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Upphandling
och teknik

Med dagens teknik sa gar det exempelvis att slippa fuskbygge. I numret
hittar du artikeln om appen som ger dig koll pa hantverkaren. Bostads-
rattsforeningar och bostadsrattsinnehavare har rakat ut for entreprenérer
som bade saltar notorna och slarvar med utférandet. Men med hjalp av
appens teknik gar det bland annat att fastsla hantverkarens identitet.

Mot arkitekten Cord Siegel som vunnit flertalet priser inom arkitektur i
Malmé. I detta nummer kan du se bilder pa hans projekt ”Urbana villor”
- féreningen med havsutsikt och utan lan.

Bostadsministern Andreas Carlsson (KD) svarar pa fem snabba fragor
om hur bostadsmarknaden paverkas framéver.

Visste du att cirka 78 procent av alla nybyggda badrum ér felbyggda?
Sajad Mirkhalafi fran badrumsbesiktningar berittar att alla vatrumsska-
dor idag kostar samhallet 6ver sex miljarder kronor per ar. Hur férhindrar
man det? Sajad ger flera tips.

Den stora snackisen handlar dock fortfarande om elpriser och energi.
Priset pa el har dock sjunkit under
oktober. Vissa dagar tjdnade vi
pa elen. Elstodet fran regeringen
ar aven pa gang. Ior tillfallet kan
bostadsrattsforeningar pusta ut. Den
sagan ar dock inte slut &nnu efter-
som vi narmar oss jultider — da bade
lampor och virme behdvs som mest.

Precis som ovan nimnt sa narmar
sig julen med stormsteg. Redaktio-
nen pa Boratt Forum 6nskar er alla
en riktigt fin och harlig jul tillsam-

mans med nara och kara.

God jul och gott nytt ar énskar
Redaktionen!

DAVIDMORO
REDAKTOR BORATT FORUM

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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Foreningen sankte
elforbrukningen med hjalp
av sakerhetsdorrar.

Sakerhetsdorrar ar inte bara bra for 6kat brand- och inbrottsskydd, de kan dven
bidra till sainkt uppvarmningskostnad - sa blev det for BRF Solhdjden.

Bostadsrattsforeningen Solhojden i Skellefted huserar i en fast-
ighet byggd 1936. Néar de bytte till sdkerhetsddrrar hade de haft
originalddrrarna pa plats i dver 85 &r, och dessa var bade otéata

och osakra. Orsaken till bytet var att man ville hdja brandsaker-
heten och slippa buller frén trapphuset inne i ldgenheterna,
men en ovantad foljd blev att man &ven sankte uppvarmnings-
kostnaden.

— Sékerhetsddrrarna &r tafa sa aft nar vi satte in dem blev vi
fvungna att sanka temperaturen i lagenheterna for det blev
plotsligt for varmt. Det var for att det inte langre kom in kalluft
fran trapphuset. Tidigare har vi behdvt ha trapphusen upp-
varmda eftersom luften tog sig in i ldgenheterna vilket har varit
ett kostsamt problem speciellt pa vintern, men nu kan vi sénka
temperaturen framst i trapphusen och kéllaren, men ocksa i
lagenheterna, sdger Emil Edstrom som ar ordférande i bostads-
rattsforeningen.

De beraknar att de har sparat drygt 10 procent pa upp-
varmningskostnaden i och med bytet till sakerhetsdorrar. Efter
den injustering de nu dven ska gora av varmesystemet - for att
jamna ut temperaturen mellan ldgenheterna — beraknar man
spara ytterligare cirka 10 procent. Det innebar att dorrbytet och
injusteringen tillsammans ger en besparing pa 20 procent per ar.
| fider av héga rantor och elpriser ar detta ndgot som uppskattas

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

av hela féreningen for att motverka avgiftshojningar. Dessutom
innebar det att sakerhetsdodrrarna betalar av sig sjalva.

— Dorrarna vi kopte var medvetet dyrare for vi valde med
spegelutférande precis som originaldérrarna. Men i och med aft
vi nu kan kallstélla bdde kéllare och trapphus blir det en ovéntat
bra aterbetalning pad dem i form av minskade uppvarmningskost-
nader i minst 50 ar framat, sdger Emil Edstrom.

Ville ha en specialist

Bostadsrattsforeningen Solhdjden ar den aldsta HSB-foreningen
i Skellefted. Fastigheten ar etft tvavadningshus som bestar av fre
frappuppgdngar med sex ldagenheter i varje trapphus samtf en
stor kallare.

Secor fick uppdraget att installera sakerhetsddrrarna. Arbetet
tog cirka tva veckor.

- Viaviserade med fullmakter, sedan tog de en trappupp-
gang i taget. Alla var valdigt
nojda efterdt, sager Emil.

| upphandlingen var inte
Secor billigast. En byggfirma var
snappet billigare, men férening-
en valde &nda Secor. Anled-
ningarna var fradmst tva: Dels pa
grund av aft det var stora, tunga
dorrar pa grund av spegelkon-
struktionen, da kdndes det tryggt

atf fa in en firma som ar specialis-
ter pa just dorrbyten och slippa
risken for skador i trapphusen.
Dels ville man ha speglarna pa plats ifran fabrik. Hade man valt
den andra firman s& hade inte kvaliteten pa dérrarna kunnat ga-
ranteras pa samma sétt, da de skulle ha hemmasnickrat utseendet
och lackerat pé egen hand.

- Den lilla prisskillnaden spelade inte sa stor roll for det kandes
mycket battre att vélja ett foretag som jobbar med detta dagligen
och slippa eventuella kostsamma atgarder i framtiden. Det kan-
des fryggare med Secor och vi sparade tid, sager Emil Edstrom.

SEC R

Saker dorr. Sdker installation.



SA kan kraftvarmen 10sa
Stockholms elbrist

Elbrist och foranderliga elpriser skapar ett osakerhet lage infor den kommande vintern.
Samtidigt vaxer Stockholm sé det knakar, och tillvaxten stéller allt hogre krav pa elnatet
och elproduktionen. Har spelar de lokala kraftvarmeverken en viktig roll.

| grunden beror elbristen pa att
produktionen och konsumtionen
av el ar ojamnt fordelad, bade
sett till tid pa dygnet och aret
men ocksa i férhallande till plats.
Kapaciteten i stamnatet racker
helt enkelt inte till i var snabbt
vaxande huvudstad och elbristen
riskerar att stundtals bli akut.

Stockholm Exergis kraftvarmeverk
KVV1iVartahamnen har flera
ganger fungerat som en raddare
i noden. Oftast vid koldknappar
likt de som drabbade Stockholm
under januari och februari 2021.
Med laga temperaturer under en
langre period slog efterfragan pa
el i taket och 6versteg till och med
stundtals den maxkapacitet som
natet kan leverera. Om inte var
extra kapacitet hade funnits skulle
elsystemet varit extra hart ansatt.

Kraftvarmen, det vill sdga att vi
skapar bade fjarrvarme och el
pa samma gang, kommer alltsa
med en rad fordelar. Fjarrvarme-

systemet under marken vi gar pa
utgor ett 300 mil langt hallbart
kretslopp, som vi sjélva bidrar till
genom en rad smarta innovationer.
Energiutvinning ur duschvatten
och avfall, till exempel. Men, i fallet
med elbristen ar det just den el vi
producerar samtidigt med varmen
som blir den allra viktigaste for-
delen. Som en del i arbetet att
motverka stadens brist pa nat-
kapacitet ingick elbolaget Ellevio
och Stockholm Exergi ett avtal
ar 2019 dar Stockholm Exergi
under de kommande tolv aren
garanterar en reservkapacitet

pa hela 320 MW el per ar. Det &r
mer an vad exempelvis Uppsala
forbrukar pa ett ar.

KVV1iVartan 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. Anldggningen, som
var tankt att avvecklas, rustas nu
upp och renoveras for att kunna

tillgodose stockholmarnas elbehov
aven under arets kallaste dagar.
Vi har traffat Elvira Alberg, projekt-
ledare pa Stockholm Exergi, for att
héra mer om anléaggningen.

- KVV1 byggdes redan 1976 och
fér att kunna fungera driftsékert
behéver anldaggningen renoveras.
Renoveringen ar uppdelad i
etapper som mojliggor att vi kan
ha anldggningen i drift nér den
behoévs som bést, det vill séga

pé vintersdsongerna. Det ar just
det projektet jag ansvarar for. |
regel brukar man sédga att det ar
lattare att bygga nagonting nytt,
snarare &n att géra om nagonting
gammalt. Men jag gillar utmaningar
och ser en stor vinning fér Stock-
holm i det vi nu gér.

Renoveringen pagar for fullt och
ar en viktig del av resan mot vart
mal om att bli Europas ledande
koldioxidinfangare. Att hela tiden
forbéttra och finslipa produktionen
ar namligen avgorande for att

minska utslappen, och Elvira och
hennes kollegor spelar en betydel-
sefull roll i det arbetet. Tack vare
dem éar vi stockholmare nu battre
rustade for kalla vintrar, och har
mer el nara till hands.

STOCKHOLM EXERGI &r stockholmarnas
energibolag. Dygnet runt, aret om, tryggar
vi den vaxande Stockholmsregionens till-
géng till varme, kyla, el samt hantering av
avfallstjanster. Idag ar fler &n 800 000
stockholmare och drygt 400 sjukhus, data-
hallar och andra verksamheter anslutna

till fjarrvarmenatet, kopplat till vara varme-
och kraftvarmeanlaggningar fran Hoégdalen
i soder till Brista i norr. Med gemensam kraft
driver vi Stockholm framéat med potential att
bli vérldens forsta klimatpositiva huvudstad.

stockholmexergi.se

Scanna QR-koden och las

mer om hur kraftvarmen

kan |6sa Stockholms elbrist.

stockholm
§ exergi
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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 bostadsréattsfor-
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 | BORATTNR6/2022




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

Flest vattenskador 1 kok
allt farre 1 bad & dusch

Over 30 procent av alla vattenskador sker i kok, och antalet
fortsatter att dka. Andé dgnas minimalt med tid &t att
vattensakra koket, bade i samband med renovering och

semester.

et ar slutsatser man kan dra av
statistiken 1 Vattenskaderap-
porten, som bygger pa 40 665

vattenskador 1 Sverige.

— Koket och framfor allt lackage fran
diskmaskin, kyl och frys, toppar idag
statistiken for vattenskador i svenska
hem, sdger Thomas Helmerson, verk-
samhetsledare for Vattenskadecentrum,
som varje ar ger ut Vattenskaderappor-
ten. Om du ska renovera badrummet:

Satsa pa ett modernt tatskikt och anlita
auktoriserade, godkdanda hantverkare
som monterar och ansluter golvbrunnen
och tatskiktet korrekt. D& minskar ris-
ken for vattenskador avsevart.

Om du vill undvika vattenskada 1
koket:

Kor aldrig diskmaskinen nar du inte
ar hemma eller inne 1 huset. Om det
blir en lacka medan du ar borta, sa
hinner skadan bli stor.

Stang av den lilla vattenkranen som
forser diskmaskinen med vatten. Det
ligger alltid ett tryck i kranen, vilket
innebar en risk. Stdng av kranen nar du
inte anvander diskmaskinen.

Kontrollera sa att ingenting tédpper till
avrinningshalet i kylen. Det ar latt hant
att plast fran forpackningar eller 16sa
gronsaker faller ner 1 halet och tapper
till. Effekten blir ett lackage fran kylen.
Det ar en av de vanligaste orsakerna till
vattenskador vid kyl och frys.

Var noga med att stinga kyl och frys
ordentligt innan du aker hemifran. Det
ar latt hant att en dorr till kyl eller frys
blir staende lite pa glint i samband med
att matvaror packas och slangs. Med en
extra koll innan avfird blir hemkomsten
betydligt trevligare! |

08 - 556 962 00 "DEB E] E|ectrolu)(L

INFO@SODERKYL.SE ly 7 PROFESSIONA
WWW.SODERKYL.SE A

Mytk“mmnky,", 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

N A E
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Lager pa lager ar
hemligheten

Kylan sveper 6ver oss 1 dessa vintertider. Vi drar oss for att

skruva upp elementen nagra grader nar elpriserna skenar.
Har kommer nagra tips & rad om vad du kan gora for att
halla virmen.

Brrr, ingen eldstad finns och inte heller tanken pa att skru-
va upp varmen. Da kan du sy ihop en dragstopp att lagga i
dragiga fonster och dorrspringor, tind ljus, visste du att ljus
avger ungefar lika mycket energi som en person, hall fotter-
na varma och satt pa dig raggsockor eller tofflor. Ta hjalp av
blomkrukor och/eller kanske persienner for att halla kylan
fran koksfonstren borta eller 1 alla fall utséttas for lite mindre
kallras. Mattor haller virmen liksom filtar och plddar, lagg
dem lager pa lager. Kuddar och/eller uppviarmda vetevar-
mare ar ett annat bra tips nar kylan gor sig pamind. Toppa
det hela med ett farskinn att varma dig med. Det finns ocksa
speciella “termogardiner” att stinga ute kylan med. Men
tunga sammetsgardiner eller rejala morklaggningsgardiner 1
polyester gar ocksa bra. B

Var tredje hushall pessi-
mistiskt om ekonomin

En tredjedel av hushallen tror att den egna ekonomin
kommer att bli simre nista ar, visar en ny undersokning fran
SBAB. Fler én tidigare uppger att de stigande priserna har
gjort dem mer prismedvetna.

33 procent av hushallen tror att deras privatekonomi kom-
mer vara simre om ett ar, enligt SBAB:s undersékning, dar
drygt 1 000 svarat pa fragor om sitt planerade sparande.

De klart vanligaste anledningarna enligt undersékningen
ar stigande priser pa bland annat mat och drivmedel, samt
okade boendekostnader.

Pa fragan om hushallen vidtagit nagon atgard for att
forbattra den egna ekonomin svarar 43 procent ja. I april var
den siffran 37 procent.

I april svarade 29 procent av hushéllen att de blivit mer
prismedvetna for att forsoka forbattra den egna ekonomin.
Den siffran stiger nu till 50 procent. 42 procent av hushallen
uppger att de dragit ned pa sin konsumtion. ®

Ny drommar om boende

Vérlden forandras med stigande elpriser, héga rantor, infla-

tion och fallande bostadsrattspriser men aven boképarnas
drommar om boende férandras pa grund av omvarldslaget
och den oroliga ekonomin. I en undersokning fran YouGov
pa uppdrag av SkandiaMéklarna framgér att fler vill ha ett
boende med lag driftkostnad och ménadsavgift. Aven egen
elproduktion ar en 6nskan manga bostadskopare har. Drém-
men om ett storre boende lever fortfarande kvar.

— Generellt letar manga bostadskopare efter ett stérre boende
men samtidigt marker vi att allt fler nu efterfragar nagot
mindre eftersom det innebar lagre kostnader for el, drift och
bolanerinta. I dagsldget ar det extra viktigt att tanka langsik-
tigt nar det kommer till bostadskopet och se 6ver om faktorer
som &r viktiga idag dven kommer vara det 6ver tid, siger
Andreas Moritz, vd pa SkandiaMaklarna. 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.

Storholmens kunder far specialerbjudanden!

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

Vi ldmnar alltid garanti pa stadningen.
Foretaget innehar F-skattsedeln och Transporttillstand.

BORATTNR6/2022 = 9



NOTISER

Det blir bara dyrare
och dyrare...

Maten har blivit minst 20 procent dyrare. Elrédkningen
fordubblats. Det visar Konsumentverkets berakningar
for hushallens kostnader nasta ar. Mat och el toppar
"kostnadsokningslistan”.

VI FINNS HAR
NAR DET HANDER

Brandsanering - fastighet/I6soreshantering
Social sanering/stadning dodsbo
Klottersanering/fasadrengoring
Vattenskador - avfuktning/torkning

Miljosanering - asbest/PCB
Desinficering/luktsanering

Vi ser en mycket kraftig kostnadsokning for
hushallen sedan forra arets berakning. Framst ar
det livsmedel och el som 6kar 1 vara berakning-
ar, maten med runt 20 procent och elen nistan
med 100 procent, sager Kristina Difs som ar
handlaggare pa Konsumentverket.

Varje ar tar Konsumentverket fram en prog-
nos for hushallens kostnader for det kommande
aret. Kostnaderna géller bland annat mat, el,
hygienartiklar, klader och skor.

I arets matning hamnar matkostnaden for
en vuxen pa drygt 3 400 kronor. En familj med
tva vuxna och tva barn i skolaldern (6-9 ar res-
pektive 10-13 ar) behover lagga nastan 10 700
kronor pa mat fér en manad.

Matkostnaden raknas fram utifran en fyra-
veckorsmatsedel som foljer de nordiska narings-
rekommendationerna och de svenska kostraden
fran Livsmedelsverket.

— Vara berakningar utgar inte fran nagon
lyxkonsumtion eller bara livets nédtorft. Vi for-
soker fa fram sa realistiska siffror som mojligt.
Vi brukar f& reaktioner bade fran dem som
tycker att vi tar 1 for mycket, och de som inte
forstar hur vi kan rakna sa lagt, kommenterar
Kristina Difs.

Forandringarna under 2022 har varit dra-
matiska, med kraftigt 6kade kostnader bade pa
livsmedel och el. ®




Dorren som skyddar
allt och alla.

Daloc Sakerhetsdorr stoppar inte bara stérande ljud. Den skyddar
dven mot eldsvador och brandrok, tjuvar och patrangande dofter.
Dorren ﬁar‘en uhik design som gér att den haller véldigt lange utan
atft forlora sina skyddande egenskaper. En inves’re;il"\gjéc livet.

Och for grannsamjan.
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Sluta slosa - se vardet
1det som redan finns

Nar lagenheter séljs ar det vanligt att den nya medlemmen moderniserar.
Kok och badrum rivs ut, rumsdisponering andras. Containrar fylls med
luckor, golvmaterial, diskbankar och porslin som nu betraktas som vardelos

brate. Men mottrenden, bevara och ateranvanda blir starkare.

arja Lundgren, arkitekt och
Lise-Lott Larsson Kolessar,
civilingenjor, arbetar pa

White Arkitekter med hallbarhetsfragor.
Vi ses pa det ultramoderna kontoret, pa
yttersta tippen av Sédermalm.

— Nu vander det. Byggherrar, arki-
tekter och byggsektorn vill arbeta med
cirkularitet, men det ar en stor och utma-
nande omstillning. For bostadsrattsfor-
eningar som anlitar mindre byggforetag
galler fortfarande slit och slang. Médngder
av 6verblivet byggmaterial kors direkt till
tippen, siger de.

Marja Lundgren tar upp vikten av
att bostadsrattforeningar ser vardet
isina fastigheter och arbetar med
bevarandefragor. Styrelser blir alltmer
uppmarksamma pa det kulturhistoriska
vardet i sina dldre hus och manga lagen-
hetsinnehavare vill bevara eller aterstélla
detaljer fran forr.

Hon bor sjélv i en 50-talsldgenhet i en
stor bostadsrattsforening 1 sodra Stock-
holm. Déar har hon har varit engagerad i
ett stort fonsterprojekt. En hallbarhetsresa
som gav en rad insikter:

— Fonstren behdvde atgardas och det
bildades en fonstergrupp, beréttar hon.

Nagra i1 gruppen ville satsa pa mo-
derna fonster med aluminiumbagar

BORATT NR 6/2022

TEXT & FOTO: DAGMAR FORNE

Marja Lundgren och Lise - Lott Larsson Kolessar foresprakar varsamhet vid renovering.

som skulle vara underhallsfria och bra

ur energisynpunkt. Andra var inne pa

att rusta upp befintliga fonster och forse

dem med energiglas som skulle minska

energiatgangen och ge battre komfort.
—Jag framholl de estetiska vardena och

tillsammans akte vi pa studiebesok till

fastigheter dar man bytt fonster.

De moderna {onstren har bittre
energivarden, men de var helt enkelt
inte lika vackra och holl inte lika hog

materialkvalitet som de ursprungliga. De
ursprungliga kan efter renovering halla i
50 ar till. Losningen blev en kompromiss
mellan energiviarde och estetik.

— Var kritisk och fundera pa om fonst-
ren gar att renovera snarare an att byta.
Det gar att sitta in energiglas i stillet for
befintliga glas eller sitta in en isolerruta
1 den kopplade bagen som ar vanlig 1
aldre fonster. Om man dven viger in
den klimatinvestering i CO2 som redan
gjorts 1 de befintliga fonstren och som



EN ANNONS FRAN
Gullikssons El

. Smidig anvandning och débitering via app

* Gron teknlk-avdrag ge 50% av totala kostnade

baka

Dags att gglatsa Ian95|k gt pa
foreningens elbllslad dning?,,

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

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

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

Vi hjalper BRF:er fran start till mal

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

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

Hos Gullikssons EI

har vi kompetensen,
tekniken och
produkterna for
trygga och ldngsiktiga

lésningar. , ’

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

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

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

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

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

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

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

Trygga l6sningar, installationer och
underhallsservice till n6jda BRF:er i Stockholm
och Malardalen sedan 1998

Vi hjalper er hela vagen

med installationsprojektet!

1 Lagesanalys
Vilka ar féreningens forutsattningar for
laddstationer inomhus och utomhus?

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

3 Ansokan om investeringsstod
Vi hjalper garna foreningen med rad
och vdgledning i processen med att
ansoka om Ladda Bilen-bidraget.

4 Installation

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

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

www.gullikssonsel.se | 08-594 123 40

@ Gullikssons El




Fint exempel pa energirenovering med isolerruta. De ursprungliga fonstren ar vackra, karmarna haller mycket bra kvalitet och
det hojer vardet pa fastigheten att behalla dem. Foto: White Arkitekter

"Var kritisk och
fundera pa om
fonstren gar att
renovera snarare
an att byta.’

tillkommer for de nya fonstren vid ett
byte, s& ar klimatvinsten av ett byte inte
sjalvklar, sager hon.

Arbetsgruppen bestillde en ckonomisk
liveykelkostnadskalkyl och fick forst en
kalkyl som inte tar hansyn till hela fons-
terbytet, med glas och bagar, utan endast
beraknas pa hur mycket energi som
skulle sparas om glasen byttes.

— Har far man vara observant och se
till att jamforelsen gors mellan byte av
hela fonstret och renovering av hela det
befintliga fonstret for att fa rattvisande
siffror, sdger hon. Karm- och bage ar ofta
tunnare for 50-talsfonstret, jamfort med
ett nytt standardfonster. Det forbattrar
det renoverade fonstrets energivarden.
Att tita ordentligt mellan fonster och
karm &r viktigt, det ar ofta en stor ener-
gitjuy, sager hon.
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Nésta projekt for foreningen blev att
uppmana alla féreningsmedlemmar att
atgarda alla badrum fére den 1 novem-
ber i ar. En fuskrenovering pa 90-talet
har éver aren resulterat i vattenskador.

Marja Lundgren visar bilder p& hur

hon varsamt renoverat sitt badrum.
Badkar, toalett och handfat har hon
behallit — det sparade pengar. Men
det smartaste syns inte — vid kansliga
punkter 1 tétskiktet sitter sensorer som
larmar om tétskiktet skulle skadas.

— Organisationen Sluta Riv sdljer
sensorerna. Deras mission dr att minska
pa totalrenoverandet. Om tétskiktet gar
sonder river man inte ut hela badrummet
utan atgardar bara det trasiga stallet.

Foreningen dar hon bor har 400 lagen-
heter. Det har visat sig att de lagenheter
dédr man inte férandrat sa mycket gar till
bra priser och att manga ar intresserade
av att bevara och att gora stilenliga
renoveringar.

Manga 1950-talskok har rivits ut genom
aren for att ersattas med moderna alltifran
70-talet till nu. Lise-Lott Larsson Kolessar
ar kritisk:

— Det ar synd eftersom kvaliteten pa
luckor och stommar ar mycket battre 1 ett
kok fran 1950 —1960-talen. Med lite kér-
lek kan det bli friascht som nytt, sdger hon.

Hon visar bilder frén ett projekt pa
Soder, ett hus byggt 1961. Det langsmala

Smarta sensorer larmar om tatskiktet gar sonder.
Foto: Marja Lundgren

koket har tidstypiska vitmalade skjutluck-
or med kanter 1 morkt adeltrd. Koksban-
ken har hojts till dagens standardhéjd
med hjalp av en sockel. Allt ser ut att
komma direkt fran fabriken.

— Huset ar kulturskyddat och darfor
har renoveringen gjorts med stort
kunnande —men detta ar absolut inte
6verkurs, alla skulle tjdna pa att renovera
sa har, sager hon.

Det har ldnge funnits byggantikvariska
marknader f6r den som renoverar gamla
fastigheter men det borjar aven dyka upp
en andrahandsmarknad f6r exempelvis
6verblivet byggmaterial eller felkép.

— Privatpersoner som har tid och
talamod kan gora fina fynd pa Blocket
eller pa lokala dterbruksmarknader,
tipsar hon.



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.

KING OF
ROOFS

MMMMMM * 2016

Adress: Svarvarvigen 12, 142 50 Skogis ® E-post: vanessa@dmtak.se
Hemsida: www.dmtak.se ® Organisationsnummer: 556724 — 6623
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Fa far anstand med
sin amortering

En het fraga pa senare tid har varit bolantagarnas maéjligheter att fa anstand
med amorteringar. Kort efter att Finansinspektionens chefekonom Henrik
Braconier intervjuats i Sveriges radio den 20 september i ar blev bankerna
nedringda av kunder som ville ha anstand med sina amorteringar. Anledningen
var att Finansinspektionens chefekonom formulerat sig lite olyckligt dver vilka
regler som géller for att f& anstand med sina amorteringar pa bolan samtidigt
som manga radiolyssnare évertolkat vad han faktiskt sa.

agens amorteringskrav innebar att du maste amortera

minst en procent av lanebeloppet om du tar ett nytt

bolan och far en belaningsgrad éver 50 procent. Tar
du tar ett nytt bolan och far en belaningsgrad pa éver 70 pro-
cent maste du amortera minst tva procent av det ursprungliga
lanebeloppet. Har du en skuldsattning som innebér att du
lanat mer an 4,5 ganger din arsinkomst fore skatt sa maste
du amortera ytterligare en procentenhet av det ursprungliga
lanebeloppet. Undantag fran dessa amorteringsregler kan
dock medges om lantagaren uppfyller kriterierna for “sarskilda
skal”. Vad ar da sdrskilda skal? Finansinspektionen uppger att
till exempel arbetsloshet, langvarig sjukdom och skilsmassa
kan vara skl for att banken ska kunna bevilja anstand med
amorteringarna. Men det ér alltid banken som “til syvende og
sidst” bestammer om anstand med amorteringar ska beviljas
eller ej.

Banken har att ta stillning till kundens dterbetalningsférmaga.
Aterbetalningsformagan beror pa manga saker till exempel
inkomster, utgifter, tillgangar och skulder. Sa det ar inte sjalvklart
att nagon som precis blivit arbetslos beviljas anstiand med sina
amorteringar. Viktigt att komma ihag ar att ett beviljat anstand
kan paverka en framtida kreditbedémning. Om du har det tufft
ckonomiskt eller ar orolig 6ver din framtida ekonomi bor du
kontakta din bank f6r finansiell radgivning. Men innan du goér
det ar radet att ga in pa din banks hemsida och se vilken
radgivning som finns dar. Idag har de allra flesta banker en
omfattande digital radgivning som du kommer langt med.
Borja med att gora en budget 6ver dina inkomster, faktiska
levnadskostnader och nédvandiga levnadskostnader.

De flesta kommer att upptacka att man kan minska

sina faktiska levnadskostnader med 20 till 30 procent.
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Om det dnda visar sig att du inte far din budget 1 balans kan du
kontakta din bank for vidare radgivning. Det rader tuffa tider
nu. Hog inflation och stigande bolanerantor pressar hushallen
ekonomiskt. Sannolikt kommer bade rantan och den allmanna
prisutvecklingen stiga snabbare dn vad méanga tidigare trott.
Rakna darfor med att det kan bli véarre innan det blir battre.
Nar det rader tuffa tider ar det viktigare dn ndgonsin att
prioritera rétt bade nér det galler bade utgifter och sparande.
Amortering ar ett sparande. Amortera gor du for din egen skull.
Amorteringarna gor att dina rantekostnader sjunker, den totala
kreditkostnaden minskar och sist men inte minst, amorteringarna
okar dina mojligheter att lana pengar i framtiden.

Amortera &r inte bara nagot en bostadsrattshavare behover
gora. Aven en bostadsrattsférening behéver amortera. I takt
med att féreningens byggnadskomponenter behéver bytas ut
kommer forening behéva lana pengar. En bostadsrattsforening
kan normalt sett inte ha en hogre belaningsgrad én ca 20 tll 25
procent. En av styrelsens viktigaste uppgifter ar att sakerstalla
den langsiktiga finansieringen. Genom att amortera 6kar
foreningens mojligheter att lana
pengar av banken 1 framtiden. En
mojlighet som kan vara stangd for
de foreningar som gar med syste-
matiska underskott och slarvar med
amorteringarna.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom




Sa paverkas
Sveriges brf:er

av rantehoj-
ningarna

"Chockartat for alla”. S& beskrev en
brf-ordférande de snabba rantehdjningarna
nar Boréatt Forum horde av sig. Nya siffror fran
Kreditupplysningsféretaget UC har raknat pa
hur drygt 1/ 000 av Sveriges bostadsratts-
foreningar paverkas nar foreningens lan
hamnar pa helt nya réantenivaer.

Naér vél rénteh6jningen slar igenom blir effekten féljande enligt
UC. En ranteckning med tva procentenheter leder till att 71 pro-
cent av hushallen far rakna med att avgifterna héjs 5—20 procent.
For var tjugonde hushall blir avgiftshéjningen minst 40 procent.
Skulle rante6kningen vara tre procentenheter far 46 procent av
hushallen rakna med héjd avgift pa 15—40 procent. Minst 40 pro-
cents avgiftshojning galler da for 12 procent av hushallen. Varst
drabbas de som bor nya foreningar.

”Ungefar halften av alla svenska hushall som bor i en bostads-
rattsligenhet har en férening med en relativt lag skuldséttning,
Den andra halften, drygt en halv miljon hushall, bor i féreningar
med medelhdg till mycket hog skuldsattning”, sdger Stéphane
Hedman, ansvarig for UC Bostad, i ett pressmeddelande.

”V1 observerar regionala skillnader, men 6ver lag kan sagas
att monstret ar likartat 1 exempelvis storstadsregionerna”,
fortsatter han.

Ungefar 60 procent av bostadsrattsforeningarna har lan med
en 16ptid kortare an tre ar, enligt UC.

Sdnk
bostadsratts-

foreningens
energikostnader.

Bestall* gratis kalkyl
med QR-koden eller
pa fogen.se

Att byta ut fonsterglaset mot energiglas
ar en av de mest effektiva atgérderna fér
att sanka en fastighets varmekostnader.
Men det finns dnnu mer att géra.

Kalkyl anpassad for just er brf

Vi pa Fog & Fénster har kunskapen att
gora en anpassad kalkyl for just er brf.

I ryggen har vi dver 3 000 renoverings-
projekt till brf:er i Storstockholm.

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

(X FOG & FONSTER

PIONJAREN INOM FONSTERRENOVERING

*Erbjudandet géller endast brf:er i Storstockholm.
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Skillnaden mellan
olika entreprenader

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: ADOBE STOCK

Det finns tva huvudtyper av entreprenadformer, totalentreprenad
och utférandeentreprenad. Vad ar skillnaden och respektive for- och
nackdelar med dessa entreprenadformer? Vad betyder begreppen?

ntreprenad ar ett kontrakt dar

exempelvis ett foretag ska utfora

ett arbete inom en viss tid for ett
bestamt pris. En entreprenad inkluderar
ofta bade arbete och material.

I Sverige finns 1 huvudsak tva typer av
entreprenad, totalentreprenad och utf6-
randeentreprenad. Det &r inte ovanligt
att dessa tva entreprenader kombineras.

I en totalentreprenad anvands stan-
dardavtalet ABT 06. I denna avtalsform
ar bostadsrattsforeningen bestallare och
entreprendren ansvarar for projektering
och utférandet av entreprenaden.

I en utférandeentreprenad anvinds
standardavtalet AB 04. Har ar det
bestallaren, 1 det har fallet, bostadsratts-
féreningen som svarar for projektering-
en och entreprenéren svarar bara for
utférandet.

Sammanfattningsvis kan sagas att
det ofta kravs mer arbete och kunskap
fran bestallarens sida for att driva
en utférandeentreprenad, eftersom
ansvaret for handlingar da ligger pa be-
stallaren. Detta innebdr att ansvaret for
funktionen ligger pa bestallaren. Entre-
prendren utfor bara det som foreskrivs 1
handlingarna.

En av de framsta fordelarna med
totalentreprenad ar att man lamnar Gver
hela ansvaret for projektet till ett foretag

BORATT NR 6/2022

som tar hand om allt och att bestallaren
har avtal med en entreprenér och inte
flera motparter som kan skylla eventuella
problem pa varandra. Det finns dven
nackdelar med entreprenadtypen, bland
annat blir man helt beroende av en enda
aktor. Skulle entreprenéren ga i konkurs
kan det innebéara stora problem.

Fordelen vad géller utforandeentrepre-
nad ar att bestéllaren far 6kad kontroll
over slutresultatet, som material, funktion
och tekniska I6sningar, samt vem man
ska anlita for vilken del av projektet vilket

kan leda till 16sningar av hégre kvalitet

och 1 vissa fall lagre driftskostnader.
Nackdelen ar ansvarsfordelningen som
innebar en storre risk for bestallaren.

I en totalentreprenad har man avtal
med en entreprendr (som i sin tur kan
anlita underentreprenorer).

En utférandeentreprenad handlas
ofta upp som en delad entreprenad.
Valjer man delad entreprenad, alltsa
avtal med flera olika entreprenérer som
levererar olika delar av entreprenaden,
kan det innebara att projektet blir mycket
tidskravande for bestallaren.



Andringar i

bostadsrattslagen

Fran och med den 1 januari 2023 trader nya andringar i bostadsréattslagen i kraft. Syftet
med flera av andringarna ar att ge ett starkt skydd for kbpare och agare av bostadsratter.

Av regeringens proposition 2021/22:171 *Tryggare bostads-
ratt” framgar att andringarna innebar bland annat att;

* En forhandstecknare ska fa battre information om férhands-
avtalet och de risker som &r férknippade med det. En betan-
ketid om minst sju dagar ska gélla f6r erbjudandet.

* Den berdknade tiden for upplatelse av en lagenhet med
bostadsrétt som anges i ett forhandsavtal, ska inte fa omfatta
ett tidsintervall om mer 4n tre manader.

» Ett upplatelseavtal som innebar att bostadsréttshavaren inte
far tilltrade till ldgenheten 1 samband med upplatelsen ska
innehalla ett bestamt datum for tilltrade.

* Kraven pa den ekonomiska planen och pa de intygsgivare
som granskar planen ska skirpas.

* En medlem i en bostadsrattsforening ska inte kunna ha mer
an en rost pa foreningsstimman.

* En bostadsréttsforenings arsredovisning ska innehalla sarskild
information som ar till nytta for foreningens intressenter.

* 'Tydligare regler om medlemmars dndringar och renoveringar
1 bostadsrattsldgenheten.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2023

forutom 1 den del som avser den ekonomiska planen och intygs-

givarna, som foreslas trada i kraft den 1 januari 2024.

Da en bostadsréttsférening siljer en bostadsratt for forsta
gangen sker en upplatelse av bostadsratt. Vid nyproduktion av
bostadsrétt tecknar bostadsrattsféreningen och forhandsteckna-
ren ofta ett avtal om att 1 framtiden inga avtal om upplatelse av
bostadsritt; dessa avtal kallas forhandsavtal.

Andringarna avseende forhandsavtal innebér bland annat
att flera formella krav pa avtalsinnehallet i forhandsavtalen
infors. Forhandsavtalet ska vara bindande fran bostadsrétts-
foreningen och innehalla samtliga avtalsvillkor samt vilka
mojligheter det finns att frantrada avtalet. I den hittillsva-
rande regleringen saknas det informationskrav till skydd for
forhandstecknaren. Det sdljmaterial som tillhandahalls infor
kop idag visar att det ar inriktat pa livsstil och sallan ger
information om risker férknippade med férhandsavtalet eller
bostadsrattsforeningens ekonomi. Bland annat saknas det 1
allmanhet information om under vilka forutsdttningar som
képaren kan frantrada férhandsavtalet och om féreningens
avtalsforhallande till bostadsutvecklaren. I och med lagand-
ringarna alaggs bostadsrattsforeningen en informationsplikt
och ska limna uppgifter om vilka risker som ar forknippade

med kopet av bostadsratten. Forhandstecknaren kommer aven
ha mojlighet till en betédnketid pa minst sju dagar att 6verviga
erbjudandet. Om forhandstecknaren inte far en sadan betanke-
tid ska avtalet inte vara bindande fér honom eller henne.

Pa senare ar har problemet med forsenade bostadsrattsentre-
prenader uppmairksammats pa flera hall. En av lagdndringarna
innebar darfor att tiden som bestams i férhandsavtalet for

nar den berdknade upplatelsen ska ske endast far omfatta ett
tidsintervall om tre manader. Lagstiftaren har ansett att kopare
av nyproducerade bostadsrétter bor omfattas av ett konsu-
mentskydd som innebér att naringsidkaren har ett ansvar for
leverans av varan till kdparen.

Bostadsrattsféreningen aldggs aven en underrittelseskyldig-
het vid vissa forandringar som avviker fran avtalet. Den som
képer en nyproducerad bostadsritt befinner sig néastan alltid 1
ett kunskapsmassigt underldge gentemot sin motpart i avtalet.
Forhandstecknaren ges darfor 6kade mojligheter att frantrada
forhandsavtalet. En forhandstecknare far enligt den hittillsva-
rande regleringen efter uppsagning genast frantrada avtalet 1
tre specifika situationer. Dessa ar om lagenheten inte upplats
med bostadsritt senast vid inflyttningen, om upplatelsen genom
forsummelse av foreningen inte sker inom skalig tid efter den
beridknade tidpunkten for upplatelsen och om de avgifter
som ska betalas for bostadsratten dr vasentligt hogre an det
som anges 1 forhandsavtalet. I och med lagandringarna ska
en forhandstecknare efter uppsagning ha méjlighet att genast
frantrada forhandsavtalet om ldgenheten eller andra delar

av foreningens hus eller mark vasentligen avviker fran vad
som avtalats. En forutsattning ska vara att forhandstecknaren
sager upp avtalet av denna anledning inom tre manader fran
den dag dé han eller hon fick kinnedom om den vasentliga
avvikelsen.

AMAYA ZAIDAN
Fastighetsjurist Jurideko AB
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Fem
snabbayy

till Andreas Carlson (kd), Sveriges &
och bostadsminister som bl.a. lovar'tefer
mojliggor for fler att figa sitt boende™




Vad anser du vara den viktigaste fragan att
ta tag i nu?

—Regeringen kommer att féra en ansvarsfull ekono-
misk politik. Fér mig ar det viktigt att Sverige har en
langsiktig och hallbar bostadspolitik for alla. Det ska
tas fram reformer som mojliggor for fler att dga sitt
boende och som 6kar tillgangen till byggbar mark.
Reglerna for att bygga ska forenklas. Kommunerna
ska uppmanas och stimuleras att héja sin planbered-
skap, sarskilt vad galler smahus. Regeringen vill ocksa
se over kravet for bygglov for integrerade solceller,
nagot som inte minst ar viktigt nar elpriserna stiger.

Bostadsrattens roll pa marknaden?
—Bostadsratten ar en viktig och sjalvklar del av Sve-
riges bostadsmarknad. Vart femte hushéll bor idag

1 en bostadsratt. Regeringen vill att fler ska ha moj-
lighet att ta steget till den agda bostadsmarknaden,
och kommer darfor ta fram reformer som mojliggor
detta. Ett 6kat eget 4gande innebar att fler kidnner
ett ansvar for sitt boende och sin boendemiljé.

Allt fler nybyggen senareléaggs eller stalls in.
Vad ska man gora for att gynna bostadsbyg-
gandet?

—V1 befinner oss 1 ett bekymmersamt ekonomiskt
lage. Det kommer att paverka bostadsbyggandet.
Med det sagt, sa behéver byggtakten uppratthéllas,
eftersom det enligt Boverket finns ett underskott av

center inrattas nu mot
riminalitet. Tva center finns
lats, Umea och Goteborg'".

bostader runt om i landet. Reformer for att 6ka till-
gangen till byggbar mark ska tas fram och reglerna
for att bygga ska forenklas betydligt. Kommuner ska
uppmanas och stimuleras att héja sin planbered-
skap, sarskilt vad géller smahus.

Hur ska ungdomar komma in pa bostads-
marknaden?

—Att ungdomar kan ta sig in pa bostadsmarknaden
ar viktigt. Regeringen anser att fler bostader behévs
for att underlatta for ungdomar att fa sin forsta
bostad, samt utdkade mojligheter att komma in pa
den dgda bostadsmarknaden. Vi anser dven att fler
bostader behovs for att bidra till flyttkedjor samt
lokal och regional utveckling. Nyligen presenterade
en utredning forslag om startlan till férstagangsko-
pare. Forslaget har remitterats for att fa in relevanta
synpunkter fran myndigheter och andra aktorer. Nu
ska de synpunkterna analyseras och arendet beredas
inom Regeringskansliet.

Hur ska man komma at kriminaliteten bland
byggbolagens underleverantérer som ofta
anvander sig av svart arbetskraft och saknar
kollektivavtal?

— Regeringen ser allvarligt pa arbetslivskriminalitet
och att manniskor blir utnyttjade pa den svenska
arbetsmarknaden. Arbetslivskriminaliteten skapar
stor otrygghet pa arbetsmarknaden, snedvrider
konkurrensen och ér en betydande inkomstkélla for
organiserad ekonomisk brottslighet.

"Ett Okat eget agande
innebar att fler kanner
ett ansvar for sitt boende
och sin boendemiljo".

Dartill orsakar arbetslivskriminaliteten bl.a. att
arbetskraft och identiteter utnyttjas och att offentliga
medel riskerar att ga till kriminella. Det dr viktigt att
bekampa brott, fusk och missbruk kopplat till arbets-
marknaden och att sanktioner ar traffsdkra och ef-
fektiva. Bygg- och anlidggningssektorn ar den sektor
som, enligt Arbetsmiljoverket, bedoms ha storst risk
for samhaéllsskada orsakat av arbetslivskriminalitet.

Sektorn dr personalintensiv och svarkontrollerad
med t.ex. manga rorliga och odefinierade arbets-
stallen.

Det finns manga arbetsmiljérisker dar oseridsa
foretag rundar horn for att kapa kostnader men
som samtidigt leder till att personalen utsatts for
stora risker.

— Arbetsmiljéverket, Polismyndigheten, Skatte-
verket och ytterligare ett antal myndigheter arbetar
tillsammans och genomfér gemensamma kontrol-
linsatser som ofta riktar sig mot sektorn, och som
bidrar till 6kad trygghet pa arbetsmarknaden, 6kad
regelefterlevnad och en effektivare brottsbekdmp-
ning. Regionala center inrattas nu mot arbets-
livskriminalitet. T'va center finns redan pa plats,
Umea och Goteborg. Detta kommer att bidra till
en starkt bekdmpning av arbetslivskriminalitet.

— Regeringen kommer dessutom att se 6ver
mojligheterna till informationsutbyte mellan
brottsbekdmpande myndigheter och vissa andra
myndigheter, 1 syfte att effektivisera arbetet med
att forebygga och bekampa bland annat arbets-
livskriminalitet. Regeringen har ocksa remitterat
forslag om starkta mojligheter till informationsut-
byte mellan myndigheter i stort, bland annat for att
starka mojligheterna att motverka arbetslivskrimi-
nalitet. Vidare si borjar under hésten en utredning
sitt arbete om mojligheterna att begrinsa antalet
underleverantérsled. Vi samarbetar ocksa pa euro-
peisk niva kring detta. =
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Sa paverkar kriget
1 Ukraina priset for
svenska entreprenader

Sedan mars 2022 pagar krig i Europa. Nagot som manga bostadsréatts-
foreningar sakert inte kanner till ar att detta kan paverka priset for

pagaende entreprenader.

orestall dig situationen att du som ordférande 1 din

bostadsrattsforening har tagit initiativ till att ni ska

paborja en fasadrenovering. Foreningen tecknar avtal
med en entreprendr som ska utfora arbetena. I mars 2022, nar
entreprenoren precis ska paborja fasadarbetena, utbryter kri-
get 1 Ukraina. Entreprenoren kontaktar da dig och staller krav
om att priset for entreprenaden ska andras. Entreprenéren
upplyser sig om att priset for entreprenader ska dndras vid krig
eller liknande krisforhallande och att ni faktiskt har avtalat om
just det.

Entreprendren har faktiskt ratt aven om det inte dr riktigt sa
enkelt. Det framgar av standardavtalet ABT 06, som anvands
for de allra flesta entreprenader som bostadsrattsféreningar be-
stéller, att avtalat pris ska andras med hansyn till kostnadsand-
ring som ar fororsakad av bland annat krig. Kostnadsandringen
ska avse en fornédenhet eller tjanst som ar nédvandig for den
aktuella entreprenaden. Detta innebar att om priset for ett ma-
terial som behovs for fasadrenoveringen hojs, exempelvis stél,
och entreprendren kan visa att det ar en konsekvens av kriget,
kan foreningen beh6va mota entreprendrens krav.

Det &r inte vilka kostnadsdndringar som helst som foranleder
att ett avtalat pris ska dndras. Kostnadsandringen ska ocksa
vara onormal. Det saknas dessvérre praxis om vad som avses
med onormal prisandring enligt ABT 06. Det var ndmligen
forst under coronapandemin och senare nar kriget brot ut som
bestammelsen 1 ABT 06 kap 6 § 3 blev aktuell. Materialpriser
kommer daremot att variera oavsett om det ar krig eller inte.
En entreprenér maste déarfor ta hojd for vissa prisandringar
1sin kalkyl. For att fa en bild av vad som ar en normal pris-
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andring kan foreningen exempelvis be entreprendren visa hur
materialpriset har andrats historiskt. Att priset verstiger ett
genomsnittspris historiskt innebar daremot inte nédvandigtvis
att prisokningen har varit onormal.

Det dr emellertid inte tillrackligt enligt ABT 06 kap 6 § 3
att entreprendren visar att priset for materialet har andrats.
En bostadsrattsforening ska krava att entreprenéren visar
att kostnadsandringen har varit oférutsebar och vasentligt
paverkar priset for hela entreprenaden. Det ar dock inte sa
enkelt for en entreprenor att fa dessa kostnader betalda om
motparten, dvs. bostadsrattsforeningen, inte vill betala.
Entreprendren har en besvarlig bevisbérda 1 manga steg.
Ar det frdga om hyfsat stora belopp ar det ett bra rad att
kontakta en entreprenadrattsjurist.

CATHARINA LILLIEHOOK
Bitradande jurist
advokatfirman Pedersen
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Rantehojningscykeln
har snart natt toppen

Min férening, som ar mycket valskott, meddelade nyligen att avgiften hdjs med
10 procent fran nyar och aviserade att mer kan komma under aret. Med tanke pa
att min férening har begransad skuld per kvm samt god kostnadskontroll, utgar
jag fran att manga foreningar fatt annonsera vasentligt stérre hojningar.

anga foreningar har tvingats siatta om lan till avse-

vart hogre laneranta och mer kommer nar gamla

rantebindningstider forfaller. Riksbankens agerande
kommer dérfor att ha mycket stor betydelse for framtida
avgifter varfor det finns en podng att skriva om de fragestall-
ningar som Riksbanken star infor. Nedanstaende figur visar att
inflationen sedan 2014 6verstigit Riksbankens reporanta dvs
penningpolitiken 1 den bemarkelsen har varit mycket expansiv.
En fallande inflationsniva kravs for att dimpa Riksbankens
hojningslusta.

"2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 ' 2013 ' 2014 | 2015 | 2016 2017 2018 2019 | 2020 2021 = 2022 2023

Figur: Riksbankens reporinta, bankers utlanings-
rinta (3 man) samt inflation

Inte minst ar det viktigt att forsta att en centralbank ar medve-
ten om att den rantehdjning som gors idag inte far full effekt
forran om kanske ett ar dvs det ar inte dagens inflationsrisk vi
diskuterar utan den framtida. Inflationen kommer snart bérja
falla, men det kommer ta tid innan Riksbankens mal om tva
procent nas. I nulaget prissatts att Riksbanken ska hoja till 3,25
1 slutet pa nasta ar, vilket jag tror ar tveksamt.

Syftet med rantehdjningar ar primért att dampa efterfragan
(Ias konsumtion) och helst starka kronans varde. De flesta eko-
nomiska indikatorer visar tydligt att det blir lagre konsumtions-
tillvaxt och pa sikt forsimrad arbetsmarknad och darmed lagre
risk for loneledd inflation. Kommande ars 16neférhandlingar ar
samtidigt en mycket viktig beslutsvariabel for Riksbanken.

I nuldget &r det cn god arbetsmarknad vilket forklarar att
l6neglidningen 6kat, men arbetsmarknaden bor forsamras med
konjunkturen. Lone6kningar runt tre procent oroar inte Riks-
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banken, men sikerligen om de 6verstiger fyra procent.

En centralbank ar fullstindigt medveten om att de inte kan
paverka utbudet dvs de ska inte hdja styrrantan pga att det t.ex.
ar brist pa naturgas, majs eller att energipriser skjutit i h6jden
sa lange inte inflationsforvantningar paverkas. De ska snarast
betraktas som “finanspolitisk atstramning” och innebar snarare
motiv for sankningar.

Finanspolitiken har stor betydelse for Riksbankens agerande
dvs goér man som Storbritannien att planera for skattesankning-
ar nar det dr inflationsproblem blir det som att hélla bensin pa
brasan. Den svenska nytilltradda regeringen har forklarat att
det inte blir stora stimulanser, vilket dr detsamma som att siga
att Riksbanken kommer att ga forsiktigare fram med rantehoj-
ningar.

Sverige ér ett litet utrikeshandelsberoende land, dar ECB’s
styrranta (idag 1,5 procent) utgor 1 praktiken ett golv for
Riksbanken. Den svenska kronan ar synnerligen svag 1 nuldget
och det vore vilkommet med en starkare krona som medfor att
importpriser faller och bidrar till Idgre inflation. Darut6ver ar
det viktigt att forsta att nar andra lander hojer sina styrrantor
ger det en atstramande effekt 1 Sverige dvs Riksbanken behover
héja mindre om andra centralbanker hgjer.

De svenska hushallen har kort rantebindningstid, vilket innebar
att hojningar 1 Sverige biter snabbt pa hushallens konsum-
tionsmajligheter. Allt annat lika betyder det att Riksbankens
héjningar inte behéver vara maximalt hoga.

Slutsatsen blir att vi narmar oss slutet pa rantehdjningarna,
men hoégre rantor har kommit fOr att stanna och vi far alla
fundera pa var Riksbankens "normalranta” kommer att ligga.
Min gissning blir att toppen for reporantan blir 2,75 procent
1 februari dvs 0,25 procentenheter
hégre an idag. Sedan far vi inte
glémma att det finns ”jokrar” i
form av 6kad geopolitisk osaker-
het som kan paverka Riksbanken
och andra centralbanker 1 sitt
agerande.

LEIF HASSEL
Kontakt: info@borattforum.se
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STYRELSE

Skarpt lag kring
renoveringar och
forandringar

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

anmaningen kan detta vara anledning

Om mindre &n en ménad trader den nya bostadsréattslagen i e N
- . for foreningen att sdga upp bostads-
kraft. Initialt handlade den nya skéarpta lagen mycket om att rittshavaren till avflyttning Likasa kan
starka konsumentskyddet vid kdp av en bostadsratt, men i hen bli betalningsskyldig for skador som
. . i . o . ] renoveringsatgiarder som innebar en risk
sin slutliga utformning paverkar den alla befintliga foreningar  for att annans sikerhet dventyras eller
pé flera olika satt. Ett av dem géller bestammelser kring att det blir omfattande skador pa an-

nans egendom, om bostadsrattshavaren

renoveringar, atgarder och forandringar inom en bostadsratt. e efier uppmaning avhjilper bristen

sa snart som mojligt.

Omvént, om man ser det fran bostads-

rattshavarens perspektiv, far styrelsen

havare ha styrelsens tillstand for att styrelsen. Skulle en bostadsrattshavare

dagslaget maste du som bostadsratts-  konstnarliga varden krava ett beslut fran
endast neka tillstind om atgérden “ar

utfora en atgard 1 din lagenhet om anda genomfora dtgarder 1 sin lagenhet (ill pitaglig skada eller oligenhet for
det innebdr ett ingrepp 1 en barande utan tillstand, eller inte f6ljer villkoren fSreningen”. Om hen ir n;issnéj d med
konstruktion, dndringar av befintliga 1 tillstandet, kan styrelsen kréiva att styrelsens beslut far hen begéra att hyres-
ledningar for avlopp, varme, gas och bostadsrittshavaren aterstiller lagen- namnden provar fragan.
vatten eller om ingreppet innebér en an-  heten. Foreningen kan dven reagera Hela den nya lag£exten finns tillgéing-
nan vasentlig férandring av ldgenheten. genom att skicka en rattelseanmaning lig pa regeringen.se. |
Bostadsrittsforeningar kan dock idag for vanvard till bostadsrittshavaren. k o
skriva in 1 stadgarna att styrelsens till- Om bostadsrittshavaren inte foljer

stand inte behévs for att utfora dessa for-
andringar av lagenheten. Men bara om
nagra veckor skarps lagen ytterligare.

Fran den férsta januari 2023 utokas
listan 6ver vad som kréver tillstand fran
styrelsen. Dessutom tas mojligheten bort
att ha stadgar som ger bostadsréttsha-
varen ritt att inte behéva ansoka om
tillstand till atgarder hos styrelsen. Detta
regleras 1 huvudsak 1 paragraf 7 i uppda- .e e'
terade lagen.
Utdver ovan namna édtgarder maéste
tillstand sokas for forandringar i ven-

tilation, eldstad, rokkanal och annat
som paverkar brandskyddet. Styrelsen

kan ocksa villkora tillstandet. Vidare - I
L =
kommer allt som péverkar historiska, ] i

kulturhistoriska, miljomassiga eller Nu krévs det styrelsens tillstand for nastan alla storre atgérder i en bostadsratt.
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Elbilsladdning — en investering
for framtiden

Det star redan nu klart att tillgang till elbilsladdning i bostaden kommer vara lika sjélvklart som bredband och
den 6kande nybilsférséljningen av laddbara personbilar kommer att speglas dven pa er bostadsparkering.
Vad ska ni da ténka pa for att vélja en laddlésning som fungerar optimalt bade nu och i framtiden?

g B ¢

manga

platser ska vi borja med? Istallet for att Ska vi valja 1 fas eller 3 fas? Manga Tradbundet eller WIFI. WiFi ar mer

borja i liten skala, se till att ni forbereder tanker att 3-fas & framtidssakrat OChu instabilt vid san_dnlng o |r1format|or1

for alla platser eller &tminstone halften visst kommer man att kunna ladda p3 ”."e"a” Iaddstatloner. Det ar aven storre

av dem, s& kan ni sedan vélja att starta S-fas 16A (11kW)-i framtiden. Men nsek att dgsﬂsa gar ned och kommer ?tt

upp dem successivt efter behov. det viktigaste &r att infrastrukturen p"averka sjélva upplevelsen av laddning
&r bra férberedd och att kablaget for de boende.

Med de bidrag som finns &r det extra

e ar ratt framdraget sé att det inte blir
férménligt just nu.

underdimensionerat.

OCPP (Open Charge Point Protocol) For ﬂera t|p5 ladda

Véljer ni en leverantér som erbjuder ned tlpS“Stan'

full OCPP kan ni fritt byta leverantér

om ni inte ar ndjda eller kanske rakar

ut fér omotiverade prishéjningar. Helt i

enkelt far ni d& friheten att bytaomera www.inchargevattenfall.se IrICha rge
boendes behov férandras i framtiden.

VATTENFALL o



STYRELSE

Ny styrelseordforande:
- Inga forvantningar
snarare farhagor

TEXT: ANNIKA GERENDAS

Ny i styrelsen kan innebéra
nya rutiner, arbetssatt, paga-
ende projekt i féreningen
och mycket mer. Agneta
Bergstrom, frilansjournalist,
ar ny ordférande for andra
gangen i Brf Tegelstapeln 2

i Bandhagen, sbder om
Stockholm.

Nar tilltradde du som ordforande?
— Jag har varit ordférande i férening-
en sedan maj 1 ar. Jag har bott har lange
och var ordférande forsta gangen for 15
ar sedan. Valberedningen misslyckades
isitt arbete, kan man séga. Det fanns
ingen som ville bli ordférande den har
gangen och den tidigare hade flyttat.

Vad forvantar du dig som *ny
ordférande”?

— Jag kidnner mig fortfarande ny och
har inte koll pa allt 4n men jag har inga
forvantningar utan snarare farhagor. Jag

bavar for att jag kanske far for mycket

Agneta Bergstrém, ordférande i Brf Tegelstapeln 2, hade inga férvantningar som ny ordférande utan
snarare farhagor. Foto: privat

att gora och att man ska behéva ta hand
om obehagliga situationer, till exempel
nagon som ar arg for att han eller hon

i X S . Fick du en bra uppdatering avden  hennes huvud vad géller uppdateringar
inte far hyra ut lagenheten 1 andra hand.

. . . tidigare styrelsen? och avtal med leverantdrer, sedan flyttade
Da tvingas jag som ordf6rande att fronta . o1 o . . .
e — Nej, jéttedalig, var ordférande var hon, hann inte med att géra en bra
personen och det tycker jag ar jobbigt. . . e .
bra tycker jag men mycket var kvar 1 6verlamning och det har varit ett stort
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problem. Lyckligtvis hade var kassor
koll pa sitt men 1 6vrigt var det ganska
mycket som hon bara visste och hon har
varit svar att nd.

— Vi hade en "forsta 6verlamning” da
en del av uppgifterna blev 6verlamnade
men langt ifran alla.

Har det varit nagra konkreta pro-
blem som dykt upp?

— Snarare saker som inte blev av. Vi
skulle ha sand till sandladan pa garden
men jag vet fortfarande inte vem eller
vilket foretag som skulle leverera san-
den. Vi fick bestélla fran ndgon annan.
Jag fick inte tillgang till kontaktuppgifter
som jag hade behovt. Den gamla
styrelsen hade hand om en pabodrjad
kallarrenovering, det blev fel med
upphandlingen med elfirman sa kallaren
blev inte klar. I stallet fick vi géra en ny
upphandling med en annan elfirma och
nu i dagarna blev allt klart

"Ett okat eget agan-
de innebar att fler
kanner ett ansvar
for sitt boende och
sin boendemiljo."

Hur var det med 16senord? Kom
du in i systemen?

— Vi hade inget eget system, det mes-
ta var manuellt men ett ungt, nyinflyttat
par gick med i styrelsen och de har styrt
upp det digitala s& att vi har nagonstans
att ha gemensamma mappar vad galler
exempelvis moteshandlingar, rutiner och
upphandlingar. Nu ar allt sorterat och
ordnat 1 systemen och en del finns hos
Storholmen ocksa.

— En av de bra saker var tidigare ord-
forande gjorde var att byta forvaltare
till Storholmen forvaltning. Hon sag till
att rutinerna forbattrades 1 samband
med bytet.

Orienterade du dig i stadgarna
innan du blev ordférande?

— Jag ar oftast den som ldser 1 stadgarna
for att kolla grejer pa arsmotet med
mera, jag kan dem inte utantill men jag

har lite koll pa dem.

STYRELSE

Jacob Bellstam och Linn Gilbertsson, styrelsesupport pa Boréatt Forum och som dagligen har kontakt
med olika féreningars styrelser. Foto: Boratt Forum

Nedan tips kommer fran Linn Gilbertsson, styrelsesupport, pa
Boratt Forum. Hon jobbar dagligen med olika féreningars styrelser

och ger dem support i olika fragor.

1. Dokumentation &r A och O for ett
gott 6verlamnande. Ibland ar tidigare
ledaméter ej tillgangliga for 6verlam-
ning till den nytilltradda styrelsen av
olika anledningar. Om den tidigare
styrelsen da arbetat aktivt med tydliga
styrelseprotokoll, dokumenterat och
sparat avtal, forfragningsunderlag etc.
och det finns en tydlig leverantorslista
med kontaktpersoner sa blir det
mycket enklare for den nya styrelsen
att ta vid.

2. Manga foreningar har svart

att locka nya medlemmar till sina
styrelser. Om man som nytilltradd
styrelse upplever att det kommer vara
svart pa sikt rekommenderar vi att
man tidigt talar med valberedningen
kring kommande arsstimma och
vilket behov styrelsen ser pa sikt. Alla
foreningar har inte en valberedning
men har kan det underlatta att styrel-
sen gar ut med nyhetsbrev eller haller
informationskvéllar kring styrelsear-

betet sa de som har ett intresse kan fa
en battre forstaelse kring det styrelsen
gor. Det ar lattare att ga in 1 en styrel-
se om man har god kdinnedom kring
vad det innebar och forhoppningsvis
blir det lattare att tillsatta styrelsen
framéver.

3. Ga en styrelseutbildning. Detta
for att oka styrelsens kunskap kring
foreningslivet och vad det innefattar
att sitta 1 en styrelse 1 en bostadsratts-
forening. Det underlattar oerhort

ju fler i styrelsen som aktivt deltar 1
styrelsearbetet sa att det inte blir ord-
forande, eller ordférande och kassor
som drar det tyngre lasset och som
maste “fronta” ut mot féreningens
medlemmar. Om man som ledamot
utbildats for att veta vad som ingér i
rollen och vad som géller {6r en bo-
stadsrattsforening sa blir det enklare
att mota foreningens medlemmar
och kdnna sig trygg i det arbete
styrelsen bedriver. B
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Styrelsen beslutar

om avgiften - det finns
inget tak

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: ADOBESTOCK

Inflation, skenande elpriser och hdjda rantor kommer att tvinga tusentals bostadsratts-
foreningar i Sverige att hoja avgifterna redan nu och under nésta ar. Det finns ingen
grans for hur mycket manadsavgiften kan andras. Vad kravs for att hdja avgiftenien
bostadsrattsférening och hur bestéams den? Vad géller for hyra? Kan féreningen dven
hoja hyran for p-platser/lokaler med hur mycket som helst?

et ar styrelsen som ar ansvarig
for ekonomin i en bostads-
rattsforening och som har

till uppgift att bestimma hur mycket
avgiften ska hojas. Utan pardon — de kan
héja avgiften hur mycket som helst. Det
bestammer styrelsen.

Vad éar da en rimlig avgift? Vad
ligger till grund nar avgiften
bestams?

Andelstalen och bostadsrittens storlek
bor ligga till grund for avgiften. Hur hég
avgiften per kvadratmeter, eller utifran
andelstalen, ska vara bér bestammas
utifran féreningens underhalls- och
finansieringsplan. Foreningens inkomster,
alltsa medlemmarnas avgifter och even-
tuella hyresintdkter, maste alltid tacka
driftskostnader, kostnader {or finansiering
samt avsattning till underhall.

Det finns inte heller nagra regler eller
mojlighet till forhandling som det finns
for hyreslagenheter. Att manadsavgiften
héjs 10 eller 20 procent ar inget ovanligt,
och det finns exempel dér avgiften hojts
med 75 procent.

Redan 1 augusti aviserade Hampus
Dabhlstedt, vd och grundare for allabrf.se
“att var fjarde bostadsrattsagare riskerar

BORATT NR 6/2022

att manadsavgif-
ten hojs med 40
procent under
nasta ar”.

Nagra foren-
ingar 1 Stockholm
har rakat ut for
varre avgiftshoj-
ningar an sa. Av
forklarliga skl
vill nagra av dem
vara anonyma.

En nybildad
forening 1
Tullinge hojde
avgiften for fyra ar
sedan men den har
gangen tvingades de ta 1 rejalt och avgif-
terna hojdes med 75 procent (!)

—Den kraftiga avgiftshéjningen 1 for-
eningen beror pa den hoga inflationen,
kraftigt stigande réintor pa stora delar
av foreningens lan samt ett valdigt hogt
elpris m.m. vilket gor att vi inte kan halla
samma laga avgift som vi tidigare har
haft, siger ordférande 1 féreningen.

Vad siager medlemmarna? Ar de
chockade?

—Vi har precis gatt ut med denna
information till medlemmarna, sa vi har

Vad géller hyra fér p-platser ar det olika lagstiftningar som géller. Garage inomhus &ar
lokal och da géller hyresavtal och dérmed hyreslagen och p-plats ute ar arrende.

tyvérr inte hunnit fi ndgon reaktion an,
da detta beslutades ganska nyligen.

—Planen ar att foreningen maste Gver-
leva och att inte ga 1 konkurs, vi stravar
efter att fa ner féreningens utgifter. Sa vi
jobbar pa det, och hoppas pa en ljusare
ckonomisk framtid.

Stortorpet 1 1 Tyreso ar en liten
forening med sex medlemmar och som
bildades for fem ar sedan. De har ett lan
som ligger och kranglar och som gjorde
att foreningen maste hoja avgiften med
35 procent for att inte ga 1 konkurs.

— Vi dr inte sa manga i var forening



For lokaler som féreningen hyr ur &r det marknadshyror som géller. Rétt hyra kan faststéllas av en varderingsman. Foto: Adobe Stock.

och att hoja avgiften var ett gemensamt
enhilligt beslut. Ingen reagerade med
“hurra, yippie” saklart men vi var alla
6verens om att det var det enda vi kunde
gora for att tacka vara kostnader. Vi kan
juinte ga med forlust, siger Karola Li,
ordférande. Orsaken ar att vi har ett
knasigt 1an som var bundet nér vi tog
6ver foreningen fran byggherren. Lanet
ar bundet i fem ar men med rorlig ranta
som foljer styrrantan. Som tur ar ska vi
lagga om det i februari.

Féreningen har under aren gjort
smirre hdjningar med nagon eller nagra
procent varje ar. Det diskuterades ocksa
for négra ar sedan om de skulle héja
avgiften utéver det nédvandiga for att
slippa chockhgjningar i framtiden.

—Men da bestamde vi att fortsatta med
en avgift som fokuserar pa att tacka kost-
naderna. Det ar férdelen med att vi ar sa
sma, vi har en bra dialog och kan vara
valdigt flexibla. Vi féljer véara kostnader.
Sjunker kostnaderna sa sjunker avgiften
och tvartom.

En forening i Nacka, med 21 medlem-
mar och tre lokaler, tvingades héja sina
avgifter med 30 procent sedan energi-
priserna steg kraftigt liksom riantorna.
Trots att foreningen bundit sina lan till

férmanliga rantor si 6kade ocksa drift-
och underhallskostnaderna.

—Nu forsoker vi se till att halla en
likvid kassa for manaderna framat. Vi
har lagt var budget och vi kommer att ha
fler budgetmoten an tidigare, atminstone
fyra génger per ar, sager en ledamot i
foreningen som funnits i sju ar.

Nar hojde ni avgiften senast?

— Vi har héjt avgiften med tva procent
varje ar, sd den héar héjningen innebar
en chockhgjning for ménga och paverkar
vara medlemmar kraftigt. Vi hoppas att
vi kan sanka avgifterna i framtiden.

Hur har medlemmarna reagerat
pa héjningen?

— Vi har varit vildigt noggranna med
att informera alla i god tid och faktum ar
att vi inte har fitt nagon reaktion fran de
boende 4n sa lange.

Vilka alternativ ser ni till att hoja
avgiften? Ta nya lan?

— Nej det vill vi helst inte, det hoppas
jag att vi slipper.

Vad géller da for hyra?
Vad géller hyra for p-platser ar det olika
lagstiftningar som reglerar de tva typer-

na av p-platser — de inomhus ar lokal
och da galler hyreslagen (lokalhyresavtal)
och de utomhus ar arrende.

For lokaler ar det marknadshyror
som géller. Darfér behover styrelsen
ofta hjalp for att bedéma ritt hyresniva
av exempelvis en virderingsman och
1 allmanhet ocksa ta hjalp med att
formulera uppsdgningens innehall. Det
sker en forhandling mellan styrelsen och
den som ska hyra lokalen eller en annan
extern part, typ en forvaltare.

Eftersom ett lokalhyreskontrakt
normalt alltid — oavsett vad som sags
1 kontraktet — ska sdgas upp minst nio
manader fore hyrestidens utgang, maste
uppsdgning i de allra flesta fall ske senast
den 31 december. Redan i uppsagningen
ska villkorsandringarna och den nya
hyran foreningen begar framga.

Det stélls mycket stranga krav pa
vad en uppsagning ska innehalla om
foreningen vill justera hyran. Vill de héja
hyran for mycket riskerar styrelsen att
den som hyr lokalen flyttar. I dessa tider
kan det vara svart att hitta nya hyres-
gaster. Felaktiga uppsagningar innebar
att uppsagningen ar ogiltig och att hy-
reskontraktet blir férlangt utan mojlighet
att ta ut ny hyra. m
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Detta ar en annons fran Storstadens Entreprenad — En trygg partner till er brf styrelse

Upphandling — ett viktigt
ansvarsomrade for en styrelse

De flesta som har erfarenhet av styrelse-
arbete i en bostadsrattsforening vet hur
viktigt det &r med en noggrann upphandling,
i synnerhet nér ett storre arbete ska goras i
foreningen. Manga har ocksa erfarenhet av
hur jobbigt och kostsamt det kan bli om det
blir fel eller problem pa vagen. Valet av ratt
entreprendr som leder och genomfor arbetet
pa basta satt ar darfor en framgangsfaktor
for saval genomforandet som resultatet.

Joakim Sahlsten ar arbetschef pa och grundare
av Storstadens Entreprenad. Han har jobbat med
manga renoveringar i olika bostadsrattsforeningar
och ger sin syn pa vad en styrelse bor tanka pa.
—Upphandling ar ju en av de viktigaste arbets-
uppgifterna for en styrelse och innebér ett stort
ansvar. Ett tydligt och korrekt forfragningsunder-
lag och god planering forenklar bade upphand-
lingen och det fortsatta arbetet. Det handlar om
att sdkerstélla att bade utférandet och slutresul-
tatet stdmmer 6verens med de forutsattningar
och den malbild som féreningen har. En bra
upphandling minimerar risken for missforstand
och ger de mest férdelaktiga inkdpen. Det starker
ocksa styrelsens fortroende hos medlemmar-
na. Sen ska man inte underskatta vikten av att
entreprendrer behover ha en stark ekonomi for
att klara flera ars garantiatagande.

Joakim Sahlsten, grundare och arbetschef
Storstadens Entreprenad.

Personliga, 6dmjuka och engagerade

I samband med att vi l&mnar en offert till en
bostadsrattsférening sa vill vi gdrna ga igenom
den med styrelsen. Tillsammans gar vi da igenom
offerten, vid behov férklarar vi begrepp och meto-
der och ger styrelsen en bild av genomférandet.
Det kostar inte féreningen
nagonting och vi har markt
att det skapar en forstaelse
for arbetet som ska goras
vilket 6kar chansen till

att alla intagna offerter
beddms lika. Ett korrekt
utfért renoveringsprojekt ar en positiv upplevelse
for alla inblandade. Det &r darfor vi tycker att
genomforandet &r lika viktigt som slutresultatet.

Hjalp till en styrelse att se hela bilden
—En styrelse behover ofta stdd i upphandlings-
processen. Fran att géra en forstudie av forut-
sattningarna for att formulera en tydlig forfragan.
Sedan ska anbuden beddmas, och har rekom-
menderar jag alltid att ta referenser. Det handlar
forstas om att hitta den basta entreprenéren men
aven att se till hela bilden. Ett litet jobb &r en del
av en helhet och det kan finnas andra och nya 16s-
ningar vid till exempel en renovering. Det handlar
om ekonomi men ocksa om hallbarhet, vilket allt
fler styrelser lagger vikt vid. Just med héallbarhet
jobbarviiallaled. Vikan hjdlpa en styrelse att
bade kdpa och planera ratt, men ocksa att hitta
andra vagar. Det &r bra for alla inblandade.

God kommunikation och kreativitet
—Qavsett om det ar ett mindre eller stérre projekt
brukar vi prata om nagra nyckelfaktorer for att
lyckas. Det ar god kommunikation, engagemang
och kreativitet. Ibland finns det utmaningar i
projektet, speciellt nar arbetena ska goras dar

manniskor bor. Da kopplar vi pa var tavlings-
instinkt for att 16sa problemen. Var slutkund

ar medlemmarna i féreningen och det handlar
om deras boendemiljé och ekonomi. Férutom
|6pande kontakt med styrelsen, skoéter vi l6pande
information till de boende under arbetets gang

» Viér en trygg och palitlig partner
hela védgen fram till det ar klart.

och det finns alltid ndgon hos oss att kontakta.
Vi kan ocksa vara med pé informationsmoten for
att ga igenom tidplanen och processen, och &r
behjalpliga om det uppstar nagot problem. Vid
komplexa och stérande projekt, som till exempel
betongrenoveringar, ar det extra viktigt.

Egna yrkesarbetare och systematik
och struktur i projektet.

—I de olika entreprenaderna vi genomfér har
vi sa langt det ar mojligt véra egna yrkesarbetare
inom bygg, betong, snickerier, trédgards- och
fastighetsskotsel. Det &r uppskattat och gor
ocksa stor skillnad. Vi kan bibehalla en hog niva
eftersom vi vet att de som utfor arbetet ar bade
kompetenta och engagerade. Det ger ocksa
en battre kontinuitet att ha var egen personal
pa plats. Sist men inte minst kan man inte nog
betona vikten av ordning och reda i projektet.
Projektekonomi, I6pande avstdmningar och
slutdokumentation. Vi lagger stort fokus pa de
delarna hela végen och finns aven tillgéngliga
efter att projektet avslutats. Vi &ren trygg och
palitlig partner hela vagen fram till det ar klart.

Valkommen att hora av dig!

Vara tjanster och kompetensomraden

— ROT projekt (renovering-, om- och till-
byggnadsprojekt), exempelvis renovering
av innergardar, garage, balkonger, stam-
byten, tak eller fonster.

— Genomfdrande av betongrenoveringar,
projekt som ar komplexa och utmanande
framfor allt for boende. Det kan vara be-
tongkonstruktioner som fasader, garage,

murar eller balkonger. Vi genomfér ocksa
underhall, som impregnering av fasader.
— Projektledning och radgivning kring
kommande projekt och upphandlingar.
— Fastighetsunderhall och servicearbeten
samt energieffektiviseringar, underhalls-
planer och forstudier.

08-420 009 00 | info@storstadens.com storstadens.com/bostadsratt
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Rakna med
effektavgift

En bostadsrattstorening i Goteborg foljde Boverkets
rekommendation och installerade laddstolpar pa samtliga
43 garageplatser i foreningen. Innan anlaggningen ens ar
driftsatt kom ett meddelande fran Géteborg Energi om en
effektavgift som skulle gbra det extremt dyrt att ladda i

foreningens garage.

1 har investerat nara en
miljon, och fatt 50 procent 1
gront investeringsbidrag fran

Naturvardsverket. Anldggningen har
avancerad lastbalansering — ett system
for att fordela stromuttaget i fastigheten
— och effektvakter som kan begransa och
fordela effektuttaget sager Lennart Gun-
narsson, fastighetsansvarig 1 brf Karl
Johansgatan 92 1 Gé6teborg.

Féreningen har tva garage med 22
respektive 21 garageplatser. Varje garage
har en kapacitet pa 100 ampere, vilket
ger mojlighet att ladda med en effekt pa
22 kilowatt.

Goteborg Energi har aviserat att de
kommer att debitera 3 400 kronor per
manad 1 effektavgift per garage, alltsa
en kostnad pa 6 800 kronor. I dagslaget
ar det 15 hushall som har el- eller
hybridbil. Det blir dessa hushall som ska
debiteras effektavgiften.

Foreningen kan inte sta for kostnaden
for effektavgiften, eftersom det som bara
anvands av en del medlemmar enligt
brf-lagen inte ska belasta kollektivet,
sager Lennart Gunnarsson.Det innebar
att laddningen hemma i garaget blir dyr.

Den I6sning han ser ar att begrinsa
effekten till 35 ampere. Da kan den som
kommer in forst pa eftermiddagen ladda
22 kilowatt, men nir grannarna kommer

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: ADOBESTOCK

hem behéver de dela pé effekten och
laddningen gér langsammare.

Foreningen kan inte styra nar de olika
medlemmarna laddar.

Lennart Gunnarsson befarar att med-
lemmarna kommer att valja att ladda
pa sina arbetsplatser eller snabbladda pa
macken. I sd fall ar féreningens investe-
ring pengar 1 sjon.

Som bostadsrattsférening har vi tagit
var del av ansvaret for laddinfrastruktu-

.

Goéteborg Energi har infort en effektavgift.

TEKNIK

ren. Men i stéllet for att premieras for
detta straffas vi, sager han.

Jennie Sjostedt pa Goteborg Energi ar
tydlig — effektavgiften ar ett ndodvandigt
styrmedel for att jamna ut effektuttaget
och alla elnidtdgare kommer att inféra
avgiften senast 2027.

Det handlar om hur vi dimensionerar
natet. Det ar dyrt och ineffektivt att
bygga ut nitet for att de ska klara nagra
fa hoglasttimmar varje dygn. Da ar det
mycket battre att styra anvindningen sa
att effektuttaget blir jamnare, sager hon.

Goteborg Energi har infort en effekt-
avgift som baseras pa ett genomsnitt av
de tre hogsta effekttopparna foregaende
maénad. Det ar framst villadgare som
debiteras avgiften.

Det har att gora med att allt fler
villadgare skaffar laddstolpar till elbilar,
bastu och annat som drar mycket el.
Om de behoven ska tillgodoses skulle
man behova bygga ut naten kraftigt pa
vissa gator. Da ar det klokare att forma
el-kunderna att jamna ut sin elanvand-
ning och inte ladda bilen, kéra bastu,
spis och badtunna samtidigt menar
natagaren.

Hittills har ctt argument for att skaffa
elbil varit att det ar billigt att ladda den.

Jennie Sjostedt tror inte att bildgarna
kan rakna med lika billig laddning i
framtiden.

Nar alla bilar ar laddningsbara kom-
mer det att ses som normalt att ocksa
detta drivmedel kostar, spar hon. m
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Vikten av
besiktning |

Det finns alltid saker som kan goras effektivare nar en bostadsratts-
forening renoverar, bygger till eller moderniserar, pengar att spara.
Men en sak man inte far tumma pa &r besiktningen. En valdigt liten del
av budgeten men desto mer central for ett lyckat och val genomfoért
projekt. Och det handlar om betydligt mer an slutbesiktningar. Mot
besiktningsmannen Jonas Granberg.

onas Granberg ar Byggingenjor
och ansluten till SBR, Svenska
Byggingenjorers Riksférbund.
Jonas sitter med i styrelsen for
Byggingenjorernas expertgrupp for en-
treprenadbesiktningar och édven 1 styrel-
sen for kompetensradet-SBR. Jonas har
en mycket lang och gedigen erfarenhet

besiktningar, allt fran renoverade bad-
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rum till kontorskomplex som exempelvis
Swedbanks huvudkontor i Sundbyberg.
Ett av de tva bolag han driver, JG Bygg-
konsult & Besiktning, arbetar specifikt
mot bostadsrattsforeningar.

P& min frdga om hur brfier ska tanka
kring besiktningar understryker Jonas
direkt att besiktningsmannen bor vara

ansluten till SBR for att sékerstalla ratt
kompetensnivd. En besiktningsman SBR
har tva olika titlar, Av SBR godkand
eller certifierad besiktningsman. Byggin-
genjor- SBR ar en skyddad titel och det
pavisar kompetensen hos den anslutne.
Enligt regelverken skall besiktningsman-
nen ha den erfarenhet som kravs for
uppdraget. I dagslaget finns det tyvarr



inget som hindrar vem som helst att
titulera sig besiktningsman.

— Utéver certifieringen handlar det
om vilken typ av projekt det dr, man
maste se till att fa in ratt kompetens,
sager han. P4 manga projekt riacker det
inte med en enda besiktningsman, ex-
empelvis vid ett stambyte. Dér kan det

kravas en pa bygg, en pa el, en pa ror

och luft samt kanske dven besiktnings-
man pa brandskydd. Jonas menar att
snalheten tyvarr ibland bedrar visheten,
vilket 1 varsta fall kan leda till stora extra
kostnader och merarbete for féreningen.

Jonas beréttar att han har besokt
atskilliga foreningar som genomfort
stambyten dar han sett uppenbara fel
som en EL- eller VVS-besiktningsman
definitivt skulle ha hade slagit ned pa, om
de varit pa plats. Har besiktningsmannen
givit ett godkant utlatande med fel som

fatt passera brukar det bli en tung resa
for foreningen att fa upprattelse fran
entreprenoren eller fran besiktningsman-
nen om denne varit vardslos. Inte allt for
séllan slutar det i dyra juridiska tvister.

— Gors besiktningar fel eller inte alls,
da sitter styrelsen dar med Svarte Petter
och med allt ansvar for att atgarda
felen, sager Jonas Granberg,

Nar man som lekman hor ordet besikt-
ning ar det oftast slutbesiktningen man
tanker pa.

— Det réicker sdllan, menar Jonas
Granberg. Ség att en forening ska gora
ett stambyte och har 40 badrum att
renovera, da rekommenderar vi att man
besiktigar projektet 1 tidiga skeden for
att faststilla uppbyggnaden. Hur ser till
exempel schakten och tétskikt ut? Vi gor
sedan fortlopande besiktningar av far-
digstéllda delar. Sedan avslutas det med

en slutbesiktning. Det dr ocksd det enda
sattet att att upptacka byggfel, slarv eller
rent av byggfusk. Kostnad med fortlé-
pande besiktningar for 40 vatenheter

ca 80—100 000kr. En droppe 1 havet
jamfort med den totala budgeten.

I rollen som besiktningsman ska man
vara helt oberoende, neutral och alltid
ta vara pa bada parters ratt. Nagot som
Jonas Granberg trycker hért pa. Det
finns tyvarr for manga som ar lite entre-
prendrsvinliga dér ute, anser han.

Pa fragan om vad man som styrelse
bor tanka vid en slutbesiktning sager
Jonas att det ar viktigt att forsta att 1
samma 6gonblick som besiktningsman-
nen avger sitt utlatande och godkénner
arbetet Gvergar ansvaret for entre-
prenadarbetet fran entreprenéren till
bestallaren. De fel av mindre betydelse
och i begriansad omfattning som kan
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- Gors besiktningar fel eller inte alls, da sitter styrelsen dér med Svarte Petter och med allt ansvar for att atgarda felen, séger Jonas Granberg.

férekomma vid en slutbesiktning skall
avhjdlpas utan drdjsmal.

Brf:er dr ju rddda om sina medlemmars
pengar, finns det ndgon undre grans for
nar det inte 16nar sig att ta in en besikt-
ningsman?

— Hur litet jobbet an ar tycker jag att
man ska resonera sa har. Kan vi jilva
sakerstélla att arbetet verkligen
blivit utfort pa ett korrekt satt
och har vi fatt det vi bestallt?
Kan man sékerstalla att man
fatt den dokumentation som
erfordras? Om inte dr det
alltid bra att gora en besikt-
ning, dven om det till exempel
“bara” handlar om en om-
malning av ett trapphus — Ar
det ratt typ av farg? Ratt un-
derarbete? Ar atermontering
av ledstang utford ratt? Har el
demonterats och aterinkopplats?

Men en besiktningsman kan komma
in 1 handlingen dnnu tidigare, innan
offertunderlag tas fram.

— Det finns méangder av statusbesikt-
ningar for att sakerstalla vilket skick en
brf har pa sin fastighet, menar Jonas
Granberg. Helt nédvandiga for att
styrelsen ska kunna stélla samman en
bra och tydlig underhallsplan och fi en
bild av ungefdr nar i tid det ar dags for
olika insatser och ungefarliga kostna-
der for dessa.
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Manga féreningar brottas med utma-
ningen att ta fram ett riktigt bra och
heltackande underlag for forfragningsun-
derlag och offerter.

— Tar man in en oberoende och
certifierad besiktningsman med lang
erfarenhet som tar reda pa vad som
behéver goras och begiras offert pa, far
man ocksa jamforbara offerter. Detta

"1 rollen som besikt-
ningsman ska man vara
helt oberoende, neutral
och alltid ta vara pa
bada parters ritt.”

kan ocksd gora att man sparar pengar
ett stambyte som initialt lite schablon-
massigt, skulle kosta 40 miljoner. Kan-
ske landar pa 37 miljoner 1 stéllet om
underlagen &r vil genomarbetade.

— Dock ska besiktningsmannen inte
vara delaktig i sjalva utformningen av
underlag eller offert, sdger Jonas Gran-
berg. Besiktningsmannen skall utforma
de tekniska kraven infér en upphand-
ling. En projektledare ar mycket bra till-
skott vid upphandlingar och utférande
av byggatgirder. De haller 1 tradarna at
foreningen och foretrader foreningen.

Jonas Granberg har sin bakgrund
inom bygg dédr han bérjade som snick-
arlarling 1984. Med ett stort intresse
for byggnation tog han klivet att vida-
reutbilda och tog en universitetsexa-
men pa Lulea tekniska universitet.
Darefter drev Jonas byggbolag 1 egen
regi1 14 ar innan han tog klivet att bli
Av SBR godkind besiktningsman och
till sist av RISE certifierad
besiktningsman.

— Under aren som byggentre-
prenor traffade jag manga bra
besiktningsmain, de flesta an-
slutna till SBR, som hjalpte mig
att utvecklas och lara mer, be-
rattar Jonas. Det har var nagot
jag skulle vilja arbeta med nér
jag blivit fulldrd. Sprida mina
erfarenheter och kunskaper
vidare om hur man ska bygga.
Jag ar en praktisk teoretiker eller
vice versa, jag kan bade bygga hus samt
beriatta hur man gér och varfor.

Nu for tiden arbetar han mest med
att styra och koordinera arbetet pa sitt
foretag och kontinuerligt lara upp sina
medarbetare. Det kravs mycket av en
riktigt bra besiktningsman.

— Var kunskap ar din trygghet, avslutar
Jonas Granberg Byggingenjor SBR och
av RISE certifierad besiktningsman. m
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(8 procent

av alla nybyggda
badrum ar felbyggda

Idag har vi ménga fuktskador i vatrum. Senaste siffran visar att dessa skador
kostar samhéallet 6-10 miljarder kronor per ar. D& ar bara vatrum i hushall
inréknat. Det menar Sajad Mirkhalafi fran Badrumsbesiktningar, ett oberoende
besiktningsforetag inom vatrum, VVS och stambyten.

TEXT : DAVID MORO FOTO: BADRUMSBESIKTNINGAR AB

e storsta misstagen ar att entreprendren
D som utfor renoveringen inte foljer bransch-
regler och monteringsanvisningar. Manga
ganger beror det pa kunskapsbrist.
— Tre av fyra badrum byggs idag pa fel satt,
sager Sajad Mirkhalafi.
— For att undvika vattenskador sa galler det att

vara uppmarksam under hela renoveringen.

— Om det ar ett nybyggt badrum ar det viktigt
att sakerstdlla att det byggs ratt. Att entreprendren
foljer monteringsanvisningarna. Om det ar ett
aldre badrum sa ar det viktigt att man gér en kom-
plett inventering:

— Man synar av alla vatrum och kok i sin fastig-
het.

Sajad fortsatter.

— Man kan exempelvis anlita oss pa badrums-
besiktningar 1 ett tidigt skede. Upptacker vi fel kan
féreningen ga in och uppmana medlemmen att
atgirda problemet innan det blir en dyr fullskalig
skada.

Det vanligaste misstaget som en boende eller for-
ening gor ar att man upphandlar daligt. Man &r inte
riktigt forberedd, stressar igenom byggprojekten och
staller for laga krav pa entreprenéren. For att fa ett bra e
resultat kravs delaktighet och inblick pa sitt projekt. (=

Tre av fyra badrum byggs idag pa fel satt, séger Sajad Mirkhalafi.
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Badrumsbesiktningar hjalper styrelsen
med renoveringsprocessen fran start
till mal. De utfor besiktningar av kok,
badrum och vétutrymmen.

Vid renovering av badrum kan det
kannas tryggt att anlita en certifierad
entreprendr med behérighet. Men
enligt Sajad ar det ingen garanti for ett
bra slutresultat.

Det finns massor av foretag som har
dessa certifieringar men dnda ser vi att
siffran pé vattenskador ar valdigt hog och
att flera badrum byggs fel. Vi kan inte
lita pa dessa behorigheter eller att entre-
prendrerna foljer branschreglerna. Det
galler att ta kontroll 6ver renoveringarna
genom att kvalitetssakra entreprenaden.
Det gor man enklast genom att anlita
nagon extern part som kontrollerar.
Sajad fortsatter:

— Vi maste ga ett steg hogre och
kontrollera att det byggs rétt. Det géller
att anlita nagon extern part som kon-
trollerar, sdger han.

— Det ar viktigt for styrelsen att gran-
ska renoveringsansokningar fran boende,

berdttar Sajad. Rétt kompetens krivs

innan man ger tillatelse eller
avslag pa en ansokan. Det
maste till exempel finnas skl
for ett avslag. Beviljar man en
ansckan kan detta paverka
andra saker 1 fastigheten.

Ett av de bésta raden till
bostadsrattforeningar enligt
Sajad, ar att infora rutiner

och stadgar som beskriver hur
man renoverar och bygger nya
badrum.

TEKNIK

Sajad foreslar att
brf-foreningar infor
rutiner och stadgar
som beskriver hur
man renoverar och

bygger nya badrum.

— Satt upp en ansoknings-
process som fangar upp alla
delar korrekt och fordjupa er
mer 1 vad som ska goras. Saknas
kompetens i styrelsen, skaffa da hjalp
fran oberoende experter, sager han.

Men tacker inte forsakringen om det
blir fel vid renovering?

Om en entreprenor har byggt fel och
det uppdagas, da har konsumenten
reklamationsritt i tio ar mot foretaget.
Men personen maste vanda kravet
mot byggforetaget. Har det blivit en
vattenskada s finns det en stor risk att

forsakringsbolaget inte tacker din skada.

Idag kraver forsdkringen att arbetet ska
vara fackmadssigt gjort enligt gallande
bygg-och branschregler, siger Sajad.

Ett tips som Sajad Mirkhalafi avslutar
med ar att anlita en besiktningsman vid
kop av lagenhet. I képekontraktet, om
saljaren gar med pa det, kan man som
kopare lagga till en klausul om att besikta
vatrummen. Kopet kan havas om nagra
brister och fel skulle hittas. m

Ett tips fran Sajad Mirkhalafi &r att anlita en besiktningsman vid kop av lagenhet.
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Kraftigt okade
driftskostnader

De sammanslagna kostnaderna for
fiarrvarme, el, avfall, vatten och aviopp
(VA) har 6kat med 14 procent under det
senaste aret.
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14 procent ar mer in dubbelt sa mycket som den allmanna

kostnadsutvecklingen pa 6 procent. Detta enligt Nils Hol-
gerssonrapporten, som kartlagger avgifter och taxor 1 hela
landet. Storst paverkan har de allt hégre elpriserna.

Rapporten visar ocksa pé en stor 6kning ver tid. Riks-
snittet for den sammanlagda taxan har 6kat med hela 29,8
procent pa 7 ar, vilket ocksa ar betydligt 6ver den allménna
kostnadsutvecklingen. Skillnaderna ar ocksa stora fran
kommun till kommun. Boende 1 M6rbylanga, kommunen
med hogst sammanlagd taxa, betalar 1 snitt 2 874 kronor 1
manaden jamfort med 1 718 kronor ménaden 1 Luled, som
har lagst kostnad.

— Tyvarr finns det en stor risk for att stigande elpriser
kommer driva upp kostnaderna ytterligare, eftersom de andra
nyttorna ockséd ar beroende av el for sin verksamhet. Hur
mycket kostnaderna kommer 6ka framéver varierar beroende
pa hur energiintensiva verksamheterna &r, siger Mari-Louise
Persson, ordférande for Nils Holgerssongruppen. m
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Vi utlovar inte
mirakulOsa
premiesankningar

Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsikring

utforlig redovisning av foreningens
forsakringsalternativ

personlig service av dedikerade
handliaggare

fri rddgivning 1 forsakrings-4ch
skadefragor

fri tillgéng till forsékringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsratt

Vi1 ar er fop€nings egna
forsakfingsexpert.

Utan' att det kostar er
nagot extra.

Ring 018-56 71 00 sa berittar vi mer

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

www.bolander.se/brf brf@bolander.se




o

el
o

_*‘

N a
R
3 Bl -

FORSTAKLASSIG TAKMALNING

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

Vivaljer de mest rationella arbetsmetoderna
beroende pa underlaget och takets skick och
jobbar endast med de basta produkterna pa
marknaden. Vara erfarna och professionella
medarbetarna har specialkompetens inom
takmalning. De utfér allt fran forarbetet, som
skrapning och hogtryckstvatt, till malning av
plattaket, vilket gérs med stérsta noggrannhet och
yrkesskicklighet.
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omfattande insatser och styrelsen har ett stort ansva

projektet ska genomféras.

et ar fa styrelser som sjalva
ar proffs pa att genomfora en
upphandling, félja upp byggpro-

cessen och sikerstilla ett gott resultat.

Claes Thunblad, nationell samordnare
for Sund konkurrens pa arbetsgivarorga-
nisationen Byggforetagen, forklarar att
det finns praktisk hjalp att fa.

Hans forsta rad ar att kolla upp alla
véagledningar som organisationer som
Riksbyggen, HSB, Fastighetsagarna och
Byggforetagen ger ut. Dar far man tips
om sadant som vilken entreprenadform
som kan vara lamplig och vilka standar-
der som finns.

Nésta steg &r att hitta ratt entreprendr.
— Ta referenser och begar in offerter
fran flera foretag. Var noga med att
redan 1 forfragningsunderlaget krava att
foretaget har kollektivavtal. Foretag med
kollektivavtal dr skyldiga att folja dem
och dar ingar obligatoriska utbildningar
och certifieringar. Krav ocksa att fore-
taget ar anslutet till ID06. Kolla ocksa
med Bolagsverket, Skatteverket och
Kronofogden om féretaget har skulder

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: IDO6

och vem som ar verklig huvudman.

Claes Thunblad betonar att férening-
en/byggherren har ett stort ansvar for
att gora ratt:

— Anlitar man entreprenérer som inte
haller mattet kan det bli dyrt. Dels kan
jobbet bli daligt gjort, dels kan forening-
en tvingas betala ut 16ner om foretaget
inte skéter 1oneutbetalningarna. Dessut-
om kan foreningen bli skadestandsskyl-
dig om det hander en olycka.

Han férklarar att skrivbordskontrollen
bor vara gjord innan man ens skickar ut
offertforfragan.

Det finns auktoriserade foretag som kan
gora kontrollerna. Det kan vara vil inves-
terade pengar. Nar foreningen sedan har
valt vilken entreprendr som ska anlitas ar
det noga hur avtalet skrivs.

Det ar vanligt att foretag anlitar un-
derentreprendrer. De ska inte dyka upp
oanmaélda.

Kravet pa ID06 ska ocksa gilla
eventuella underentreprenérer. Man kan
ocksa skriva in i avtalet att entrepreno-
ren inte anlitar underentreprenorer

alls, sager han.
IDO06 lanserade nyligen en gra-
tis-app for privatmarknaden. Appe
IDO06 Status Control gor det latt for
bostadsrattsforeningar, bostads-

rattsinnehavare och villadgare B
att kontrollera vem man har att _A
gora med.

Appen laddas ner pa mobilen
och den har tva viktiga
funktioner — den hjélper
bestallaren att kontrollera
att det foretag man avser
att anlita faktiskt finns
1ID06- systemet. Nar
hantverkaren val ar pa
plats kan bestéllaren
lasa av IDO06 kortet
och verifiera
identiteten, att
personen
verkligen
jobbar



-

Det ar vanligt att
foretag anlitar underen-
treprenorer. De ska inte
dyka upp oanmalda".

Gjorda skanningar 0/10

for det foretag man anlitat, och att hen har ratt
att vistas 1 Sverige. Det gar ocksa att se vilken
typ av utbildning som ar kopplad till personen.

IDO06 var ett initiativ fran branschorganisa-
tionen Byggforetagen och systemet lanserades
2006. Det har hjélpt byggbranschens kunder
att fa battre kontroll pa att foretagen de
anlitar har sund ekonomi, att de féljer lagar
och regler och att de har personal med ratt
utbildning.

Men i takt med att de stora byggforetagen
stramat upp och fatt battre koll pa sina sam-
arbetspartners och underleverantorer har de
foretag som inte platsar 1 ID06-systemet vant
sig mot privatmarknaden, sdger Thor Jonsson
pa IDOG6.

Han forklarar att den nya appen kommit

till som en hjalp for bostadsrattsféreningar
och andra privatkunder att handla upp reno-
veringsarbeten och nybyggnationer.

Skanna kort

Ett av de problem som appen l6ser ar ga-
antiproblem. Om arbetet utforts av ett annat
bretag an det som bestéllaren anlitat kan det
bfta vara svart att aberopa en gallande garanti
om nagot skulle vara fel, framhéller han.

Ett byggprojekt kraver att bestallaren dr
narvarande och engagerad 1 de beslut som
behdover fattas under arbetets gang. Men en
bostadsrattsstyrelse bestar av lekmén som
inte kan forvantas ha kunskap om exempelvis
arbetsmiljéregler.

Som en extra sakerhet nér bygget val dr
igang kan det vara bra att folja upp med
professionell arbetsplatskontroll for att saker-
stalla att arbetsmiljoregler foljs, tipsar Claes
Thunblad pa Byggforetagen. m
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Batterier -

framtiden vantar
runt hornet

Batterier, uppkopplade mot en solcellsanlaggning, ar fortfarande ovanliga i
Sverige. Anledningen ar enkel, idag ar det inte Idnsamt for en bostadsrattsforening
att investera i batterier jamfort med modellen att sélja och kopa el. Men runt
hornet vantar ett helt nytt energilandskap dar batteriet blir en viktig del. Dessutom
finns det redan idag fordelar som gor att det anda kan vara intressant att investera

44

i batterildsningar.

r I Yyvarr maste vi borja var spaning
med att konstatera att det finns
en orattvisa pa marknaden.

Villadgare far idag 50 procent 1 bidrag

nar de koper batterier, bostadsrattsfor-

eningar far inget alls. Men det finns fler
fordelar med batterier. Vattenfalls kli-
matcoach och energiexpert Lars Ejeklint
lyfter fram nagra exempel.

— Batterier ger en viss trygghet vid
elavbrott. Det finns backup-system som
kan hélla 1 gang kyl och frys, WikFi och
belysning under en ganska lang tid,
dock inte driva ett varmesystem.

Men ett batteri kan ju ocksd anvindas
pa andra sétt, menar han. Har man
ett timavtal, kan man anvanda sig av
dygnsvariationerna och ladda sitt batteri
nar elen ar som billigast. Kanske sarskilt
intressant under vinterhalvaret.

Spanar man sedan lite in 1 framtiden
kan batterier ge ytterligare fordelar.

— Manga storre forbrukare har idag
avtal med exempelvis Svenska Kraftnit
dar de, med hjalp av batterier, forbinder
sig att pa kort varsel att avvara en del

BORATT NR 6/2022
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av sin belastning pa
natet och omvant

snabbt kunna i
leverera viss kraft
in pa natet. Pa

satt hjalper de il
elleverantoren att
halla ratt balans

i nitet och far da
ersattning for detta.
Lars Ejeklint ser, —_—
pa ganska kort

sikt, mgjligheter

att skapa kluster

av elanvandare till
exempel ett antal
bostadsrattsforening-
ar som skulle kunna
erbjuda samma sak
och far intikter.

Framtidens energilandskap kommer

att innebara mycket mer av lokalt produ-

cerad el och el producerat av férnybara

kéllor som inte kan leverera samma

stadiga fléden som vatten- och karnkraft.
— Fran att produktionen av el an-

Vattenfalls klimatcoach och energiexpert Lars Ejeklint tror att priserna pa
batterier kommer att bli betydligt lagre inom nagot &r.

passats till konsumtionen kommer 1
stallet att bli det omvénda, sager han,

vi anpassar oss efter produktionen. Da
kommer batterier vara helt nddvindiga.

Tittar vi pa storskaliga losningar ar
Uppsala ett bra exempel. De har byggt
upp ett batterilager som var storst 1 Sveri-
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ge nar det stod klart. Med hjélp av detta
kan man kompensera for den begransade
natkapaciteten som ju tar lang tid att
bygga ut. Batterierna kompenserar vid
brist och laddas nér det ar gott om el.

Han ndmner ocksa foretaget Boliden
som tillsammans med Vattenfall driver
ett projekt ddr man med hjalp av batte-
rier kan kapa toppar i elproduktionen,
avlasta natet ndr det behdvs och utéka
samarbetet med den lokala elleveranto-
ren. Avsikten ar sedan att via algoritmer
fa detta system att skota sig sjélv. Lars
Ejeklint beréttar att utfallet hittills har
varit gott.

Framtiden handlar ju ocksa cirkulart
tank och standig atervinning. Bostads-
rattsféreningen Viva i Goteborg driver
ett forsoksprojekt med begagnade buss-
batterier som serieckopplas och anvinds
for lagring av lokalt producerad solkraft.

— Vi har genomfort liknande projekt
tillsammans med BMW, berittar Lars
Ejeklint, begagnade bilbatterier ar ju
fullt tjanliga som lagringsbatterier dven
om de inte langre kan lagra och leverera
lika mycket effekt och energi som nar

de var nya. Detta
innebar dock en
utmaning eftersom
batterierna maste
vara 1 symbios nar
de laddas. Da maste
kringutrustningen
kunna hantera att
batterierna ar olika
slitna.

Nagot som ocksa banar vig for batterier
1 brfier ar att det fran arsskiftet blir
tillitet med egna micronit inom en
bostadsrattsforening. Solkraft fran ett tak
kan foras 6ver till en annan fastighet vi
ett eget nat. Det finns visserligen en be-
gransning, solcellsanlaggningen fér inte
vara pa mer dn 500 kW. Over det mésta
man betala elskatt. Men spanar vi mot
framtiden menar han att vi kan komma
se inte bara lokala nit inom en brf, utan
1 grupper om flera brfier inom ett visst
omrade eller kanske hela samhéllen med
sitt eget lokala nat.

— Idag producerar solceller cirka en
procent av Sveriges el, men 1 Tyskland

Batterier kommer att
vara en valdigt viktig
pusselbit i det nya ener-
gilandskap som vintar
runt hornet.”

ar det tio procent, berattar han. I
framtiden, med nya regelverk, kan till
exempel en ny stadsdel med sitt lokala
elnit, med hjalp av solkraft och batterier
som balanserar systemet, optimera sin
tillgang och efterfragan pa el innan de
bérjar képa in el utifran.

Massproduktionen av solceller har
sankt priserna radikalt, och samma sak
kommer att hinda med batterier.

— Vi kommer antagligen att se be-
tydligt lagre priser bara inom nagot ar,
sager han. Batterier kommer att vara en
valdigt viktig pusselbit 1 det nya energi-
landskap som vantar runt hornet. m
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Gavles storsta bostadsrattsforening, Gavlehus 11, har legat i framkant
anda sedan finanskrisen i bérjan pa 90-talet. De var tidiga med bland
annat ett eget intranat, elektroniska las och rérelsestyrda LED-lampor.
Nu satsar de pa att gbra hela den 401 lagenheter stora féreningen
sjalvforsérjande pa el.

ar jag rullar in pd parkeringen
hos brf Géavlehus slas jag av hur
valskott den ser ut. 18 vélhéallna

hus, luftigt placerade med gott om gron-
ska och rekreationsmgjligheter. Langt
ifran den vanliga bilden av miljonpro-
gramshus fran slutet pa 60-talet, trots

att just det ar fallet. Inne 1 féreningens
trivsamma styrelserum mots jag av kaffe
och nybakta saffransbullar och blir hjart-
ligt mottagen av foreningens ordférande
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Jan Andersson, vice ordférande Lennart
Wallén och féreningen vicevard Bjérn
Brorsson.

— Solceller var pa tapeten redan 2017,
men nér vi vil kom i gang kom pan-
demin och satte stopp, berattar Bjérn
Brorsson.

Men nu ar det alltsa dags. Bara nagra
dagar innan mitt besok har ett antal
offertforfragningar gatt ut pa en solcells-
anlaggning pa 500 kW som férhopp-

ningsvis ska kunna leverera 1,2MWh
per ar och darmed gora foreningen
sjalviorsorjande pa el. Forutsittningen
ar att de kan fa ut atta immar elproduk-
tion under 300 dagar per ar, vilket enligt
Lennart Wallén ar rimligt baserat den
research de har gjort. Offertunderla-
gen och forfragningen har tagits fram

i samarbete med en fristaende konsult
som féreningen arbetat med under en
lang tid.



— Det kostar, men vi vet att det Ionar

sig 1ldnga loppet, sager Lennart Wallén.

Att vi satt gransen vid 500 kW beror ju
pa att man ar tvungen att betala energi-
skatt vid storre anldggningar dn sa och
da blir kalkylen betydligt samre.

Den externa konsulten kommer dven ta
emot offerterna och gora en bedémning
innan styrelsen férbereder en extra stim-
ma for att tillsammans med medlemmar-
na fatta det slutgiltiga beslutet.

— Rent juridiskt skulle vi i styrelsen
kunna fatta beslutet sjdlva, men vi
anser att ett sidant har stort beslut bor
forankras 1 hela féreningen, sager Jan
Andersson.

Solcellsanlaggningen ar en affar
pa runt 15 miljoner kronor med en
beraknad avskrivningstid pa 4 — 8 ar,
beroende pa vad som hander framéver
med elpris och rantor. Lennart Wallén
har tagit fram atskilliga kalkyler och
berakningar pa det mesta foreningen

genomfort och han menar att beroende
pa om det blir tre, fyra eller fem pro-
cents ranta kan foéreningen producera
sin egen el 1 spannet 0,93 — 1,16 kronor
per kWh.

— Men framfor allt, tilligger han, sa
ser vi till att sidkra elférsorjningen for
vara medlemmar.

Modellen forutsatter ju dock att f6r-
eningar saljer och képer el under aret.
Ofta da att de far sdlja nar priset dr lagt
och képa nar det ar dyrt. Men malet ar
att ingen “ny” el ska behéva kopas in.

Enda orosmolnen pa himmeln ar att det
ar manga som ar pa jakt efter solceller
just nu. Leveranstiderna ar langa pa
saval solceller som kringutrustning och
aven pa kvalificerade installatérer.

— Men vi hoppas kunna vara 1 gang
och producera 1 slutet pa ndsta sommar,
sager Jan Andersson.

Foreningen inférde IMD, Individuell
matning och debitering for el 2018 sa
lagenheterna ér val forbereda for det
kommande solcellsanldggningen.

— Nu ar det sju elserviser som gér in i
omradet som sedan distribuerar ut elen
till alla boende, beréttar vicevard Bjorn
Brorsson. Den tidigare fasta avgiften for
varje lagenhet 6versteg ju ofta kostna-
den for elen.

Nar foreningen installerade elmitarna
paborjade man ocksa det forberedande
arbetet med att sétta in temperaturgi-
vare fOr att pa sa satt fa bra koll pa och
kan styra virme och ventilation. All
data kommer att samlas in genom en
mast och ge Bjoérn Brorsson full koll pa

temperaturer och ventilation i sin dator
pa arbetsrummet.

Solcellsprojektet pa cirka 15 miljoner,
som for 6vrigt ocksa inkluderar 17
laddstolpar, dr langt ifran det enda storre
projekt styrelsen hanterat. Bara ett halvar
innan vi tréffas satte de spratt pa 41,5
miljoner kronor.

— Vi slog till och képte marken vara
hus ar byggda pa. Vi raknade pa det
under varen och insag att med nasta
héjning 2027 skulle vi betala totalt 38
miljoner i tomtrattsavgald fram till 2047
och da skulle vi inte 4ga ett endaste
grasstra. Men det blev brada tider, ran-
tenivan i bérjan pa aret indikerade att
de skulle ga plus nistan direkt.

— Vifick i all hast genomf6ra en
extrastimma en manad innan ordinarie
for att fa till affaren sa fort som mojligt,
berattar Lennart Wallén. Rantan hann
anda stiga sa pass att vi kommer att ga
aningen back fram till 2027.

BRF Gévlehus 11 har ett parlband av
investeringar, renoveringar och moderni-
seringar bakom sig. En del har betalt sig
snabbt.

— Nar vi ersatte gamla 9 kW elflak-
tarna 1 vara nara 100 varmgarage med
ett antal luftvarmepumpar, tjanade vi
in investeringen pa en enda sdsong
459 lagenhetsdorrar har bytts ut till
sakerhetsdorrar med elektroniska las till
en kostnad av sju miljoner, sager Bjorn
Brorsson. Man har tillaggsisolerat, fixat
avlopp, fasader och tak, bytt ut hela
ledningssystemet for kall- och varmvat-
ten, ja listan kan goras néastan hur lang
som helst.

BRF Géavlehus 11 ligger fint omgivet av skogsdungar och fina gronomréaden.

LIVET

BORATT NR 6/2022 ‘ 47



LIVET

Brf Gavlehus 11 har valt flera smarta [6sningar. Nar omputsning av fasader kom pa tal sa testade man

framgangsrikt att istallet tvétta fasaderna. Skillnaden ar pataglig mellan den otvattade och tvattade fasaden

Men hur ser det da ut med ekonomin?
Med alla dessa kostnader borde den val
vara ganska anstrangd?

Ekonomin ar god, sager Lennart
Wallén, vi har 1 princip inte hojt avgif-
terna sedan 90-talet. Idag ar avgiften for
en trea pa 80 kvm cirka 4 500 kronor
inklusive allt — avgift, garage, virme,
vatten, el och bredband.

— Pa ett satt ar det vansinne att vi inte
héjt avgifterna pa sa lang tid, vi borde
nog hojt 1 alla fall med en halv procent
per ar, menar Jan Andersson.

— Men folk blir bortskdmda, sager
Bjorn Brorsson.

Men arets budget innebar en rejal
héjning, sager Lennart Wallén, kanske
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uppat 7 — 8 procent.
Dock ar det till stors-
ta delen den 6kande
energikostnaden som
staller till det.

Men vad ar hem-
ligheten?

— Grunden till det
goda ekonomiska
laget idag ar rén-

99 Grunden till det goda
ekonomiska laget idag ar
rantechocken i borjan pa
90-talet med 500 procents
styrranta."

techocken 1 bérjan

pa 90-talet med 500

procents styrranta.

Foreningen var tvungen att ta hojd
vilket den gjorde, men sedan nér ran-
torna sjonk, da blev det ju pengar 6ver,
berittar Lennart Wallén.

— Men styrelsen som satt da var sa
kloka att faktiskt inte sankte avgifterna
utan i stillet anvande dverskottet
for att amortera pa lanen, sdger Jan
Andersson.



Detta langsiktiga beslut gjorde att foreningen hade
en belaning 450 kronor per kvm innan tomten képtes
ut. Och efterat stannade den pa under 3 000 kronor
kvadraten. Dessutom har féreningen under lang tid
haft en kassa pa 10 miljoner.

Givetvis har brf Gavlehus haft lite flyt men framfor
allt har man tankt och planerat langsiktigt, gjort
smarta investeringar och gjort det som behdvts 1 ratt
tid. Dessutom har det haft och har en palast och en-
gagerad styrelse som vagar ta beslut. Och en vicevard
som definitivt inte gar av for hackor.

Slutligen kan jag inte lata bli och se parallellerna mel-
lan idag och bérjan pa 90-talet. Vi far visserligen hopp-
as att det inte gar lika illa nu som da, men en slutsats
som gar att dra ar brfier kanske ska vara forsiktiga med
att sanka avgifter nar rantor och kanske energipriser

gar ner. Béttre att bunkra 1 ladorna f6r kommande
utmaningar. Biast 1 langa loppet. ® Solkraft p4 500kW ska installeras pa taken till féreningens 18 fastigheter och
generera 1,2 MW om aret och gora brf Gavlehus 11 helt sjalvforsdrjande pa el.

TOTALENTREPRENAD
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MALNING - SNICKER] - GOLVPOLERING
PORTRENOVERING - SAKERHETSDORRAR www.andresmaleri.se Tel. 0200 58 02 20




Lennart Weiss ar uppriktigt bekymrad. Han &r kommersiell chef pé
byggforetaget Veidekke, som i dagarna publicerat rapporten "En
perfekt storm". Den behandlar byggsektorns lage och visar hur
Sverige skulle kunna hamna i en ny fastighetskris.

1 traffas pa ett café pa Horns-
gatspuckeln, ett par kvarter
fran hans bostadsratt pa Soder.

Atmosfaren dr lugn, med gott kaffe i
Muminmuggar, hembakta kanelbullar
och udda moblemang. Men Lennart
Weiss ar allt annat dn sorglés. Bostads-
byggandet pressas fran olika hall. Sedan
ett par ar stiger priset pa byggvaror
betydligt snabbare dn konsument-
prisindex. Forst handlade det om att
pandemin stérde leveranskedjorna och
nu ar det kriget i Ukraina som skadar
leveranskedjorna an mer.

Fa ar medvetna om hur beroende varl-
den ir av insatsvaror fran Osteuropa.
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TEXT OCH FOTO: DAGMAR FORNE

Stora volymer byggstal kommer {ran
Ryssland, 90 procent av all lera till tegel
och klinkers kommer fran Ukraina, gips
och sagade travaror kommer ocksa fran
Ost. Byggforetagen hittar nya leveranto-
rer, men for att producera insatsvarorna
behovs stora mangder energi och darfor
blir insatsvarorna dyra pa grund av
krigsuppdrivna olje- och gaspriser,
forklarar han.

Lagg dartill att hojda rantor och allmant
6kade konsumentpriser drar ner hushal-
lens kopkraft och de blir mer forsiktiga.
Det kédnns for osakert att binda upp sig
for en lagenhet som beraknas sta klar

om 18 eller 24 manader nar man inte
vet vad den kommer att vara vard vid
tilltradet. Képare drar sig ur de projekt
som ar under byggnation och bostadsut-
vecklarna star infor att fa sanka priserna
pa de lagenheter som fardigstalls, samti-
digt som deras kostnader har 6kat. Just
nu star forsaljningen still.

— Man ska komma ihag att nypro-
duktion alltid konkurrerar med andra-
handsmarknaden, sdger han och tillag-
ger att det dr naturligt att utvecklarna
stoppar nya projekt nar 16nsamheten 1
nyproduktion urholkas.



‘\‘*‘

‘\

'\

g

! OféTisgra inte

over lioga'bolan

Han lyfter ocksa fram finansieringen som
en knackfraga for fastighetsbolag som byg-
ger for egen forvaltning. Under senare ar
har fastighetsobligationer varit en viktig fi-
nansieringskélla. Det har fungerat bra i en
lagrantemilj6, men nir rantorna
nu stiger far bolagen svarigheter
nir obligationslanen forfaller.

— Bankernas roll har minskat,
och bankerna ar knappast villiga
att oka sin utlaning till fastighets-
sektorn, sager han.

Fastighetssektorn kan med god
fart vara pa vag mot en djup kris.

— Visst gér krisen att avvarja om
politiker och myndigheter agerar
mattfullt. Det kravs atgarder, men
de maste vara vl avvagda och
riktas ratt, sager han.

Han ar tydlig med att det inte gér att
kompensera alla for alla konsekvenser och
anser inte att det el-stod som for narvaran-
de ligger pa bordet dr en bra idé. Rantan
maste hojas for att man ska kunna trycka
ner inflationen — men héjs den f6r mycket

blir den 1 stallet inflationsdrivande.

— Det behovs traffsdkra insatser mot
dem som drabbas hardast, sa att deras
basala behov kan tdckas. Detta kraver en
noggrann analys, framhaller han.

' b ) Visst gar krisen att

avvarja om politiker
och myndigheter
agerar mattfullt.”

Den nyss tilltrddda regeringen, finansin-
spektionen och den nye riksbankschefen
Erik Thedéen har stora uppgifter framfor
sig. Lennart Weiss befarar att regeringen
saknar erfarenhet och insikter for att utfor-
ma ratt krisstod.

Finansinspektionen behéver folja ut-

vecklingen inom fastighetssektorn ytterst

noga for att inte sta infor obehagliga

6verraskningar. De behéver veta hur lanen

ser ut, vilka som ar langivare och nar lan
forfaller for att kunna gripa in
med garantier om sa kravs. Det
ar viktigt att kreditsystemet inte
fallerar, sdger han.

Att pausa cller slopa amorte-
ringskrav for hushéll ser han som
en bra och nédvandig atgard,
men han ar inte alls speciellt
orolig 6ver hushéllens héga skuld-
sattning. Han ser inga tecken pa
att hushallen generellt skulle ha
en bracklig stallning, och menar
att de som oroar sig 6ver skuldsat-
ta barnfamiljer gor en slarvig
analys grundad pa gammeldags moralism.
— Vad ér alternativet fér manniskor 1
familjebildande alder? De kan antingen
képa en bostad som passar dem eller ta en
nyproducerad hyresratt med skyhog hyra.
Hyresratten kommer bara att bli dyrare for
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En stad ska lata. Jag
tycker om att ljuden
fran all aktivitet i
staden hors dygnet
runt.’

varje ar, medan bostadsritten har ett viarde
som de sjalva forfogar 6ver och dér de kan
paverka sina boendekostnader, sdger han.

- Hyresritt &r en fattigdomsfilla. Anda ar
den omhuldad bade av socialdemokratin och
av vissa borgerliga politiker.

Lennart Weiss som gick in 1 SSU som
15-aring och som bland annat arbetat inom
HSB och pa civildepartementet ar en stark
foresprakare for dgt boende.

— Tankemonstret att de som inte har hoga
inkomster eller formogenhet helst ska bo

1 hyresrdtt ar ett arv fran den tid da staten
subventionerade bostadsbyggande. Men
ska samhdllet hjalpa medborgarna till en

LRI

langsiktigt stabil ekonomi ska man snarare

r
|5

hjélpa hushall med lagre inkomster till ett gt

1

o

!

boende.

ap

De som kritiserar skuldsattning ar sjalva

1

i

inte sa korkade att de bor 1 hyresrétt!

{

Sjalv bor han sedan 6ver 20 ar 1 en bo-

stadsrattslagenhet pa Soder. Han beskriver

J

{

M

hur han och hans fru kinde infér att lana till
5-miljonerslagenheten — tufft, pirrigt och med
vissa tvivel om hur de skulle klara av det. Det
har gétt bra och hemkénslan ar stark.

— Har pa Séder finns ett liv som inte finns 1
min uppvaxtstad Gavle. En stad ska lata. Jag
tycker om att ljuden fran all aktivitet i staden
hoérs dygnet runt, sager han.

Han tycker att Soder ar lite parisiskt, med
gallerier, smabutiker och hantverkare.

— Allt finns har. Vi tar aldrig bilen till nagot
externt kdpcentrum for att handla. For oss ar

det viktigt att handla i narheten sa att vara
lokala butiker éverlever. m Lennart Weiss alskar livet pa Séder.
- Har finns storstadspulsen samtidigt som har finns sméstadskansla.
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Lilla Solcellsskolan

1. Fordelar med solceller

2. Hur far man ut mesta
mojliga

3. Teknik och etik

4. Ekonomi
5. Fallstudier
6. Cliffhanger
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Tamarinden, Orebro — en hallbar stadsdel dir husen producerar, lagrar och delar energi. Bild: Street Monkey Architecs

Att dela energi

Fran 1 januari 2022 blev det lattare att dela el mellan byggnader och mellan
fastigheter om man har egen elproduktion. Det dppnar upp for nya mojligheter

med kostnadsbesparingar och samhallsvinster.

Niar undantagen fran néatkoncession blir
fler ger det en mojlighet att koppla ihop
narliggande fastigheter i lokala elnat. Det
gor att det blir lattare att producera hallbar
solel 1 en fastighet och 6verfora den till
andra narliggande byggnader.

I en brf med flera byggnader mojliggor
den nya lagen att dven hus utan solceller
eller batterilagring kan ta del av solelspro-
duktionen och energilagringen. Tillsam-
mans kan man utnyttja de basta soltaken
och dela pa energin. Det gor att byggnader
som egentligen inte har forutsattningar {or
att producera solenergi ockséa kan inklude-
ras. Solenergin kan anvindas kollektivt av
alla i féreningen.

Genom att dela energi kan man fa béttre
avsattning for den el som solcellsanlagg-
ningen producerar. Istallet for att silja el pa
ett abonnemang och kdpa el pa ett annat
abonnemang vid samma tidpunkt 1 brfien,
byggs ett kompletterande likstromsnét mel-

lan byggnaderna som 6verfor energin. Det
ger ofta en bittre avkastning pa solcells-
anldggningen eftersom man slipper betala
overforingsavgift, energiskatt och moms pa
elen som 6verfors i likstromsnatet.

Energidelning minskar aven effektbehovet
och ger en mindre belastning pa det kon-
ventionella elnatet.

I Tamarinden i Orebro bildar 10 fastig-
heter med tillsammans 600 lagenheter

en energigemenskap (en samfillighet for
elledningar) och delar energi och lagrings-
kapacitet. P sa satt berdknas effektbehovet
kunna halveras och energibehovet minskas
med 30 % mot att bygga traditionellt.

Lagring av el kommer ske bade 1 batterier
som tillhor huset och i tillhérande bil pool
(sk.V2G, Vehicle to Grid). Genom lagring
kan man jamna ut effekttoppar, spara

sin solel till kvllen eller morgonen samt
képa el ndr den ar billigare pa natten.
Detta minskar belastningen pa elnitet och

foreningen spar pengar samt far sikrare
ekonomiska prognoser.

I Tamarinden kommer solelen forst och
framst anvandas 1 byggnaden dér solelen
produceras, 1 andra hand ladda ett batteri,
i tredje hand saljs solelen till en granne

for direkt konsumtion eller laddning av
deras batteri och i sista hand séljs elen till
nitet. Det samma géller for kop av el. Pa
sa satt belastas elnitet minimalt. Att kunna
dela energi och styra energiflodet mellan
byggnader, fastigheter och stadsdelar pa ett
smart satt ar framtiden!

\ FRIENDLY
POWER

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



Problem
med fukt?

v en SBR godkand
Teknisk Specialist

Nar duinte vill chansa.

BYGGINGENJORERNA

sbr.se

Se upp for julstressen |

Hoga forvantningar, ovanligt fa klamdagar, umgéas med slékten, baka,
fixa julmat och julklappar..Gér det ens att dterhdmta sig pa julen?

Ledigheter kan skapa stress.

Om du har goda relationer, far skratta ofta och kan
slappa jobbet? Da kan julen bli vilsam.

— Ar det spant och pliktstyrt, och man fastnar
1 gamla familjeroller kan det bli precis tvirtom,
sager Niclas Almén, psykolog och stressforskare,
som fokuserar pa dterhdmtning

Inom stressforskningen har man kunnat se att
ledigheter kan skapa stress, och att det finns indika-
torer pa att just julen ar extra stressande.

Vi gor ofta som vi alltid har gjort — julen innehéller
mycket vanor och traditioner.

Det ar inte stressen 1 sig som ar skadlig utan
bristen pa aterhamtning.

—Stress ar en del av livet, ar ofarligt och visar pa
onskvart engagemang och aktivitet. Men handlar
det om kronisk stress och brist pa dterhamning
bérjar det bl farligt, sager Niclas Almén.
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Man har kunnat se att julledigheten ar associe-
rad med hoégre risk for hjartinfarkt.

— Huvudfynden 1 en svensk studie gav forskar-
na anledning att tolka att 6kad stress och ned-
satt psykiskt vilbefinnande under jul utgjorde
sarskild risk att fa hjartinfarkt just under den
perioden av aret, sager Niclas Almén.

Studien "Christmas holiday triggers of
myocardial infarction" tittade pa vilka
stressfaktorer de som fatt hjartinfarkt
under julen upplevt. Det visade sig vara
alla mojliga julaspekter, som tvang
att umgas med familj och slikt, oro
for slakt och familjemedlemmar,
generella krav och problem samt
arbetsstress. B



Vi har inga

Betalar au for ==
mycket for din el?

(/) Inga fasta avgifter (/9 Betala endast fir elen du farbrukar

(/) Halva priset jamfort med vara konkurrenter pa fasta delar

Hos oss betalar endast for elen du forbrukar

Svenskar betalar i snitt 550kr/&r t6r fasta
avgifter och det tycker vi ér helt fel.

Avgifterna medfér onédiga extrakostnader,

se var utrékning nedan.

Rabattkod BRF3 ger:

v 3 6re/kWh i rabatt

v Gratis rddgivning

v Stéd vid tecknande av fasteffekt
v Marknadsutskick

v Rekommendohoner speaﬁk’r

Kontakta var kundtjanst! Ange kod: BRF3 Las mer pa var webbsida SMSa EL till 71 440
0951-103 35 | info@storumanenergi.se www.storumanenergi.se Fa en offert direkt i mobilen.




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: I var brf utfors trapp-
stidning av medlemmarna. Om
medlem vid flertal tillfillen inte
utfor detta trots paminnelser,
har vi som forening ritt att ta ut/
infora straffavgift da?

SVAR: Nej, foreningen har inte ratt att
ta ut avgift p.g.a. att nagon struntar i
att utfora trappstadning i féreningens
hus. Avgifter som far tas ut regleras 1
Bostadsrittslagen, 7 kap, § 14.

/Veronica Karlén BORATT

FORUM STYRELSESUPPORT

FRAGA: Var férening som ir gam-
mal har inte sa manga garage.
Det ir stindigt ko till dem. Nu ar
det ett garage som en person hyrt
iflera ar da han dgde en bil. Nir
styrelsen papekade att garaget
nu ir tomt siger han att han skall
skaffa en ny bil men har inte gjort
det pa ett halvar. En annan har en
avstilld bil i sitt garage. En annan
nyttjar sitt garage under vintern
da de under sommaren bor i sin
sommarstuga. Nagra som star i
ko tycker att garagen borde nytt-
jas pa ett aktivt sitt. Ar det nagot
styrelsen kan gora for att fa loss
nagot garage.

SVAR: Det ér svart att svara pa fragan
utan att lasa fullstindiga villkor 1 avtalet.
Men om det inte star nagot om att gara-
get inte far sta tomt s& har féreningen
ingen grund till uppsdgning. Inte heller
om det inte star att fordonet maste

vara 1 kordugligt skick. Garageavtal
ligger under samma lag som férrad och
lokaler, och for att féreningen ska kunna
sdga upp garage sa maste det ske pa ett
korrekt satt och enligt avtalet.

/ Therese Sandstrim STORHOLMEN
FORVALTNING KUNDSUPPORT

FRAGA: Hur Linge ir det ett gil-
tigt skil att hyra ut sin ligenhet
i andra hand nir det giiller att
provbo med sin sambo?

SVAR: Det finns inget i lagen som reg-
lerar hur lang tid som ar skéligt att hyra
ut i andra hand for att provbo som sam-
bo. Varje drende ska provas individuellt.
Men det vanliga ar att féreningen
godkédnner en uthyrningsperiod om ett
ar. Pa den tiden bér medlemmen ha fatt
en uppfattning till om denne vill vara
sambo eller ¢j. Darefter kan féreningen
godkdnna ytterligare 6 manader om
medlemmen vill silja ligenheten for att
fortsatta bo som sambo.

/Veronica Karléen BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: En mamma har képt en
ligenhet och later sin dotter bo i
ligenheten. Mamman aldrig har
bott i den sa vi undrar om man
kan ta ut en avgift fér andra-
handsuthyrning och i sa fall hur
linge vi kan ta ut avgiften. Den
forra styrelsen har godkint képet
men det var innan detta med an-
drahandsuthyrning fanns pa tal.

SVAR: For att fa svar pa er fraga bor

ni kontrollera era stadgar. Dar regleras
ratten till andrahandsuthyrning och
avgiften for andrahandsuthyrning. Det
finns vissa foljdfragor for att kunna ge er
ett mer "ratt" svar sasom hur gammal
dottern ar och om den tidigare styrelsen
kdnde till mammans avsikt att lata
dottern bo i ldgenheten utan att sjalv
bosatta sig i den. Det som ar vart att
kdnna till ar att ni maste agera enligt
likhetsprincipen, dvs det ni godkdnner
for denna medlem maste ni ocksa god-
kianna for en annan medlem om samma
forutsattningar for andrahandsuthyr-
ningen framkommer.

/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!

SBR Byggingenjérerna

Yrkesorganisationen for ingen-
jorer inom bygg- och fastighet.
Visvarar pé fragor géllande
besiktning, kontrollansvar och
utredningar
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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 1.1 en BRF vill stimman besluta om éndring av
grunden fér férdelning av arsavgiften fran insatser
till andelstal. Vilka majoritetskrav krivs, om inte alla
bostadsrittshavare dr 6verens, pa de tva obligatoris-
ka stimmorna for att fa igenom stadgeéndringen?

A.Enkel majoritet pa forsta stamman och 2/3 majoritet
pa andra stamman.

B. Kvalificerad majoritet pa forsta stamman och enkel
majoritet pa andra stdmman.

C. Enkel majoritet pa forsta stamman och 34 majoritet pa
andra stdmman.

Fraga 2. Nar kravs uppréttande av ny ekonomisk plan
i en bostadsréttsforening?

A.Ny ekonomisk plan kravs alltid nar nya bostadsratter
upplats i en bostadsrattsforening.

B. Ny ekonomisk plan kravs innan upplatelse av nya
bostadsratter om férandring av véasentlig betydelse fér
féreningens verksamhet har skett sedan den senaste
ekonomiska planen upprattades.

C. Ny ekonomisk plan kravs alltid nar mer an 10 % av
medlemmarna begér det.

Fraga 3. Vilken myndighet ombesorjer tvangsforsilj-
ningar av bostadsritter?

A. Myndigheten for tvangsforfaranden
B. Kronofogdemyndigheten
C.Boverket

Fraga 4. Vilket av féljande dokument som ska upp-
rattas i en bostadsrattsforening ar inte offentligt?

A. Ekonomisk plan.
B. Medlemsférteckning.
C. Légenhetsforteckning.

g/ 09 ‘9S D% ‘gg ‘de Ol :Hoed Heng

Fraga 5. Under hur lang tid I6per normalt sett
(vanligast) ett hyreskontrakt med en lokalhyresgést?

A. 12 man.
B. 36 man.
C.18 man.

Fraga 6. Ar det tillatet for styrelsen i en bostadsritts-
férening att ta ut en avgift fér andrahandsupplatel-
se?

A. Nej, det ar aldrig tillatet.

B. Ja, det &r alltid tillatet.

C.Ja, om det foreskrivs i stadgarna.

Fraga 7. Har styrelsen i bostadsrittsforeningar ratt
att besluta om en stadgeéndring?

A.Ja, om det rér andringar géllande I6pande férvaltning
av férenings fastighet.

B. Nej, det ar ett stammobesilut.
C. Ja, om det géller féreningens ekonomi.

 JUuRIDEKOD
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TEXT: ANNIKA GERENDAS

rbana Villor 4r namnet pa
en Kasper Salin-prisbelonad
bostadsrattsforening 1 Vastra

Hamnen i Malmo av arkitekterna

Cord Siegel, Pontus Aqvist och
landskapsarkitekten Karin Larsson.
Cord Siegels kontor arbetar enligt en
utvidgad modell dar de tar hand om
hela processen, fran forsta skiss till
forvaltande av fardig fastighet enligt
”Do it yourself-tanken”, vilket konkret
innebdar att de gor 75 procent av
arbetet sjalva.

De sju ldgenheterna i féreningen
bestar av tva hus. Varje ldgenhet utgor
ett helt vaningsplan och du kommer in
1lagenheten fran hissen, spiraltrappan
eller via din tradgardsbalkong, At ena
hallet syns Turning torso och at det
andra hamnen och havet.

Cord Siegel later glad, han har
precis fatt Skénhetsradets pris 2022
for promenadhuset IGGY 1 omradet
Sorgentfri. Ja, det syftar pa artisten Iggy
Pop 1 det nybyggda kvarteret Passage-
raren (“The Passenger”) — ett punkigt
hus med rostréd ton och maktiga
utsikter.

Sjalv bor Cord Siegel 1 Urbana villor
sedan 2008 da huset stod fardigt. De
tva husen ar som villor som ligger pa
varandra. Alla i fastigheten har en 28
kvm stor tradgard pa sin privata terrass
utanfor kéken med utsikt mot havet.

Vad inspirerade dig att bygga
Urbana villor?

— Nar jag och min sambo var i
30-ars aldern ville vi inte flytta ut till
fororten men vi ville samtidigt ha
villakvaliteter” mitt inne i stan. Vi
tittade pa vad som skulle hdnda om vi
staplande villor pa varandra. Det blev
Urbana villor. Idag ér det sju lagenhe-
ter pa 140 kvm vilket var samma boyta
som en genomsnittsvilla pa skanska
landsbygden hade pé den tiden.

Urbana villor i Malmé visar att det gér att bo i maximal gronska mitt i stan. Urbana villor vann

Kasper Salin priset ar 2009. Foto: Peter Carlsson

—Viville ha tradgard och terrass och
da ritade vi in det. Vidare ar det bra
att ha en skjutdorr och att kunna vara
flexibel. Vill man ha en "villa” med tre
eller sex rum? Samtidigt finns nérheten
for en familj med dagis, jobb, restau-
ranger och bio.

Vad ar det biasta med att bo i
Urbana villor?

—Jag gillar de tre tradgardsbalkong-
erna, den 6ppna och fria planlgsning-
en, hogt 1 tak och stora fonster, det har
ar en modern byggnad med mycket
Jjus. Jag har bott i dldre byggnader
men upplevt dem som morka - detta
hus ar en kontrast till det. Jag gillar
skjutdérrarna, det ar som om tradgar-
den flyttar in rummet nar man oppnar
dem. Det blir granslost!

Vilket pris och vilken byggnad ar
du mest stolt 6ver?

—Svart att saga, jag ar ocksa ganska
stolt 6ver Oh boy - egna hyreshus
som ar byggda 1 prefabricerad betong.
Ganska enkla element forvandlade till
néagot unikt — en industriell produkt.

Foreningen Urbana villor har inga
lan och ldga avgifter trots en mindre
héjning av avgifterna i ar (avgiften for
140 kvm ar 462 kr/kvm/ar). Anskaff-
ningsvardet 1ag kring dryga 8 miljoner
kr ar 2018.

Utover de privata tradgérdarna finns en gemensam
takterrass, vaxthus och tradgard. Foto: Peter Carlsson

LIVET
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Promenad- och cykelhuset IGGY ér en del av bostadsomradet Norra Sorgenfri i Malmo. Foto: Martin Palvén

"Jag vill skapa hallbar arkitektur
dar manniskor mar bra bade till

kropp och sjal"

— Idén &r att man har sina egna villor
och egna lan — inga kollektiva det ar
mitt koncept. Inga 1an, inga rantor.

Det sigs att du bygger utifran en
ekologisk och social agenda?

—Ja, den ekologiska mangfalden syftar
pa de privata tradgardarna och det
sociala livet pa den gemensamma tak-
terrassen dar alla samlas och tréffas. Jag
vill konstruera for rorelse och mellan-
ménskliga moten.

Viggarna 1 lagenheterna &r i sand-

BORATT NR 6/2022

blastrad betong och golven ar blandade
med betong och svensk diabas — stenar-
nas Rolls Royce. Diabas ér den finaste
sten man har 1 Sverige och ar en mork,
oftast svart, magmatisk bergart som ger
betonggolven karaktar.

Den 6ppna bottenvaning har generds
plats for cyklar och dar finns ett gemen-
samt vixthus och tradgard. Projektet
praglas av en experimentell instéllning
till bostaden, med olika planl6sningar,
robusta material och fina detaljer.

Jag vill skapa hallbar arkitektur dar manniskor
mar bra bade till kropp och sjél, séger arkitekten
Cord Siegel, fran norra Tyskland men som har
bott i Malmé sedan mitten av 90-talet.

Foto: Ola Fagerstréom



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.

SKADEFRAGAN

Kontakt: info@borattforum.se
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Vem ska betala for sanering

efter forre agarens husdjur?

Jag kdpte en bostadsréatt for en tid sedan. En kort tid efter att jag hade flyttat in kunde jag
konstatera en obehaglig doft i ldgenheten som jag inte kunde bli kvitt. Efter viss utredning
kunde vi konstatera att det rorde sig om stora mangder urin fran den tidigare dgarens
hundar som var orsaken till odoren. Vare sig foreningens fastighetsforsakring eller min
bostadsrattsforsakring galler for skadorna. Nu menar féreningen att jag far ta alla kostnader
for att sanera och reparera och dérefter krava betalt av den gamle medlemmen. Ar det
verkligen riktigt?

ragan dr intressant pa flera satt, inte minst for att Svarte Petter. Enligt svensk skadestandsratt har man namli-
chn staller bostadsrattsjuridiken och fragorna om gen som hundagare ett strikt skadestandsansvar for alla skador
underhéllsansvar pé sin spets eftersom inget stod ges som orsakas av hundarna. Daremot ar det inte sa, vilket tyvarr
fran forsakringarna i detta fall. Att fastighetsforsakringen och manga foreningsstyrelser tror, att du som ny medlem 1 forening-
bostadsrattsforsiakringen inte galler for skadorna ar for ovrigt en vertar det skadestdndsansvar den gamle medlemmen har
korrekt — detta ar inte en sddan skadehandelse som omfattas gentemot foreningen nar du képer bostadsrétten fran honom.
av forsakringsvillkoren. Den fragan har slagits fast i en dom fran Hégsta Domstolen.
Aven ur denna aspekt dr det darfor fel av féreningen att lata dig
Om vi bérjar med att konstatera hur fordelningen av under- ta hand om hela aterstallandet.
hallsansvar ser ut med utgangspunkt fran reglerna i Bostads-
rittslagen s& har du som medlem ansvaret for alla ytskikt och Forslagsvis bor foreningen och du tillsammans atgarda skadan
inredningen i ligenheten. I praktiken innebir detta kostnader- 1 sin helhet, dér féreningen tar de kostnader som harrér fran
na avseende golvbeldggningar, lister, malning och tapetsering, skadorna 1 golvbjélklaget och du tar kostnader for de ytskikt 1
Foreningen & andra sidan har ansvaret for allt det som inte du lagenheten som maste atgardas. Dérefter riktar ni tillsammans

har ansvar for. Féreningen maste darfor ta kostnadsansvaret for  ett krav pa ersittning for era respektive kostnader mot den
undersokning och sanering/reparation av golvhjalklag, barande — forre medlemmen/hundigaren.

vaggar och andra delar av husets stomme samt alla utrymmen I de flesta fall har man som privatperson ett bra skydd mot
utanfor ligenheterna. skadestandskrav via sin hemforsakring, sa den forre medlem-
Denna ansvarsfordelning innebar att féreningen inte kan men kan forsoka fa hjalp fran sitt forsdkringsbolag att hantera
overviltra hela ansvaret for aterstallandet eller dess kostnader era krav. I detta fall finns det dock en risk att inte heller
pa dig, utan bada parterna berérs och bada maste darfor ocksdé ~ dennes hemforsikring kan betala ndgon ersittning, eftersom
ta sitt ansvar for respektive delar av aterstillandet. skadan kan betraktas bero pa vanvard av ligenheten och det-
ta gor forsakringsvillkoren undantag f6r. Om sd dr maste den
Nir det giller skadestindsansvaret for dessa skador ar det na- forre medlemmen betala ersittning till f6reningen och dig ur
turligtvis den férre medlemmen/hundégaren som sitter med egen ficka. 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



Skribent samt fore detta Skattebetalarnas férenings Sléseriombudsman

JOSEFIN UTAS

KRONIKA

Dags att ateruppliva
begreppet hushallning

om Skattebetalarnas forenings Sléseriombudsman,

Sloso, har jag 1 6ver tva ar arbetat med att granska hur

politiker och offentliga tjansteman hanterar vara pengar.
Jag visste redan innan att slgseriet med véra skattepengar var
omfattande, men jag blev chockerad 6ver vad jag fick se.

A ena sidan dr det svart att forsta hur vara ansvariga politi-
ker kan lata det ske, eller till och med aktivt driver pé det, da
det innebir ett brutet fortroende gentemot oss som betalar. A
andra sidan forstar jag varfor sa mycket skattepengar slosas
bort: Vara politiker har helt enkelt stora mojligheter att vara
frikostiga med pengarna.

Om jag skulle anvinda upp mina egna pengar pa snabbmat
och pa att spela bort dem pa natkasinon, som 1 TV-pro-
grammet Lyxfillan, sa hamnar konsekvenserna pa mig sjélv.
Pengarna kommer att ta slut.

Nar véra politiska beslutsfattare anvander vara skattepeng-
ar obetdanksamt eller slgsaktigt, sa blir det inga kannbara
konsekvenser for dem. De sitter kvar pa sina poster och nya
pengar kommer in nésta ar igen. Utkravandet av ansvar fung-
erar daligt 1 Sverige.

Hur man bast tar hand om resurser som finns att tillga har
blivit en ytterst aktuell fraga, inte bara nar det handlar om
skattepengar.

Vi har levt ldnge 1 en tid dar det funnits ganska gott om re-
surser och hela samhillet har fungerat férhallandevis val. Det
kanns forstas bra nar saker rullar pa utan problem, men det
gor manniskan lat och lite blind. Nar man inte behéver vanda
pa varje krona, sa gor de flesta ogérna det. Det behévs ju inte!

Nu ar vi pd vag mot kdrvare och mer osakra tider. Forst
kom coronapandemin 2020. Sedan blev det krig 1 Europa och
priserna, inflationen och rantorna okar. Nar det kommer att
vanda vet vi inte.

All osékerhet vacker forstas en massa oro, men inget ont
som inte for nagot gott med sig.

I en anstriangd situation borjar vi intressera oss for och bli
medvetna om hur vi egentligen har det. Nar resurserna blir
knappa bérjar vi tinka mer pa vad vi gér med vara pengar,
for att fa dem att racka till. Det vi gor ar att ateruppliva ett
bra gammalt begrepp: Hushéllning!

Da borjar vi stélla oss sjilva en massa fragor. Att skaffa kun-
skap blir ocksa en viktig del. Vad betalar vi egentligen for vara
forsdkringar? Hur fungerar det egentligen att spara 1 fonder?
Det staller ocksa saker pa sin spets och vi tvingas fundera 6ver
vara prioriteringar. Vad ar viktigast: Att ha det dar vélbetalda
jobbet med mycket resor, eller att ha tid med barnen?

Manga kommer att upptacka sadant som de sopat under
mattan tidigare, for att det var for jobbigt att ta itu med.
Kanske hade visst underhall av huset ha behévt goras, men
inte blivit av. Réntorna hade varit bra att binda. Det kan vara
smartsamt att se sanningen 1 vitégat, men ocksa larorikt. Att
det ar klokt att agera langsiktigt, dr en bra insikt.

Det som vialla gar igenom i var tid, kommer att géra oss och
samhallet starkare och mer taligt. Genom att gora svarighe-
terna till utmaningar att bemastra blir de lattare att klara av.
Att kunna ta hand om sitt hem, sin familj, ha koll pa sin egen
ekonomi och ta bra beslut, ger ocksa en kansla av sjalvstan-
dighet och stolthet som vi mar bra av.

Vara politiker kommer ocksé att bli medvetna om anstrang-
da tiderna. Vi kan hoppas att nagra insikter och kimpaglod
kommer att na dem ocksa, sa att vi kan fa se mer ansvarsfull
och langsiktiga beslut om hur vara skattepengar anvands. Lat
hushallning bli ett ideal som fler efterstravar. m
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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




