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For sakerhets
skull

emat for arets forsta nummer av Boratt ar sakerhet. Ett ord som
I fatt en betydligt mer 6desmattad klang under det senaste aret.
Rysslands brutala anfallskrig mot Ukraina har gjort att vi efter
arhundraden av neutralitet beslutat ansoka om medlemskap 1 Nato.

Vi ser 6ver vara skyddsrum och manga skaffar sig extra lager av
vatten och mat. Men det finns ocksa mer vardagsnara sakerhet att
ta hansyn till. Fler bostadsrattsforeningar blir alltmer digitaliserade,
med system fOr styrning och dvervakning som ar anslutna till Internet,
liksom passersystem, digitala las, appar och annat.

Per Maniette pa Sweco ger nagra grundlaggande tips kring vad
foreningen kan gora for att forbattra I'T-sakerheten. Det handlar saval
om skyddet for fastigheterna som styrelsens arbete och dokument-
hantering. Vi skriver ocksa om
brandskydd och vikten av att
halla koll pa barande betong-
konstruktioner som bérjat fa
50 — 60 ar pa nacken. Det ar
enorma vikter som bars upp.
Bristfalliga reparationer kan bli
Odesdigra.

I detta nummer moter ni
ocksa vd:n for RISE, Pia Sand-
vik, for att hora om vad de kan
bidra med i samhallet i stort
men ocksa till Sveriges bostads-
rattsforeningar.

Vi tittar in pa Bopol-massan
och méter representanter fran

organisationen Godbo som
arbetar for en battre integration
1 utsatta omraden. Sa hall tll
godo — om inte annat {or saker-
hets skull.

TORBJORN JOHANSSON
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 premiummediemmar kan ni stalla fragor till
vara experter inom Juridik, Forsékringar, Ekonomi, Teknik & Styrel-
searbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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TIDNINGEN FOR SVERIGES BOSTADSRATTSFORENINGAR

SVERIGES STORSTA OBUNDNA OCH
RIKSTACKANDE FACKTIDNING FOR
BOSTADSRAT TSFORENINGAR

Nummer 1 = 39:e argangen

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

KOSTNAD

6 nr/ar:

Basprenumeration: 650 kr/ar
Styrelsepaket: 1450 kr/ar
Premiummedlemskap: 3 500 kr/ar
Premium digital: 3 000 kr/ar

Alla priser exklusive moms

SKRIBENTER
Torbjérn Johansson
Dagmar Forne
Annika Gerendas
David Moro

Arturo Arques
Martina Strand Nyhlin
Erik Rubenson

ANNONSBOKNING
Elisabeth Dansk

LAYOUT/PRODUKTION
Boréatt Forum

TRYCK
V-TAB AB

ANSVARIG UTGIVARE
Thomas Lindman

SA HAR KONTAKTAR DU BORATT
FORUM

Webb: www.borattforum.se

Telefon: 08-52 02 52 02

Mejl: info@borattforum.se

Facebook: facebook.com/borattforum
Instagram: boratt_ forum

LinkedIn: Boratt forum

Postadress: Boratt Forum AB,
Pastellvagen 6,121 36 Johanneshov



“ ®Dérren som skydda
det viktiga hir i livet.

Daloc Sakerhetsdorr stoppar inte bara klafingriga fjuvar. Den

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

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

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

Doors with purpose




DETTA AR EN ANNONS FRAN SOLIFAST

—Var vaksam

pa

rdntemarginaler

Som enskild bostadsrattsférening far man sallan den basta rantan banken har att
erbjuda. Idag betalar dessutom ett stort antal féreningar mer an vad som ar befogat,
da manga traditionella banker passar pa att hoja sina egna marginaler nar styrrantan
stiger. Da géller det att vara uppmarksam och aktiv for att halla kostnaderna nere.

Risk fér dubbel rantesmall

For dem som bor i bostadsréatt riskerar den stigande
styrréntan att resultera i en dubbel rantesmall, nar bade
privata boldnekostnader och bostadsrattféreningens
lanekostnader Skar kraftigt. Extra besvarligt blir det
naturligtvis om féreningen tvingas hoja avgifterna till foljd
av 6kade rante- och elkostnader. Lars Kling, operativ chef
pé SoliFast AB som erbjuder kostnadseffektiva lan till
bostadsrattsféreningar, menar att man kan undvika onddigt
hdéga rantor genom att vara uppmarksam.

” Manga banker héjer just nu sina egna marginaler, det s
kallade rantenettot. Se till att férhandla med din bank, véga
konkurrensutsdtta och orka byta om ni far béttre IGnevillkor
ndgon annanstans. Hall koll pG om marginalen ligger mot
bankens internrénta, eftersom ingen annan far insyn i intern-
rdnta, kan banken i princip sdtta den hur de vill. Det bdsta dr
naturligtvis att ha fast marginal mot marknadsréntan.”

Vilj trygg finansiering utan smyghdjningar

SoliFast &r ett finansiellt institut, registrerat hos Finansin-
spektionen, som erbjuder konkurrenskraftiga l&n med en fast
marginal mot marknadsréntorna (Stibor 3M & SWAP SEK) till
bostadsrattsféreningar. Tjanstepensionsbolaget Alecta &r

en av SoliFasts dgare och tillhandahaller dven det kapital som
lanas ut. Hos SoliFast far foreningarna alltid kostnadsfria och

villkorslésa offerter - inga extra kostnader, inga smyghgjningar
eller andra 6verraskningar. Lars Kling uppmuntrar till att se
hela bilden nar det géller féreningens lan.

” Ta beslut som fungerar Idngsiktigt. Utéver 6kade rénte-
kostnader, hur ser kommande utgifter for exempelvis
uppvdrmning ut? Hur mycket behéver sparas fér framtida
underhdll av fastigheten? Rantenettot dr en av de fa utgifter
ni faktiskt kan pdverka genom att byta finansidr fér era Ian.
Att tvingas till stora avgiftshéjningar i féreningen pd grund
av att banken valt att 6ka sina egna marginaler, det dr inte
férsvarbart tycker jag.”

OM SOLIFAST

SoliFast ar ett tryggt och erfaret finansiellt institut, regis
Finansinspektionen. Kapitalet SoliFast |&nar ut kommer fi
pensionsforetaget Alecta - Europas 5:e storsta pensionsl|
férvaltare av tjdnstepension sedan 1917. Las mer pa solif

A
F

SoliFast
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12 / Koll pa IT-séikerheten

EKONOMI

]7/ Arturo Arques: Varfor hojer inte fler foreningar
avgiften?

2()/  Héllkoll pa ABK 09

29 / Fem snabba med “Investerarfysikern”
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24/ Bra valberedning ir guld

28/ Vattenfall 6verdebiterade, sa gick det

TEKNIK
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40 / Vem flyttar in...

42 / Nér betongen bérjar vittra..

. EN TRYGG PARTNER [0

KVALITET | MILJO | ARBETSMILJO

PERSONLIGA | ENGAGERADE | KOMPETENTA | LOJALA

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

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

Storstadens hjalper er fran start till slut, fran forstudie, bygglov-
sansokningar, bygghandlingar till slutférd entreprenad och éver- . o
lamnande av drift- och underhallsdokument samt l&nga garantier. Garage | Innergard | Tradgérd | 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 | Fastighetsunderhéll
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50 / Energigemenskaper viicker nya fragor
53 / Trid ger staden liv

62 / Ny dgandeform kan l6sa integrationen

FONSTER OCH FASADMALNING

ANDRES  Tel.0o200580220
MALERI www.andresmaleri.se
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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

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

Var Fastighetsférsdkring fér BRF ar speciellt framtagen for bostadsrattsféreningar och

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

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

Erbjudande till 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

Foreningens ekonomi
blir din ekonomi

Hur vet man om en bostadsréattsférening ar bra”?
Vad och vilka siffror ska man titta pa?

oreningens belaning per kva-

dratmeter ar en viktig faktor.

Fran och med arsskiftet infordes
nya krav 1 arsredovisningslagen vad en
arsredovisning och en forvaltningsbe-
rattelse for en bostadsrattsférening ska
innehalla.

Har féreningen en hég belanings-
grad? Kanske har de gjort en omfattade
renovering?

I &rsredovisningen for en bostads-
rattsforening ska det bl.a. inga en kas-
saflodesanalys dar foreningens in- och
utbetalningar under rakenskapsaret re-

dovisas. Fran arsskiftet ar det ocksa krav
pa nyckeltal och upplysning vid negativt
resultat. Allt for att underlatta forstael-
sen av foreningens verksamhet och for
att kunna goéra ekonomiska jamforelser
med andra bostadsrattsféreningar.

Om f6reningen har en hog belédning
innebar det en storre risk for dig som
bostadsréttshavare. Nar rantan gar upp

innebdar det ocksa att avgifterna gar upp.

Har du dessutom privata lan riskerar de
ocksa att bli dyrare.

Hur raknar man ut belaningsgraden?
Genom att dela foreningens skulder

med total bostadsyta far man fram
belaningsgraden som vanligtvis ligger
mellan 0-12.000 kr. Tumregeln ar att
allt under 5 000 kr/kvm ar bra, 6ver

10 000 kr/kvm bor man sitta sig in lite
mer i varfor belaningen ar sa hog. Kan-
ske foreningen har gjort en omfattade
renovering?

Lagre belaning i en bostadsrattsfor-
ening innebar 1 ndgon mening att risken
ar ldgre 1 sjalva foreningen men att du
sannolikt maste betala mer for ldgenhe-
ten istéllet.

Att jamfora rantekostnaderna med
nettoomsattningen ger ocksa intres-
sant info om bostadsrittsféreningens
ekonomi. Om mer an 40 procent av
nettoomsattningen gar at till rantor ar
det ett daligt tecken. Helst ska den ligga
under 30 procent. B

08 -556 962 00 SﬁDEH

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

Mycket mer in kyla!

« 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!

Electrolux

PROFESSIONAL

AUTHORIZED PARTNER

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?

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.

084473130

info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se

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

B A E
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Fuktsensor larmar
nar det blir blott

Ar det vettigt att riva ut ett helt badrum nir titskiktet
lacker pa ett stille? Med hjalp av sma sensorer gar det att
mita lackage och se exakt var lackan finns. Tanken ar att
kunna géra begriansade reparationer och darmed spara
bade arbete och material.

Det dr branschorganisationen Sluta Riv som utvecklat
en branschstandard f6r hur delreparationer med mét-
barhet ska ga till. Det handlar om allt som kan lacka,
exempelvis titskikt 1 badrum, rérinstallationer for bade
tappvatten och avlopp, tak och fasader.

Dennis Kristensen, vd for Sluta Riv ger ett exempel:
Ett hal pa en vattenledning kan uppsta aven 1 ett helt nytt
hus. Den nyinflyttade sétter upp en hylla och rakar sétta
en skruv 1 vattenledningen. Vanligtvis behéver man da
byta ut hela réret och gora en omfattande reparation av
vaggen. Lagar man 1 stillet sjalva halet med en koppling
och sitter dit en fuktsensor som larmar om skarven skulle
bérja lacka gér man en stor miljovinst, samtidigt som det
blir billigarc. m

Skjutningar sianker
lagenhetspriserna

Forskare vid KTH har undersokt hur skjutningar paverkar
bostadspriser 1 Stockholm. Slutsats: vardet pa en bostad kan
sankas med upp till 200 000 kronor om det férekommit
skjutning 1 narheten.

Forskarna, professor Vania Ceccaro och professor Mats
Wilhelmsson genomférde studien 2017-2019. Forskarna
skriver att en bostads attraktivitet till stor del ar beroende
av laget — och att kopare gérna soker lugna, trygga ldgen.

Forskarna fann att priserna trycktes ner med mellan 60 000
och 200 000 kronor om en skjutning skett i bostadens omedel-
bara nérhet, och att effekten kvarstod 1 upp till 200 dagar. m

Forradsinbrott okar kraftigt

Ny statistik fran Brottsférebyggande radet visar att inbrotts-
tjuvar slar till allt oftare mot férradsutrymmen i kéllare och
vindar medan trenden dr den motsatta for bostader. Férra
aret rapporterades fler férradsstolder an pa 6ver 20 ar. Varst
utsatt var Vastmanland, stérsta 6kningen skedde 1 Uppsala
och Kalmar kommun. Férsakringsbolaget If har analyserat
siffrorna. aren 2015-2017. I till exempel Uppsala lan har
anmilningarna 6kat med 239 procent. Men skillnaderna
runtom 1 landet dr markanta. Antalet anmélda inbrott per
hushéll ar mer an fem ganger sa stort 1 Vastmanland som pa
Gotland.

— Bostadsinbrotten fortsatter att minska, medan mer obe-

vakade utrymmen blir allt viktigare att se 6ver och béttra pa
sakerhetstanket, sdger Jenny Rudslatt, skadechef pa If. m

[ Renare Rorsystem Sparar Energi! |

Bauer PipeJet vattenbehandling & filtersystem gor det lattare att:

Halla termostatventiler rena
Injustering med ldngre hallbarhet
L6sa upp befintliga avlagringar
Snabbt uppna renare system
Minskad korrosion i rorsystemen
Halla systemet optimerat 6ver tid
Uppna jamnare varme/varmvatten
Mindre risk for legionella

Klart béttre vatten

Uppna langre livslangd

TERl [LILLI:

NN NN NE RN

Varme- Ventilations- Tappkallvatten- & Varmvattensystem

baver

wit 5'}*51:695’_\
; Eser

Béttre Teknisk Funktion Med Drift- Underhalls- & Energioptimering

Bauer Watertechnology Systems AB ’ -
Tel: 08-580 38066 / 67 iy | P s, -
Mob: 0708-999 725 e Lael B8
E: info@bauer-wt-systems.se | ._Igj_;f_nn@'-_‘_-'_ IE
www.bauer-wt-systems.se
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NOTISER
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Nordeas chefsekonom Annika Winsth ér inte
optimistisk infor det kommande éret.

— Alla letar ljusglimtar, men laget ar extremt stokigt,
sager hon och uppmanar Riksbanken att ta det lite
lugnt med rantehdjningar.

VI FINNS HAR
NAR DET HANDER

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

Miljosanering - asbest/PCB
Desinficering/luktsanering

nnika Winsth talade i veckan pa Bopol
ALive, ett evenemang anordnat av Bopol-
podden och bostadspolitik.se.

Hennes budskap ar tydligt — en rad tuffa
utmaningar vantar detta ar.

Inflation och hégre rantor pressar hushallen,
som drar ner pa konsumtion och investeringar.

Centralbankerna har hallit fast for lange
vid en expansiv penningpolitik och har fatt
chockhoja rantorna. Det far effekter pa bostads-
byggandet — flera bostadsutvecklare och bygg-
foretag vittnade senare under dagen om att de
pausar planerade byggen. Riksbanken forvantas
héja rantan med 50 punkter i februari.

—Jag ar orolig att Riksbanken ar for sen pa
bollen, och jag hoppas verkligen att man avstar
fran att hoja 1 april, sager hon, och tilligger att
det ar patagligt att Riksbanken inte har fattat
att chockrantepolitiken skapar problem for
bostadsbyggarna.

Hon menar att det vore bittre att ta det lugnt
med héjningarna och invanta effekten av de
héjningar som redan gjorts.

— Priserna kommer att stabiliseras pa en
hégre niva an tidigare, livsmedelspriserna har
snart natt toppen, och mot slutet av aret kom-
mer vi att se prisfall pa sillankdpsvaror, siger
hon och férutspar att inflationen i hést kommer
att ligga ndra inflationsmalet pa 2 procent. m
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Dags att se over foreningens

I'T-sakerhet

Ute bland Sveriges bostadsrattsforeningar pagar digitaliseringen for fullt;
dvervakning, kontroll och styrning av system for varme, energi, ventilation
samt digitala las, bokningssystem, videotvervakning med mera. Men hur
star det till med [T-sékerheten? Vi tréffade Swecos sékerhetsskyddschef
Per Maniette for att prata om vad alla féreningar faktiskt kan gora fér att

hoja sin IT-sakerhet nagra snapp.

er Maniette har en bakgrund
Pinom forsvaret dar han arbetat

med sikerhetsskydd och infor-
mationssakerhet. Sedan 2020 ar han

ansvarig for Swecos sakerhetsskyddsavtal

och arbetar med att stotta medarbetare,
konsulter och kunder med sékerhets-
skydd.

— Ett allra forsta steg, menar han, ar
att fragan bor lyftas in pa agendan och
att nagon utses som ansvarig for I'T-sa-
kerheten. Har har ju brf-styrelsen en
extra utmaning eftersom styrelse-
medlemmar kommer och gar. Sjalvklart
finns det ju mojlighet att kpa in tjans-
ten. Men oavsett finns det saker som 1
stort sett alla styrelser kan gora for att
lyfta I'T-séakerheten.

Det &r svart att ge generella tips med
tanke pa att brfier skiljer sig fran
varandra. Storleken, var man ar i sin
digitaliseringsresa, vilka explicita virden
som finns 1 fastigheterna och kanske dven
boende som har hogt skyddsvarde.

— Ett andra steg ar att géra en grov
informationsklassning av sina I'T-system.
Man radar upp vad man har for system
och ser pa mojliga hotbilder och vilken
information som hanteras 1 systemen.
Styrelsen kontrollerar att det finns ett

BORATT NR1/2023

TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Per Maniette har en bakgrund inom férsvaret dér han arbetat med sékerhetsskydd och

informationssékerhet.

personuppgiftsavtal med leverantorerna,
att systemet har en kryptering och att
det finns reservkraft ifall systemen blir
stromlésa. Det ger tid till att spara ned
och sdkerstilla systemen och data. Ett
exempel ar ju digitala las som ar beroen-
de av strom for att fungera.

En f6ljd av informationsklassningen
handlar alltsa om att granska leveran-
torsavtal och se vad som ingar och vad
som foreningen faktiskt kan kréva for de

system som innehéller kianslig informa-
tion. Vad har vi kopt, eller tainker kopa?
Vad giller for kryptering? Backup?
Avvagning mellan tillganglighet och
sarbarheter och risker, vad kan handa?
Leverantdren ska kunna svara pa dessa
fragor. Kraven finns tillgangliga pa nitet.
— Omvarldsanalys ar ocksa en del 1
I'T-sakerhetsarbetet, menar han. Har
till exempel mer dn en brf drabbats av
samma slags intrang eller liknande, satsa
pa att forsoka forebygga detta.
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Elbilsladdning — en investering
for framtiden

Det stér redan nu klart att tillgéng 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 och instabilt vid san_dnlng o |r1format|or.1_

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

av dem, sa kan ni sedan vélja att starta S-fas 16A (11 KW)-i framtiden. Men I'ISck att dgsﬂsa gar ned och kommer étt

upp dem successivt efter beho, det viktigaste &r att infrastrukturen puaverka 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 tIpS ladda

Véljer ni en leverantér som erbjuder ned tlpSHStan'

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 by%a omera www.inchargevattenfall.se IrICha rge
boendes behov férandras i framtiden.

VATTENFALL o
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De flesta brf:er gar under radarn i nulaget da det galler intrang och forsok till stérningar i sina IT-system. Men i takt med att vi blir
alltmer digitala Okar var sarbarhet vilket gor att vi bor borja titta dver de risker som faktiskt finns. Foto: Adobe Stock

Rada upp vad man har for system
och ser pa majliga hotbilder och
vilken information som hanteras

1 systemen"

Par Maniette tycker ocksa att det ar bra
att man arbetar systematiskt och lagger
upp en plan. Att man exempelvis tar en
extra titt pa passersystemet i ar och kan-
ske ser 6ver solcellsanldggningen nista

ar. Vilka andra system kommunicerar det
med?

— Onm vi tittar pa det l6pande styrel-
searbetet, kommunikation och doku-
menthantering sa bér man ha en dator
med ett bra antivirusskydd samt den
lokala brandviaggen aktiverad, sager han.
Fragan om backup dr en annan och aven
om manga idag ifragasatter molntjanster
s& anser han att det 1 ljuset av handelser
1var relativa narhet dnda ar béttre att ha
en datalagringstjanst i molnet dn lokala
system som styrelsen behéver underhélla.
Da kan styrelsen ocksa fa tillgang till
tvafaktorsautentisering, man sakerstaller
rutiner och att ett personuppgiftsav-
tal finns pa plats. En bra tjanst som
uppfyller kraven pa saval tillganglighet,
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som ['T-sdkerhet, konfidentialitet och
sparbarhet.

Dessutom bor styrelsen vara forsiktig
med hur kansliga personuppgifter han-
teras 1 e-post. Med en separat och krypte-
rad e-post kan man skapa bra rutiner for
kontinuitet. Sedan ska man forstas att se
over sina digitala system, uppdatera ope-
rativsystem och lésenord regelbundet.

— En bra inledning pa I'T-sdkerhetsar-
betet dr att ta del av nagon av de manga
online-utbildningar som finns pa natet,
exempelvis fran MSB, menar Per Mani-
ette. Satt av en halvtimme och bérja med
en 6versyn och informationsklassning av
systemen. Ett snabbspar till att ha koll
pa systemen ar att kontrollera att leve-
rantdrerna ar certifierade och uppfyller
kraven for aktuell ISO 27001-standard.

Jag fragar honom om hur han ser pa
dagens sakerhetsldge.

— Redan ganska langt innan Ryss-

land anfoll Ukraina sag vi en successiv
skarpning av sakerhetskraven och att fler
uppdrag omfattas av sakerhetsskydd. Det
marks ocksa att allt fler branscher fatt
upp 6gonen for att det finns sarbarheter
tor viktiga funktioner i deras foretag.
Lagstiftningen har ocksa skérpts.

De ma vara sa att de flesta brf:er gér un-
der radarn 1 nuldget da det galler intrdng
och forsok till stérningar i sina I'T-system.
Men i takt med att vi blir alltmer digitala
okar var sarbarhet vilket gor att vi bor
borja titta 6ver de risker som faktiskt
finns.

— Ett krasst 6vervagande ar ju att
antingen jobba férebyggande och ta
dessa kostnader eller helt enkelt vinta pa
att det smaller, men reaktiva kostnader
ar alltid betydligt hégre én de proaktiva,
avslutar Per Maniette. B

Sweco planerar och utformar
framtidens hallbara samhallen och
stéder. De levererar kvalificerade
tekniska konsulttjanster inom teknik,
miljé och arkitektur. Sweco utfor
tiotusentals uppdrag i 70 lander runt
om i varlden for att sakerstélla rent
vatten, effektiv infrastruktur och
héllbara energ |6sningar.



Finns det nagon mer grundlaggande dnskan an
att ha tak 6ver huvudet? Ett tak som haller oss
varma och skyddar mot vader och vind. Som fastig-
hetsagare kan man oroa sig 6ver att ndgot ska handa
taket och allt vad det innebar med att laga eller
kanske behova gora om helt och héllet. Det &r ofta
en rejal investering och ett stort foértroende att lagga
i handerna pa en taklaggare. Dar till kommer inte
minst risken for fall fran hog hojd. Hur vagar de som
jobbar pa taket?

Vanessa Frykman, PR-chef pa DM TAK, menar att nyckel-
ordet ar fortroende. Personalen maste kunna lita

pa varandra till hundra procent da de bokstavligen
lagger sitt livi varandras hander.

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

Vanessa Frykman sager att de relativt ofta
moter en osakerhet fran fastighetsagare,
oavsett om det ar en villa eller hyresfastig-
het och att de forstar varfor det kan vara sa.

- Det ar klart att man kan vara skraj for

att lagga husets storsta och viktigaste del

i nagons hander. Men dér har vi en valdig

fordel genom att vara ett familjeféretag som hallit pa
lénge. Jag upplever att vara kunder fort marker att vi
inte ar ett bolag som tar latt pa det har, vi har varit
har lange just for att vi tar ansvar.

e F;
- -
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Helst ansvarar vi for en
skraddarsydd totalentreprenad
for att sakerstalla kvaliteten
genom hela produktionen!

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

- Vivill vara ménskliga! Bade 6verlag och i kontakten
med kunder. Vi svarar till exempel alltid i telefon! Och
blir det problem, for det kan det ju &nda bli ibland, da
arbetar vi tillsammans och I&ser det. Oppen och rak
kommunikation ar viktigt.

En annan fordel ar
den laga personal-
omsattningen.

- Det ena ger det andra,
menar Vanessa. Riktig trygghet
och fértroende kommer av att
du kanner de du jobbar med
och det i sin tur gor att du
garna jobbar med de igen.

Sa dven om vi vaxer som
foretag sa gor vi det ansvarsfullt,
vi kommer aldrig tumma pa tryggheten.

DM TAK kan allt fran platslagning och tegel-
laggning till takmalning och snoréjning, inte
undra pa det med tre generationers erfarenhet.

Besdksadress

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

David Frykman
VD, DM TAK AB

www.dmtak.se



Foreningen sankte
elforbrukningen med hjalp
av sakerhetsdorrar.

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

Bostadsrattsforeningen Solhojden i Skellefted huserar i en fast-
ighet byggd 1936. Nar de bytte fill sdkerhetsdorrar hade de haft
originalddrrarna pa plats i dver 85 ar, och dessa var bade oféta

och osékra. Orsaken till bytet var att man ville hdja brandséaker-
heten och slippa buller fran frapphuset inne i ldgenheterna,
men en ovantad foljd blev att man aven sankfe uppvarmnings-
kostnaden.

— Sakerhetsddrrarna &r tata sé att nar vi safte in dem blev vi
fvungna aft sanka temperaturen i lagenheterna for det blev
plotsligt for varmt. Det var for att det inte langre kom in kalluft
fran frapphuset. Tidigare har vi behdvt ha trapphusen upp-
varmda eftersom luften tog sig in i lagenheterna vilket har varit
eft kostsamt problem speciellt pa vintern, men nu kan vi sénka
tfemperafuren frémst i trapphusen och kallaren, men ocksé i
lagenheterna, sager Emil Edstrom som ar ordférande i bostads-
rattsféreningen.

De berdknar att de har sparat drygt 10 procent pa upp-
varmningskostnaden i och med bytet till sakerhetsdorrar. Efter
den injustering de nu dven ska gdra av varmesystemet — for aft
jdmna ut temperaturen mellan lagenheterna — berdknar man
spara yfterligare cirka 10 procent. Det innebar att dorrbytet och

injusteringen tillsammans ger en besparing pa 20 procent per ar.

| tider av hdga réntor och elpriser &r detta ndgot som uppskattas

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

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

— Dorrarna vi kdpte var medvetet dyrare for vi valde med
spegelutférande precis som originalddrrarna. Men i och med att
vi nu kan kallstalla bade kéllare och trapphus blir det en ovéntat
bra aterbetalning pd dem i form av minskade uppvarmningskost-
nader i minst 50 ar framat, sdéger Emil Edstrom.

Ville ha en specialist

Bostadsrattsforeningen Solhdjden ar den aldsta HSB-foreningen
i Skellefted. Fastigheten &r ett tvavdningshus som bestar av tre
frappuppgdngar med sex ldgenheter i varje trapphus samt en
stor kallare.

Secor fick uppdraget att installera sakerhetsdorrarna. Arbetet
fog cirka tva veckor.

- Viaviserade med fullmakter, sedan fog de en trappupp-
gdng i taget. Alla var valdigt
ndjda efterdt, sager Emil.

I upphandlingen var inte
Secor billigast. En byggfirma var
snappet billigare, men férening-
en valde anda Secor. Anled-
ningarna var framst tva: Dels pa
grund av aft det var stora, funga
dorrar pa grund av spegelkon-
struktionen, da kdndes det tryggt
att ta in en firma som ar specialis-

Enl F'"am' ter pa just dorrbyten och slippa

risken for skador i tfrapphusen.
Dels ville man ha speglarna pa plats ifran fabrik. Hade man valt
den andra firman s& hade inte kvaliteten pa dorrarna kunnat ga-
ranteras pa samma satt, da de skulle ha hemmasnickrat utseendet
och lackerat pd egen hand.

- Den lilla prisskillnaden spelade inte s& stor roll for det kdndes
mycket battre att vélja ett foretag som jobbar med detta dagligen
och slippa eventuella kostsamma dtgarder i framtiden. Det kan-
des tryggare med Secor och vi sparade tid, sdger Emil Edstrom.

SECCR

Saker dorr. Saker installation.



Varfor hojer 1

te fler

foreningar arsavgiften?

Det kan knappast ha undgatt ndgon den senaste tidens media om
bostadsrattsféreningarnas ekonomi. Artiklarna dver bostadsrattstoreningar-
nas ekonomi och behov av hdjda arsavgifter har varit manga, och det pa goda
grunder. Over halften av Sveriges bostadsréattsforeningar gar med underskott
och var femte forening spar inte en krona. Det var innan pandemin och innan

kriget i Ukraina. Idag ér situationen &nnu varre.

anga foreningar har darfor tvingats hoja sina

arsavgifter kraftigt. En héjning pa tio till 20 pro-

cent ar idag inte ovanligt. Det finns ocksa manga
foreningar som behéver hoja sina arsavgifter annu mer vilket
naturligtvis ar beklagligt. Men vad man behéver gora och vad
som sker 1 verkligheten kan vara tva olika saker.

Manga foreningar lever i tron att man inte behéver tacka
sina kostnader utan att det helt enkelt racker med att bara
ticka drift och kapitalkostnader. Det ér fel. En bostadsrattsfor-
ening behdver dven ticka sina avskrivningar (slitagekostnader).
Go6r man inte det bygger foreningen upp ett upplaningshehov
som med tiden kommer att innebara en hégre belaningsgrad
1 bostadsrattsforeningen. Eftersom medlemmarna vill kunna
belana sina bostadsratter med upp till 85 procent kan inte
bostadsrittsforeningen samtidigt ha en belaningsgrad pa mer
an 20 tll 25 procent. For om sa ar fallet kommer det att finnas
mer lan 4n vad som finns i tillgdngar eftersom medlemmarnas
bostadsritter och bostadsrattsforeningens fastighet till syvende
och sist utgér samma underliggande tillgang. Ar 2022 har varit
ett forlorat ar for hushéllen. Kopkraften har fallit kraftigt och
det mesta talar for att hushallens kopkraft faller kraftigt dven
nista ar. Hogre kostnader for boende och levnadskostnader
graver djupa hal 1 hushallens planbocker. Det gor inte beslutet
lattare for en styrelse att hoja arsavgifterna. Men som alla vet

som sitter eller har suttit i en styrelse sa ar inte alla beslut roliga.

Vissa beslut kan vara smértsamma men nog sa nédvandiga.
Radet till alla som sitter i en styrelse, och darmed ar ansvariga
for foreningens ekonomi, gor en budget och kommunicera i
god tid till féreningens medlemmar hur féreningens ekonomi
ser ut idag. Kommunicera ocksa hur budgeten ser ut de
kommande fem aren och vilka framtida renoverings-
och underhéllsbehov féreningen har. Med rétt och

relevant information ar det lattare for medlemmarna att forsta
styrelsens agerande. Saknas kunskapen 1 styrelsen ar rétt vag
framét att kontakta sin ekonomiska forvaltare. De ekonomiska
forvaltarna har den kunskap som behovs for att ta fram ratt
beslutsunderlag for att satta ratt arsavgifter. Ansvaret for att
foreningen tar ut ratt arsavgifter ar daremot inte forvaltarnas
eller medlemmarnas ansvar utan styrelsens ansvar.

Vill man ha sa laga avgifter som mgjligt 1 en bostadsratts-
forening finns inga genvagar. Laga kostnader ar nyckeln. Laga
drift-, kapital- och slitagekostnader far man om féreningen
skoter sin fastighet genom bra 16pande underhall, smart upp-
handling samt en langsiktig och ansvarsfull forvaltning. Det
har kanske inte later som den roligaste och mest upplyftande
artikeln om bostadsrittsforeningar men sanningen ar den att
jag ar alldeles 6vertygad om att efter regn kommer solsken, och
sa dven 1 bostadsrattsforeningarnas varld.

Det positiva ar att allt fler bostadsréttsforening inser vér-
det av en langsiktig och ansvarsfull férvaltning. Det gagnar
foreningsmedlemmar som har for avsikt att bo kvar och bo-
stadsrattsforeningens ekonomi pa sikt. Just nu dr det tungt med
mycket som gar emot hushallen
och bostadsrattsforeningarna. Men
en dag kommer det att vanda och
da blir det desto roligare for de
hushall och foreningar som tiankt
efter fore och lagt grunden till en
sund och héllbar ekonomi.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Hog tid att se
over stadgar och
ordningsregler

Den 1 januari 2023 andrades bostadsrattslagen. Syftet med lagandringarna
som skett ar att starka skyddet for den som éger och star infor att kbpa en
bostadsratt. Med anledning av de nya reglerna ar det viktigt att féreningar nu
ser Over och anpassar sina stadgar och i férekommande fall ordningsregler.

Starkt tillstandskrav nar medlem gor andringar i
lagenheten

En medlem har idag langtgaende mojligheter att gora dndringar
1 och renovera ligenheten. I och med den nya lagstiftningen
kommer dessa mojligheter forandras. Fler typer av atgarder
kommer krava styrelsens uttryckliga tillstand. Férutom ingrepp
i barande konstruktion och dndring av befintliga ledningar for
avlopp, vatten, virme kommer dven ingrepp i ventilations- och
rokkanaler och eldstad samt atgarder som paverkar brandskyd-
det att utgora en vasentlig forandring som kréver styrelsens
tillstand. Det ges ocksa mojlighet for féreningar att uppratta in-
dividuella avtal forenade med sdrskilda villkor med en medlem
om exakt hur férandringarna i en ldgenhet ska fa genomforas.

Bevisborda

De nya reglerna innebdr dven att en medlem har mojlighet
att soka tillstand hos hyresndmnden for det fall styrelsen inte
lamnar tillstand till en begard fordndring. Det dr medlemmen
som soker tillstand som infor styrelsen och sedan vid en
eventuell 6verprovning ska visa att atgarden inte ar till
pataglig skada eller olagenhet for foreningen.

Styrelsen far mojlighet att forverka bostadsratten
for det fall andringar sker utan tillstand

En ny forverkandegrund infors som innebar att bostadsrétten
forverkas for det fall medlemmen gor andringar i lagenheten
utan tillstdnd och dndringar inte ses som ringa och medlemmen
inte vidtar réttelse efter anmaning eller far tillstand av hyres-
namnden.

Genomforande av stadgeandring

Bostadsrittsforeningen maste anméla dndringar i sina stadgar
till Bolagsverket. Foreningen kan besluta att andra stadgarna
pa en foreningsstimma dér alla medlemmar nérvarar och ar
overens. Om inte alla medlemmar nérvarar eller om de inte ar

BORATT NR1/2023

6verens, maste foreningen ha tva stimmor efter varandra. Pa
den andra stimman ska minst 2/3 av de réstande medlemmarna
vara for andringen.

Ordningsregler

I samband med att stadgarna uppdateras dr det ocksa ett bra
tillfalle att se 6ver foreningens ordningsregler, och om sadana
saknas uppratta det och infora i stadgarna att ordningsreglerna
ska efterlevas. Ordningsregler ska ses som ett komplement till
foreningens gallande stadgar. Vid utformning av ordningsregler
finns en storre frihet an vad géller stadgarna och har kan féren-
ingarna sarskilt reglera saker som ar extra viktiga for just deras
forening och dess medlemmar.

Ordningsreglerna ska ses som ett levande dokument som kan
uppdateras efterhand som fragor dyker upp i foreningen. Ord-
ningsreglerna och dess justeringar och uppdateringar hanteras
av styrelsen och kréver inte beslut pa foreningsstamma.

Det ar viktigt att foreningarna anpassar sina stadgar och
ordningsregler till de nya lagandringarna for att ge en klar och
rattvisande bild till medlemmarna om vad lag och praxis sdger.
I samband med att féreningen anpassar sina stadgar till radan-
de lagstiftning kan det dven vara bra att se 6ver mojligheterna
att forbattra stadgarna i férhallande till foreningens verksamhet
i stort. Uppdaterade stadgar och tydliga ordningsregler ar dven
ett tryggt styrdokument for sty-
relsen i sitt arbete for att framja
en god och trivsam boendemiljo
for sina medlemmar.

ANNA KARLBERG
Jurideko fastighetspartner .’ ’{.



Balkonger for livet

Balkongen har en speciell plats i vara hjértan. En plats for ‘ BALCONIES
avkoppling, aterhdmtning, umgénge eller precis vad du vill. FOR
— GREATER
Vara balkongsystem minskar energikostnaderna och bidrar till BALCO | LIVING

6kad trivsel for de boende. Langsiktigt och hallbart helt enkelt!

L&s om vad andra tycker om vara balkonger pa www.balco.se.
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Konsten att krava

konsultansvar — hall
koll pa ABK 09

Att bostadsrattsforeningar anlitar konsulter av olika slag i samband

med sina entreprenader ar inte ovanligt. Sarskilt vanligt ar detta vid
utforandeentreprenader dar bestallaren projekterar och entreprendren
utfor arbetena enligt bestéllarens projekterade handlingar.

sadana fall 4r det vanligt att bestillaren anlitar en arkitekt

eller konstruktor som tar fram handlingar. Andra konsulter

som ofta anlitas ar projektbyrder som hjalper till att iaktta
féreningens intressen under entreprenadtiden eller besikt-
ningsmén som utfor slutbesiktning eller annan besiktning av
entreprenaden.

Att anlita en konsult kan ofta vara en sakerhet for den bestél-
lare som saknar viss kompetens och behéver stod. Oavsett vilken
sorts konsult som anlitas ar det viktigt att tillse att standardavta-
let ABK 09 avtalas och att krava konsultansvar om bestéllaren
lider skada pa grund av konsultens utférda arbete. En vanlig
situation ar den att konsulten har gjort fel i sina projekterade
handlingar och att den entreprenér som bestéllaren anlitar
sedan bygger efter dessa handlingar med fel som foljd.

Vad ar ABK 09?

Allménna bestammelser for konsultuppdrag inom arki-

tekt- och ingenjorsverksamhet, ABK 09, ar branschens
standardavtal for konsultuppdrag. Bestimmelserna ar
avsedda att anvandas vid konsultuppdrag inom arkitekt- och
ingenjorsverksamhet men kan aven anvandas vid andra typer
av konsultuppdrag sa som utredningar, projektledning, bygg-
ledning och besiktning. For att detta standardavtal ska gélla
mellan parterna méste det sarskilt skrivas in 1 avtalet att ABK
09 ska gilla.

Bestammelserna i ABK 09 syftar till att pa ett rimligt satt
tillvarata bade bestallares och konsulters intressen. Genom att
avtala om ABK 09 kommer manga viktiga fragor upp pa bordet
och reds ut vid avtalets ingaende sa som exempelvis fragor om
forsening, skada, forsakring och konsultens ersittning. Avsteg
fran ABK 09 innebar ofta en 6kad risk for konsulten och svarig-
heter att teckna forsakring. Radet ar darfor att avtala om ABK
09 nar konsulter anlitas.
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Hur kraver man konsultansvar?

Enligt 5 kap. 3 § ABK 09 har konsulten en sammanlagd
skadestandsskyldighet f6r uppdraget begransad till 120
prisbasbelopp om inte annat avtalats. For 2023 uppgar denna
beloppsgrans till totalt 6,3 miljoner.

For att en bestallare ska ha ratt till skadestand kravs dock
att skadestandskravet framstalls pa ratt satt och inom rétt tid.
Enligt 5 kap. 6 § ABK 09 ska krav pa skadestand, for att kun-
na medfora ratt till ersattning, framforas skriftligen inom tre
manader efter det att bestédllaren fatt skélig anledning att anta
att konsulten ar ansvarig for skadan, dock senast nio manader
efter det att bestdllaren fatt kinnedom om skadan. Kravet ska
dessutom framstéllas inom ansvarstiden, vilket ar tio ar fran
den dag som konsultens uppdrag slutfordes.

For att undvika invandningar om preskription dr radet att se
till att skriftligen krava skadestand sa fort skada som kan bero
pa konsultens arbete upptacks. I kravet ska bestallaren tydligt
ange att skadestdnds kravs. Viktigt ar dven att kontrollera att
kravet skickas till behorig person och att fa mottagandet av
kravet bekriftat. Belopp behover inte anges utan kan precise-
ras senare.

Ett felaktigt formulerat eller sent framstallt krav kan leda
till att ratten till ersdttning
helt gar forlorad. Ar man
osaker pa formalian ar
det darfor en god 1dé att
radfraga en entreprenad-
jurist.

CELVIRA FERRARINI,
advokat pa
Advokatfirman Pedersen AB
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snabba...

till Henning Hammar,
bloggare, civilingenjor
och doktor 1 fysik

tvecklingen av bostadspriser ar
styrd av utvecklingen 1 hyror och
1 direktavkastning. Det fastslar

Henning Hammar, som driver bloggen
“Investerarfysikern” sedan 2014. Namnet
Investerarfysikern kommer fran att han
ar civilingenjor 1 teknisk fysik och doktor
i fysik. Forutom bloggen driver Henning
“Borslabbet” som hjéalper privatinvesterare
att investera systematiskt pa borsen.

Sa vad kommer att ge hogst avkast-
ning framover bors eller bostad som
investering?

— Bostad. Trots laget 1 dag sa skulle jag
sdga att en belanad bostad som du ager
ger hogre avkastning pa sikt. En bostad ar
bade konsumtion och en investering. Det
som framst ger avkastning ar den hyra
som du skulle ha betalat till dig sjdlv om
du haft en hyresbostad. Man maste alltid
gora en jamforelse mellan en hyresbostad
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1 samma storlek som en bostadsratt - den
avkastningen dr med belaning fortfarande
hégre an borsen.

—Men man kommer inte att ”tjana pa”
att kopa bostadsratt pa samma sétt som vi
har gjort de senaste 30 aren.

Vad tror du om bostadspriserna pa
marknaden framover?

— En intressant fraga. Jag tror att
priserna kommer att fortsatta falla mer
an 20 procent. Vi kommer att ha en svag
marknad ett tag framéver, de flesta tror
att det kommer att falla under varen och
bottna under sommaren for att sedan ga
upp igen. Jag tror inte pa det utan snarare
att det kommer att falla under 2023 och
kanske bottnar aret darpa. Vi kommer
framst att se stora reala prisfall dar bo-
stadspriserna sjunker samtidigt som vi har
en hog inflation.

Jag tror att priserna
kommer att fortsatta
falla mer an 20 procent

”

Vad baserar du detta pa?

—Jag har studerat historiska prisfall
och det ar oftast inflation som orsakar
stora prisfall kopplat till rdntorna och
darfor faller priserna nu. Det har varit ett
extremt rantekansligt lage.

— Om man justerar for inflation, rante-
okningar sa kommer vi tillbaka till samma
prisniva vi hade for tio ar sedan nar vi
hade rantor som vi har idag. Bostadspri-
serna har gatt fran 5 000 till 40 000 kr/
kvm 1 snitt 1 Sverige fran 90-talet (det vill
sdga snittpriset pa bostadsratter 1 Sverige).
Priserna pa bostadsmarknaden har gatt
upp 3 ganger sedan ar 2000 justerat for
inflation.

Vad har du lart dig om bostads-
marknaden och bostadsinvestering-
ar under de senaste aren?

— Sjalvklart paverkas marknaden
mycket av rantor och inflation. Det ar
ofta dessa namnda kostnadschocker som
far bostadspriserna pa fall. Byggandet ger
ett storre utbud och méttar efterfragan,
det dr vad vara politiker alltid velat gora.
Manga byggbolag har klarat sig pa grund
av laga rdntor och har inte behovt sélja
lagenheterna utan suttit pa dem i stallet.
Nu behéver de betala hoga rantor for allt
de inte ar salt och det dr det tomt i de
tidigare fulla orderbockerna.

Ska man investera i en bostadsriatt
idag?

— Det tycker jag men om man kan
vanta kan det bli battre lage framéver. Vi
bor i ett radhus som byggdes under forra
fastighetskrisen — de gick inte att silja da.
Byggherren satte in 6ppna spisar senare
for att fa fart pa forsaljningen.

Du koépte bostadsratt forra aret —
inte basta tiden for ett bostadskop?
— Det var mer behovsstyrt. Jag bor 1
Uppsala och kopte en prisvard bostad.
Lagenhetspriserna 1 Uppsala har legat

ganska stilla de senaste aren.



ILOQ

iLOQ 5 -serien

Digitalt las- och passersystem utan batterier

iLOQ HOME Losning for flerbostadshus déar de boende med hjalp av
mobiltelefonen enkelt kan sparra och bestalla nycklar, ge
tilltrade till fastighetsskotare och leveranser samt fjarroppna
entréporten och boka tvattstuga.

iLOQ ar marknads- och teknikledande
inom digital accesshantering.

Kontakta oss sa beréattar vi mer.

WWW., i LOQ com sweden@ilog.com | 08-650 72 00



ar guld vard

Anders Berg och Rosanna Ogebjer ar en ovanligt aktiv
och ambitids valberedning i bostadsrattsforeningen
Gashaga Pirar 5 pa Liding®. Deras jobb bdrjar redan tidigt i
januari och det ar inte bara styrelseintresserade de soker.

6reningen ligger 1 fem vita hus
Fvid vattnet. Den har 73 lagen-

heter och 110 medlemmar.
Manga har flyttat hit pa lite dldre dagar
efter att ha salt villan, men har bor
ocksa nagra barnfamiljer.

Anders Berg och Rosanna Ogebjer
kanner flertalet av medlemmarna till
namn och utseende.

Det basta med att vara valberedning
ar att man far tillfalle att ta kontakt med
alla medlemmar, sager Anders Berg.
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Rosanna Ogebjer har i sitt jobb
anstallt manga manniskor, och den
erfarenheten har hon nytta av i valbe-
redningen.

—Jag har en vana att kinna av per-
sonligheter. Det giller att hitta personer
med intresse for styrelsearbete men de
maste ocksa funka ithop med de 6vriga
styrelseledamoterna, sdger hon.

Valberedningens arbete bérjar med
att styrelsen kontaktas. De pratar enskilt

med varje styrelseledamot, kollar om de
vill sitta kvar eller ar pa vag att lamna
men ocksa hur stimningen ar i styrel-
sen. Ar det nagot som gnisslar?

Oavsett om det blir nagon lucka eller
om alla tinker sig att sitta kvar kontak-
tar valberedningen medlemmarna for
att hora vilka som &r intresserade av
styrelsearbete. Finns det nagot annat
som medlemmarna har kvalifikationer
och intresse att hjalpa till med?

Féreningen har bland annat en trad-
gardsgrupp och medlemmarna har
ibland behov av teknisk hjalp exempelvis
nér foreningen bytt operator.

En del sager tydligt nej, men manga
svar later mer som nja. De som inte
kanner att de vill binda sig for en sty-
relsepost kan kanske tdnka sig att gora
nagon annan insats, siger Anders Berg.

Nyinflyttade blir sjalvklart tillfragade.
De vilkomnas till huset av husvarden
som finns i varje hus och de far samtal
fran valberedningen. De som visar



Tre ledord nar de soker

nya styrelseledamoter -
Kontinuitet, Kompetens
och Samarbetsformaga.’

intresse for styrelsearbete far traffa styrel-

sen. Det forekommer ocksa att de bjuds

in att sitta med vid styrelseméten for att

kdnna in stimningen och fa lite grepp

om hur styrelsearbetet fungerar.
Valberedningen i Brf Géashaga Pirar

5 har tre ledord nar de soker nya styrelse-

ledamoter — Kontinuitet, Kompetens

och Samarbetsféormaga. Dessa ledord

géller aven vid tillsattningen av sjilva

valberedningen. Det dr bra att ha samma
valberedning under en féljd av ar. Det
kan ocksa vara bra att tidigare styrelsele-
daméter som vet hur styrelsen fungerar
ar med 1 valberedningen, sager Anders
Berg.

Inte minst viktigt ar att inte hela styrel-
sen byts pa en gang. Pa det sittet finns
kunskapen kvar dven nar nagra lamnar.

— En bostadsrittsstyrelse ar en samling
fortroendevalda som ska forvalta stora
varden. Det ar viktigt att det finns en
bredd av kompetenser i styrelser, men det
viktigaste ar att styrelseledaméterna ar
palitliga personer som kan hantera ovén-
tade hdndelser som dyker upp. Formell
kompetens ar inte alltid det viktiga. Vikti-
gast ar att man har ett manniskointresse
och att man &r bra pa att samarbeta,
sager Rosanna Ogebjer.

For att intressera medlemmarna for
styrelsearbete behover valberedningen
ha bra forsaljningsargument.

Deras sdlj-pitch lyder: ”Gashaga
Pirar 5 har en styrelse som arbetar pa
en mycket professionell niva. Allt doku-
menteras digitalt, varje manad skickar
styrelsen ut nyhetsbrev. Métena ar vél
forberedda och halls korta. Husvdrdarna
skoter praktiska saker som annars ofta
brukar falla pa styrelsen.” m
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INGA FLER

VATTENSKADOR!

Brf Brinckan pd& Sédermalm i Stockholm ville f& en 6verblick av skicket pa alla
badrum och kék i féreningen. Badrummeni huset som drbyggt ar1990 bérjade
bli gamla och vari behov av renovering. Frida Holm, som sitter med i styrelsen,
hittade foretaget Badrumsbesiktningar AB som ar ett oberoende besiktnings-
féretag specialiserade pa badrum och kok.

- De fick i uppgift att goéra en inventering av alla
badrum och kék i samtliga 106 lIdgenheter och
135 badrum. Det tog tre dagar att fa 100 procent
besiktigat och hela processen gick valdigt smidigt.
Vi i styrelsen fick alla felbillagor och jag tycker att
det ar viktigt att styrelsen tittar igenom materialet,
sparar alla bilderna och arkiverar det for framtiden,
berattar Frida.

Varfor valde ni att goéra en inventering?

- Vi ville f& en dverblick av skicket pd alla badrum
och k&k och behévde ett gediget underlag att utga
ifrén och det hjdlpte Badrumsbesiktningar oss med,
nu vet vi skicket pad samtliga badrum och kék i hela
fastigheten, vilket kéinns otroligt skont.

91% av alla kék fick anmdrkningar med fel att det
saknades ldckageskydd, avstdngning till diskmaskin

och andra sma fel. 57% av badrummen fick anmark-
ningar av bdde enklare och svdarare beskaffenhet.
23% av badrummen hade valdigt allvarliga fel att
risken for en vattenskada var pataglig.

- Dessa fel hade vi aldrig hittat om vi inte gjort en
besiktning, sdger Frida och fortsatter.

- Mdanga forstar inte att de sjdlva som ldgenhets-
innehavare har ett ansvar for sina Idgenheter. Manga
tror att det ar féreningens ansvar och sitter och vantar
pa att foreningen ska renovera i samband med stam-
byten. Med underlaget som féreningen fick frén Bad-
rumsbesiktningar har vi kunnat f& ldgenhetsinneha-
varna att boérja renovera och dtgdrda fel och brister
i sina badrum och koék.



BRF-PAKETET

Det kompletta besiktningspaketet vid renoveringar.

Spara 50%

(ord.pris 1.000 SEK)
(ord.pris 2.000 SEK)
(ord.pris 3.500 SEK)
(ord.pris 4.000 SEK)
(ord.pris 4.000 SEK)
(ord.pris 4.000 SEK)
(ord.pris 5.500 SEK)
(ord.pris 1.000 SEK)

PRISER

Renoveringsansékan
Bakgrundskontroll
Remissvar
Uppstartsmote
VVS-besiktning
Tatskiktsbesiktning
Slutbesiktning
Projektavslut

0 SEK
O SEK
2.500 SEK
2.500 SEK
2.500 SEK
2.500 SEK
2.500 SEK
O SEK

PROCESSEN

Har kan du folja processen
steg for steg frdn start till mal.

Renoveringsansékan
Bakgrundskontroll
Remissvar

Uppstartsmote

Totalt:

VVS-besiktning

(ord.pris 25.000 SEK)

PAKET FOR
INVENTERING

En Sverblick av samtliga vatrum och kdk i er BRF.

PRISER/Igh

Vatrum

Vatrum + kdk

Prisexempel 20 Idgenheter (vatrum + kok)

20 st vatrum + kok

Brinc’(qns
Paket!

fran 1.200 SEK
Kok frén 500 SEK
fran 1.400 SEK

20 st x 1.400 SEK

Taitskiktsbesiktning

BRF

Slutbesiktning

8. Projektavslut

Observera! Vid bestdllning av ndgot
av vara paket, tillkommer ingen start-
avgift, arsavgift, bindningstid, I6pande
debitering, utkdrningsavgifter eller dolda
avgifter om inget annat anges.

KONTAKT

Fér mer information om oss besok var
hemsida eller kontakta oss mailedes via:

Totalt:

Ni besiktigar badrum- och kék under tiden som de
renoveras, sa kallade forbesiktningar, varfér da?

- Vi har markt att ndr det renoveras fuskas det garna
lite, d& ar det bra om en sakkunnig kan peka ut fel
och brister. Har anlitar vi badrumsbesiktningar som
kommer och besiktigar. Med Badrumsbesiktningars
BRF-paket ingdr det flera kontrollstationer. Den
boende skickar all sin information direkt till Bad-
rumsbesiktningar och vi i styrelsen behéver inte vara
inne och peta i allt.

BRF paket ar ett valdigt bra uppldgg med mdanga for-
delar, det minskar styrelsens arbetsbérda och vi far
kontroll 6ver att allt blir korrekt gjort. Nar Badrums-
besiktningars experter har dsikter sd vdger det
tungt och man rattar sig efter det, det ar svart for oss
i styrelsen att fd samma gensvar fran de boende.

Lds mer pad www.badrumsbesiktningar.se/brf

28.000 SEK

info@badrumsbesikningar.se

Varmt valkomna!

Har du ndgra tips till andra féreningar som
skulle behéva goéra ungefdr samma saker
som ni gor?

- Boérja med att besiktiga alla ldgenheter och ga
igenom alla felbilagor sa styrelsen har kontroll pd
skicket i alla badrum och kék. Se till att lagenhetsin-
nehavaren sjalv dtgdrdar fel och brister som den ar
ansvarig fér och hdnvisa till besiktningsprotokollen.
Vid storre atgarder, se till att forbesiktningar sker
och att fel dtgdrdas innan ndsta steg i ombyggna-
tionen tas. Om du anlitar Badrumsbesiktningar sa
hjalper de eri styrelsen med allt och ni far fullstdndig
dokumentation pd allt som ni behover, avslutar Frida.

badrums
besiktningar

Q




Bostadsréttsforeningen Tussilago | Osthammar
debiterades fel i elrékningar i cirka tio ars tid pa grund
av ett programmeringsfel i elméataren. Nu far féreningen

tillbaka //5 00O kronor.

tefan Hagman, ordférande for
S foreningen, misstankte lange att
nagot var fel med elmataren.

— Grannhuset har 40 medan vi har 12
lagenheter. Trots det hade vi néstan lika
stor elférbrukning, sager Stefan Hagman.

Vattenfall kontaktades men nekade till
att det skulle kunna vara négot fel. Stefan
gick ner varje dag och métte med mo-
bilen for att kontrollera elmétaren. Men
nar elmataren byttes ut sa bekraftades
Stefan Hagmans misstankar.

— Forbrukningen sjonk med runt 60
procent. Da visste jag att nagot var fel.

Enligt Stefan har elmétaren visat fel
siffror sedan juni 2013. Ett program-
meringsfel var orsaken som Stefan fatt
forklarat for sig.

Efter att Vattenfall rdknat pa hur
mycket foreningen skulle fi tillbaka sa

BORATT NR1/2023

TEXT: DAVID MORO

landade summa pa 775 000 kronor.

Det kindes fantastiskt. Vi ar ju en liten
forening med bara 12 lagenheter. Helt
plotsligt har vi massa eget kapital. Jag
forsokte rakna ut allt sjélv och landade
pa cirka en halv miljon. Sa utfallet blev
annu battre.

Vad sager medlemmarna?

— De tyckte det dr kul. Vi behéver inte
oroa oss over elkostnaden den ndrmaste
tiden om vi sdger sa.

Foreningen vill spara en del av peng-
arna. Men kommer ocksa att atgiarda
ventilationen 1 foreningens tak.

Bengt Ekelund, som prenumererar
pa tidningen Boratt och bodde 1 samma
kommun, hérde av sig till tidningen med
ett liknande scenario som Brf Tussilago.

—Jag bodde i en villa och skulle sélja

2016. Hade Vattenfall som leverantor.
Men vid energideklarationen upptackte

jag att energiférbrukningen var for hég
Jag riknade lite fram och tillbaka och
kom fram till att det motsvarade en for-
brukning som om det nagonstans i huset
drogs 500 watt for mycket.

Bengt gjorde da ett test. Han skruvade
ur samtliga proppar till huset. Skruvade
in en propp i taget och jamférde appa-
raternas effekt med hur mycket mataren
matte upp med hjélp av den blinkande
lampan.

Bastuaggregatet avslojade till slut
matarfelet.

— Det ska dra 2000 W per fas, men
pa den ena av faserna visade elméataren
en forbrukning pa 6000 W. Jag betalade
alltsa for 5 faser istéllet for 3.

Bengt ringde Vattenfall och beréttade
att det var nagot fel pd elmataren. Men
han fick forklarat for sig att fel pa mata-
ren var hogst osannolikt och att Vatten-
fall skulle ta en avgift ifall en de skickar
ut en montor som inte hittar nagot fel.
Bengt valde att lana ett matinstrument
fran jobbet for att dubbelkolla att han
tankt ratt och kunde konstatera att hans
elmatare faktiskt matte fel.

Bengt kontaktade Vattenfall igen och
en montor skickades ut som kopplade
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Svaret jag fick av montoren
var att det inte alls ar ett

ovanligt problem"

Stefan Hagman, ordférande for brf
Tussilago, misstankte lange att nagot
var fel med elmétaren. Foto: privat

upp en dator och genast sa att det var fel

pa mitaren.

Svaret jag fick av montdren var att det
inte alls ar ett ovanligt problem som jag
hade.

Efter krav pa ersattning ville Vattenfall
forst erbjuda Bengt 12.000 kronor. For-
klaringen var att de ville gora avdrag pa
hushéllsel.

Men da svarade jag att métaren vet ju
inte om strommen anvands till kylskapet
eller vad den gér till. Som tur var hade
jag sparat alla mina fakturor fran tidigare
elrakningar.

Efter ett par manaders féorhandlingar

och bevisande fick Bengt till slut 72 000
kronor for de 10 ar han hade bott i huset.
Hans tips till andra ar att nu kontrollera
sina elmitare, speciellt de som bor 1 hus.

Ytterligare ett tips kan vara att
jamfora forbrukningen fore och
efter matarbyte.

En plotslig forandring av férbrukningen 1
samband med bytet tyder pa att nagot ar
fel. Ta hjalp av nagon som kan hjalpa dig
om du inte forstar hur du ska géra. Det
star pa de flesta apparater hur mycket

de forbrukar nar de ar i drift. Jamfor det
med vad din elleverantor sdger pa hemsi-

dan att du foérbrukar, sager Bengt.

Vattenfall skriver i ett mejl till BO-
RATT att man inte helt och hallet kan
utesluta fel:

”Vattenfall Eldistribution uttalar sig
inte om enskilda kundarenden, utan for
dialog direkt med sina kunder. Generellt
sett sa ar en hdndelse av detta slag
mycket ovanlig. Dock kan vi aldrig helt
och hallet utesluta fel. Det galler dock de
aldre matarna, de nya miatarna anvander
en annan matteknik. Pa bred front pagar
installation av nya elmitare och med
dessa nya méatare minskar risken for
eventuella fel.”m
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STYRELSE

30

Nytt ar och nya
stammor

TEXT: ANNIKA GERENDAS

Nu ar det hog tid att skriva

motioner infor stamman. Vad ska en
motion innehalla och hur ska den
skrivas? Ett tips till styrelsen ar att
satta upp ett anslag i trapphuset
om senaste dag for att ldmnain en

motion.

otioner ar en viktig del i
féreningens organisation,
de ger alla boende en chans

att paverka och forbattra for bostads-
rattsforeningens medlemmar. Ior att
underlatta styrelsens arbete skadar det
inte att hjilpa féreningens medlemmar
med motionens utformning.

En motion méste lamnas in sa att
styrelsen kan avge ett yttrande fore
arsmoétet. Som medlem kan man skriva
hur ménga motioner som helst och flera
medlemmar kan lamna in en gemensam
motion. Aven som ledamot i styrelsen

kan man ldmna in motioner for egen del.

Vad ska motionen innehalla?

En motion till arsstimman ska vara en
fraga som beror foreningen och dess
medlemmar och som inte kan beslutas
pa ett styrelseméte. Motionen ska inne-
halla ett konkret forslag for staimman att
ta stillning till.

BORATT NR1/2023

Se till s& att medlemmarna Iamnar in motioner i god tid sa att styrelsen hinner
l&sa igenom och begrunda. Foto: Adobe stock.

Hur ska man skriva en motion?

— Det finns inga ”masten” for hur en
motion ska skrivas men nedan kommer
nagra tips eller en steg for steg lista.
Siétt upp anslaget i trapphuset, delar
ut till medlemmarna och/eller lagg ut
pa foreningens hemsida 1 god tid, sager
Jacob Bellstam pa Boratt Forum Styrel-
sesupport.

Borja med att skriva en tydlig rubrik
som beskriver din motion. Har bor det
aven framga att det dr en motion, du kan
exempelvis lagga till meningen ” Motion
till BRE, arsmote 2022” i rubriken.

Skriv mer ingaende om ditt forslag,
samt syftet till det. Skriv gidrna bak-
grund och orsak till din motion, varfor
du tycker motionen ar viktig och vilka
fordelar som kan uppnas med hjalp av
forslaget.

Om motionen kraver svar pa fragor
som bara styrelsen kan svara pa
bor fragorna stillas har. Tank pa

att det maste framga att det dr fragor
som stalls. Skriv fragorna i en punktlista,
numrera fragorna och skriv fragorna sa
tydligt som mojligt, vilket 6kar mojlighe-
terna for tydliga och konkreta svar.

Som avslutade del presenterar

du vilket beslut du tycker att ars-
stamman ska ta, och kompletterar
din motion med alternativa forslag.

Om stamman skulle résta ner ditt forsta
forslag kanske stimman godkéanner det
alternativa forslaget 1 stallet.

Skriv under motionen med namn,
lagenhetsnummer och datum for
inlamnandet av motionen. Se till sa
att medlemmarna lamnar in motioner
1 god tid sa att styrelsen hinner ldsa ige-
nom och begrunda. m



Livet Teknik Ekonomi Styrelsearbetet

STYRELSEUTBILDNING ANPASSAD FOR DIN STYRELSE

Vi vill gora styrelsearbetet effektivare

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

Full koll i styrelsen kraver ratt kunskap

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

Styrelseutbildningens 4 block

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

Foreningens |
ekonomi del 3a

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

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

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

BORATT forum



TEKNIK

Varje ar intraffar cirka 25 000 bostadsbrander i Sverige
enligt MSB, Myndigheten for samhaéllsskydd och beredskap.
Men morkertalet ar stort. Cirka 6 O00 av dessa ar larmade
bréander som uppstar i kdket och den storsta faran ar spisen.
Varje ar omkommer kring hundra personer i brander.

et sker betydligt fler brander
an vad statistiken visar, sdger
brandinspektor Robert

Petersen, Storstockholms brandf6rsvar.
De brander som finns i statistiken ar
inringda som vi rycker ut pa. De flesta
hanterar sjalva branderna under forut-
sattning att det finns brandvarnare och
brandslackare.

Det kridvs syre, bransle och varme for
att det ska uppsta eld. Utéver spisen ar
det vanligt med elrelaterade brander. Det
ar mindre vanligt med brand 1 vitvaror.
Men det ar viktigt att halla rent runt
torktumlare och torkskap.

— Damm som samlas i filtret i en
tvattmaskin/torktumlare kan vara en
brandrisk men det ar mer vanligt att en
liten glédbrand uppstar i dammet och att
det luktar konstigt men inget mer hinder.

— Om man upplever att vairmen ar da-
lig kanske manga kopplar pa stodviarme
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: ADOBESTOCK

1 form av ett element. Lagger man nagot
brannbart pa elementen kan det fa folj-
der. Alla produkter som alstrar virme vid
normal funktion kan vara en risk, detta
galler dven alla typer av laddare.

Enligt Robert Petersen bor det finnas
regler i en férening om var man far
ladda sin elcykel, att trapphusen ska vara
tomma fran barnvagnar, cyklar eller
andra foremal som star 1 vigen vid en
eventuell utrymning, Trapphuset dr en
utrymningsvag for de boende och en vag
in for raddningstjansten.

— Alla boende 1 ett flerfamiljshus bor
ha brandvarnare men se 6ver den lite
oftare om den ar installerad i koket, os
och fett fran spisen kan gora att den inte
fungerar ordentligt. Se ocksa till att ha
en brandslackare litt tillganglig — den
absolut effektivaste brandslackaren ar
en pulverslidckare. Staingda dorrar hin-

drar branden fran att sprida sig snabbare.

— Det sker betydligt fler brénder &n vad statistiken
visar, sager brandinspektér Robert Petersen,
Storstockholms brandférsvar. Foto: privat

Pulverslackaren ar enkel att anvanda och
slacker de flesta typer av brander.
Felaktig anvandning av spisar, kylar
och frysar och andra installationer ar
de vanligaste orsakerna till elbrander och
elolyckor 1 bostader. Under 2021 intraffa-
de 4 100 skador orsakade av bland annat
kortslutning 1 apparater och elfel till en
kostnad pa 6ver en miljard kronor, visar



statistik fran Svensk Forsakring.

Varje ar skadas drygt 800 personer i
bostader sa pass allvarligt av en elolycka
att de maste uppsoka en akutmottag-
ning. Genomsnittligen omkommer en
person per ar av en elolycka 1 eller 1
anslutning till en bostad, och oftast sker
det pa fritiden. I Sverige omkommer
uppskattningsvis minst 8 personer varje
ar 1 elbrander. Drygt halften forolyckas
1 brander dér elen ar direkt orsak till
branden. Resten forolyckas 1 brander
som beror pa att en produkt inte gett ett
tillrackligt skydd vid felaktig anvandning,
Det finns ett stort antal omkomna 1
brander dar orsaken ar okdnd enligt
statistik fran Elsédkerhetsverket (Rapport
”Elsakerhet 1 bostader™).

En annan riskfaktor enligt Robert
Petersen ar otdta dérrar som far réken
att sprida sig, dldre glasdorrar som ar
otata eller tradérrar som har blivit skeva
med aren.

—Det ar viktigt att man 1 ett flerfamiljs-
hus skoter om dorrstangarna s att de
fungerar till vindar, kallare och sluter
tatt och att dven dorrar till tvattstuga,
véaderluckor, fliktsystem och brandspjall
servas.

— Varje ldgenhet ar en brandcell och
om dorrarna ar tita ska de halla ute
roken mellan vigg och tak 1 60 minuter

Man glémmer mat pa plattan eller man satter pa spisen
av misstag. Det finns ofta brénnbart material typ tidningar och
kartonger pa spisen som kan antdndas om spisen startas av

misstag.

Den vanligaste orsaken ar att man eldar i kamin

eller 6ppen spis. sa att soteld uppstar. Det &r viktigt att hantera
askan pa ett sakert satt. Tom den i ett metallkéarl med lock.

An idag star rékning och framfér allt séngrékning for
en hel del brander i hemmet.

I synnerhet under den mérka arstiden.

Tv-apparater, tvattmaskiner, torktumlare

och frysar. Laddare till exempelvis elcyklar och elektrisk

utrustning.

och mellan dorr och trapphus 1 30
minuter. Om det brinner 1 din lagenhet
ga ut 1 trapphuset och stang dorren efter
dig. Om det brinner hos grannen ska du
stanna kvar 1 din ldgenhet. Ga aldrig ut1
ett trapphus dar det finns rok.

Vad ska styrelsen i en bostads-
rattsforening tanka pa for att
skydda sig fran en eventuell brand?
—Rokluckor ska vara inspekterade och
besiktade arligen. Styrelsen ska helst
ha dokumenterat brandskyddet, sdger
Patrik Zytomierski, teknik, Storholmen
forvaltning.

Vad ér ett skiligt brandskydd?

— Ett skiligt brandskydd innebar bland
annat att ett systematiskt brandskydds-
arbete (SBA) bedrivs och sedan gér man
aterkommande ronderingar. Forst gors
en riskanalys darefter reckommendatio-
ner om vad man bor, ska eller kan gora.
Dessa SBA-ronderingar ska ske varje
kvartal.

—Andra krav giller om huset ar atta
vaningar hogt eller hogre da ska det fin-
nas nédbelysning med back-up batterier.

Om det borjar brinna?
—Ga aldrig ut 1 trapphuset om det
brinner i ldgenheten! Ta dig ut genom

fonster eller balkong i stillet. Lagg vata
trasor langs dorrspringor och tapp till
eventuellt postfack.

Hur ser det ut i nagra féreningar?
Har de koll pa sitt brandskydd? Vi
fragade tre ordférande i tre olika
féreningar.

— Vi gor SBA-ronderingar tva ganger
per ar. Vi tycker det dr bra att var férval-
tare gor det da vet vi att det blir gjort pa
ett korrekt satt. Vi har inte haft en brand
1 huset dn sa lange, peppar, peppar, siger
Richard Arvelius, brf Luftskeppet.

— Raddningstjansten har tillsyn hos
oss snart och de kommer att ga igenom
hela fastigheten. Det hér dr nagot nytt
och de har kallat oss. D4 far vi veta vilka
anmarkningar vi kommer att fa och hur
de staller sig till de olika momenten,
berittar Joacim Lundberg, brf Gliadjen
i Malmo.

— Ja absolut, vi har gjort genomgéangar
via konsult enligt var tekniska forvaltare.
Ronderingar gor vi enligt bestimda in-
tervaller, berattar Johan Tangen, kassor
i brf Lingonet. Vi har inte haft nagra
brander vad jag kan minnas. ®
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RISE -

Iyfter svens

Industri

Manga har nog stott pa namnet RISE. Forkortning star for Research
Institutes of Sweden. Uppdraget ar att starka konkurrenskraften for
svensk industri med fokus pé innovation och hallbar tillvaxt. Onekligen
en rejal utmaning. Det handlar om allt fran testning av elektriska driviinor
till 6kad cybersakerhet, jattestora batterier, smarta fastigheter och
3D-printad mat. Pia Sandvik ar vd fér RISE.

ar forenas allt som jag gjort och sysslat med
Hunder mitt yrkesliv. Nagot jag tycker ar

superhaftigt, berdttar hon. Och hon har en
diger meritlista. Civilingenjor, teknologie doktor och
docent i kvalitetsteknik. Styrelseordférande i KTH,
tidigare vd for Lansforsakringar i Jamtland, rektor
for Luled tekniska universitet — bland annat.
— Men oavsett vad jag gjort har forskningen alltid le-
gat ndra. Forskning for nytta. Jag tror ju pa teknik och
teknologi som mojliggérare for att 16sa problem.

Vi arbetar med savil stora som mindre foretag,
universitet men dven den 6vriga offentliga sektorn
for att stotta dem till att béttre bidra till industrins
konkurrenskraft, berattar hon.

BORATT NR1/2023

TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Sverige har linge haft institut som hjalpt och sam-
arbetat med svensk industri. Fram till 2016 var de
sammanlagt 35 till antalet. Problemet var dock bristen
pa samordning och 6verlappning mellan dem. Sa
2016 slogs de ithop till ett enda oberoende statligt agt
institut som skulle ha formagan att fa kunskaper att
fléda 6ver granserna mellan olika forskningsomraden.
Inte minst nar det galler digitalisering som ju finns
med praktiskt taget 6verallt idag. Samtidigt ar verk-
samheten mer spridd idag, RISE finns p& 38 platser
runt om 1 landet, har 150 testanlaggningar och 3 000
anstéllda. Forskare, tekniker, testare och andra exper-
ter som arbetar med morgondagens innovationer.

— RISE forenar bade ren affarsverksamhet, till ex-
empel certifiering och standardisering med tillampad




4
Jag troF ju pa teknik och teknologi
som méjligéérare for att 16sa
problem, Séger Pia Sandvik vd for
RISE, Research Institues of Sweden.
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Awitar - en testbadd for tester, utvardering och demonstration av elektronisk strélningskénsliighet hos fordon. Foto RISE

forskning inom mangder av omraden, berittar hon. Vi
har sdkerhetslaboratorium dar man testar batterier, en
250 meter 1ang bassang dar man utvecklar havsliknade
kraftproduktion med turbiner samt en testanldggning for
cybersiakerhet. Hon beréttar ocksa om ett cybersaker-
hetscampus som skapas i samarbete med RISE, KTH
och Idrsvarsmakten. Behovet av forskning, kompetens
och utbildningar ar stort pa detta omrade menar hon.

— Vi dr varldens kanske mest digitaliserade land men
ligger pa runt trettionde plats nar det galler cybersaker-
hetslosningar.

Ett av projekten kretsar kring uppkopplade fordon.

— Fordon blir mer och mer digitaliserade, de kopplas
upp mot nétet, mot oss som individer och mot fastighe-
ten dir du laddar din bil. Har finns mangder med an-
greppspunkter dir det kan ske intrdng. Tar nagon sig in i
fordonets system sa kan de ga vidare in 1 andra system.

Tanken att cyberkriminella kanske kan na hela vagen
fran nagons elbil anda till kraftproducenterna stimmer
till eftertanke.

Men vad finns det for Sveriges bostadsratts-
féreningar?

Visserligen kommer sjalvklart mycket av all den forsk- I R ' 5
nlong som s?{er atF komma dem till godo, men finns det Klimatkammare och testanlaggning i Boras for att testa bland annat
nagot specifikt {or brf:erna? luftvdrmepumpear. Foto RISE
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Projekt kring
cirkularitet och
atervinning av
byggmaterial"

— Klimatknuffen ar direkt riktad till
bostadsrattsforeningar. En digitalplatt-
form dar vi samlar in och sprider goda
exempel kring hur andra gjort nar man
vill ha en 6kad energieflektivitet.

RISE arbetar ocksa mer generellt mot
fastighetssektorn, berittar hon. Projekt
kring cirkularitet och atervinning av
byggmaterial. Trenden &r ju att man
utvecklar och renoverar snarare an
bygger nytt. Hur skapar man ett logistik-
centrum for gammalt byggmaterial och
komponenter dar andra kan anvanda
ditt gamla material till exempel?

Ett annat intressant exempel ar att de
forskar kring hur man bygger hallbara
stadsdelar, hur fastigheter kan arbeta
thop for att skapa bade trygghet och
energieffektiva 1osningar.

Listan av forskningsomraden hos RISE
ar lika imponerande som den ér lang.
Jag ber henne plocka nagot projekt som
hon tycker &r sarskilt intressant.

— Omstallningslyftet, sager Pia
Sandvik. Dar ar vi med och stodjer
sma foretag 1 kring vad de behover géra
for att stalla om utifran en forandrad
kravbild dar det galler hallbarhet. Pa
vilket satt ska de ta nasta steg och dar ar
vi med och stottar dem. Vi gar igenom
deras verksamhet och ger dem rad. Hela
omstéllningen och héllbarhetsfokuset
ar ju jétteviktigt, det ar det som driver
industrin framat idag;

Jag passar pa att sla ett slag for den
kraft och potential att bidra som faktiskt
finns bland Sveriges dryga 30 000
bostadsrattsforeningar. De dr en tankbar
mdojligérare och har en potential att

S

Algodlingar vid metallindustrier kan minska véaxthuseffekten Foto: RISE

bidra till den 6vergripande energilds-
ningen nationellt. Pia Sandvik verkar
ocksa se nagot av en mojlighet.

—Ja, tank om man skulle skapa ett
omstallningslyft for bostadsréttsforen-
ingar i samma stil som for smaforetag.
Det skulle ju vara fullt méjligt att ta
Klimatknuffen till ett annan niva. Vara
mer proaktiv och inte bara dela goda
rad och erfarenheter.

Vi far se vad det landar, men froet kan-
ske ar satt. Kanske finns det nagra bland
Boritts lasare som vill ta tag 1 detta?
Sedan var det detta med 3D-printad
mat. RISE forskar kring hur maten pa
aldreboende skulle kunna bli mer ap-
titlig och mindre som trakigt mos. Vem
vet, kanske jag skriver ut min lunch pa
aldreboendet om sisadar en 20 ar. m

TEKNIK
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Trasiga ror,
lukter och rattor
ledde till relining

Reliningen pa Jamtlandsgatan i Vallingby paborjades i oktober 2022
och beraknas vara klart framat hdsten i ar. Boratt Forum Projekt ar

inne i den tredje fasen.

ristina Vilson och Krister Persson,
ar projektledare. De har stétt pa
en del utmaningar under arbetets

gang.

— Det har varit lite ovintade saker som har
intraffat och som vi inte har kunnat forutse
tidigare. Det har handlat om hur réren gatt
utanfor husen som inte funnits med 1 ritning-
arna, trasiga ror, ror som har rasat samman
och som vi har upptéckt under och efter var
inspektion. Saker som dyker upp och som
man far insikt om nar man sitter 1 gang arbe-
tet, sdger Krister Persson, projektledare.

Hade det varit béttre med stambyte?

—Nej, det hér ar helt ratt. De rér som byts
ut dr de synliga. Vi upptickte ett som hade
rasat ihop, ett annat var fellagt sa vattnet foll
tillbaka hela tiden. Det senare roret var fel-
konstruerat, det gravde vi upp och gjorde om
sa att lutningen blev ratt. Det handlar om sju
ror totalt. Under marken kér man relining for
slippa grava upp en nyplanterad griasmatta till
exempel.

Foreningen Ritbradet 1 bestar av tre géardar
och tolv fastigheter byggda ar 1952 med
adress Jamtlandsgatan 1 Villingby.

38 | BORATTNR1/2023

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PRIVAT

Foreningen har 193 bostadsratter varav
28 st ar hyresratter. I slutet av oktober
bérjade relining av samtliga avloppsror och
1 mitten av januari hade en tredjedel av
projektet genomforts och ska nu besiktas.
Ordférande 1 féreningen som bildades
2007 ar Annika Qyarfordt.

Hur kom ni pa att géra en relining?
Hande det nagot akut?

— Vi1 foreningen bérjade att prata om
avloppsstammarna 1 marken eftersom det

under den senaste tiden hade borjat lukta
avlopp lite hér och var. Sedan borjade det

Ordférande i féreningen, Ritbradet 1, ar
Annika Qvarfordt. Foreningen bestar av
tre gérdar och tolv fastigheter byggda
ar1952.

hianda saker, det blev stopp 1 kéllaren under
trapporna dar det finns kdllarutrymmen. Vi
tog bort en propp genom att vi Igste upp den
men samma sak hande igen, berattar Annika
Qvarfordt.

Avloppsroren fotograferades vid ett senare
tillfalle men lukten férsvann inte utan blev
snarare varre pa ett stialle. Da bestamde
foreningen att genomfora en relining. Tyvérr
hade en del av réren gatt sénder sa man
tvingades grava upp och byta ut dem.



— Réren var trasiga och med hal pa
flera stallen och vi fick in rattor i ett av
husen.

Hade ni med eventuell relining i er
underhallsplan fran bérjan?

— Den gamla underhallsplanen fran
2007 skulle uppdateras nar féreningen
bildades men sedan dess har ingen f5ljt
den. Nér foreningen bildades var det
nagra i styrelsen som satte alldeles for
laga avgifter och sedan silde man sina
lagenheter dyrt. Nagot ar senare fick

avgifterna hojas med 50 procent. Nér jag

flyttade hit for tio ar sedan var portarna
trasiga, trappuppgangen luktade illa
och var grisigt men jag tyckte det var en
utmaning att fa géra det fint.

Har du nagra bra tips infér en
relining?

— Forsok hitta felet innan det borjar
lukta alltfor illa i kdllaren. Se om réren
ar trasiga och 6vervag om ni ska gora ett
stambyte eller relining och jamfor priser.
Men relining ar billigare an stambyte?

—Ja, ibland har du trasiga ror och da
ar det en annan sak. For oss blev det lite
konstigt eftersom vi tvingades grava och
anda byta ut en del r6r. Om man maste

grava upp réren och byta dem da ar det

stambyte och da behéver man inte géra
en relining annars blir det en dubbel-
kostnad.

—Jag tror anda att det har blivit billi-
gare for oss med relining eftersom det ar
manga fastigheter, tre gardar med tolv
hus, och langt ifran alla ror maste bytas.

Att ni i januari hojer avgiften med
tva procent beror det pa kostnaden
for relining?

—Nej, vi hojer alltid avgifterna med
tva procent vid nyar. Det borjade vi med
nar vi kom igang ordentlig med alla
renoveringarna 1 stillet for att chockhdéja
avgiften kor vi lite 1 taget”.

Hur har ni finansierat reliningen?

— Vi har ett antal hyresrétter kvar och
vi sdljer av dem efter hand, ungefar 3-4
saljs per ar.

Hur ser tidplanen ut?

— Vi borjade 1 hostas och 1 mitten
av januari har vi gjort en tredjedel av
reliningen.

Vad har de storsta utmaningarna
varit?

— Inga stambyten har gjorts till ligen-
heterna de réren ér fran 2007. Det enda

TEKNIK

Roren var trasiga
och med hal pa
flera stallen

krangel hittills fér de boende har varit 1
kallaren och svarigheterna att komma in
1 forraden.

Haller budgeten?
— Det gar lite 6ver budget men det har
vi rdknat med det.

Fotnot: Relining eller rérinfodring ar ett
samlingsnamn pa ett flertal metoder for
att invandigt renovera rérledningar inom
byggnader eller 1 mark. Rérinfodring
innebdr att réren, efter rengéring, in-
fodras med nytt material i stallet for

att hela roren byts ut. B
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Vem flyttar 1n...

Flera valdsdad skakar Sverige. Forra aret nadde det dodliga skjutvapenvaldet
i Sverige en ny hogstaniva. Det ar inte bara dodskjutningar utan ocksa
bilorander, spréangningar och explosioner utanfér portar och i portuppgangar.

Det ar en becksvart borjan pa 2023.

ar styrelsen koll pa den som flyttar in? Far de bestalla
H utdrag ur brottsregistret? Vi fragade styrelseordforan-
den och en kassor 1 olika féreningar hur de staller sig
till “kontrollen” eller snarare bristen pa kontroll... Har ni koll
pa nyinflyttade?
Det kan vara klokt att halla koll pa vilka som flyttar in 1

foreningen med tanke pa brottsutvecklingen med sprangningar
och skjutningar. En person med en hotbild utsitter dven sina

grannar for fara.

TEXT : ANNIKA GERENDAS

Det finns flera bolag pa marknaden som erbjuder bakgrund-
skontroller av bland annat ekonomi och om personen varit
straffad. Den man underséker behéver inte bli informerad om
att bakgrundskontrollen gors.

— Det ar manga bostadsrattsforeningar som kollar bakgrun-
den pa den som ska flytta in. Det ar helt ok sa lange man haller
sig till offentliga register, sager sdkerhetsveteranen Dick Malm-
lund, vd f6r Varningsinfo.
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Ordforande, Richard Arvelius, Brf Luftskeppet

—Ja, Storholmen godkénner alla medlemmar, de gér en UG
for att se att personen kan betala for manadsavgiften. Den kollen
vi har pa de nyinflyttade ér att de protokollfors pa varje styrelse-
mote. Fragan har inte slagit mig tidigare aven om det har varit
skjutningar har i Skarpnick men det ar 1 ”hyresréttsdelen” sa
att saga. Det ar diar hemskheterna hander. Vi har ocksa ckat
vart skalskydd genom att inhdgna vart omrade. Var gard éar 1
stort sett “gated community”. Jag kdnner mig hyfsat trygg att
inte nagot hander oss d&ven om det skulle raka bo nagon som har
samrore med de kriminella giangen.

Ordférande, Joacim Lundberg, Brf Gladjen, Malmé
— Den kollen vi har ér att alla nyinflyttade traffar styrelsen, vi
gor intervjuer, lar kinna varandra, gar igenom hur det funkar
1 huset och hur det ar att bo 1 bostadsrétt. Vi far da en god
personkdnnedom. Det édr en fraga for styrelsen och om nagot
verkar misstankt blir det en ”réd flagga”, vi hade markt det sa
jag kianner mig inte orolig. Dessutom tar vi referenser pa den
nyinflyttade, om de bott 1 hyresratt

om eventuella storningar och forse-

ringer vi till hyresvarden och fragar I g

nade eller uteblivna betalningar. Man
kanske ska be dem skicka in ett utdrag E
ur belastningsregistret om de vill. Jag
vet inte om vi har mgjligheter och
befogenheter att gora det.

Ordforande, Caroline Silverudd-Lundbom,
Brf Mallen 9

— Den fragan funderade jag pa hiaromdagen. Storholmen
tar alltid en UC men den behéver inte visa nagonting. Vad
har man for rattigheter, méjligheter och skyldigheter? Jag
skulle garna vilja veta vad vi har for
rattigheter och vad vi kan géra som
bostadsrattsforening. Ett utdrag ur
brottsregistret kan vara en majlighet
och det kanske man skulle skriva in
i stadgarna. Vi har inte diskuterat
detta 4nnu men nagonting maste

man goéra om det har fortsatter.

Kassor, Johan Tangen, Brf Lingonet

— Nej inte mer 4n att vi godkanner dem som nya boende 1
foreningen, utéver en UC ar det helt omojligt att vara hundra
procent saker om vem det ma vara. Ett utdrag ur brottsregistret
gor vi inte &nnu och det kanske dr ndgot man maste ta storre
hansyn till i framtiden. De har tankarna tianker jag ta upp pa

o

styrelsemotet nasta vecka. Det ar

en intressant fraga for det hander — PT

saker i viarlden och man maste W 1
ta detta seriost. Acta Publica gor
bakgrundskontroller och man
kan képa tjansten men min giss-
ning r att vi inte har ritten att

kopa utdrag ur brottsregistret.

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
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Garagebjalklagets undersida som visar rostig armering.

Det kallas "Miljonprogrammet”. Nastan en femtedel av de
bostader vi har byggdes under aren 1965 till 1974. Det
handlar om mer an en miljon bostader i Sverige under de har
aren. De barande betongkonstruktionerna har snart 60 ar pa
nacken. Vad hander med sé gammal betong?

TEKNIK

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: KRISTINA VILSON

en kara betongen har anvants
sedan romartiden. Betong med
dagens betongkvalité och meto-

der ar utmarkt som byggmaterial. Proble-
met ar armeringen som borjar rosta med
tiden. Utan armering kan betong halla i
flera hundra ar.

— Betong med armering haller i drygt 50
ar sedan borjar man se omfattande skador
nar den borjar rosta, ofta 1 en fuktig milj6
som drivs av kemiska processer. Det galler
framfor allt balkonger men ocksa garage
med mycket slask och salt fran bilar, berat-
tar Urban Bladin, Boratt Forum Projekt.
Eller gardsbjélklag 6ver kéllarutrymmen
dar tatskikt blir diliga och det blir fukt 1
betongen.

— Det hir ar dyra jobb att reparera och
det syns inte nar det ar klart men det ar
viktigt att ta hand om problemet eftersom
de barande konstruktionerna haller
och bér upp hela huset, 1 varsta fall kan
stommen bdrja vittra sonder. Manga hus
ar bygeda i betong och med armeringsjarn
sa det finns mycket jobb att géra om be-
tongkonstruktionen ar 40-50 ar gammal.
Har ingenting gjorts behéver man se éver

konstruktionen tillsammans med en
betongexpert som undersoker kvalité,
status och betongens skick. Forr eller
senare maste man gora nagonting.

De hir problemen ar inget som
styrelserna tanker pa i forsta taget
eller ar helt omedvetna om?

—Nej, det ar ett problem som man inte
ser eller vet vad man ska titta pa. Man
tror att man kan méla 6ver och sedan ar
det snyggt och bra. Det dr dessutom dyra
skador att atgarda men tecknen finns dar,
som alder sé fort det bérjar bli narmare ett
halvsekel d& kan man ge sig pa att garage
har skador och sikert balkonger ocksa —
allt som har utsatts for fukt. Ser man sedan
att det borjar bli sprickor 1 betongen dr
det ett varningstecken. Det lossnar bitar
fran ytskiktet darfor att armeringen rostar
bakom och spracker betongen.

Att just garage ar utsatta beror dels pa
betongens alder och fukten i ett garage
men ocksa att bilarna drar in végsalt, det
blir en sur milj6 och jarnet bérjar rosta i
armeringen.
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Det &r enorma vikter som béars upp av betongen
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Pa flera pelare i garaget vilar det flera hundra ton per pelare.

Hur upptiackte ni fallet i Villingby?

—Jag sdg att originalgjutningen pa pelarna i garaget
var fran 50-talet eftersom gjutformen gjordes av plan-
kor som spikades ihop sa du ser ménstret av bradorna.
Om man har en modern gjutform idag sa utgors den
av slita skivor sa det blir sldta viggar. Jag sparkade lite
pa pelarnas botten och da lossnade lite av betongen.
Bakom fanns rostig armering och det var bara fargen
som holl ihop dem.

Det ar en dyrbar historia att laga betong?

—Det beror pa hur stora skador och hur stort garaget
ar men om vi pratar om ett normalstort garage med
grova rostskador pratar vi om manga miljoner.

Vad skulle du rekommendera en styrelse som
jobbar med sin underhallsplan att gora?

Gamla garage och balkonger som utsatts for fukt ska
besiktas. Man ser tecken pa att det borjar spricka och
armeringsjarn borjar titta fram. Ta dit en betongexpert
som kan borra och géra en ordentlig kontroll och ta
prover for att se hur mycket salt som trangt in. Ett
annat sétt ar att knacka med en hammare for att se hur
mycket som ar 18st. Betongexperten gér en bedomning
hur illa stallt det ar, mycket ser man inte med bara
blotta 6gat.

Det man sedan gor ar att bila bort den skadade be-
tongen 1 pelaren. Det kan handla om manga cm férbi
armeringen for att sedan gjuta om.

Det handlar med andra ord om manga bostader?
—Ja, allt som &r gjort av betong med armering 1,
forr eller senare tar det slut. Om det ar torrt inomhus
haller betongen valdigt lange, kanske mer an 100 ar da
rostar inte armeringen. Riskfaktorerna ar betong som
befinner sig pa utsidan som balkonger och pelare och
det som finns 1 garage och utsitts for salt, det ar da det
blir problem. ®



Bostadsrattsforeningen Amerika i Gimo, Osthammars kommun, har
helt och hallet gatt fran traditionella hemnycklar till ett digitaliserat
system som ger boendet mer frihet och sakerhet.

obert Broberg ar vice ordférande
for Brf Amerika i Gimo. Han
ar ocksa initiativtagaren som

har digitaliserat foreningens lassystem.
Robert har alltid élskat teknik. En stor
orsak till 6vergangen var att férenings-
medlemmar tidigare tappat bort flera
nycklar.

Robert ville hitta cn digital 16sning som
skulle géra det mojligt att blockera bort-
tappade nycklar. Han laste pa och hittade
ett system passade foreningen bra.

— Idag anvander vi digitala nycklar till
samtliga dorrar som exempelvis medlem-
marnas egna dorrar, soprum, elcentraler
och tvattstuga, sager Robert Broberg.

TEXT: DAVID MORO FOTO: PRIVAT

Det som anvinds mest dr en smart-
nyckel med blippfunktion. Den anvands i
entrén. Det gar aven att anvanda mobil-
telefonen for att lasa upp porten.

Det gar dven snabbt att skapa nya nyck-
lar. Ett bra exempel pa nér det behévs dr
nar man exempelvis ska fa besok av en
hantverkare. Da skapar man en grund-
behorig nyckel till porten. Alla nycklar
har olika behorigheter. Sedan gar det

att ge hantverkaren behdrighet ett antal
timmar till ligenhetsdorren for att utfora
sitt jobb.

Det enda som foreningen har upplevt
som nackdel dr bokningssystemet 1
tvattstugan. Antingen maste féreningen
ha bara appfunktionen eller att man

vissa dagar anvander appfunktionen och
andra dagar kor ett manuellt boknings-
system.

For de dldre sa kan det bli lite proble-
matiskt med appar. Men det kommer
nog nagot 1 framtiden hoppas vi, siger
Robert Broberg.

Foretaget som ligger bakom léssyste-
met heter iLOQ. Deras l6sningar baseras
pa teknik som mojliggor elektronisk och
mobil lasning utan vare sig batterier eller
kablar.

— Bor man pa tredje vaningen och vet
att man ska fa géster sa gar det enkelt att
lasa upp porten med mobilen. Da slipper
man ga ner, sager Robert. m
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Lasse sparar
energilackorna

Gamla maskiner och trotta undercentraler drar energi
som kostar bostadsrattsforeningar stora pengar
samtidigt som de belastar miljon med klimatpaverkande
utslapp. En EMD-genomgang, energi, miljé och
digitalisering, ger span pa lackorna.

oratt foljde med energiexperten
B Lars Svingdahl pa en energi-

milj6- och digitaliseringkart-
laggning av en bostadsraittsforening pa
Norrmalm 1 Stockholm som omfattar
ett helt kvarter. Byggéar 1984.

Undercentralen ar fran 2011. Har

moter fjarrvarmeroren husets egna
ror 1 en vaxlare. Den heta fjarrvairmen
ska vaxlas ner till ratt temperatur.
Varmvattnet ska halla 55 grader, gar
det under 50 okar risken att legionella-
bakterier véxer till.

Har finns ocksa en liten dosa pa
vaggen, en digital undercentral, DUC,
dar man staller in varmvattentempera-
tur och vilken framledningstemperatur
man vill ha till radiatorerna.

Lars Svingdahl forklarar férdelen
med att ha en digital undercentral som
ar uppkopplad till webben.

Duc:en larmar om nagot gar fel. Ett
fel ar att varmen hakar upp sig sa att
det blir for varmt 1 ldgenheterna. Det
kan vara svart att uppticka, de boende
forsoker sjalva att 16sa problemet ge-
nom att viadra och skruva ner termosta-
terna pa elementen. Om duc:en larmar
fastighetsskotare eller jour hinner felet

BORATT NR1/2023
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atgardas snabbare. Med en duc som
larmar beh6ver man heller inte titta till
undercentralen lika ofta.

Viarmen regleras efter yttertempera-
turen. Men sarskilt under var och host
gor svangningarna mellan dag och

natt att systemet har svart att hanga
med. Den digitala undercentralen kan
utrustas med ett prognosverktyg fran
SMHI som parerar svingningarna.

Har i huset har man ocksé borjat testa
rumssensorer som reglerar virmen
efter innertemperaturen. Fem stycken
ar uppe pa forsok. Tanken ar att rums-
sensorer som styr undercentralen ska ge
jamnare inomhustemperatur.

Den digitala undercentralen kan ock-
sa anvandas for effektstyrning. Nar det
ar kallt ute och alla duschar samtidigt
blir effektuttaget hogt, och det paverkar
bostadsrittsforeningens kostnader
eftersom natavgiften grundar sig pa den
hégsta effekttoppen.

Det gar att sénka cffckttopparna
genom att varmen slas av en kort stund,
och systemet bara tillverkar varmvatten
nar effektuttaget dr som hogst, framhal-
ler han.

Vi fortsatter genom vindlande kél-
largangar. Lars Svingdahls tranade 6ga
noterar termostater pa radiatorer och
kranar pa vattenror som natt sin teknis-
ka livslingd med rage och som troligen
inte langre fungerar som ténkt.

| tvdttstugan star tvd maskiner och sur-
rar. En lagenergimaskin med en effekt

pa 2,6 kilowatt och en “vanlig” med en
effekt pa 7,6 kilowatt.

Man bérjar med de lagt hangande frukterna och gar sedan vidare n



Lars gor ett snabbt 6verslag som visar
att skillnaden pa 4 kilowatt per timme
gor en skillnad pa 7 300 kilowattimmar
pa ett ar om bagge kors normalt. Med
dagspriset pa 1,31 skulle en ny maskin
tjanas in pa 5- 6 ar.

— En tvattmaskin har en livslangd pa
cirka 15 ar, men om elpriserna ar héga
kan féreningen titta pa om de skulle
tjana pa att byta ut maskinen nagra ar 1
fortid, sager han.

Vi tittar ini styrelserummet dar fem
gamla lysrorsarmaturer sprider sitt
glamiga sken. Lysroren ska fasas ut for
att ersittas med led-lampor. 72-wattarna
byts mot 28 watt, men armaturerna ar
ganska dyra. Kostnaden for bytet kom-
mer inte att tjanas in 1 bradrasket, men
de gamla lysréren har snart tjdnat ut.

Bullret hérs pa hall. En dorr markerad
Flaktrum déljer en energislukande best
som statt dar sedan husets byggar. Lars
oppnar en lucka och plockar fram en
extra flaktrem.

Pa moderna fldktar sitter motorn ihop
med flaktskovlarna. Gamla flaktar med

b

ed de stdrre projekten, sdger Lars Svingdahl.

TEKNIK

En EMD-genomgang bestér av tre faser. Den forsta &r en kartlaggning av hela fastigheten frén kallare

till taknock

flaktrem drar massor. Att byta en sadan
har kostar en del, men man tjanar igen
bytet ganska snabbt med dagens el-pri-
ser, sager han.

Han summerar genomgangen —
fastigheten har en modern och valskott
undercentral, med ytterligare forbatt-
ringspotential, men ocksa lagt hangande
frukter i form av omoderna flaktar och
energislukande tvatt- och torkmaskiner.
Tak och fasader har gatts igenom tidi-
gare.

— De handlar inte bara om de kom-
ponenter 1 huset som anvinder energi,
utan ocksa om tak, fonster fasader och
otdta ytterdorrar som slapper ut varme,
sdger han.

Han forklarar att EMD-genomgang
bestar av tre faser. Den forsta ar en kart-
lagegning av hela fastigheten fran kéllare
till taknock.

Nasta steg &r en fordjupad analys dér
man gor kalkyler 6ver vilka effekter olika
atgarder skulle kunna fa. ”Ska forening-
en satsa pa solceller?” ”Hur paverkas
energiférbrukningen om vi byter ut ma-
skinen — och hur lang ér aterbetalningen
pa den investeringen?”

Det ar ofta manga faktorer att ta han-
syn till innan man kommer till beslut och
genomférande.

I den tredje fasen genomfér man de
atgarder som man beslutat om.

Man borjar med de lagt hangande
frukterna och gar sedan vidare med de
storre projekten, sdger Lars Svingdahl. m
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Nya utsikter for bostadsmarknaden

i
m 5@ Citykonferensen, Stockhoim, A8 jaruprt 2029 m
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Bostads-
marknaden

I nytt lage

De snabba och kraftiga rantehdjningarna,
skenande elpriserna och prisbkningarna pa varor
och tjanster gor att hushallen drar ner
konsumtionen, féretagen blir férsiktiga och
bostadsbyggandet tappar fart.

BORATT NR1/2023
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mitten av januari bjod sajten Bo-
Istadspolitik.se in politiker, bostadsut-

vecklare, bankféretradare och andra
aktorer till eventet Bopol Live.

—Vivill vara ett forum for kvalificerad
samhallsdebatt, med inriktning pa
bostadspolitiska fragor, sager Stefan At-
tefall, tidigare bostadsminister, numera
chefredaktor for bostadspolitik.se.

Annika Winsth, chefsekonom Nordea
inledde dagen med en makroekonomisk
analys:

— Laget ar stokigt. 2023 ar ett forlorat
ar. Nu borjar hushallen kianna pressen.

Hon ldgger mycket av skulden for
laget pa varldens centralbanker, inte
minst Riksbanken, som fort en expansiv
finanspolitik alldeles for lange, och
som nu fatt chockhdja rdntorna for att
forsoka fa ner inflationen. Riksbanken



férvantas hoja rantan men 50 punkter 1
februari. Annika Winsth ar orolig for att
atstramningarna kan bli sa kraftiga att

hushallen forlorar for mycket kopkraft
och menar att Riksbanken borde ta det
lugnt och invénta effekterna innan de
héjer igen:

— Det ar patagligt att Riksbanken inte
har fattat att de hojda rantorna ger pro-
blem fér bostadsbyggandet. Byggandet
kommer inte igang forran vi vet priset
pa pengar, siager hon.

SBAB:s chefsekonom Robert Boije kon-
staterade att priserna pa lagenheter de
senaste 12 manaderna fallit med snudd
pa 10 procent och att rantorna pa bolin
kommer att ligga pa cirka 4 procent un-
der aret. Han ser en fara 1 att hushallen
drar ner sin konsumtion alltfor kraftigt —
det kan 6ka arbetslosheten.

—Just nu ser vi ocksa att efterfragan pa
bostader halls tillbaka. Antalet silda

bostadsratter ar 25-30 procent ldgre.

Det ar fa budgivare pa varje lagenhet,
lagenheterna tar i snitt 61 dagar att salja
och 31 procent saljs under utgangspriset.

I detta lage blir bostadsutvecklarna
ocksa forsiktiga. I ett panelsamtal dis-
kuterade ledande bostadsutvecklare om
det ar lage att gasa eller bromsa.

Priserna pa byggmaterial har drivits upp
ordentligt pa grund av kriget 1 Ukraina
och andra omvirldsfaktorer. Samtidigt
minskar hushallens képkraft och priserna
pa begagnade bostader sjunker. Det
blir dyrt att bygga nytt, samtidigt som
manniskor inte har rad att kopa eller
hyra nyproduktion.

— Just nu finns inte forutsédttningar
att starta nya byggen av bostader, anser
Krister Karlsson, pa SBB.

Riksbyggens vd Johanna Frelin sager
att det har varit bra fart under hosten
eftersom Riksbyggen har kunnat bygga

Robert Vagnstad, vd Settler Partners befarar att de flesta aktorer
underskattar kraften i den annalkande lagkonjunkturen.

- Jag befarar att ménga kommer att férlora sina jobb och da kan
lagkonjunkturen bita sig fast, séger han

for egna pengar. Under varen kommer
de att bromsa in och manga projekt
stalls pa vant.

K-fastigheters grundare Jacob Karlsson
berattar att hans foretag gasar:

— Vi dger hela produktionskedjan och
kan dra nytta av att bade byggvaror och
tjanster sjunker 1 pris.

Bostadsutvecklaren Aros Bostad
genomfor planerade projekt.

— Vi forutsag sattningen och staller
om till att producera hyresritter sager
vd Magnus Andersson. Han hoppas pa
lagre produktionskostnader framéver.

En samlad bild ir att byggforetagen har
svart att fa thop kalkylen for bostads-
byggande. Pa manga hall efterlyser man
ingripanden frin stat och kommun som
startlan, investeringsstod och férenklade
tillstandsprocesser. B
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Energigemenskap
-nagot foralla?

Frén att ha varit en nast intill ickefraga dominerar nu jakten pa kilowatten
samtalen 6ver lunchladorna. En del av I6sningen ligger i smarta elnat,
dkad automatisering och digital teknik, vilket underlattas om man delar el i
séa kallade energigemenskaper. Effektivare satt att anvanda el &r ju bra for
bade planboken och miljén. Men hur kommer detta teknikskifte att

paverka oss socialt? Cecilia Katzeff, docent pa KTH menar att det finns
utmaningar med den nya tekniken.

ecilia Katzeff ar docent i
manniska-datorinteraktion
och arbetar pd avdelningen f6r

strategiska hallbarhetsstudier vid KTH.
Pa fragan om vad en energigemenskap
ar sdager hon att det helt enkelt 4r en
ekonomisk forening dar man delar
energl, oftast 1 kombination med att
man producerar egen el. Nagot som dr
betydligt mer vanligt forekommande ute
1 Europa an 1 Sverige, mycket beroende
pa att vi historiskt haft en vildig god
tillgang pa billig el.

Hon och hennes forskarkollegor driver
just nu ett projekt dar tva olika fall av en-
ergigemenskaper studeras - Tamarinden 1
Orebro och Hammarby Sjostad.

— Vi vill utforska hur energigemenska-
per paverkar hushallen och hur digitala
tjanster kan stoédja dem, sdger Cecilia
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Katzeff. Hon ser en parallell mellan hur
ny teknik som tvattmaskiner, kylskap,
dammsugare revolutionerade hushallen
under 1900-talet, och det teknikskifte
som nu dr pa gang. Kan det vara sa att
ny teknik och energigemenskaper kom-
mer att forandra hushallen igen? Och
kommer alla 1 hushéllen bli delaktiga i
gemenskapen?

— Vivill se hur dessa gemenskaper
paverkar hushallen, berattar Cecilia
Katzeff. Sarskilt nar det galler tredje-
partslosningar och den 6kade graden av
automatisering. Sa lite som mojligt ska
gbras manuellt, vilket forenklar f6r ener-
gibolagen och skapar en storre sikerhet 1
drift och f6rsorjning;

Idag &r det ju en hel del hushall som ak-
tivt forsoker andra sitt beteende, anvanda
el nar industrin inte behover den, tvitta

pa natten, duscha mitt pa dagen, men
1langden ar det ju knappast en hallbar
16sning. Det behdvs automatisering.

— Med 6kad automatisering kan dven
energibolagen pa sikt bérja ga in och
styra, menar hon. Resultatet blir att hus-
hallen far allt mindre kontroll och att det
blir mer otydligt om vem som egentligen
styr Over systemen, vad det faktiskt ar
som hander. Da kommer fragan om tillit
upp, antagligen maste det avtalas mellan
energibolag, hushall och bostadsréttsfor-
ening om hur detta ska ga till.

Ett annat ténkbart problem menar
Cecilia Katzeff, ar att transparensen
blir simre. Om nagonting gar fel vet
jag inte hur jag ska atgdrda detta. Hon
drar parallellen till sjalvkérande fordon,
det kan kanns skont, men man har liten
mojlighet att paverka nagot.



— Med automatiseringen kommer ju
ocksa integritetsrisker, sager hon. Sverige
hamnar valdigt hogt nar det géller tek-
nikutveckling, men ganska lagt nar det
géller sakerhet och integritet.

Det finns en del motstdnd mot 6kad
automatisering ute 1 Europa pa grund av
risker att man tummar pa integritet. Det
gar att manipulera data och anvinda data
pa fel satt. Energibolagen har inte ansvar
for hur inhamtad data anvands 1 tredje-
part vilket leder till h6gre sarbarhet.

En 6kande komplexitet ar ytterligare
en utmaning med alltmer integrerade
och avancerade l6sningar. En pilotstudie,
TRUSTnEnergy, finansierad av Energi-
forsk som hon genomf6rde visade pa ett
exempel dér intervjupersoner vittnade
om svarigheten att fa svar pa fragor om
fran tekniker och kundtjanst. Systemen

var for komplexa och de som var lanken
mellan systemen och hushallen hade inte
fatt ullracklig utbildning.

Vilka risker kan det vara inom hushallet
med smart teknik? Cecilia Katzeff menar
att det allra oftast ar en specifik person 1
hushallet som ar intresserad av att méata
och agera pa data och gor det via en app
1 sin smarta mobil. Risken ar att andra 1
hushallet limnas utanfor gemenskapen
och att makten forskjuts.

— Vi far inte bara designa for en viss
typ av anvindare hushallet, det ar viktigt
att designa for delaktighet. Ett enkelt
exempel ar energy aware clock, en el-
mitare utformad som en klocka som alla
1 hushallet kan ta del av.

— Energigemenskaperna kommer
alltmer och med den ny smart teknik,
fordelarna ar ju valdigt manga séarskilt

Energy aware clock, en elmétare utformad som
en klocka som alla i hushallet kan ta del av. Design:
Loove Broms och Karin Ehrnberger

da det galler miljomassig och ekonomisk
héllbarhet. Men det handlar om att se till
att alla far vara med och bygga gemen-
skapen och att vi dven tar hansyn till de
sociala hallbarhetsaspekterna, avslutar
Cecilia Katzeff. m
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Stora
Styrelsedagen

- boka 1n den 11 ma;!

Den Stora Ordférandedagen blev en riktig succé! Manga intressanta
och larorika foreldsningar, massor av mingel och diskussioner, en
stdmning som var pa topp. En hérlig dag som rundades av med
underhalining i toppklass och god mat och dryck.

Mot slutet pa dagen fick vi frdgan om nér nasta
event gar av stapeln. Nu ar det inbokat!

Den 11 maj erbjuder vi en ny dag spackad med
information, goda rad och tips, mat & dryck. Vi
arbetar just nu med programpunkterna, men vill
ocksa garna fa in era tankar och idéer.

Vad vill brf-Sverige veta mer om och inspireras
av? Hor av er till oss pa Boratt Forum.

Det finns ingenting vi uppskattar mer an fa ta
del av era tankar, erfarenheter och idéer.

Vi ses den 11 maj!

Lizze , Boratt Forum

BORATT
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3-30-30
trad

Ser du tre trad fran ditt fonster, skuggas ditt kvarter
till 30 procent av tradkronor och har du hoégst 300
meter att ga till narmsta park eller gronomrade, ja da

har du forutsattningar att leva ett behagligt vardagsliv.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: GREEN CITIES/LINA ARVIDSSON

-30-300-principen ar ett nytt be-
?) grepp som bdrjat f& genomslag hos

stadsplanerare vérlden 6ver. Det
lanserades for ett par ar sedan av profes-
sor Cecil Konijnendijk, en av varldens
framsta experter pa trad och grénskans
betydelse i urbana miljéer. Tanken ar
att 3-30-300 ska vara ett begripligt och
anvandbart verktyg for de som utformar
vara stader.

Det finns mycket forskning som visar
att manniskor mar bra av att ha trad
omkring sig. Gronska frimjar rorelse,
halten av stresshormoner minskar och
koncentrationen skiarps. Men det ar ett
stort glapp mellan forskning och praktisk
verklighet, sdger Erika Wallin hortonom
och projektledare pa Green Cities som
arbetar med grén kommunikation.

Hon forklarar att traden star for en
rad sa kallade ekosystemtjanster, de ger

skugga och tar hand om regnvatten,
ger hem och mat &t massor av faglar
och insekter och kan ocksé hjélpa till att
ddmpa buller. Dessutom renar de luften
fran partiklar.

Manga stader lider i dag brist pa

trad. Erika Wallin berittar att hennes
hemstad, Helsingborg, har en s& kallad
krontackningsgrad pa 14 procent, alltsa
mindre dn hélften av det Cecil Konij-
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Manga ganger ger gardens trad upphov
till heta diskussioner. Vissa medlemmar
vill falla for att fa mer sol och slippa 16v-
massor att ta hand om, andra varderar
skugga och fagelbon.

Gardens trad ger
ibland upphov till
heta diskussioner”

Stora trad ar viktiga och man bor
inte ta ner friska trad 1 on6dan. Men
om ett trad ar ruttet maste det forstas
tas bort sa att det inte faller och skadar
nagot. Gamla trid bor ocksa ersittas,
sager hon, och uppmanar bostadsratts-
foreningar att ta hand om sina triad
ordentligt.

nendijk ser som ett minimum. Dar finns
gator dar det inte syns ett enda trad.

Krontiackningsgraden ar faktiskt det
viktigaste mattet, sager hon.

Det mats per kvarter, sa det racker
inte att ha ett stort gronomrade mitt i en
stenoken.

Hon ser bostadsrattsforeningar som
en viktig resurs eftersom de ofta har
betydande ytor.

Det kan vara svart {or lekmén att
bedoma sina trad. Erika Wallin rader
foreningarna att ta hjalp av en arborist
som kan bedéma tradets kondition och
livschanser. Vid nyplantering ar det
viktigt att man valjer trad som har for-
utsattningar att trivas pa platsen, griaver
tillrackligt stora planteringsgropar och
att man sedan skoter och vattnar traden
pa ratt satt.

Anlita giarna proffshjalp, exempelvis
landskapsarkitekt och tradgardsentre-

prendrer, sager hon.

- Solceller
- 30 ar produktgaranti

- 30 ar effektgaranti om 87%
- Fasbalansering

-IMD

- Elbilsladdning

- Energilager

- Energidelning

Friendly Power AB
Erstagatan 24

116 36 Stockholm
info@friendlypower.se
070-774 10 55

Vi levererar langsiktiga energilosningar till bostadsrattforeningar

\/ POWER

SO S

FRIENDLY




Sveriges smartaste elavtal

- far inte synas pa jamforelsesajter

Elmixen ar sa unik att den inte far finnas med'pa jamforelsesajter. Anpassa
ditt elavtal med Elmixen och sakra fasta delar under hela din avtalsperiod.

éDen perfekta hlandnlngen mellan’i rorllgt och fastpris.

Elmix vs Fastpris

BN Besparing essssFastpris e E|mixen

ORE/KWH

SOIII III
, | II

feb -23 mar -23 apr-23 maj -23 jun-23 jul-23 aug -23 sep-23 okt -23 nov -23 dec-23 jan-24

Fastpris for 231 dre/kWh eller en prissakring for 157 ore/kWh? - Vilket elpris vill du betala?

Teckna Sveriges smartaste elavtal

v 3.0 ore/kWh rabatt

v/ Billigare an pa jamforelsesajter

v Stod vid tecknande av fasteffekt STORUMAN
v/ Personlig radgivning e

Kontakta garna var kundservice Las mer pa var webbsida SMS:a EL till 71440

info@storumanenergi.se 0951-103 35 www.storumanenergi.se -fa offert direkt i mobilen




PRE KLUBBEN

- mangder avfina erbjudanden
fran vara partners!

| samma égonblick som er férening blir Premiummedlem i Borétt Forum far ni
tillgéng till méngder av erbjudanden och férmaner fran vara partners. Alltifrén
digitala energildsningar till maleri, renovering, elinstallationer till juridik och
brandséakerhet. Partners som borgar fér en trygg upphandling, genomférande
och leverans.

Som Premiummedlem har du aven tillgang till var tidning, kostnadsfria digitala
utbildningar samt radgivning och support till rabatterade priser. Pa var hemsida
kan ni lasa mer om férdelarna att bli Premiummedlem samt hitta blankett for
bestallning.

Ar du féretagare och vill vara med i var Premiumklubb?

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

0 N0

Nii 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.

BORATT NR1/2023




STORUMAN
ENERGI AB

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

smartaste elavtal!

bauer

i ec /ﬂaﬁm--
systems

Spara Pengar Med Rena Rorsystem!
Energieffektivisering, energirenovering i
kallvatten-, varmvatten- & varmesystem!

Klart Battre Vatten!

ISOAERINGS
ANDSLAGET

Svenska Landslaget i losullsisolering

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

genom hela processen.

SoliFast

SoliFast ar ett finansiellt institut,
grundat och deldgt av Alecta
Pensionsforsikring. Vi erbjuder
konkurrenskraftig finansiering till er
forening.

fErum

Projektledning for socialt intensiva
miljoer! Vi gor saker tillsammans. Vi
skapar. Vi levererar.

BRAMDKONTORET

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

DAHL //

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

( 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 méte, 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.

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.

badrums
Q besiktningar

Nu erbjuder vi er att kopa BRF-paketet
for halva priset. For endast 12.500 SEK
far ni den kompletta besiktningspaketet
for bostadsrattsforeningar - www.bad-

rumsbesiktningar.se/brf/paketet

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.

MOTUM

Motum ar Sveriges storsta, oberoende
hiss- och portleverantér. Flexibla och
kundanpassade 16sningar. Vi reno-
verar och moderniserar vi alla typer
av hissar och portar. info@motum.

4
d
BALCO

Energismarta balkonglosningar. Hos
oss far du helheten: Ange er
medlemsnummer i Boratt Forum.
Hemsida: http://www.balco.se
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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: Vilka atagande kring
brandskydd ir lagstadgade for
brf-foreningen? Det vill siga vad
ska styrelsen se till? Skyltning
nodutgang? Brandvarnare i ligen-
het? Handlingsplan?

SVAR: I lagen star: ”Agare eller nytt-
janderittshavare till byggnader eller
andra anldggningar skall 1 skélig om-
fattning halla utrustning for slickning
av brand och for livraddning vid brand
eller annan olycka och 1 6vrigt vidta de
atgdrder som behovs for att forebygga
brand och {or att hindra eller begransa
skador till f6]jd av brand.”

Mikael Hedsén, TEKNISK FORVALTARE
STORHOLMEN FORVALTNING AB

FRAGA: Vi har nyligen installe-
rat kameradvervakning i vart
soprum och i gemensamma
utrymmen for att forebygga ned-
skripning och skadegorelse. Men
nu ir fragan vad vi som styrelse
egentligen far anvinda kamerao-
vervakningen till? Far vi hora av
oss till medlem och t.ex. kriva
ersittning vid nedskripning i so-
prummet? Eller vid skadegorelse
i vara gemensamma utrymmen?
Vad ir juridiskt férsvarbart?

SVAR: Om vi férutsatter att foreningen
har foljt alla regler 1 6vrigt, t.ex. infor-
merat foreningens medlemmar om att
man installerar kameradvervakning, sa
skulle jag saga att styrelsen har ratt att
kontakta den medlem som inte {6ljt reg-
lerna i féreningen. Det kan betecknas
som nagon form av stérning och skulle
kunna leda till en rattelseanmaning,
Déremot har féreningen inte rétt att
debitera den enskilde medlemmen for
kostnader till f6]jd av detta.

Christina Fregne, fJURIDERKO FASTIG-
HETSPARTNER STOCKHOLM AB

FRAGA: Kan man "hyra' in proffs
som jobbar i styrelsen? Vi har
renoveringsbehov som kommer
kriva lite jobbiga beslut och jag
ser inte att nagon amator av oss
medlemmar hir kan ta de ritta
besluten. Hur gar man tillviaga?

SVAR: En ledamot ska vara medlem

i foreningen eller gift eller sambo med
en medlem. Om féreningens stadgar
medger det, kan man vilja en extern
person till ledamot, men de féreningar
som har sddana stadgar brukar oftast
tillata endast en extern ledamot.
Styrelsen i en Brf har en skyldighet att
sitta sig in i olika fragor och det gar inte
att skylla pa att man som styrelseleda-
mot ar lekman. En inhyrd ledamot ar ju
inte heller beslutsfor ensam, sa darfor ar
det battre att anlita expertis.

Johanna Kern, JURIDEKO FASTIGHETS-
PARTNER STOCKHOLM AB

FRAGA: Om vi alla ir éverens i
fragan om en stadgeindring och
har undertecknat ett godkinnan-
de for detta maste vi da ha en
extrastimma efter den ordinarie?
Det star inget i vara stadgar om
detta.

SVAR: Om samtliga réstberéttigade
medlemmar gétt med pa stadgeand-
ringen kravs ingen extrastimma men
observera att det da ror sig om samtliga
rostberattigade medlemmar och inte
bara de som deltog pa stimman. An-
nars kravs en extrastimma for att kunna
andra stadgarna.

Linn Gilbertsson, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning
Svarar pa fragor om
underhallsplan kopplad till
féreningens budget, lar kénna
ditt hus och fragor kring brf-lagen
samt stadgefragor.

Balco

Energismarta

balkonglésningar. Hos oss

far du helheten: Ange er
medlemsnummer i Borétt Forum.
Hemsida: http://www.balco.se.

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

Bolander & Co

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

Jurideko
Svarar pa juridiska fragor for
bostadsréttsféreningar.

Presto

Svarar pa fragor om
brandsakerhet, ger foretag ratt
forutsattningar att férebygga,
upptécka och évervaka brand-
och sakerhetsrisker i fastigheter.

CCPlat

Svarar pa frégor om ert tak.

Hur underhaller man det pa
basta satt, hur vet man att
vattenavrinning fungerar? Har
vart tak sékerhetsutrustning som
foljer dagens foérordningar etc.

SSG Nordic

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

BM Luftbehandling

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

Secor

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

kan se ut.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge
dig Stockholms basta
fastighetsforsékring.

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

Badrumsbesiktningar
Badrumsbesiktningar &r
Sveriges ledande
besiktningsféretag med
spetskompetens inom vatrum,
VVS och stambyten. Féretaget
hjalper privatpersoner,
bostadsrattsféreningar

och fastighetsagare med
besiktning av vatrum. info@
badrumsbesiktningar.se

iLOQ

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

Andrés Maleri

Svarar pa fragor

om fénstermélning,
fénsterrenovering, fasad-
malning, lagenhetsmalning
och trapphusmalning.

Fixit!

Vi hjélper till med det mesta
oavsett om du ar privatperson
eller féretag. Forsla skrap,
montera moébler med mera.

DWOQ Project Management
Projektledning for socialt
intensiva miljcer.

Friendly Power

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

Storstadens bygg

Vi ér totalleverantér inom
bygg, anlaggning och
fastighetsrelaterade tjénster.

Motum

Motum &r Sveriges storsta,
oberoende hiss-och
portleverantor. Flexibla och
kundanpassade I6sningar. Vi
renoverar och moderniserar
vi alla typer av hissar och
portar. info@motum.

JG Byggkonsult &
Besiktning AB

Status- & entreprenads-
besiktningar, projektledning
& upphandlingsstod.

Isoleringslandslaget
Tillaggsisolering av vinden

ar en av de mestI6nsamma
energibesparingsatgarder ni som
Brf kan géra. 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
Rorsystem! Energieffektivisering,
energirenovering i kallvatten-,
varmvatten- & varmesystem!

SBR Byggingenjérerna

Yrkesorganisationen for ingen-
jérer inom bygg- och fastighet.
Visvarar pa fragor gallande
besiktning, kontrollansvar och
utredningar

Solifast

SoliFast ar ett finansiellt institut,
grundat och delagt av Alecta
Pensionsférsakring. Vi erbjuder
konkurrenskraftig finansiering till
er férening.



pengar

genom
att slippa
lackage!

Vad ar ett plattak?

Enkelt forklarat ar ett plattak lagt med
plan tunn plat som fogas ihop med varan-
dra genom att vika ihop kanterna.

Merparten av taken i Stockholms innerstad
bestar av plattak. Det ar ett vackert tidl6st
material som anvants sedan 1600-talet.
Ett professionellt lagt plattak kan halla
upp till 100 ar.

Hur vardefullt ar ett plattak?

Vardet av ett fungerande plattak ar att
fastighet och egendom ar skyddade fran
sné/regn och man slipper lackage och de
kostnader som fuktskador medfor.

Vad gor plattaket?
Plattakets framsta uppgift ar att skydda
fastigheten fran nederbérd.

Hur latt ar det att fa sitt plattak
omlagt?

For ett professionellt platslageri som
Kompetens Platslageri ar det valdigt latt,
tack vare mer &n 20 ars erfarenhet av
storre entreprenader, god organisering
och kompetenta platslagare.

‘K | KOMPETENS

PLATSLAGERI

Adress: Svarvarvagen 12, 142 50 Skogas
Tel: 08-649 10 10

E-post: info@kplat.se

Hemsida: www.kplat.se

Vad kostar det att lagga om
plattaket?

Ett plattak pa 400 kvm i Stockholms
innerstad kostar ca 2 miljoner kr inklusive
moms att fa omlagt.

Priset varierar beroende pa svarighets-
grad och mangd takdetaljer.

Hur kan man skaffa sig ett nytt
plattak?

Du kontaktar Kompetens Platslageri,
en av vara offertskrivare gor ett plats-
bestk pa ditt tak, underséker befintliga
omstandigheter, tar matt och skickar
en utforlig offert. Efter att du bestallt
arbetet, byggs stallning, gamla platen
rivs, skador i trakonstruktionen repare-
ras, underlagspapp monteras och ny
plat tillverkas och monteras pa ett val
utfort satt.

Var kan jag skaffa mig ett nytt
plattak?

Ring Kompetens Platslageri nu!
08 -6491010

David Frykman, VD




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: Ar det majligt att upplata mark med
bostadsritt?

A.Ja, men enbart om den upplats i anslutning till hus
eller del av hus.

B. Ja, men enbart om den upplats samtidigt som hus
eller del av hus.

C. Nej, mark tillhor alltid féreningen.

Fraga 2: Vilken av féljande situationer kan vara
foremal for forverkande av bostadsratt?

A. En familj har en bebis som skriker mycket om
natterna och darmed stér andra medlemmar.

B. En bostadsrattshavare deltar inte pa foreningens
staddagar.

C. En bostadsrattshavare vidtar ombyggnationer i
lagenheten utan tillstand fran stamma, styrelse eller
Hyresnamnd.

Fraga 3: Vad maste finnas med i en bostadsritts-
forenings firma?

A.Namnet pa fastigheten dér bostadsratterna finns.
B. Det finns inga formkrav angdende namnet.

C. Ordet ”’bostadsrattsférening”.

Fraga 4: Vilket beslut av hyresndmnden far inte
overklagas?

A.Medlemskap i féreningen.
B. Andrahandsuthyrning.
C.Utdémande av vite.

g/ ‘09 VS ‘gv ‘0Og ‘O¢ VI 1oed

Fraga 5: Nir maste en bostadsrittsférening uppritta
en ny ekonomisk plan?

A. Nar en vasentlig handelse sker som paverkar forening-
ens ekonomi da nya bostadsratter ska upplatas.

B. Efter 25 ar.
C. Aldrig.

Fraga 6: Vilket av féljande alternativ har styrelsen
inte mandat att besluta om?

A. Okning eller minskning p& medlemmarnas kollektiva
arsavgiftsuttag.

B. Frdga om medlemskap i bostadsrattsforeningen.
C. Okning eller minskning p& medlemmarnas insatser.

Fraga 7: En bostadsrittshavare 4r barnvakt at ett
barn, nar barnets foéraldrar dr pa bio. Nér bostads-
riattshavaren lamnar barnet sjalv i rummet vilter
barnet ett brinnande ljus. Elden slécks, men skador
inne i ldgenheten har redan hunnit uppkomma och
fordrar reparation. Vem ansvarar for dessa?

A. Bostadsrattsforeningen.
B. Bostadsrattshavaren.
C. Barnets vardnadshavare.

 JUuRIDEKOD
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Flexibel modell
oor hyresgaster
tll agare

TEXT OCHFOTO: DAGMAR FORNE

Den traditionella svenska bostadsrattsforeningen
fungerar inte alltid val i utanférskapsomraden.
Fastighetsbolaget Godbo erbjuder en flexiblare modell,
ett deldgarboende, dar hyresgaster successivt tar dver
en allt storre del av agandet i fastigheten och far lagfart.

inkeby Torg ligger frostsvept un-
der en blek vinterhimmel. Har
ar 92 procent av lagenheterna

hyresritter.

I Rinkeby Folkets hus vantar God-
bo-deligarna Lena Eriksson Ashuvud
och Ulf Nyqvist tillsammans med Rin-
kebyprofilen Hagi Farah. Platsen for in-
tervjun ar vald med tanke pa att Godbo
soker kapital for att investera i Rinkeby —
och att Rinkebybor visat stort intresse for
Godbos idé om andelsdgarldgenheter, ett
nytt satt att férdela agandets fordelar.

— Det ligger en stor ordttvisa 1 att
hyresgéaster betalar allt hogre hyror for
varje ar. Nar hyrorna ¢kar stiger fastig-
heterna 1 virde. Hyresgésten ar med och
skapar det hogre vardet, men tar inte del
av vardestegringen, sager Lena Eriksson
Ashuvud.

Godbos idé ar att kopa hyresfastigheter,
renovera dem klokt och varsamt, att
forvalta dem val och successivt lata hy-
resgaster kopa in sig och bli andelsédgare.
Malet ar inte att alla lagenheter ska
sdljas. GodBo kvarstar som agare till
de gemensamma utrymmena och de
kvarvarande lagenheterna dir de boende
valjer att fortsitta hyra - eller inte kan

képa annu. Alla andelsagare blir lagfarna

deldgare 1 fastigheten. De boende dger
och ansvarar for sin egen lagenhet, med-
an det gemensamma ags och forvaltas av
Godbo, sager hon.

Modellen &r provad. Ulf Nyqvist var
tidigare vd for Botkyrkabyggen. For atta
ar sedan sjosattes Andelsagarprojektet 1
Botkyrka — tre fastigheter som forvaltades
med sikte pa att 6ka hyresgasternas

agande. Ett antal tomma lagenheter
renoverades och saldes pa éppna mark-
naden, i de 6vriga lagenheterna hade
hyresgésterna majlighet att successivt
kopa in sig. Projektet har varit 1 drift 1
atta ar och den fungerar fortfarande.
Det intressanta ar att lagenheterna képs
bade av manniskor fran andra stader
och fran Botkyrka och att de saljs pa en
6ppen marknad, forklarar han.

Han hoppades att det framgéngsrika
projektet skulle ge ringar pa vattnet, men
hittills har det gatt trogt.

— Inga aktorer star egentligen pa de
boendes sida, sager Ulf Nyqvist.

Efter att forgaves ha forsokt intressera
alla tankbara intressenter som allmannyt-
ta, fastighetsbolag, hyresgastférening och
kommuner for konceptet kom gruppen
bakom Godbo fram till att det enda sat-
tet att fa igdng utvecklingen &r att starta
ett eget fastighetsbolag.

— Nu soker vi modiga investerare som
vill satsa pa de har omradena, och arbeta

Lena Erikson Ashuvud, UIf Nyqvist och Hagi Farah anser att okat dgande ar ett sétt att lyfta Rinkeby
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| Rinkeby ar 92 procent av lagenheterna hyreslagenheter, men manga av invanarna vill 4ga sitt boende.

utifran de boendes behov, sager Lena
Eriksson Ashuvud.

Miljonprogramsomraden i behov av
upprustning drar till sig kapital fran
investerare som vill géra snabba pengar.
Det har blivit vanligt med standard-
héjande upprustningar som ger 6kade
hyror. Bostadsrattsombildningar i utsatta
omraden har i flera kdnda fall missgyn-
nat majoriteten av de boende medan
nagra fa aktoérer har janat pa dem,
ibland med rent kriminella metoder.

— Pa den svenska bostadsmarknaden
finns hyresratt eller bostadsratt. Men en
vél fungerande bostadsmarknad behéver
en mangfald av upplatelseformer och ett
storre inslag av dgande, sdger hon.

Hagi Farah som bott i nara 30 ar i
Rinkeby foredrar 4gt boende.

De flesta hdr kommer fran lander dar
det normala 4r att 4ga sitt hem. Agande
ger en kansla av kontroll och frihet. Rin-
kebybor som skaffat jobb och stabil eko-
nomi flyttar harifran for att kunna képa
sitt boende. De som inte lyckats blir kvar,
tillsammans med nyanldnda. Det gor
att Rinkeby inte utvecklas, utan sjunker,
framhaller han och tillagger att dgandet
ar viktigt for att skapa hemkansla:

— Efter 25-30 ar i hyreslagenhet kdanns
det fortfarande som att bo pa hotell.

BORATT NR1/2023

Sjélv har han valt att stanna och arbeta
for att Rinkeby ska fordndras till det
battre.

Som aktiv i Hyresgéstféreningen har
han propagerat for hyr-képmodeller och
att studera effekterna av Botkyrka-pilo-
ten. Han far hora att Hyresgastforening-
en ska virna hyresratten.

Men de boende da?

Agt boende #r en forbisedd nyckel till
riktig och bestdende forandring i utsatta
omraden, siger Lena Eriksson Ashuvud.

Men att riva befintliga hyresfastigheter
for att ersdtta dem med bostadsratter ser
hon som grov kapitalforstoring:

Fastigheterna hér &r vilbyggda och
lagenheterna ér fina. Lat hyresgésterna
bo kvar och bli delagare i takt med att
deras ekonomi utvecklas. Kostnaderna
for delagarboende blir lagre én for
bostadsratter och lagenheterna far en
andrahandsmarknad. Till skillnad fran
en rak brf~ombildning krévs inte heller
att 65-70 procent av de boende ansluter
sig. Det racker med att 10-15 procent
kan och vill. Ovriga fortsitter att vara
hyresgiaster hos Godbo. Deldgarna beho-
ver inte bli hyresvardar at sina grannar,
som 1 en vanlig brf, forklarar hon.

De som kopt sin ldgenhet star for inre
underhall. Ligenhetsdgaren paverkar

Lena Eriksson Ashuvud har en bakgrund inom
bank och finans. Nu séker hon fler finansiérer
som kan hjélpa Godbo att férvarva hus som kan
bli andelsagarfastigheter.

de egna boendekostnaderna. Godbo
ager och ansvarar for forvaltning av det
gemensamma som tak, stammar, hissar.
—Jag ser det vi gér som en pusselbit
som ingen annan jobbar med for
att ge storre stabilitet och trygghet 1
utanforskapsomradena. Hushallen har
maste fa mojlighet att kapitalisera pa sitt
boende, precis som andra husdgare och
bostadsréttsinnehavare har gjort under
de senaste decennierna. Da stannar de
resursstarka kvar och viarnar om platsen,
sager hon.



SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSON

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

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

Kontakt: info@borattforum.se

Sa paverkas forsakringar av
nya bostadsrattslagen

Jag har hort att det kommit flera andringar i Bostadsréattslagen fran 1 januari
i ar. Ar det nagot som paverkar vart forsakringsskydd eller ansvarsférdelning-

en mellan férening och medlem?

et ar helt riktigt att fran och med 1 januari 2023
D galler flera nyheter 1 Bostadsrattslagen. De flesta

andringarna handlar om att starka konsumentskyddet
i samband med nyproduktion av bostadsrattsfastigheter; men
det finns nagra andra nyheter som ar intressanta ur ett forsak-
ringsperspektiv.

Ett omrade som ldnge orsakat problem och osiamja i bo-
stadsratt ar ndr en bostadsrattshavare gor stora dndringar i sin
lagenhet utan att ha begért tillstand for detta fran styrelsen.
Manga ganger uppdagas sadana foérandringar i samband med
skador 1 byggnaden som beror pa att andringarna som gjorts
har varit daligt utforda eller illa genomtéinkta. Reglerna om
vilka dndringar som kraver foreningens tillstand har tidigare
inte varit tillrackligt tydliga och har heller inte varit forenade
med négra sanktioner for den som brutit mot reglerna. Har
har nu gjorts stora andringar:

1 7 kapitlet 7 § Bostadsréttslagen har man nu fortydligat vilka

férdndringar i ligenheten som kraver styrelsens tillstand:

* ingrepp i en barande konstruktion,

* installation eller andring av ledningar {or avlopp, virme,

* gas eller vatten,installation eller dndring av anordning f6r
ventilation,

* installation eller andring av eldstad eller rokkanal, eller
annan paverkan pa brandskyddet, ellernagon annan visent-
lig forandring av ligenheten

Utdver dessa atgéarder krivs alltid tillstand om lagenheten har
sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljémassiga eller konst-
nérliga varden om en tankt fordndring kan innebéra att sadana
varden paverkas.

Samtidigt far styrelsen inte neka tillstand till sidana
atgarder om de inte innebar pataglig skada eller oldgenhet
for foreningen. Ett tillstand far ocksa forenas med villkor. En
nyhet ar ocksa att en medlem som ar missnéjd med styrelsens
beslut kan begira att hyresnamnden prévar fragan.

De hir skérpningarna kring vilka atgirder som kraver styrel-
sens tillstind innebdr ocksa att den medlem som efter 1 januari
2023 anda utfor sadana férandringar utan styrelsens tillstand
riskerar att fa sin bostadsrétt forverkad och tvingas att flytta.
Innan ett sadant férverkande kan genomftras maste dock for-
eningen ge medlemmen en mdjlighet att vidta rattelse.

Forhoppningsvis gor dessa forandringar 1 Bostadsrattslagen
att stora och oonskade férandringar i lagenheterna som gors
utan styrelsens kinnedom, och som manga ganger dven orsa-
kar forsakringsskador 1 fastigheten, i framtiden blir betydligt
farre. 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



MARTINA STRAND NYHLIN
Frilansjournalist med fokus pa bygg & héllbarhet

KRONIKA

Aterbruka eller inte
aterbruka - det ar fragan!

fter snosmockan i november i Stockholm 2022 sitts
Eéterbruksbyggjournalistens karaktdr pa prov. Vatten

lacker in 1 ett hél 1 taket pa radhuset och det ar hog tid
for takbyte. Men fragan ar - ska ocksa betongpannorna bytas
ut till nya? Eller ska vi sitta upp de gamla igen efter att taket
har lagts? Aterbruk - eller nyinkép?

Betongpannorna kommer halla manga ar till, men det kom-
mer nog bli dyrare att spara dem an att kdpa nya, tror siljaren
pa takfirman.

— Och man viljer val alltid det billigaste alternativet? Sager
han.

Det gor man kanske inte, tanker jag. Med tanke pa all betong
som gar at till nya pannor kdnns det inte bra. Och man kan
inte vara medforfattare till boken ”Aterbruk av byggmaterial”
och sedan inte aterbruka sjalv. Det far bli aterbruk oavsett,
tanker jag. Antingen betalar vi - eller sa betalar framtiden med
klimatkaos! Och som tur 4r slar siljarens prognos inte in. Ater-
bruksofferten ar billigare an nyinképsofferten. Hurra!

Sedan aterbruk blivit ett av inneorden i byggbranschen ar det
nu allt mer ofta valsituationer som denna som manga samhalls-
byggnadsaktorer star infor nar de ska dra igang ett nytt projekt.
Det finns ofta en gammal byggnad pa fastigheten nér en ny
funktion ska tillforas platsen och fragan om hur det gamla ska
hanteras kommer upp.

Det finns ofta méanga anledningar till att riva och bygga nytt.
Det ar enklare, det ar vad branschen brukar gora och bran-
schen vet vad det kostar. Att bestimma sig for att aterbruka
- antingen en hel stomme - eller delar av en gammal fastighet -
det dr mycket mer osédkert. For aktéren som vill aterbruka kravs
kreativitet, ny kunskap och nya sitt att fa budgeten att ga ihop.
Men nu har aterbruk testats i ganska manga byggprojekt
ilandet och jag har pratat med manga inblandade i dessa
projekt. I bland har aterbruket blivit dyrare, ibland billigare,
ofta varken billigare eller dyrare. Manga intygar att projekten
tagit lite ldngre tid och att vissa saker varit kluriga att 16sa. Och

det finns inte en enda aktor jag pratat med som sdger att de
angrar aterbruket. Det kdnns helt enkelt bra att aterbruka, ar
den kénsla jag far.

Det &r inte konstigt! For det ar bra att aterbruka! Det spelar
inte nagon roll om det ér tré eller betong eller stal eller vad som
helst vi aterbrukar - det sparar alltid koldioxidutslapp. Dess-
utom sparar vi utover koldioxidbesparingen aven pa jordens
resurser, som vi annars sa frikostigt tar for oss av.

Och s4 #r det ju en sak till: Aterbrukat material har en
historia, som ofta ar betydligt mer spannande dn nyproducerat
materials korta historia.

“Det dar teglet, det satt pa Carlsbergs bryggeri forut!”, kan
arkitekten Anders Lendager siga om fasaden pa Resource
Rows i Képenhamn.

”Den hér byggetableringen ar byged av Bilias gamla bilhall”,
kan Fabege siga om Hallbarhetshuset 1 Hagastaden.

“De dér fasadelementen ar gamla plattvarmevaxlare, kan
Parkering Malmo sdga nar deras nya parkeringshus 1 Hyllie
snart star pa plats.

Det ar lite som nér en gammal sliten byra darhemma alltid
paminner en om farmor som agde den. Mycket roligare dn nat
man képt pa det stora mébelvaruhuset!

Och dessutom finns det ingen ldgsta grans for nar aterbruk
4r motiverat. Aterbruka en betongstomme - jattebra! Aterbruka
alla stolar 1 huset och lat mala om dem - ocksa jéttebra.

Jag ma vara aterbruksfrélst och lite partisk. Men jag ser fak-
tiskt ingen anledning till att inte alla andra ocksa skulle kunna
vara det!

Numera har jag dessutom ett viktigt eget aterbruksexempel att
beratta om. Takentreprendren gjorde ett utmarkt jobb! Pa tio
dagar bytte de vart tak, la tillbaka pannorna och nu ser taket
ut - exakt som forut.

Men: “Det dar taket dr vara gamla plattor som vi la till-
baka”, kan jag nu stolt saga, och hoppas ha avvirjt en liten
pyttedroppe framtidskaos. ®
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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.
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g ara ﬂt| med energikalkyl och offert.

www.miele.se/professional




