Han aterkommer till
detta flera ganger — helhetsbilden, det
holistiska perspektivet. Utan det kan det
ga snett. Han ger ett varnande exempel.
— En brf var tidiga med att sitta ut

laddstolpar och gjorde det pa eget initia-

tiv utan att prata med sin forvaltaren. Nu

sitter foreningen pa en laddarinfra-
struktur som inte kan hantera spotpriser,
timforbrukningar. Vilket gor att de inte
kan anvanda sina laddare idag, eftersom
de inte kan debitera for den faktiska
kostnaden for laddningarna. Deras
upplagg bygede pa ett stabilt elpris och
ett schablonpris for alla. Nagot som inte
galler i dag,

En annat enkelt feltink kan ju vara att
man kor sin franluftsatervinnare dar den
faktiska vinsten 1 atervunnen energi un-
derstiger elkostnaden for atervinningen.
Eller féreningen som skippade all fjarr-
varme och satsade allt pa bergvarme, de
har det tufft just nu.

Men det hédr med att placera ut senso-
rer i var tredje ligenhet, menar jag, det
ar val knappast gjort i en handvandning?

— Historiskt sett har det varit bade
knoligt, tidskravande och dyrt, men ny
teknik har gjort det s& mycket enklare
och billigare. Vi har ett samarbete med
Telia dar vi utnyttjar deras 5G-nat for att
koppla upp de utvalda ldgenheterna och
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Att méta &r att veta. Sensorer i lagenheterna ger koll pa inomhusklimatet.

da talar vi inte om manga minuter per
lagenhet, berattar han.

Manga féreningar forundras 6ver hur
latt det ar att samla in data. Egentligen
behdver man inte ens ha en tekniker pa
plats for att placera ut sensorerna. Styrel-
sen kan sjalv géra det om de har tillgang
till en bra instruktion.

— Man ska dock ha respekt for att 1
takt med att man vill fa en allt smartare
och mer effektiv fastighet 6kar komplexi-
teten, menar han. Da stills det allt hogre
krav pa den forvaltare/samarbetspartner
man valt och givetvis ocksa mer krav pa
styrelsen ocksa.

Pa fragan om detta fungerar {or alla fast-
igheter menar han att effekten till viss del
ar beroende av byggar, typ av fasad och
grad av isolering. Men alla gor vinster i
spannet fran sex till jugo procent.

Avslutningsvis menar Rikard att om du
inte koll pa ditt inomhusklimat sa kan du
inte gora nagonting. Att mata ar att veta,
helt enkelt. Du kér ju knappast runt i en
bil utan bensinmitare eller hastighetsma-
tare, eller hur?

Allas véar gréna omstéllningsresa borjar
med att méta och fa kontroll och nyckel-
ordet ar digitalisering. m
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CC Plat har sedan starten valt att, forutom de
traditionella uppgifter som ingar i platslage-
ribranschen, satsa pa malning av plattak i
Stockholm med omnejd.

Vivaljer de mest rationella arbetsmetoderna
beroende pa underlaget och takets skick och
jobbar endast med de béasta produkterna pa
marknaden. Vara erfarna och professionella
medarbetarna har specialkompetens inom
takmalning. De utfér allt fran férarbetet, som
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plattaket, vilket gors med stoérsta noggrannhet och
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Fran ett eftersatt hus till en ekonomisk fulltréff. Det handlar om Brf Lingonet péa
Hornsgatan i Stockholm som lyckades fa med féreningen pa en 70 miljioners

omvandlingsresa. Det har varit tufft men med hjalp av externa konsulter har de
snart natt mélet - att halvera sina energikostnader.

—Nar vi kopte huset var det 1 valdigt
daligt skick. Det har vi hanterat och gjort
enorma investeringar i fastigheten. Vi har
varit noggranna och arbetat metodiskt
tillsammans med konsulter och gett
standig information till medlemmarna be-
rattar Johan Tangen, kassor i féreningen.
Fastigheten bestér av tre foreningar med
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116 lagenheter med tomtrétt i omradet
Drakenberg pa Soder. Foreningen képte
fastigheten, med eftersatt underhall se-
dan ménga decennier tillbaka, av Svens-
ka Bostader ar 2009. Styrelsen bestimde
tidigt att de maste skota fastigheten sa
professionellt de kan. “Inte tro att vi
forstar allt sjalva”, menar Johan.

Mianga foreningar kanske har ett
berg av atgirder framfor sig. Hur
far man med sig medlemmarna

i foreningar dir nya planer och
stora investeringar ska goras?
—Vi var valdigt noggranna med att titta
pa exakt vad vi maste gora och sedan
saga exakt som det ar till folk. Vi hade



flera informationsméten och
skickade ocksa ut informations-
brev. Vi planerade langt i forvag
men visst var det otroligt jobbigt
for en del av de boende att flytta
under den period vi bytte fasad,
fonster, slitytor och fronterna pa
alla balkonger.

De flesta atgarderna gjordes sam-
tidigt pa dagtid under 3—4 mana-
der, da de flesta ar pa jobbet. Det
kravdes ibland bade evakueringar
och ersittningslagenheter.

—De som var minst bendgna att
klaga och de mest stryktaliga

var de édldre och pensiondrerna. Vi
forsokte gora mycket under sommaren
nar manga ar bortresta eller kanske har
mojlighet till annat boende. Vi forklarade
for berdrda att vi inte hade nagot annat

alternativ.

"De som var minst

benagna att klaga
och de mest stryk-
taliga var de aldre
och pensionarerna"

Ungefir hur manga miljoner har
ni satsat under aren 2010-2021?
—Gissningsvis handlar det om 65-70
miljoner. Anledningen till att vi har haft
rad till detta var framforallt den extremt
laga rantan.

Vad har varit de storsta
utmaningarna, vad har
varit tuffast?

—Tuffast ar att nar man har
genomfort en stor atgérd,
sedan far alla 1 foreningen vila
litegrann och sedan maste
man utmana medlemmarna
igen “jag ar ledsen men vi
maste aven gora den har
grejen”. Det handlade om
att byta hissar och med tanke
pa de aldre, rullstolsbundna
eller de med rullator hur

ska de komma upp och ner?

Problemet med en fastighet ar att den ar
extremt ndra den som bor dar sd varje
insats man gor blir alltid en paverkan pa
deras privatliv.
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Bergvarmen gav en fantastisk besparing, beréttar Johan Tangen kassor i brf Lingonet.

Kan du ge nagra rad till andra for-
eningar? Vad ir extra viktigt nir
vi nu gar mot en vargavinter?

—Jag skulle sitta mig ner med den
ekonomiska forvaltaren och ta fram en
genomarbetad budget sa man verkligen
har koll pa varenda kostnad och var den
kommer ifran. Se 6ver alla avtal for det
finns mycket pengar att tjdna eller spara
beroende pa hur man ér lagd. Det ar vl
spara man gor nar man omférhandlar
avtal.

Vad ér kvar att gora i er forening?
—Solceller, nar vi tittade pa solceller
forsta gdngen var effekten s& lag att det
inte var vart det och d& var det 50 ars
avskrivning. Nasta gang vi gjorde en
undersokning var det 25 ar och jag kan
gissa att nu borjar vi ndrma oss 10 ar
och da borjar det bli vart for oss.

Om du sammanfattar de hir tio ar
nir ni har gjort energibesparande
atgirder. Vad har ni gjort? Vad har
ni sparat ungefir?

—Vi férbrukar 50 procent mindre energi
genom bytet av fonster och fasad. Var
konsult matte med virmekamera innan
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och efter. Fonstren lackte tidigare
nu syns ingenting i kameran.
Pengamassigt tog vi bara 20 miljo-
ner extra ilan resten gick pa vart
kassaflode och silda lagenheter.
Nu har vi bérjat amortera av
ocksa. Vi gar ldgre ner i skuld hela
tiden. Nar vi gjorde om p-plat-
serna sag vi till att vi fick nagra
extra men vi bytte ocksa parke-
ringsbolag och vara intakter ckade
1 samband med bytet. Resten av
gatan har ett annat p-bolag,

Vad har varit l16nsam-
mast vad giiller sparan-
det?

—Bergvarmen utan tvekan.
Innan betalade vi 1,4 miljoner for fjarr-
varme, nu ligger vi pa 400 000 kr. Trots
alla hojningar sa det dr en fantastisk
besparing bade penga- och resursmas-
sigt. Bergvarmen tas fran berget pa
bakgarden. Varmebehovet dr mindre
och det ar sa varmt att det kan upplevas
som om luften ligger stilla 1 lagenheterna
pa vintrarna. De boende maste ibland
oppna och vidra ut. Det ar helt enkelt
valdigt bra gjort.

P-platserna &r en bra intéktskalla.

Ni forstod tidigt att ta in externa
projektledare/konsulter som kan
upphandling och har éversyn pa
alla avtal och underlag?

—I stallet for att plocka in en entreprenor
som ska atgdrda bristerna sd tog vi in en
extern projektledare som stod pa var sida.
Den personen har varit nyckeln till att vi
kunde skota det professionellt, sager Jo-
han. Jag har inte kompetens att bedéma



Brf Lingonet har sparat 50 procent pa energikostnaderna.

vad, ndr och hur det ska atgardas. Jag dr kock och jobbar med
marknadsforing inte fastigheter.

— Vi gjorde exempelvis en relining for ett par ar sedan men
fran borjan blev vi rekommenderade att gora ett stambyte,
sedan visade det sig att det bara var avloppsroren som det var
problem med. Kopparroren hade lang livslangd kvar och da
beslutade vi att gora en relining som har 25 ars livsldngd till.
Da skjuter vi pa den storre investeringen, det var ett medvetet
val.

De var noggranna, plockade ut rorbitar, skickade pa analys,
tittade 1 mikroskop. Styrelsen fick en metallurgisk undersok-
ning av rorens skick for att fa ett adekvat underlag och inte
bara lyssna pa vad konsulterna sa.

—Den forsta rekommendationen var att byt ut allt det har”
och det kommer att kosta 55 miljoner, ok sedan tillkommer
alla hundratals badrum som ska goras om i alla lagenheter
och hur ska vi kunna motivera detta? Da maste vi verkligen
veta att det ar det enda valet vi har.

En i styrelsen var teknisk kunnig och réren filmades och de
kontaktade en projektledare pa Boritt Forum projekt for att ta
nasta steg. Han rekommenderade en kombinationsinvestering.

—Den dyraste investeringen blev ett “energipaket” for vi
skulle 4nda byta fasad som boérjade krackelera och trilla ned
och var farlig for folk. Samtidigt valde vi ocksa att tillaggsiso-
lera delar och byta ut alla fonster till energifonster, vi bytte
dorrarna till alla loftgangar som lackte mindre energi och 1
samband med det gjorde vi ocksa om radiatorsystemet och
installerade bergvarme.

Vart tema pa tidningen ir ?Overlevnad” nu ir det
kris pa alla hall och kanter. Vad kinner ni for detta?
Ar ni rustade for de nirmaste aren?

—For oss innebdr det hogre rantor. Vi kanske kommer att lan-
da pa tre procent. Vilket innebér en 6kad kostnad, kanske ska
vi amortera for vara 20 miljoner kr men samtidig kan man
rakna pa nya energieffektiviseringar. Det stdrsta problemet dr
lokalhyresgasterna, det vill siga om vi tappar de intdkterna.
Att forsoka hitta nya hyresgaster 1 en brinnande lagkonjunk-
tur - det ar verkligen en utmaning, avslutar Johan. m
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Vi1 ar er fop€nings egna
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Utan att det kostar er
nagot extra.

Ring 018-56 71 00 sa berittar vi mer
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Enlasare hor av sig till Boratt med oroliga fragor: ar det lampligt
att féreningen satter upp laddstolpar i garaget under fastigheten?
Vad hander om elbilar bérjar brinna”? Han har stallt dessa fragor
till flera myndigheter. De skiftande svaren minskar inte hans oro.

ilen

atiell bran

“en okontrollerad och
irreversibel 6kning av
temperaturen i batteriet”.
En konsekvens vid en
termisk rusning kan vara
att batteriet borjar brin-
na, ofta med ett haftigt
forlopp.

n koll pé olika myndigheters
Ehemsidor ger en hogst varierad

bild. Kammarkollegium skriver
pa sin hemsida om riskerna med liti-
umjonbatterier som driver exempelvis
elbilar, elcyklar och elrullstolar. Batterier-
na ar kénsliga for slag, for 6verladdning
och for hoga temperaturer. Nar elfordon
brinner bildas den fritande gasen vate-
fluorid 1 stérre méngder an vid bilbran-
der i diesel- och bensindrivna fordon.
Dessutom ar brander i littumjonbatterier
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TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: SHUTTERSTOCK

svara att slacka. Darfor ar det viktigt att
batteriet blir nerkylt under tillrackligt
lang tid for att forhindra att det dteran-
tands, eller att det placeras nagonstans
dar en eventuell aterantindning inte kan
orsaka mer skada.

Storstockholms brandférsvar varnar
pa sin hemsida for att brand i batterier
kan uppsta vid laddning eller om bilen
fattat eld av annan orsak. Da kan det
uppsta nagot som kallas termisk rusning

Det later obehagligt,
men Boverket har inte
bedémt riskerna som
forhojda jamfort med
vanliga fossildrivna bilar. Elsédkerhetsver-
ket gar ut med informationen att det kan
vara riskfyllt att ladda elbilar med vanlig
hushéllsel.

Tommy Carnebo dr brandman, med
lang erfarenhet fran raddningstjansten i
Botkyrka, ett omrade dar bilbrander ar
vanliga. Numera arbetar han pa DAFO
Vehicle fire protection, med brandsaker-
het nir det galler elfordon.

Han forklarar att det 1 princip inte



finns nagot regelverk nar det géller
laddning och brandskydd kring elbilar
1 Sverige och att olika myndigheter inte

samtalar med varandra i fragan.

Elbilar medfor cgentligen inte storre
risker, men riskerna ar annorlunda, fram-
haller han.

Han forklarar att kunnandet brister
pa manga hall, men att riddningstja
byggforetag och forsiakringsbolag har
visat ett stort sug efter kunskap, medan
myndigheter och politiker inte har visat
samma intr

40 av landets raddningstjanster har
tagit fram rekommendationen att ladd-
ning under jord helst inte bor tillatas,
och att laddstolpar som finns i garage ska
placeras ndra utgangen s att raddnings-
tjansten ska kunna fora ut bilarna snabbt
vid en brand. Boverket a sin sida staller
krav pa att alla garageplatser ska forbere-
das for elbilsladdning. Elsakerhetsver-

ket gar ut med att det medfor risker

20-volts
hushallsstrom, men nagot direkt forbud

att ladda elbilar med vanlig

finns inte.

Elsikerhetsverket och Boverket sétter
sina regler efter hur ofta brandtillbud
sker. Raddningstjansten tanker pa konse-
kvenserna nar nagot hinder. Argumentet
att elbilbrander ar ovanliga haller inte,
sager Tommy Carnebo.

Raddningstjansten vill inte ha brander

1 underjordiska garage.

For brandmaén ar en bilbrand i ett
jordiskt garage bland det s
uppdragen. Detta oberoende av vilken
typ av bil det 4r som brinner, sdger han.
Han beskriver den tata roken, som gor
det omgjligt att se, de giftiga rokgaserna,

hettan som far slackvattnet att koka.

Att 6ka sakerheten kring elbilarna ar

arbetsmi
Tommy Carnebo framhaller att han

Sédkerhetsatgéarder enligt
Tommy Carnebo

m  Kollisionsskydd pa laddstolparna, eller
att laddningen placeras hogre upp pa
vaggen.

= Brandlarm kopplade till laddstolparna
som bryter strommen om det borjar
brinna.

®  Sprinklersystem ar dyra men bra.
De slécker inte elden men sénker
temperaturen.

®  Brandceller med dérrar som sténgs
automatiskt om en brand bryter ut
férhindrar spridning.

®  Det ska ocksé finnas méjlighet att samla
upp det giftbeméangda slackvattnet.

= Vid nyproduktion av bostadsratter ar det
viktigt att anlita brandkonsulter med kunskap
om elbilbrénder.

Riskerna &r inte hégre men annorlunda séger
Tommy Carnebo pa DAFO Vehicle fire protection.

inte ar emot elbilar och elbilsladdning,
men att man maste skapa en siaker infra-
struktur kr Ibilarna.

ga fragor fran bostads-
rattsforeningar om hur de ska ag

och mitt svar ar att de

BORATTNR5/2022 | 47



LIVET

4 |

N =
=+

Lo i e e o

] 5 e o B

T o O T W

ety
i o e i

L e ll I o o e T

=1

SREEC
.lﬁ"."l::ll-l-‘-

==
L,

1
i
¥
" N ,4ll=
T un .ot
'hﬂily:J== i B
& R ]
SiCHe
EHgR
' i
Tt e
bk i
iy i
tha L ri bl
i AT
el - iR AR
B “ll
|ﬂ 1 :éi
| ke ’
1 SN '_';l'
ikl
L ki : -:!

Besvarliga personer med rattshaveristiska tendenser kan vara ett
stort bekymmer for bostadsrattsféreningen.

— De ar svéra att stoppa, men med
ratt metoder kan omgivningen undvika
att deras agerande skapar langvariga
problem, siger psykoterapeuten Jakob
Carlander som skrivit en handbok om
rattshaverister. Manga bostadsrattsforen-
ingar soker hans hjélp att hantera med-
lemmar med réttshaveristiskt beteende.

— Behandla inte personer med rattsha-
veristiskt beteende annorlunda an andra
medlemmar. Alla medlemmar maste
bemétas pa samma sitt, annars kan
féreningen hamna i en ond spiral, dar
rattshaveristen kraver alltmer ldngtgaen-
de anpassningar, sager Jakob Carlander
och ger ett varnande exempel:

En medlem i en bostadsrattsforening
klagade pa missljud i lagenheten och
kriavde en matning. Styrelsen bestallde
en mitning, men personen tyckte att den
skulle utféras under alltfor kort tid och
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kravde att den skulle ske under en vecka.
Styrelsen accepterade detta, varpa med-
lemmen sade att han inte kunde vistas
hemma under den veckan och kravde att
fa bo pa hotell, som féreningen betalade.
Aven det kravet godtogs av styrelsen.

Mannens husdjur kunde dock inte vara
pa hotellet och han kravde darfor att
det ordnades med ett djurpensionat.
Sedan ville mannen aven fa skjuts till
pensionatet samt ersattning for férlorad
arbetsinkomst.

— Manga av de styrelser som kontaktar
mig inser snart att de nog gjorde fel fran
boérjan. Nar de vl har inlett med att vara
tillmétesgaende blir det sedan svart att ta
sig ur denna onda spiral.

Personer med rattshaveristiskt bete-
ende kan soka sig till styrelser for att
anvinda den platsen som en megafon.
En annan arena ar féreningars arsmote,

som dr som en sockerbit for en fluga for
dessa personer, beskriver Jakob Carlan-
der. Dér har de chansen att, infér publik,
uppmarksamma brister hos styrelsen eller
i deras beslut. Att vara rattshaveristisk
innebar inte att personen har fel. Per-
sonen kan ha en poang i sitt pastaende,
men proportionerna ar skruvade. Det
har gor att dhérarna kan bli forvirrade.

De som haller i motet bor darfor vare sig
tysta personen eller ge den fritt spelrum.

Grannar till en person som driver en
kamp bor vara forsiktiga om amnet tas
upp, rader Jakob Carlander.

— Genom att bara lyssna pa personens
beskrivningar kan det tas som medhall
och trigga personen. Markera 1 stéllet
avstand, men pa ett vanligt sitt. Sag
att det ar trakigt att personen kanner
obehag, men att den far tala om det med
styrelsen. |



Livet Teknik Ekonomi Styrelsearbetet

STYRELSEUTBILDNING ANPASSAD FOR DIN STYRELSE

Vi vill gora styrelsearbetet effektivare

Styrelsearbetet ligger ofta som en extra arbetsuppgift utover 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 féreningen,
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 ledaméter vilket 6ver tid forsamrar beslutskvaliteten
och effektiviteten i styrelsearbetet. Darfor ar det viktigt att alla styrelseledamoter har en
grundforstaelse for de viktigaste ramarna, lagar, teknik och ekonomi. Boratt Forum
Styrelsesupports styrelseutbildning riktar sig darfor till hela styrelsen. Utbildningen dr indelad i 4
block. Styrelsen kan vilja utbildningsdelar fritt eller hela paketet. Det viktiga ar att oavsett hur ni
valjer sa anpassas innehéllet efter era unika behov.

Styrelseutbildningens 4 block

Foreningens
teknik del 3b § .
Styrelsearbetets Styrelsearbetets Certifiering i
grunder del 1 grunder del 2 styrelsearbete

Foreningens |
ekonomi del 3a

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

Utbildningen genomf6rs digitalt eller fysiskt hos er i foreningen eller pa vart kontor i Stockholm.

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

BORATT forum

TEKNIK
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Pa historisk mark, strax utanfor Sigtunas idylliska stadskarna ligger brf
Klockstapeln. Nara granne med Sigtunastiftelsen och Sigtunaskolan.
Bedéarande utsikt éver Sigtunafjarden. Solceller péa taket. En vélskott

forening, trevlig att bo .

uja! Men i ar dr det forsta
gangen som vi befinner oss i ett
slags normalldge, utan standiga

brandkarsutryckningar, sager ordférande
Dan Stahl. Vi ses pa kontoret 1 botten-
planet pa hans souterranglagenhet, dar
foreningens styrelse brukar jobba.

Sedan inflyttningen sommaren 2017
har kriserna avlost varandra.

Marten Flink, styrelseledamot och
tekniskt ansvarig, ar uppvuxen 500 meter
fran Klockstapeln. Nar han var barn till-
horde huset, som ar byggt pa 1930-talet,
Kyrkans Ungdom.

Det képtes pa 2010-talet av en liten

BORATT NR 5/2022
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grupp investerare for att byggas om till
bostadsréttsforening. En av investerarna
var ocksa engagerad i det byggbolag,
Villa Total, som skulle bygga om huset.
En interimsstyrelse bildades 2015.

— Nar jag och min fru letade bostad 1
Sigtuna f6ll vi direkt for Klockstapeln.

Laget ar perfekt, ligenheterna sag
jattefina ut och foreningen hade halften
s& stora lan som nybyggena i den nya
omradena i staden.

I juni 2017 flyttade de och 6vriga
grannar in. Da lade byggbolaget ner
arbetet och foérsvann trots att huset

inte var fardigbyggt.

Det visade sig att byggbolaget var skyl-
diga investerargruppen 20 miljoner for
marken och byggnaderna, men de tankte
att de skulle Iimpa 6ver den skulden pa
foreningen. Planen tycks ha varit att sitta
bostadsrattsforeningen 1 konkurs, sa att
byggbolaget skulle fa ut pengarna.

I borjan av december dok en delgiv-
ningsman upp med 20-miljonerskravet
pa foreningen.

Till saken hor ocksa att byggbolagets
ekonomichef var ordférande i interims-
styrelsen.



— Forst var vi helt chockade. Vi insag att

vi var pa vag att forlora bade vara pengar
och bostaden, sa det var bara att kavla upp
armarna och bérja jobba, berattar Marten
Flink.

De nya bostadsrattsinnehavarna
samlades till krismote, avsatte inte-
rimsstyrelsen och tog kontakt med
de 6vriga investerarna som ocksa
holl pa att bli blasta.

Med hjélp av skickliga jurister
lyckades investerarna och férening-
en komma undan betalningskravet.

Nu stod man med ett hus fullt
av brister. Byggbolaget fick komma
tillbaka och fardigstilla bygget. Det
gick sadar.

Den vintern var temperaturen
ilagenheterna 14 grader. Anda skenade
energiférbrukningen.

— Nu var vi tvungna att hitta en riktigt
bra entreprenér som kunde reda ut vad
som behdvde goras for att fa ordning pa
varmesystemet och som vi skulle kunna lita

pa i fortsattningen, sager Marten Flink.
Man valde ett stort valrenommerat

bolag som upptéckte att virmepumpen

var kraftigt underdimensionerad och maste

"Den vintern var tempe-
raturen i lagenheterna
14 grader. Anda skenade

energiforbrukningen.’

bytas, samt att installationer 1 6vrigt var
behiftade med mangder av fel.

Féreningen fick sta for fardigstallandet av
fastigheten sjélva.
Marten Flink berattar att han lagt ner

100-tals arbetstimmar varje ar tillsammans

med 6vriga styrelsen. Forst for att radda

foreningen, sedan pa att forbattra foren-

ingens ekonomi genom kloka teknikinveste-
ringar och bra avtal.

Nu ar foreningens ekonomi
god.

Ordférande Dan Stahl var
inte med under foreningens for-
sta turbulenta tid. Han kopte sin
lagenhet forst ndgra ar senare,
av en av cheferna i Villa Total.

— Lagenheten hade statt tom.
Det verkade som om siljaren
behovde pengar snabbt sa jag
fick ett bra pris, sager han.

Dan Stahl som arbetat mycket
med effektivisering, "lean-mana-
gement", 1 stora organisationer

gick in som ordférande med insikten att
det fanns ytterligare forbattringar att géra
nar de akuta kriserna klarats av. Han och
den teknikintresserade Marten Flink blev
snabbt ett radarpar. De diskuterar dagligen
olika Igsningar.

BORATT NR 5/2022
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Brf Klockstapeln &r i dag valskétt och valméaende tack vare en mycket aktiv styrelse.

Vi tar en rundtur. Forsta stoppet ar
undercentralen, dér en stor forbéttrings-
och malstyrningstavla upptar en vagg.
Har syns diagram 6ver elanvandning,
solcellseffekt, overskott som salts till
Vattenfall och mycket annat.

— Nar vi installerade solceller fick vi
ner elférbrukningen osannolikt mycket.
Det visade sig att Vattenfall under lang
tid lyckats mata forbrukningen dubbelt.
Hur manga foreningar rakar ut for det
utan att det upptacks, undrar Dan Stahl.

Solcellerna kom pa plats infor varen
2022 och har gett ett 6verskott under
hela sommaren, sa foreningen har i
princip haft gratis el. Den entreprentr
de valde 6vertygade dem om att vilja
solceller med optimering, det vill sdga att
om nagra av solcellerna skuggas av ex-
empelvis ett trad under en del av dagen
sa paverkas inte hela anlaggningen.

Nu klurar de pa att installera vertikala
vindsnurror, som skulle kunna generera
bra med el ocksa under vintern.

Men det galler att skynda langsamt,
utvardera olika alternativ, radgora med
experter.

Laddstolpar star hogt pa listan 6ver
framtida investeringar, men med tanke
pa att regelverket kring laddstolpar och
elbilar d&nnu ar ganska outvecklat galler
det att fundera ett varv till.
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—Vi hade tankt sitta dem 1 befintlig
carport, men behéver nog utvirdera
sdkerheten innan vi fattar beslut, sager
Marten Flink, med en nick mot yttervag-
gens trapanel.

Brf Klockstapeln ar en liten férening
med 13 lagenheter. Svéarigheterna har
skapat en stark gemenskap bland med-
lemmarna. Runt huset prunkar rabat-
terna och grasmattan ar smaragdgron.
Ett par av medlemmarna dgnar mycket
tid och moda at att planera och skéta
garden.

— Vi lagger 1000 kronor per lagenhet
och ar pa att skapa utomhustrivsel, sdger
Dan Stahl och visar stolt rabatten mot
gatan som han sjilv gravt upp och plan-
terat med hardiga rosor.

Dyrtiderna och allt turbulens till trots
har foreningen hallit samma avgift sedan
starten och ingen héjning ar planerad i
nartid.

— Vi ser alltid minst tva ar framét.

Vi band vara lan i god tid, vi har for-
handlat oss till riktigt bra elavtal och ar
uppmérksamma i all upphandling. Nar
vi véljer entreprendrer ser vi till att hitta
foretag som kan ta ett helhetsansvar och
som &r intresserade av att diskutera olika
l6sningar, forklarar de.

Visst krdver det mycket jobb och stin-
diga diskussioner. Fran bérjan kimpade
féreningen for sin 6verlevnad. Hade

Emmmem

fim

¥

de nyinflyttade gett upp skulle de ha
forlorat allt. Sedan har man fortsatt.
Beloningen ligger 1 att fastigheten 6kar
1 varde.

— Jag forstar att alla foreningar inte
kan jobba som vi, men manga skulle
kunna vassa sitt arbete for att stoppa
pengablodning. Mangas ekonomi dréane-
ras av oformanliga avtal och av att man
képer tjanster som kanske inte utfors
eller som foreningen inte behover, sager
Dan Stahl.

Endag i varas kom det som de hoppas
var den sista kiftsméllen for foreningen:

Ett brev fran Sigtuna kommun med
hot om ett hogt vite for att foreningen
inte ans6kt om bygglov for en del av
fastigheten.

Nar de gick tillbaka 1 annalerna fann
de att en person som hade anlitats av
Villa Total fatt rundligt betalt for att
gora bygglovsansokan men aldrig slutfort

uppgiften.

I ett sddant lage finns bara en sak att
gora:

— Ag problemet! Vi ringde upp kom-
munen, férklarade hur det lag till, fick
lite respit, ringde runt efter nagon kun-
nig som kunde hjalpa oss och hittade en
man 1 Uppsala som kom hit, besiktigade,
sammanstillde den dokumentation som
kravdes och fick in papperna i tid. Han

debiterade 15 000 spann. =



Tvattstugan - mer
hallbar an nagonsin

Trenden mot att dela pa resurser i sin bostadsrattsférening har pagatt ett bra
tag nu med bland annat bil- och cykelpooler. Allt for att spara pé resurserna.
Men en delningstjanst slar det mesta nar det kommer till hallbarhet och energi-
effektivitet. Allas var gamla gemensamma tvattstuga. Fragan ar om vii framtiden
ens kommer att ha individuella tvattmaskiner och torktumlare i vara lagenheter.

ostadsrattsforeningen ar en bo-
B endeform som bara finns i Sve-

rige, d&ven om det finns liknande
boendeformer i Finland och Norge.
Likadant ar det med den gemensamma
tvattstugan. Den finns nistan bara 1
Sverige. I de flesta andra lander dr egen

tvattmaskin 1 bostaden det vanliga.
Tvittstugan ar ett folkhemsprojekt med

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

rotter 1 30-talet da Sverige skulle mo-
derniseras och alla skulle fa det battre.
Idag finns gemensamma tvattstugor i de
flesta flerfamiljshus, bade 1 hyresratter
och bostadsratter, aven om manga har
egen tvattmaskin.

Under senare decennier har den ge-
mensamma tvattstugan fatt sta tillbaka

for bekvamligheten av att ha sin egen
tvattmaskin och torktumlare 1 den egna
lagenheten. Dessutom har den fétt utstd
en hel del spott och spe genom éren,
arga lappar, problem med ordning och
bokningar. Ibland en kalla till friktion
bland medlemmarna. Men nu, 1 sparen
av en galopperande energikris ar det
dags att ta den till heders och kanske

BORATT NR 5/2022
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En modern tvattstuga kan vara riktigt mysig. Foto: Miele

datera upp den.

Martin Fors, fastighetschef pa Einar
Mattsson, gick sa pass langt att han vid
ett webbinarium foérra aret, anordnat av
bland andra Gréna stader och Electro-
lux, menade att Stockholm stad pa
sikt inte kommer att tillata individuella
tvattmaskiner och torktumlare 1 sina
markanvisningar. Ndr jag ber honom
kommentera uttalandet medger han att
det var lite tufft.

— Men ska vi bli klimatneutrala tills
2045 som Stockholm stad sagt, d& kravs
det férandringar. Och de behéver absolut
inte vara till det samre, menar han.

— Jamfor man alternativen gemensam
tvattstuga och tvattmojligheter i alla
lagenheter, vinner tvittstugan i utklass-
ningsstil d& det galler alla aspekter pa
hallbarhet, energisnalhet och milj.

Dessutom ér de stora maskinerna
vildigt mycket mer energisnala och drift-
sakra an konsumentmaskinerna, menar
han. Han fortsatter rakna upp fordelar
som géller savil 1 hyreshus som 1 brfier;
vi undviker risk for vattenskador som
all vet ar mycket dyrbara, vinner 1 boyta
och slipper hoga effekttoppar nér kanske
20 — 30 tvattmaskiner rullar 1 gang i fast-
igheten. Aven kostnaden for vatten ir pa
vig uppat, men 25 procentiga 6kningar i
exempelvis Stockholm.

— Rent krasst ser vi ocksa att tvattstu-
gan snabbt blir alltmer anvand i vart

BORATT NR 5/2022

hyresbestand i takt med att elpriserna
skjuter 1 héjden, sager han.

Martin Fors arbetar mest med hyres-
lagenheter, men motivationen i en brf
borde vara dnnu hogre med tanke pa att
avgiften hanger direkt ithop med de tota-
la kostnaderna i féreningen. Allt fler for-
eningar infér IMD — Individuell matning
och debitering for forbrukning av virme,
vatten och el. Sa den gemensamma tvatt-
stugan bor bli alltmer attraktiv.

Sedan kan man driva rittvisan annu
langre i dessa el-dyrtider. Karlstads Bo-
stads AB borjade redan 2007 att debitera
varje tvatt pa varje hyresgast.

Petra Hoyhtya, Fastighetschef Karl-
stads Bostads AB berattar om hur vissa
tvattstugor anvandes vildigt mycket mer
an andra, man korde halvfulla maskiner.

— Vi tankte att hyresgasterna skulle
fa ta ansvar for sina tvattar. Genom en
6verenskommelse med Hyresgéstforen-
ingen sinkte vi hyrorna proportionellt
till ytan och inférde ett pris pa 12 kronor
tvatten. Tvattfrekvensen blev snabbt mer
normal.

Debiteringen bygger pa att man har ett
digitalt bokningssystem. Varje tvattstart
debiteras och sedan ingar torkning,
missar man sin bokade tid debiteras man
anda.

Martin Fors menar att vi maste satsa
mer pa vara tvattstugor, jobba med

trygghet, enkelhet, transparens, halla
snyggt och rent och 6ka tillgédngligheten.
Vinsterna ér s& uppenbara.

Digitala system for bokning och till-
ganglighet kan 6ka kénslan av trygghet
och forenkla hela hanteringen och or-
ganiseringen av tvattstugan. anser Jonas
Wallentin, driftsansvarig forvaltare pa
Storholmen f6rvaltning, som har arbetat
med tvattstugor 1 narmare 30 ar.

— Det finns mangder av majligheter 1
moderna bokningssystem. Allt bygger pa
appar, manuella system férsvinner mer
och mer. Man kan ocksa koppla det till
laset pa tvittstugan sd att ingen annan
kan komma in under din bokade tid.

Det finns bade enklare och mer av-
ancerade system, berattar han. Alltifran
en webbansluten Ipad i trapphuset till
molntjanster dar alla bokningssystem och
utrymmen kan kopplas till en och samma
app, t. ex. las till bastu, gemensamhetsut-
rymmen, géstlagenhet, postboxar osv.

Sedan ar det ju upp till féreningen att
anvinda sig av lite kreativitet och se till
att den gemensamma tvittstugan blir
ett trivsamt stille. BRF Gladjen som vi
skrivit tidigare om, lyckades ge sin stuga
rena lounge-kéanslan. Till en mycket lag
kostnad.

Den snart 100-ariga gemensamma
tvattstugan ar kanske mer relevant idag
an nagonsin. Man sparar massor av el,
undviker vattenskador, vinner utrymme,
jamnar ut effekttoppar och bidrar till
klimat- och miljémal. Det ar hog tid att

ga med 1 tvittpoolen.

Martin Fors pa Einar Mattsson spar en renassans
for tvattstugan. Foto Einar Mattsson AB.
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1. Fordelar med solceller
2. Hur far man ut mesta
mojliga

3. Teknik och etik

4. Ekonomi

5. Fallstudier

6. Cliffhanger

Fallstudier av solceller

Att installera solceller, IMD och batteri ar bdde |6nsamt, miljévanligt och framjar fred
i Ukraina. Varje kWh som Sverige kan salja till Europa minskar deras behov av fossil
energi. Brf:en blir en ekonomisk vinnare.

Nar en brf installerar solceller, IMD och
ett batteri hiander foljande:

Utan IMD (Individuell Métning och De-
bitering) projekteras solcells-anlaggningen
utifran fastighetens elférbrukning, d.vs.
elen som forbrukas i gemensamma utrym-
men. Det resulterar vanligen i en mindre
solcellsanlaggning eller en stor anldggning
dér mycket av den producerade solelen
saljs. Tidigare har det varit till en billig
peng vilket inte stimmer under 2022.

Vid IMD sanker alla medlemmar sina fasta
elkostnader da de slipper kostnaden for
elabonnemanget (ca 1500 kr per ar). De
betalar bara for energin de férbrukar i sin
lagenhet inkl. moms. Priset per kWh till
sina medlemmar bestimmer brf:en sjélv.

Med solceller i kombination med IMD
anvands elen till fastigheten och boende
direkt 1 stéllet for att sdlja en stor del av den
producerade elen till nitet, for att sedan
képa tillbaka den.

Sedan arsskiftet ar det tillatet att dela
energi mellan byggnader och fastigheter 1
ett kompletterande nit. Det 6kar egenan-
vandningen av solelen ytterligare och
mojliggor en storre solcellsanliggning,

Brfien sanker sina elkostnader avseende
overforingsavgift, energiskatt, moms och
elpris pa all egenkonsumerad solel.

Brfien far en intakt av den del av solelen

som saljs till medlemmarna.

Att estimera elkostnaden i framtida budget-
ar blir sakrare, eftersom en stor del av elen
alltid 4r gratis och den del man behéver
képa kan ske nar dygnspriset dr som ldgst.
Man blir inte lika sarbar om energiskatt
eller elpris hojs.

Om brfien har ett 6verskott av solel kan de
antingen lagra den i batteriet, eller silja
pa natet. Just nu far man bra betalt for
solel, da elpriserna ligger som hogst mitt
pa dagen.

Att forst installera en solcellsanlaggning,
mata, analysera och efter det se vad ett
batteri faktiskt kan géra ar ett bra sitt att
bérja.

Vid effekttariff kan foreningen sanka sina
effekttoppar med hjalp av ett batteri. Detta
ar mojligt med ett batteri som kan styras
att jamna ut effekttopparna tillsammans
med en smart véxelriktare.

I tider med stor variation mellan priserna
pa natt och dag, kan féreningen vilja att
ladda batteriet pa natten och anvanda elen
pa dagen. Vid stora prisvariationer kan
forgansten bli stor.

Vid installation av elbilsladdare kan en
solcellsanldggning tillsammans med batteri
gora att tillracklig effekt finns tillganglig
utan att behova sékra upp huvudsékringen.

) FRIENDLY
N\ POWER

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

na erbjudanden
fran vara partners!

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

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

Ar du féretagare och vill vara med i var Premiumklubb?

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

IO

Nli ringer, vi springer!

Vi ér ett byggkonsultforetag inriktat

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

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

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

Fixiel

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

ILOQ

Making life accessible

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

DAHL //

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

Storuman Energi jobbar for hela Sverige
och levererar el pa ett for dig som kund
formanligt satt. Elmixen — Sveriges

smartaste elavtal!

wat tecw
systems
Spara Pengar Med Rena Rorsystem!
Energieffektivisering, energirenovering i

kallvatten-, varmvatten- & varmesystem!

Klart Battre Vatten!

ISOAERINGS
ANDSLAGET

Svenska Landslaget i losullsisolering

Tilldggsisolering av vinden ar en av de
mest [6nsamma energibesparingsat-
garder ni som Brfkan gora. Vi hjalper er

genom hela processen.

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.

fOrum

Projektledning for socialt intensiva
miljéer! Vi gor saker tillsammans.

Vi skapar. Vilevererar. Ibland blir
tjansten som ska utforas sa omfattande

BRAMDKONTORET

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

JCLEA NFRESH

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

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

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

SEC/TR

Saker dorr. Sdker installation.

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

..-'""h‘\-,

cc™
Plit & Tak AB

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

ka till hela takbyten.

stockholm
g exergi

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

hantering av avfallsgjanster.

Bolander &Co

PORIAENINERRADEINANE
OCH VEADEEORSULTER

Forsakringstormedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. Vi hjalper foreningar
att hitta ratt forsakringslosning till ratt

pris och att fa ratt ersittning efter skada.

M produkter

www.farthinder.net
0370 123 83

Vi har riddat liv & ckat sakerheten
pavagimer an 53 ar. Vi dr originalet
av Farthinder och Slangbryggor. Vi
kan med var stora produktbredd alltid
erbjuda er attraktiva produkter.

(CerTEGO

Sdkerhet for alit 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: Vad kan vi gora nir gran-
narna stor genom att banka pa
viggar titt som titt? Mest kvills-
tid efter 21.00 men Ziven nattetid.
De har blivit tillsagda men bla-
nekar. De bor i en markligenhet
(bostadsritt) med grannar pa
bada sidor. Grannarna pa bada
sidor har samma klagomal.

SVAR: Det ar svart med stérningar om
det inte gar att fora en dialog med den
som stor men ju mer underlag som finns
dokumenterat desto béttre. Samtliga
grannar som blir stérda behover darfor
anteckna varje gang det sker med
datum, tidpunkt samt vad som stor
vid tillfillet, alltsa fora en logg Gver
storningarna. Detta behover uppforas
under minst tva veckor. Sedan kan for-
eningen skicka en anmodan om réttelse
och samtidigt skicka en orosanmailan till
socialtjansten, bada dessa brev skickas
via rekommenderat brev sa att bade
boende och socialtjansten blir delgivna
meddelandet.

/Therese Sandstrim, STORHOLMEN
FORVALTNING KUNDSUPPORT

SVAR: Det finns inga regleringar
avseende antal handikapplatser som
en forening maste ha. Detta skiljer sig
ofta fran forening till férening och ar ett
beslut {or styrelsen att ta.

Linn Gilbertsson, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Vi i styrelsen tinker
installera solpaneler pa vart tak.
Fragan ir om styrelsen kan ta
beslut om detta eller maste ett
beslut hinskjutas till foreningens
arsstimma?

SVAR: Vi anser att beslutet ska hdn-
skjutas till féreningens arsstimma da
det r6r sig om en nyinstallation och da
ar det inte styrelsen som bor besluta om
detta utan stimman.

Linn Gilbertsson, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Hur kan vi ta reda pa
vem som "dger" killaren i ett
hus?

SVAR: Detta bor regleras 1 uppla-
telseavtalet for berérd bostadsratt och
huruvida kallaren ingar i upplatelsen.
Man bér bérja med en kontroll dar.

/Jacob Bellstam, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Vi har en fraga angaende
vilka krav som finns pa antal
handikapplatser pa foreningens
parkering pa tomtmark. Vara hus
har byggar 2013.

FRAGA: Far andra iin styrelse-
ledaméter delta i styrelseméten
(alltsa lyssna och eventuellt gora
inligg, men inte delta i omrost-
ningar)?

SVAR: Styrelsen har ratt att bjuda in
deltagare till styrelsemotet for att fa
information eller konsultera kring olika
beslutspunkter. Vi anser att utomsta-
ende personer ej bor nirvara vid sjilva
omrostningen da de kan komma att
paverka ledaméterna dven om de inte
innefattas 1 sjdlva omrdstningen.

Saledes kan externa personer vara
med pa delar av méte om styrelsen
anser att det kravs for att kunna fatta
beslut men det bor inte vara standard
att externa personer narvarar utan att
ett tydligt syfte finns.

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 fragor om installation,
service och underhall inom el,
tele, data, styr och larm.

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

Bolander & Co

Svarar pa allt om 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 frdgor 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
fastighetsforsakring.

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

CERTEGO

Komplett sakerhetsleverantor.
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, lagenhetsmalning
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 &r totalleverantdr inom
bygg, anlaggning och
fastighetsrelaterade tjénster.

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

JG Byggkonsult &
Besiktning AB

Status- & entreprenads-
besiktningar, projektledning
& upphandlingsstod.

Isoleringslandslaget
Tillaggsisolering av vinden

ar en av de mestI6bnsamma
energibesparingsatgarder ni som
Brf kan gora. Vi hjélper er genom
hela processen.

Storuman Energi

Storuman Energi jobbar fér hela
Sverige och levererar el pa ett
for dig som kund formanligt satt.
Elmixen — Sveriges smartaste
elavtal!

Bauer water technology-
System

Spara Pengar Med Rena
Roérsystem! Energieffektivisering,
energirenovering i kallvatten-,
varmvatten- & varmesystem!
Klart Battre Vatten!
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och'renovering av, plattak:

Fordelarna med att lagga plattak
gentemot andra typer av tak dr 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, dven
om de inte ar proffs. Det man onskar
som forening ar att det blir som man
tankt, bade kvalitetsmassigt och ekono-
miskt.

Vad dr 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
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pel renovera eller lagga nytt tak, planera
avsattning av pengar for det. Pa sa satt kan
brf:er alltid ligga steget fére och minska pa
plotsliga utgifter.

—Vissa foreningar kanske foljer under-
héllsplanen medan vissa inte alls for att
den upplevs som en alldeles for jobbig sak.
Gor inte den for komplicerad, 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 Iost, om de var
latta att ha att gora med och om faktura-
belopp debiteras enligt 6verenskommelse.
Trots att referenserna ser felfria ut, kan
givetvis dven proffs gora misstag. Men
det som skiljer proffsen frin de oseridsa
entreprenorerna ar att de tar ansvar och
Ioser 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 hjilper till att styra upp
och projekterar. Det kan vara bra med
en projektledare som kan tolka olika
offerter och som kan jimféra dem pa
ratt vis. Det som en bestallare kanske
ofta fokuserar pa ar priset och det ar
det som ofta viger 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 géra”. 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 |6sningen for-
vintas halla. Detta minimerar risken for
trakiga dverraskningar i framtiden.

KOMPETENS

PLATSLAGERI

K

kompetensplatslageri.se




Hur val kanner du till
Bostadsrattslagen?

4
\

QuIZ!
:‘/5,,

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 i

Bostadsrattslagen i vart quiz!

Fraga 1. Vilken statlig myndighet utser intygsgivare
av kostnadskalkyler och ekonomiska planer for
bostadsrittsforeningar?

A. Bolagsverket
B. Boverket

C. Fastighetsmiklarinspektionen

Fraga 2. Vad &r sant om inneboende?

A. Tillstand fran styrelsen eller hyresndmnden kravs om
en inneboende ska bo permanent och folkbokfora sig
pa lagenheten.

B. Tillstand fran styrelsen krévs inte for inneboende
men en kopia pa hyresavtal maste ges in om den inne-
boende inte ar narstaende till bostadsrattshavaren.

C. Inget tillstand eller annan anmalan till styrelsen
kravs.

Fraga 3. 1 vilken situation nedan beh&vs inte sam-
tycke till upplatelse av bostadsritt i andra hand?

A. Om bostadsratten upplats till familjemedlem.
B. Om bostaden upplats under kortare tid dn 14 dagar

C. Om bostadsratten innehas av en kommun och lagen-
heten édr avsedd for permanentboende.

Fraga 4. Var kan en kdpare av en bostadsritt 6verkla-
ga om styrelsen séger nej till medlemskap?

A. Tingsratten
B. Bostadsdomstolen

C. Hyresnamnden

Fraga 5. Vad stimmer angdende medlemsférteck-
ningen i en férening?

A. Vem som helst har ratt att ta del av medlemsforteck-
ningen.

g/ 'd9 ‘vS ‘0% ‘O€ “O¢ ‘gl oed

B. Endast bostadsrattshavare har ratt att ta del av med-
lemsfoérteckningen.

C. Styrelse har ingen skyldighet att lamna ut en med-
lemsforteckning 1 annat fall &n 1 samband med 6verla-
telse eller pantsdttning av en bostadsrétt.

Fraga 6. Nir krévs upprittande av ny ekonomisk
plani en bostadsrittsforening?

A. Ny ekonomisk plan kravs alltid nar nya bostadsratter
upplats 1 en bostadsrattsférening.

B. Ny ekonomisk plan kriavs innan upplételse av nya
bostadsritter om fordndring av vésentlig betydelse for
foreningens verksamhet har skett sedan den senaste
ekonomiska planen upprattades.

C. Ny ekonomisk plan krévs alltid nar mer an 10 % av
medlemmarna begar det.

Fraga 7. Vilken forutsittning enligt nedan medfor
alltid att foretrddare for en bostadsrittforening dger
rétt till tilitréde av en lagenhet?

A. Om bostadsrattshavaren underlatit att betala arsav-
gift

B. Om det behoévs for tillsyn eller for att utfora arbete
som foreningen svarar for eller har rétt att utfora

C.Om det pagar en tvist om forverkande av nyttjande-
ratten till lagenheten.

 JUuRIDEKOD
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| entrén syns akvariet med samma typer av fiskar som var populéra under
tidigt 40-tal. Det mesta finns kvar i original i det ljusa funkishuset pa Gardet,
fran de sméckert rundade balkongerna till de oanvandbara porttelefonerna

i entrén.

et var arkitekten Sture Frélén (1907-1999) som
ritade huset 1939. En av dem som bott dar langst ar

Lars-Erik Larsson, tidigare ordférande, han flyttade

in huset 1973. Han skoter om akvariet sedan dess.

Vad ar bast med att bo har?

—Jag ar intresserad av arkitektur, vilken typ dr av mindre
betydelse men ar det funkis ska man bevara funkis. Nar vi fick
barn for 30 ar sedan promenerade jag och min fru och besokte

BORATT NR 5/2022

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: DAVID MORO

alla portar och trappuppgéangar pa évre Gardet. Vi tittade pa
fargsattning, armatur och dorrar.

— Redan da upptackte vi att manga foreningar bytt ut de
gamla dorrarna mot moderna, trakiga metalldérrar. Funkis dr
en yta 1 viggen, en annan 1 taket och det finns inga barder, inga
ornament eller nagot annat mellan dessa ytor. Det dr valdigt
latt att man forbiser ursprunget nar nya personer kommer med
i styrelsen och har idéer om att byta ut eller lagga till det ena
och det andra.




manga andra hus har. Akvariet som star Detaljer som bevarats i fastigheten

pa en blank pelare kladd 1 rostfritt stal sedan den byggdes ar porttelefonerna,
med betong under ser riktigt lyxig ut. vattenutkasten for brandslangar pa varje
Skylten i hissen malade och tecknade vaningsplan och sopluckorna till de
en man som bodde i huset 1 bérjan av igenbommade sopnedkasten. Sist men
40-talet. Han blev irriterad 6ver att inte minst ar den gamla hissgrinden och

manga slangde igen hissdérren efter sig hissen i original.
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freoe rnsgrinden nelde
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-
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Skylten méalade en av de boende i borjan av
40-talet.

Huset pa Gardet har aven kallats “lyx-
funkis”. Ett begrepp som myntades i en
film pé& Facebook om fastigheten. Den
tidstypiska marmorvaggen som stracker
sig bade utanfoér och inne i entrén
kostade sdkert en hel del aven i slutet av
30-talet.

—Arkitekten hade ekonomiska moj-
ligheter att gora det lite flottare med
marmor och storre, luftigare entré an 1

Akvariet med tidstypiska fiskar skéts minutiost.

och inte tryckte ned hissen.

Far du ofta kommentarer fran van-
ner och bekanta som kommer hit?

—Alla som kommer in blir fascinerade
av akvariet och det har jag skétt sedan
jag flyttade hit och gor det 4n idag.
Tidstypiskt hittade jag ~akvarieutgifter”
i rakenskaperna fran 1943/44. Vi har
skaffat samma fiskar som var vanliga
under 40-talet som exempelvis kardinal-
tetror, guramis och svardbarare.

Nar huset byggdes 1939 var alla ligen-
heter pa forsta vaningen hyresratter, det
var 21 ldgenheter resten var bostadsrat-
ter. Idag finns en hyresratt kvar.

— Grunden for var goda ekonomi dr
alla hyresratter som vi har salt av och
vara laga lan.

Hur 6verlever ni i dessa tider med
skenande elpriser och rantehoj-
ningar?

— Vi far héja avgifterna igen. Vi hojde dem
for forsta gangen pa tio ar i varas men det
kommer vi att beh6va justera upp.

De eleganta balkongerna ar fran byggaret 1939.

BORATT NR 5/2022
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Snala inte pa allt. Har ar
rakningarna du ska prioritera

Aven om hushallens planbdcker dréaneras av hdgre réantor och rusande elkostnader
finns det rékningar du inte ska "snala pa”. Det kan handla om viktiga forsakringar som
inte bor sagas upp eller se upp for inkasso om rakningen blir liggande. Det finns djupa

fallgropar att falla i.

Andring av
amorteringskraven

SVT har gjort en undersékning och i den framgar det att
majoriteten av riksdagspartierna vill forandra amorterings-
kraven. Det kan handla om att ta bort eller pausa amorte-
ringskraven. I undersokningen har SVT tillfragat samtliga
riksdagspartier om deras tankar kring amorteringskraven.
Inget parti ar emot en forandring som kan handla om att
pausa eller ta bort amorteringskraven. Men Socialdemo-
kraterna vill inte ge besked i fragan nu d& de invdntar en
analys fran Finansinspektionen.

Réttelse gillande artikel i Boritt nr 4

| artikeln om nya bostadsréattslagen i Boratt nummer fyra
stod det att alla brf:er skulle behéva ha en 50-arig teknisk
underhallsplan. Dock &r det endast nybildade och féren-
ingar som ombildas fran hyresratter som méaste inkludera
en teknisk underhallsplan pa 50 ars sikt nar de uppréattar
sin ekonomiska plan. Likasé angavs det att det frdn och
med arsskiftet 2022/2023 att en medlem - en rost skulle
gélla. Ratt &r en bostadsratt — en rost. Redaktionen beklagar
felaktigheterna.

Nummer ett pa priolistan ar att inte stoppa huvudet i sanden
genom att strunta 1 rakningar. Kronofogden ser hittills bara en
liten 6kning av antalet drenden, som under det forsta halvéaret
uppgick till 545 000 krav pa obetalda skulder.

—Men de ekonomiska effekterna av bland annat stigande
rantor, 6kade matkostnader och dyrare elpriser har inte natt oss
an, siger Rebecka Ohman, enhetschef pa Kronofogden.

Myndighetens grundrad ar att tidigt kontakta bolaget som
ager skulden och begira uppskov. S6k ocksa rad hos kommu-
nernas skuldradgivare.

Vilka rakningar ska prioriteras? En bra hem- eller villaforsak-
ring dr ett maste. Forutom att skydda dgodelarna ger den oftast
skydd vid resor och ett visst juridiskt skydd vid tvister. Las pa
villkoren for sa kallade allrisktillagg, dessa kan vara prisvarda.
En barnférsiakring rekommenderas ocksa, framfor allt for det
ekonomiska skyddet vid langvarig sjukdom.

Dags att snygga till entrén?

Hyresgastregister Papyrus

Just nu kampanj pa portavlor

Hor av dig sa berattar vi mer

FLEXIBLA ENTRE- OCH SKYLTLOSNINGAR

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




SKADEFRAGAN

—

ERIC RUBENSON

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

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

Kontakt: info@borattforum.se

Vem betalar - foreningen
eller medlemmen?

| somras drabbades vi av en vattenskada da en diskmaskin i en lagenhet bédrjade lacka.
Vattnet gick ner i golvbjélklaget och @ven ner i underliggande lagenhet dar innertaket
blev skadat. Féreningen star for utrivning i skadeldgenheten och uttorkning och
medlemmen star for nya ytskikt i sin Iagenhet. Problemet ar medlemmen i lagenheten
under som inte tycker att han ska sta for skadan pa sitt innertak, eftersom han inte gjort
nagot fel. Hur ligger det till, ska féreningen bekosta ommalningen av hans tak eller ska

medlemmen i lagenheten ovanfoér géra det?

n inte ovanlig invandning fran en drabbad granne,
som tinker “jag har ju inte gjort nagot fel, d& maste
ju nagon annan betala!” Det finns dock ett tankefel 1

resonemanget — saker och ting hander som ingen rar for, men
kostnaderna och konsekvenserna maste anda hanteras.

Ni kénner ju alla till reglerna om underhallsansvar i Bo-
stadsrattslagen och foreningens stadgar. Alla medlemmar i
foreningen har ett underhallsansvar for skador i sin lagenhet.
Dessa regler kanns naturligtvis manga ganger som ett ok, men
samtidigt innebar reglerna en storre frihet for medlemmen att
utforma sin bostad utifran eget tycke och smak, inom rimliga
granser forstas. Medlemmens underhallsansvar enligt 7 kapitlet
12 § Bostadsrattslagen innebar att denne, p& egen bekostnad,
skall halla lagenheten 1 gott skick. Ansvaret begransas till att
gilla golvens, viggarnas och takens ytskikt tillsammans med
fast inredning och installationer. Detta betyder 1 klartext att

om nagot behéver goras 1 lagenheten sa ar det medlemmen
som ska bekosta detta, oavsett orsak. De stora undantagen fran
denna huvudregel ar nar det géller skador pa grund av brand-
eller vattenledningsskada, dar foreningen i normalfallet maste
bekosta reparationer dven inne i ldgenheterna. I det har fallet
handlar det om ldckage fran en diskmaskin, vilket inte raknas
som en vattenledningsskada, utan en vanlig vattenskada dar
huvudregeln géller. Det har betyder att medlemmen med den
lackande diskmaskinen maste ta kostnaden for skadorna pa sina

ytskikt, foreningen maste hantera kostnaderna foér nodvandig
rivning och uttorkning i golvbjalklaget och grannen i ldgenhe-
ten under far ta hand om ommalningen av sitt yttertak.

Manga ganger ténker grannen (och ibland aven foreningen)
att det var ju grannens diskmaskin som lackte och da maste

val han ta alla kostnader som skadan inneburit? Men sa ar

det inte med nagon automatik. Det skulle kunna vara sa, om
grannen har orsakat skadan genom nagon form av vardsléshet
eller férsumlighet, t.ex. om han pa egen hand har installerat
diskmaskinen pa ett felaktigt satt. Men om sa inte ar fallet, eller
om det inte gar att faststdlla att sa ar fallet, finns ingen sadan
skadestandsskyldighet hos diskmaskinsdgaren. Under alla om-
standigheter maste skadan forst hanteras i enlighet med huvud-
regeln och de inblandade parterna kan fa hjélp fran respektive
forsdkringar; bostadsrattstillagget for medlemmarna och fastig-
hetsforsakringen for foreningen. Om man dessutom lyckas visa
att skadan beror pa diskmaskinsdgarens vardsloshet kan man 1
efterhand rikta ett krav mot denne, som i det fallet kan ta hjalp
av sitt hemforsakringsbolag. Inom ramen for ansvarsmomentet
1 hemforsakringen kan hans forsiakringsbolag utreda om han
orsakat skadan genom vardsléshet och darmed har en skade-
standsskyldighet gentemot foreningen och grannen. Ersattning
for foreningens och grannens respektive sjalvrisker kan i s fall
betalas genom hans hemf6rsikring, m
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvillen!)

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

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

“STORHOLMEN |

forvaltning

| . | . | VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



Grundare barnréattsorganisationen Maskrosbarn

THERESE ERIKSSON

KRONIKA

Det gar lattare att overleva
med vuxna som bryr sig

' Grannskapsfesten, en san dir otroligt trevlig tillstillning dir hela
kvarteret samlades en gang om dret, dar alla skulle visa upp sina
Jamiljer; ha med sig den bésta grillmaten, vara hela och rena och

helst vinna den drliga tipspromenaden. En kvdll di alla skulle dolja sina

hemligheter; men vi har val inga hemligheter i den har familjen?

Ténk om alla grannarna skulle forsta. Jag ville inte att de skulle se,
Jag ville inte att de skulle titta konstigt pa mig ndr de mitte mig pa gatan.
Jag ville inte att de skulle skvallra om oss, sdga att mamma var en dalig
mamma. Tdnk om de skulle kontakta socialtjansten. Tusen tankar snurrade
© mitt huvud. Nej, de fick inte se hur mamma mddde. Jag var toungen att se
all att mamma holl sig nykter”

I min familj borjade hemligheterna nér jag var 11 ar, precis inn-
an jag skulle borja i femte klass. Aren som foljde kastade runt
min familj mellan mammas missbruk och psykiska sjukdomar.
Fran behandlingshem, till sjukhus, till last psykiatri. Vi hade sa
manga hemligheter nir vi satt pa grannskapsfesten, sa mycket
som jag forsokte skydda och halla undan. Innan hemligheterna
hade vi varit en helt vanlig familj. Med grannar som hade kéant
mig sedan jag foddes, grannbarn som gick klassen under mig 1
skolan. Mammor och pappor som lét oss springa in och ut hos
varandra och som tillsammans skapade trygghet for alla oss
barn. Tills vi fick hemligheter.

Nétverket kring var familj blev mindre och mindre desto sjuka-
re min mamma bley, tillslut fick ingen langre komma innanfor
dorren. Sa tllslut sa var jag helt ensam, med en sjuk mamma
och en pappa som aldrig var hemma. Alla de dar vuxna runt
omkring mig liksom férsvann, langre och langre bort desto
mer jag behévde dem. Ingen hade langre insyn 1 var familj,
ingen vagade sdga hej eller fraga hur det var. Ingen var langre
hemma och lekte hos mig. Jag ville bara skrika, skrika att jag

snart inte orkade ldngre, skrika att min mamma kommer dé om
ingen hjalper henne. Men jag sa inte ett ord, for det var ingen
som fragade.

Idag &r det 6ver 20 ar sedan som jag senast traffade mina
grannar, manga av dem har daremot hort av sig, nu nér jag ar
vuxen. Med daligt samvete for att de inte vagade se. Kénde
skuld 6ver att de inte hjalpte mig. Ville beritta att de hade tankt
pa mig och pratat om mig och min familj, men att de inte visste
vad de skulle gora.

Deras ord har f6ljt med mig och jag vill gora allt jag kan for
att inte géra som dem. Jag vill inte ringa mina grannbarn om
20 ar och hoppas pa forstaelse for att jag valde att inte se, for
att jag inte gjorde nagot, for att jag inte la mig 1.

Jag vill sa gdrna vara den dér vuxna som ser, som fragar hur
det ar. Som agerar nér jag hor brak genom viggen fran gran-
nen. Som tar det dar jobbiga samtalet. Som lar mig alla barns
namn och som skapar trygghet dar vi bor.

For om det &r nadgot som jag har lart mig av att lyssna till
tusentals barns beréttelser om missbruk, vald och psykisk sjuk-
dom 1 familjen sa ar det att vi andra vuxna, vi som bor bredvid,
vi som har barn i samma forskoleklass, vi som dr engagerade

1 samma forening eller vi som méts pa grannskapsfester — det
ar vi som kan gora skillnad. Och det behover inte vara sa

svart och laskigt, det kan racka med att fraga hur det ar, bjuda
pa skjuts till traningen eller saga att det ar okej att stanna pa
middag. Det kan racka att siga, jag tror jag vet hur du har det
hemma och om du vill prata sa finns jag har. m

Maskrosbarn dr en del av initiativet Barndom Utan Baksmdlla — vill du
ha mer tips om vad du som vuxen kan gora om du tror att ett barn far illa
kolla in vara tips pd: www.barndomutanbaksmalla.se
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Dags att uppdatera tvattstugan”
D& har du hamnat ratt.

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

och bast totalekonomi for foreningen.

Miele Professional. Immer Besser.

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

www.miele.se/professional




