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Rena betongen,
sager vi

Med det menar vi att nagot ar stenhart, orubbligt, bergfast, omajligt att

.tr:;r wi

Seefdrier

forandra. Men det ar inte riktigt sa betongen beter sig 1 verkliga livet.
Betongexperten Henrik Sjoberg som intervjuas i detta nummer, ger en
helt annan bild av vart mest favoriserade byggmaterial. Renovering ar
temat for detta nummer.
Efter en vinter med skenade kostnader behéver manga bostadsrattsfor-

eningar bli forsiktiga med utgifterna. Det kan kidnnas lockande att skjuta
pa dyra renoveringar om pengarna i kassan sinar. Det kan vara en farlig

vag. SVERIGES STORSTA OBUNDNA OCH

Ett battre satt ar att bli mer noggrann vid upphandling — och att inte RIKSTACKANDE FACKTIDNING FOR
forsoka spara in pa experthjalp och besiktning som kan radda projektet BOSTADSRATTSFORENINGAR
fran att bli ett dyrt haveri. Nummer 3 = 39:e argangen

En struktur som verkar orubblig ar byggforetagens makt 6ver markna- KUNDTJANST/PRENUMERATION
den for nyproducerade bostadsritter. Det ar byggbolaget som bildar bo- Tel: 08-52 02 52 02
stadsrittsforeningen, bestéller huset, bygger det, besiktigar och godkdnner info@borattforum.se
trots att dar finns en massa fel som beror pa bade fusk och slarv. Sa lam-

. . KOSTNAD
nar byggstyrelsen over till de som .
6 nr/ar:

ska bo 1 huset. Den nya styrelsen 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

kan sedan fa 4gna manga ar at att
forsoka forma byggforetaget att at-
garda felen. For det ar ju egentligen
inga fel. ”Det finns ju godkanda
besiktningsprotokoll.”

Men gar denna struktur att rucka
pa? Beter den sig som betongen —
vittrar och smulas om den utsitts

for krafter utifran? Kritik och David Moro
problematisering, Arturo Arques
Boritt forum startar med detta Leif Hassel

Erik Rubenson
Stefan Folster

nummer av tidningen en kampan;j

mot byggfusket. Vi tar garna

emot tips pa var nya tipstelefon.

S o g . ANNONSBOKNING
pana ocksa in var webb och var DAGMAR FORNE '

YouTube-kanal dar vi férdjupar oss REDAKTOR BORATT FORUM ZllEElEEn BEER

1 byggfuskproblematiken. LAYOUT/PRODUKTION

Se om era hus - och njut av Boratt Forum

sommaren! TRYCK
V-TAB AB
ANSVARIG UTGIVARE
Thomas Lindman
VAD VILL NI LASA OM | BORATT? SA HIAR KONTAKTAR DU BORATT
Borétt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsrattsférening Webb: www.borattforum.se
och darfor vill vi veta vad ni vill veta och lasa om, vilka Zmnen som ar Telefon: 08-52 02 52 02
e . . 2 . Mejl: info@borattforum.se
viktiga for er. Tlpsa oss pa redaktionen@borattforum.se. o Facebook: facebook com/borattforum
Ni vet val ocksa att som premiummedlemmar kan ni stélla fragor till Instagram: boratt_forum
vara experter inom Juridik, Férsakringar, Ekonomi, Teknik & Styrel- LinkedlIn: Borétt forum

Postadress: Boratt Forum AB,

searbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
g P Pastellvagen 6,121 36 Johanneshov
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Dorren som skyddar
allt och alla.

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

Och for grannsamjan.
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Fastighetslan till
bostadsrattsforeningar.

SoliFast erbjuder konkurrenskraftiga lan till
bostadsrattsféreningar.
Inga 6verraskningar, bara lagre ranta.

ELEVATE

sTOCKHOLM

Hissar fortjanar omtanke!
Service, reparationer och moderniseringar av hissar.

Fértroende, kommunikation och langsiktiga relationer

www.elevatestockholm.se
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12 / Hor av er pa vér nya tipstelefon
EKONOMI

14/  Hallkoll pé panter

16 / Arturo Arques: For 1aga avskrivningar rullar
problemen fram i tiden

17 / Renovera - styr lagen eller stadgarna?

20 / Vem fir bestilla ATA?

STYRELSE

24 / Stora Styrelsedagen - en succé

26 / Byggfusk: Inget fel nir fasaden licker!
30 / Ordféranden som var sig sjilv nirmast
32 / Ett renoveringsdilemma

34 / Styrelseenkiten: S& mar brf-Sverige

. EN TRYGG PARTNER [0

PERSONLIGA | ENGAGERADE | KOMPETENTA | LOJALA R AL T ARE 2 sl

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-
sansdkningar, bygghandlingar till slutférd entreprenad och éver- . o
Iamnande av drift- och underhallsdokument samt Idnga garantier. Garage | Innergard | Tradgard | Fasad

" " " i o Balkong | Fonster | Portar
For oss ar genomforandet lika viktigt som slutresultatet. . .
Lokalanpassning | Ombyggnation

08-420 009 00 | info@storstadens.com | storstadens.com/bostadsratt Fastighetsplanering | Fastighetsunderhall
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TEKNIK

36 / Vart tar skiten viigen?

42 / Betong suger

50 / Erlanderhuset rustas med bevarad charm

LIVET

62 / Sagolika vintage-hem

67 / Stefan Folster har ett forslag

FONSTER OCH FASADMALNING

ANDRES  Tel.02005802 20
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

Tajming och tur styr

Gléom det dar med smarthet och skicklighet. Nar det géller
din ekonomi &r det mest tajmning och tur som styr.
"Slumpen avgor”, sager ekonomiforskaren Gustav Aimagvist.

Den som salde sin bostad precis innan
priserna foll, eller som band sin ranta 1
tid innan hojningarna, kanske skrockar
nojt. Men vi ar alla forlorare 1 infla-
tionsekonomin da priserna rusar och
pengarna blir mindre varda.

— Men en del grupper drabbas extra
hart, forklarar Gustav Almqvist,
doktor i ekonomi och forskare vid
Handelsh6gskolan 1 Stockholm. Allra
varst ar det forstas for dem som redan
tidigare hade knappa marginaler. Men
ocksd hogt belanade som moter kraf-
tigt stigande rantor far det jobbigare.

— Nastan allas boendekostnader

okar just nu, sager Almqvist, som in-
tresserar sig for beteendeekonomi. "De
som gjort stora affarer, som att képa
en dyrare bostad precis innan krisen,
drabbas dessutom genom att deras
kapital, sparandet 1 bostaden, minskar
1vdrde.” Fast det beror inte pa oskick-
lighet, understryker Almqvist.

Det handlar lika mycket om otur.
”Slumpen avgor ofta vad som blir en
bra eller délig investering, tur och
otur kan bli otroligt utslagsgivande.”
Att ta risker och lana pengar har varit
vildigt I6nande under hégkonjunktur
och vid laga riantor. Men sa kom vind-

FOTO: ADOBE STOCK

ningen snabbt och det som tidigare
framstod som smart och lyckosamt
blir nu riktigt tungt. Den olyckliga
tajmingen kan paverka manniskor
resten av livet. |

08 - 556 962 00 S'n'DEH

INFO@SODERKYL.SE ly 1]

E] Electrolux

PROFESSIONAL

WWW.SODERKYL.SE L

Mycket mer éin kyla!

* Tvattstugor « Vitvaror  Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar
Spara energi!

AUTHORIZED PARTNER

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

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

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

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

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

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

GW ASFALT

Tridgardsanlaggningar 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 l6sningar och full garanti.

084473130

info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se
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]
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NOTISER

Skulderna till
Kronofogden okar

Skulderna till Kronofogden har 6kat betydligt trots lagre
priser och elstdd till hushallen. Under arets forsta fyra
manader har drenden till Kronofogden 6kat med nastan 50

procent. Den totala skulden for perioden uppgar till nastan
83 miljoner kronor enligt Kronofogden.
N ett oskul d ska Davor Vuleta, analytiker hos Kronofogden, ar bekymrad
over den fortsatta 6kningen och hade hoppats pa en stabi-
- lisering. Faktorer som efterslapningar i registreringen och
redOVIsas hégre rantor och inflation bidrar till de 6kade skulderna.
Det innebar att hushallen har mindre pengar att rora sig

Enligt Méklarsamfundet ir det fel att lagga ansvaret pa med, vilket forlanger aterhdmmingstiden. ®

maklarna {or att redovisa bostadens nettoskuld i objekt-
beskrivningen. Samtidigt erkdnner de férdelarna med att

bostadsrittsféreningens ekonomi blir tydligare for kopare. i
Genom att synliggora bostadens indirekta nettoskuld kan #
L]

képaren fa en uppfattning om hur mycket av foreningens
totala skuld som ar kopplad till den lagenheten. Detta kan
vara viktigt med tanke pa hur en eventuell avgiftshdjning
kan paverka képaren. For att berdkna nettoskulden mul-
tipliceras bostadens andelstal med bostadsrattsféreningens
nettoskuldsittning. Féreningens nettoskuldséttning motsva-
rar dess rantebarande skulder minus rantebarande tillgang-
ar och likvida medel enligt den senaste arsredovisningen. m

FOTO: KRISTER VIKSTROM, KRONOFOGDEN

e

B ARDBDEDAC
GRANBERGS
Byggkonsult & Besiktning

Entreprenadsbesiktning
Underhallsplaner
Projektledning
Byggtekniskt stod
Kostnadsfria ramavtal

Allt for tradgarden

Vi utfor stenarbeten som trappor, murar m.m.

Tel . 070_5 4 5 97 37 samt anlaggning av tradgardar, férslagsritningar,

draneringar, sommar och vinterunderhall.

www.byggbesiktning.nu

HAGSLATTS MARKSERVICE.SE

Norregoksvagen 28 16354 Spanga
Mobil 0708-21 12 47 e-post kji@hagslattsmark.se

Vi &r anslutna till STAF, Tradgérdsanléggarna i Sverige
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NOTISER

Manadsavgifter har i vissa fall okat med mer
an hundra procent, vilket skapar ytterligare
problem for koparna. Det har aven framkom-
mit att vissa kdpare inte langre kan fa lan fran
banken nér tvisterna uppstar.

En komplikation ar att vissa kopare har blivit
vilseledda vad galler siljarnas identitet. De
trodde att de kopte fran stora byggbolag, men
har senare upptackt att det ar en bostadsratts-
férening som ar motparten. Regler fér uppsag-
ning av forhandsavtal finns i bostadsrattslagen,
men tolkningen av dessa regler dr oenig och
kommer att prévas 1 ratten.

FOTO: ADOBE STOCK

Utover tvisterna visar statistik fran bostads-
sajterna Booli och Hemnet pa en dramatisk
minskning i férsaljningen av nya bostader.

oo o )
I I J da anlfter -_ Antalet salda nyproducerade ldgenheter 1 april

2023 var 77 procent farre jamfort med fore-

pig o gaende ar. Trots den laga efterfragan har det
kOp a re drar Slg ur annu inte skett nagra generella prissankningar
for nyproducerade ldgenheter.
Enligt analytiker fran Hemnet kan utveck-

Tvister kring avtal om nyproducerade lare bli tvungna att sinka priserna for att f
Iégenheter blivit allt Vanligare Képare drar alla bostdder salda. Trots de historiskt sett laga
. . ) . nivaerna av forsiljning férvintas en generell
Sig ur avtalen pa gru nd av hOJda manads- prissankning vara nodvandig {or att locka till

avgifter och justerade insatser. sig kbpare. |

HUMIDUS

Noxyde® - plétfargen som FUKT- & VATTENSKADOR
skyddar och inte flagnar! |

Plattak utsatts for extrem vaderpaverkan.
Ihallande regn, sno och is, UV-stralning och B
temperaturer uppat 70-80 °C varma sommardagar.

Detta bryter forr eller senare ned deflesta farg- \ KONbITIONSEIES_]KTN]NG UTHYRNING
beldggningar varpa platen snart borjar rosta. = G 2 ,

BESIKTNING AVFUKTNING FUKTMATNING
5

Il_iicxsc'f)lgmne UTREDNING SAMORDNING

Noxyde ar en helt unik produkt som sedan fyrtio ar
har anvénts for att skydda utsatta platytor och stal-

konstruktioner. Produkten bildar en elastisk och o 7Y ¥
beléggning som inte spricker eller flagnar. Den ge 30 ~
permanent skydd mot korrosion, aven‘i-de tuffaste L, f\ic/nes
miljoer. Den ar dessutom halkfri att ga pa och luktars b 1Y : p
inget under applicering. I s 1 RN
\ \\ e
Genom att anlita en av vara auktoriserade " i ‘ R Vs STOCKHQLM SODERTANE Py
entreprendrer for utférande sékerstélls \ R e ? iR
ett bekymmersfritt tak med obligatorisk l('PPéAJrA NORR AUE <l i
10 , .ﬂ"--‘-‘ \ 53 R0 ‘7;& 5030 - - \"”f"_:'.

; . «4\ &,
- :‘ 3 *, \ e‘la %2530 41 \%6 ~ _""
Svensk generalagent ! N R e N R S D \1“' i PO
for Rust-Oleum® Industrial Europe NN R G@'ﬂhmmﬁe 4-\;‘\ ﬁ

NSl PRRRER e

RUST-OLEUM
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Passera

PART OF PROSERO

LARMA PA
OCH KOPPLA AV.

Passera hjalper dagligen bostadsrattsforeningar med elektroniska och

mekaniska lassystem, dérrautomatik, inbrottslarm, passersystem, porttelefoni,
tvattstugebokning och till och med kameradvervakning. Ja, all teknisk sakerhet
som du behdver hjalp med. Dessutom star vi for radgivning, installation, underhall,
jour och utbildning. Vi ger foreningen kontroll samtidigt som vi tar bort den

dar kanslan av att vara misstanksam, orolig eller radd. Det ena har en attraktiv
prislapp, det andra ar ovarderligt. Valj det trygga och enkla - for sakerhets skull.

PASSERA.SE



TIPSA VARA .
REPORTRAR _rBORATT

Ring oss pa: 0852025208

Problem
med fukt?

alp av en SBR godkand
Teknisk Specialist

Nar du'inte vill chansa.

BYGGINGENJORERNA

sbr.se
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Overvager ni laddplatser
till er Brf?

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

Tipslista Webbinarium for dig som vill veta mer
Ta del av viktiga tips infor din Tillsammans med Boratt Forum
investering och ta ett hallbart och berattar vi mer om vad du
framtidssakrat beslut. behover veta infor din investering
i elbilsladdning.

InCharge 6

VATTENFALL

https://inchargevattenfall.se/ladda-brf



alla koll
a panter

(-

.

Sebastian Verrone pa Storholmen férvaltning framhaéller vikten av att kontrollera historiska panter.

n man kopte sin drémlagenhet,

en bostadsratt p& 4 rum och kok i

Solna, och flyttade in. Han skétte
sina avbetalningar pa lanet. Allt var frid
och fr6jd 1 10 ar innan en annan bank
horde av sig. Det visade sig ndmligen att
lagenheten fortfarande var pantsatt av
den tidigare dgaren, vilket denne inte
redovisat vid tilltradet. Under alla
dessa ar hade saljaren betalat pé lanen,
men nu hade han av nagon anledning
slutat med inbetalningarna. Langivaren
kravde da betalning av den som sitter
pa panten, det vill siga den ovetande
képaren.

Svart att kontrollera
I fall som dessa maste den nya agaren
betala den gamla agarens skulder, annars

BORATT NR 3/2023

TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

gar skulden till utmitning via Kronofog-
den. I varsta fall sdljs bostadsratten pa
exekutiv auktion och bostadsréttsinne-
havaren blir bostadslos. Liknande fall
forekommer da och da, antingen som
ett misstag men 1 vissa fall med brottsligt
uppsat av siljaren.

Dagens regler gor det svart for en
képare att kontrollera vilka panter som
finns 1 bostadsritten, eftersom det inte
finns nagot statligt register 6ver bostads-
ratter dir panter dr registrerade.

Ta hjalp av férvaltare

— Det finns tyvérr inget sitt helt gardera
sig for oriktiga panter, men bostads-
rattsforeningen kan be sin forvaltare att
gora en genomgang och uppdatering av
lagenhetsforteckningarna i avseende pa

pantsattningar. Tanken ar att uppdatera/
kontrollera systemet genom att stimma
av mot bankerna med viss periodicitet,
med tre ars intervaller. I processen kan
man ocksa ga igenom alla 6verlatelse-
handlingar for att komplettera dir doku-
ment saknas, sdger Sebastian Verrone pa
Storholmen f6rvaltning.

Han framhéller att flera bostadsratts-
foreningar har fatt pdpekande av sina re-
visorer att de borde kontrollera historiska
panter flera ar tillbaka.

Detta gor att man kan upptacka fel
som att panthavarens identitet inte an-
tecknats korrekt eller de kanske inte alls
noterats i foreningens pantregister. Andra
felkéllor ar en felaktig datering eller att
fel lagenhetsnummer angetts.

Utredning om pantregister

Gor man detta kan man identifiera sa
gott som alla panter. I ytterligare ett steg
kan féreningen samarbeta med med-
lemmarna och stilla fragan till samtliga
banker om eventuella panter. Kvar blir
da panter som stéllts 1 sakerhet for lan pa
andra hall 4n via banker.

Men innan ett nationellt pantregister
ar pa plats kan man inte garantera att
exakt alla panter lokaliserats. Fragan har
diskuterats 1 manga ar och utretts i flera
omgangar. Den senaste utredningen
SOU 2022:39 éverlamnades till den
davarande regeringen i1 somras och dr nu
ute pa remiss. Svaren ska lamnas in till
regeringen nu i slutet pa oktober.

— Da kan vi antagligen fa en indikation
pa om det finns reella mojligheter till att
ett register antligen kommer till stand,
sager Sebastian Verrone.



ANNONSSIDA

Du far ett titt och snyggt tak som haller lange

Sju fragor och svar

Vad gor taket?

Takets framsta uppgift ar att skydda fastigheten fran
nederbord.

Hur vardefullt ar taket?

Vardet av ett tatt tak ar att fastighet och egendom ar
skyddade fran sné/regn och man slipper lickage och
dyra reparationskostnader som fukt-/mogelskador kan
fora med sig.

Hur ar ett tak med takpannor uppbyggt?

Enkelt forklarat ar taket uppbyggt med ett underlag av
trd och pa detta underlag ligger en titande underlags-
papp med plat som &vergang mot takets genomféringar,
sasom skorstenar och ventilationsror. Pa underlags-
pappen ligger sedan ett system med traribbor kall-

lad lakt som takpannorna hakas tag i, vilket skapar ett
luftutrymme mellan underlagspappen och takpannorna.
Dar takpannorna ansluter mot genomforingar finns
ytterligare platdetaljer som skyddar huset fran att ta in
vatten mellan takpannorna och genomféringarna. Utover
detta finns ett system av rannor och ror som leder bort
vattnet fran taket.

Hur kan var Samfillighet fa taket profes-
sionellt omlagt till hog svensk standard?

Anlita ett professionellt foretag som har bra referenser,
har funnits linge och lamnar lang garanti. DM TAK har
mer 4n 20 ars erfarenhet av storre takentreprenader,
har mangder av goda referenser, ar organiserade och har
ett riktigt bra kvalitetssakringssystem.

Vad kostar det att ligga om vart tak
med takpannor och platdetaljer?

Att ligga om ett tak med betongpannor pa ca 1500 kvm
i Storstockholm, till hog kvalitet, inklusive byggnadsstall-
ning och alla platdetaljer, kostar ca 2,8 miljoner kr exklu-
sive moms. Priset varierar beroende pa svarighetsgrad
och mangd takdetaljer.

Hur skaffar vi oss ett nytt problemfritt tak?

Du kontaktar DM TAK, en av vara offertskrivare gor ett
platsbesok pa erat tak, gor en noggrann undersdkning av
befintliga omstindigheter, uppticker och papekar brister,
tar matt och skickar en utférlig offert med atgirdsfor-
slag. Efter att ni bestallt arbetet, byggs stallning, gamla
taket rivs, eventuella skador i barande konstruktion re-
pareras/byts ut och ett nytt tak inklusive nya platdetaljer
monteras. Dokumentation och underhallsanvisningar
lamnas over.

Var kan vi skaffa oss ett nytt tak?
Ring DM TAK nu! 08 - 604 74 45

Adress: Svarvarvagen 12, 142 50 Skogas | E-post: info@dmtak.se | Hemsida: www.dmtak.se
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For laga avskrivningar
rullar problemen fram

1tiden

En bostadsrattsforening har kostnader for drift, slitage och kapital.
Det férstnamnda och det sistnamnda ar séllan ett problem for styrelsen
att budgetera. Att uppskatta slitagekostnaden i en bostadsréattsforening

ar betydligt svarare.

tt bra forsta steg ar att se till att bostadsrattsforen-

ingen anvander sig av en redovisningsmetod som

kallas for K3 (Komponentavskrivning 3). K3 ar en
redovisningsmetod som innebar att bostadsrattsféreningens
byggnadskomponenter skrivs av enligt uppskattad ekonomisk
livsldngd och att bokforingen har en kontoplan med de olika
byggnadskomponenterna.

Har foreningen till exempel en bergvirmepump med ett
anskaffningsvarde pa 200 000 kronor och en uppskattad
ekonomisk livslangd pa 20 ar skrivs bergvirmepumpen av med
200 000 kronor dividerat med 20 &r, det vill siga med 10 000
kronor varje ar. Efter 20 ar ar bergvarmepumpen avskriven och
bokford till 0 kronor néar den utrangeras. Med utrangeras men-
as att bergvirmepumpen tas bort fran bokfoéringen. Eftersom
bergvirmepumpen ar fullt avskriven efter 20 ar blir det ingen
resultatpaverkande effekt det aret nar bergvirmepumpen tas
bort fran bokf6ringen.

Men om bostadsrattsféreningen skriver av bergvarmepum-
pen pa 100 ar innebar det att avskrivningarna varje ar uppgar
till 2 000 kronor och efter 20 ar, da bergvarmepumpen ska
utrangeras, fortfarande dr bokford till 160 000 kronor. Effekten
blir d& att féreningens resultat belastas med en kostnad pa 160
000 kronor nér bergvarmepumpen tas bort fran bokfoéringen.
Att ha for langa avskrivningstider (for laga avskrivningar) syns
med andra ord forst den dagen byggnadskomponenten tas bort
ur bokforeningen.

Idag &r problemet att dver hilften av alla bostadsrattsforening-
arna gar med underskott, har for langa avskrivningstider och
inte tar hansyn till ateranskaffningskostnaden. Lek med tanken
att nyss namnda bergvarmepump skatt ateranskaffas efter 20
ar till 400 000 kronor. En bostadsrattsforening som inte avsatt
pengar till framtida renoveringar och ateranskaffning av nya
byggnadskomponenter och haft for langa avskrivningstider
bygger upp stora framtida upplaningsbehov. Om bostadsritts-
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foreningens medlemmar ska kunna belana sina bostadsratter
till 85 procent kan féreningen inte ha en belaningsgrad hogre
an 20 till 25 procent. Det betyder i praktiken att framtida reno-
veringar och ateranskaffning av byggnadskomponenter maste
finansieras till 75 till 80 procent av egna medel (arsavgifter,
hyresintékter eller andra intakter).

Ager bostadsriattsforeningen marken sjunker behovet av egna
medel till ca 60 procent av anskaffningskostnaden. I ovansta-
ende exempel skulle féreningen, om den dger marken, utéver
avskrivningar pa 10 000 per ar behdva avsitta (spara) 2 000
kronor per ar till en yttre reparationsfond. Det motsvarar 1
procent av anskaffningsvirdet pa bergvarmepumpen.

Hur méanga bostadsrattsforeningar tanker pa detta? Inte
sa manga men glidjande nog allt fler. For de foreningar som
tanker langsiktigt, tar ansvar for foreningens verkliga kostnader
kommer med tiden att belona sina medlemmar med de lagsta
arsavgifterna och hégsta marknadspriserna pa bostadsratterna.
Det ar 1 min varld att vilja féreningens bésta. Att ha for laga
avskrivningar (for langa avskrivningstider), driva foreningen
med underskott och inte spara till tillrdckligt till framtida
renoveringar och ateranskaffning av framtida byggnadskompo-
nenter ar inte forenligt med foreningens bésta och bryter mot
sjalvkostnadsprincipen.

De senaste tidens ranteuppgangar och héga inflation har
satt fingret pa problemet med
systematiska underskott och ett for
lagt sparande. Forhoppningsvis
anvinder vi de nya insikterna till
att ritta till denna misshushallning
med bostadsrattsforeningarnas

resurser.
ARTURO ARQUES

Swedbank och Sparbankernas
privatekonom




Borétt forum styrelsesupport:

Vid renovering — galler
stadgarna eller lagen?

| och med att bostadsrattslagen &ndrades
vid arsskiftet finns det nu flera féreningar vars
stadgar inte speglar bostadsrattslagen.

VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR @

020-100 140 ® www.belfor.se

Lagéndringen innebér bland annat att en medlem
inte far utféra en atgard som innefattar paverkan pa
brandskyddet utan styrelsens tillstind. Sa vad géller
for en forening som inte reviderat sina stadgar — ar det
stadgarna som galler eller lagen?

Inom ekonomiska foreningar, som bostadsrattsforen-
ingar klassas som, ar det vanligtvis foreningens stadgar
som styrelsen tittar i vid fragor kring vad som galler vid
renoveringar eller dndringar som medlemmar 6nskar
genomfora. Stadgarna anvinds for att besvara fragor sa-
som - vad har egentligen medlemmen ritt att genomfora
och vilka installationer/utrustning hor till féreningen
och vad hor till medlemmens ligenhet?

Det korta svaret dr att lagen trumfar féreningens
stadgar, dvs dven om det i en forenings stadgar inte star
att en medlem maste ha styrelsens tillstind for att gora
paverkan pa brandskyddet sa géller det da lagen numera
villkorar detta.

Manga foreningar passar darfor pé att revidera sina
stadgar utifran den senaste lagandringen {or att géra
det tydligare for foreningens medlemmar om vad som
géller. Men detta ar inget krav och det ar alltsa inget
féreningen behdver gora att for kunna tillgodordkna sig
de dndringar som skett som ar tidnkta att skydda féren-
ingens samtliga medlemmars intressen.

Det ar dock vart att komma ihag ar att renoveringar
utforda innan arsskiftet inte omfattas av lagandringen. m
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Renovering 1 bostadsratt
- vad galler?

Den 1 januari 2023 tradde nya andringar i bostadsrattslagen i kraft. Syftet med
flera av andringarna ar att ge ett starkt skydd for kdpare samt befintliga dgare av
bostadsréttslagenheter. Andringarna innebér bland annat tydligare regler om
medlemmars andringar och renoveringar i bostadsrattslagenheten.

ram till lagindringen har det ratt osiakerhet om vad som

galler. En bostadsrattshavare har jamfért med en hyres-

gast en relativt langtgaende ratt att gora forandringar
1sin lagenhet. Det ar naturligt med hénsyn till de likheter
som finns mellan en bostadsratt och en aganderatt. Samtidigt
maste bostadsrattshavarens 6nskan om att sjalv bestimma 6ver
lagenhetens utformning balanseras mot 6vriga medlemmars
intresse av att det inte vidtas atgarder som ér till skada eller
olagenhet for foreningen, exempelvis atgarder som paverkar
byggnadens hallfasthet.

En bostadsrattshavare som vill utfora atgarder i ligenheten
maste 1 vissa situationer soka tillstand fran bostadsrattsforening-
ens styrelse. Enligt de regler som géllde fram till den 1 januari
2023 kravdes tillstand for atgarder som innefattar ingrepp i

en barande konstruktion, andring av befintliga ledningar for
avlopp, varme, gas eller vatten och andra visentliga f6rdnd-
ringar av lagenheten. Styrelsen far vagra tillstand endast om
atgdrden ar till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen.
Det tillstandspliktiga omradet ringas allts in genom att vissa
atgarder anges specifikt — ingrepp 1 barande konstruktioner och
andring av vissa ledningar — medan det i 6vrigt ska goras en
bedomning av om atgiarderna innebér en vasentlig forandring
av lagenheten.

« installation av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten,

« installation eller dndring av anordning for ventilation, och

« installation eller andring av eldstad eller rokkanal och andra
atgarder som paverkar brandskyddet.

For en lagenhet som har sarskilda historiska, kulturhistoriska,
miljomassiga eller konstnarliga varden ska en atgard som inne-
bar att ett sadant varde paverkas alltid krava styrelsens tillstand.
Ett tillstand kan numera aven férenas med villkor. Styrelsens
skadebed6émning ska inte bara omfatta skada eller olagenhet for
foreningen utan dven for en enskild bostadsrattshavare.

Lagéndringen innebéar bland annat att det har preciserats
vilka ytterligare andringsatgarder i en bostadsrattslagenhet som
ar att betrakta som vasentliga forandringar av ligenheten och
som darmed kraver styrelsens tillstand. De ytterligare atgarder
som uttryckligen kraver tillstand ar
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Enligt forarbetena till lagen ar skélet for lagdndringen att
fler atgarder ska uttryckligen kréva tillstand. Den reglering som
gillde fram till den 1 januari 2023 har inte inneburit ett till-
rackligt skydd for foreningens fastighet och 6vriga medlemmar.
Darutéver har reglerna tolkats olika i olika bostadsrattsfor-
eningar. Det baddar for meningsskiljaktigheter om huruvida
en atgard ar tillstandspliktig och om styrelsen borde bevilja
tillstand eller inte.

Ytterligare en nyhet ar att den som vidtar atgarder utan néd-
vandigt tillstind kan fa bostadsratten forverkad. Bostadsrétten
ska dock inte forverkas 1 ringa fall. Att vidta tillstandspliktiga at-
garder utan tillstand utgjorde tidigare ingen forverkandegrund
over huvud taget. Har behéver darfor medlemmen iaktta stérre
forsiktighet 1 jamforelse med tidigare reglering. Om bostads-
rattshavaren ar oense med styrelsen om huruvida dtgarden eller
tillatlig eller inte kan han eller hon numera efter lagandringen
begdra hyresnamndens prévning.

Enligt den ordning som géllde fram till den 1 januari 2023
var bostadsrattshavaren hanvisad till att vacka talan vid allman
domstol for att fa faststallt att styrelsen ska ge tillstand till en viss
atgard. Lagandringen och majligheten att numera vinda sig till
hyresnamnden for att fa styrelsens beslut éverprovat innebar att
bostadsrattshavaren kan fa tillatligheten prévad pa ett enklare
och billigare satt. Ett sidant forenklat forfarande kan visserligen
oka processbendgenheten 1 och med att fler atgarder kan kom-
ma att bli féremal for rattslig prévning;

Awslutningsvis innebér lagandringen dven bland annat att det
numera dr bostadsrattshavaren som infor styrelsen och sedan
vid en eventuell 6verprévning ska visa att atgarden inte ar till
pataglig skada eller oldgenhet
for foreningen. Tidigare gillde
en sa kallad omvand bevisbérda

dar styrelsen hade att visa att
atgarden ar till pataglig skada
eller olagenhet for foreningen.

MAYA SAIDAN
Jurideko fastighetspartner
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Behorighet att
bestalla ATA-arbete?

Vid en renovering i er bostadsrattsforening ar det viktigt att Foreningen
och entreprendren redan frén borjan klargdér vem som ar behérigt ombud
for vardera parten och kan fatta bindande beslut for respektive part.

ikan ta ett exempel pa vad det kan fa for konsekven-

ser om detta inte gors. Foreningens arkitekt gar runt

1 byggnaden och pekar pa olika golv och vaggar och
vill ha finare material och andra snickerier an vad som fram-
gar av parternas kontrakt. Entreprendren papekar att “visst,
det gar bra men det kostar extra”. Arkitekten svarar ”ja men
det far kosta huvudsaken ar att det blir fint”. Entreprenéren
utfor arbetena och fakturerar Foreningen. Féreningen slar
bakut och anser att detta har Féreningen inte bestallt, Foren-
ingen har heller inte kalkylerat med detta och om nagon sadan
bestallning skulle har gjorts har personen i fraga 1 vart fall inte
varit behérig att fatta sidana beslut. Vad giller, r ATA-arbe-
tet bestallt?

Enligt 3 kap.1 & AB 04 och ABT 06 ska varje part utse ombud
for entreprenaden. Detta ombud har behérighet att med
bindande verkan foretrada sin huvudman i fragor som ror
entreprenaden och tréiffa ekonomiska och andra uppgorelser.
Det ar alltsa viktigt att bade entreprenér och bestéllare har
behoriga ombud som kan traffa 6verenskommelser avseende
entreprenaden under entreprenadens gang. Det ar dven viktigt
att varje part vet vem som ar behorigt ombud hos motparten.
Det ar déarfor denna bestammelse 1 3 kap. 1 § AB 04 finns.
Detta ombud ska vara en namngiven och fysisk person. Om en
part vill inskrdnka sitt ombuds behorighet ar det dven viktigt att
underritta motparten att ombudet till exempel inte langre ar
behorig att bestilla ATA-arbeten. Om en sadan underrittelse

inte sker har motparten ratt att lita pa att ombudet dr behorigt
att bestilla ATA-arbetet.
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Entreprenoren bor redan i sitt anbud ange vem som ar
behorigt ombud for denne. Dérefter bor entreprendren begéara
in besked fran bestillaren vem som dr dennes ombud. Start-
motet ar sedan ett bra tillfalle att klargéra vem utéver ombudet
som har behérighet att bestilla ATA-arbeten, hur ATA-arbeten
ska bestallas osv.

13 kap. 2 § AB 04 anfors det att ett startmote ska hallas innan
entreprenaden pabdrjas. Vid detta startmoéte ska parterna ga
igenom kontraktshandlingarna, klargora fragor om behorighet
for andra an ombuden, precisera formerna for informationsut-
byte mellan parterna samt behandla 6vriga fragor av betydelse
for parternas samverkan. I andra stycket framgar det att mellan
parterna ar krav pa skriftlighet uppfyllt genom anteckning i
protokoll fran startméte. Det ar viktigt for bestallaren att klar-
gora internt vem som har behorighet att till exempel bestdlla
ATA-arbetet i syfte att undvika 6verraskningar likt den i det
inledande exemplet.

Tankt alltsa pa att klargéra behorigt ombud fran bérjan.
Detta slarvas det tyvarr med och det kan bli kostsamt f6r bade
entreprenor och bestillare.

JOHANNA BJALKANDER
Jurist
Advokatfirman Pedersen AB
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okes - strategiskt risktankande

kring rantekostnader

Det blir allt tydligare att vi &r nara centralbankernas styrrantetoppar. De snabba
och kraftiga rantehdjningarna har bérjat bita pa inflation och ekonomisk tillvaxt,
vilket &ven medfort att manga foreningar tvingats hdja sina avgifter till foljd av
snabbt stigande rantekostnader och fler hojda avgifter lar komma.

ycket talar for att amerikanska centralbanken

hojt for sista gangen. I Sverige kan det komma

ytterligare en hojning om 0,25 procentenheter till
3,75 innan toppen dr nadd. Riksbanken kdnner sig —i nuldget
— trygg med att kommunicera ett lagre inflationshot, bl a efter
det att vi fatt ett loneavtal pa tva ar pa relativt laga nivaer samt
att finanspolitiken &r fortsatt stram. I Riksbankens prognos
ligger alltsa att inflationen kommer att falla tillbaka mot malet
2 procent under 2023.

Nedanstaende figur visar inflationsutveckling, bankers rorliga
utlaningsrianta samt Riksbankens och ECB’s styrranta sedan
1995, dar det sarskilt ar intressant att notera att perioden med
1 princip nollrantor (2012-2022) ar slut och nagot som utgér
ett historiskt undantag, vilket bor leda till eftertanke. Den

Figur: Styrranta i Sverige och EMU, bankers utléningsranta
(8 man) samt inflation.

forsta fragan ar om vi med sakerhet kan sdga att inflationen
faller tillbaka tillrackligt snabbt for att undvika fortsatta rante-
héjningar och den andra fragan roér vad som ar en langsiktig
“normalranta” for t ex bostadsrattsforeningar framat i tiden.
Foreningar kommer att behdva tinka mer ur ett riskperspektiv
kring rantebindning:

Hur snabbt foreningars rantekostnader och darmed avgifter
stiger beror pa — forutom skuldsattning — av foreningens rante-
bindningstid, som 1 de flesta fall ar for kort ur ett riskperspektiv.
Vidare bor vi utgé fran att hogre rantor kommit for att stanna
dvs nollranteperioden ar till 4nda och att varje férening bor
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stalla sig fragan kring vad som ar en rimlig lanerdanteniva kring
vilken lanerantor kommer att fluktuera. Det kan t ex vara
mellan 3 och 5 procents lanekostnader, men vi kan inte vara
fullstandigt sdkra pa var rantetoppen landar och inte heller
saker pa var normalrantan bor ligga langsiktigt.

Ingen kan alltsd med sdkerhet siga var framtida lanerantor
kommer att ligga, vilket paverkas av Riksbankens reporanta
och bankernas lanemarginaler. Rent strategiskt ar det vasentligt
viktigare att fokusera pa risk dvs vad hander om jag har fel i
min bedémning och vilka konsekvenser far det pa féreningens
avgiftsniva, snarare dn att spekulera i att minimera rantekost-
nader.

Antag att en férening med hog skuldséttning tror pa snabbt
fallande rantor och har darfor valt en kort rantebindningstid.
Om lanerantor, tviartemot forvintan, stiger kommer riantekost-
nader att stiga snabbt och sannolikt méste féreningens styrelse
annonsera avgiftshéjningar. Min rekommendation ar istallet
att fundera pa hur t ex en procentenhets hogre rantekostnader
kan vintas paverka framtida avgifter. Borja darfor alltid med
en kanslighetsanalys kring olika ranteutfall och darmed hur det
kan paverka framtida avgifter. En rimlig slutsats blir att ju hogre
skuldséttning en forening har, desto langre rantebindningstid ar
aktuell och garna med flera laneforfall vid olika tidpunkter.
Sokes — en tydlig strategi kring rantebindningstid, som bor
baseras pa foreningars lan per kvm och kénslighet for avgifts-
forandringar till foljd av rantekostnader. I denna kontext ar det
aven vart att tinka pa annat som kan ga fel, som t ex el- och
uppvarmningskostnader, avseende foreningens kostnader (héja
avgifter). Risken ar stor att t ex el- och uppvirmningskostnader
kommer att fluktuera mer, liksom aven rantekostnader dn vad
vi dr vana att se. Det betyder att
varje foérening bor ha en
riskstrategi och berakna kans-
lighet for avgiftsforandringar
samt tdnka pa att det kan handa
samtidigt.

LEIF HASSEL
Kontakt: info@borattforum.se
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Styrelsedagen

Var Stora Styrelsedag blev en sadan succe att viredan bokat

in en ny i host! Under dagen méttes ett tjugotal av Boratt forums
partners upp tillsammans med experter och styrelsemedlem-
mar. Mangder av féredrag, diskussioner, moten, debatter, god
mat och harligt mingel - allt direktsant pa YouTube. Allt finns att
se pa var Youtubekanal Boratt forum play. Varmt valkomna
tillbaka den 30 november.
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Nu stoppar vi
byggfusket!

Vi stoter pa det 6verallt, byggfusket som orsakar féreningar och
privatpersoner stora kostnader och lidande. Men fuskarna gér oftast
helskinnade ur processen. Nu startar Boréatt forum en granskning av
mekanismerna bakom de fuskbyggda bostaderna. Skanska byggde,
besiktade och godkande sitt eget fuskbygge.

TEXT : ANNIKA GERENDAS FOTO:: TORBJORN JOHANSSON

rf Gashaga Pirar 5 pa Lidingo lig-
B ger idylliskt - ett stenkast fran det

glittrande havet. Omradet med
bostadsratter fardigstalldes 2007. Ett ar
senare blev problemen markbara och en
15 ar lang kamp mot byggforetaget Skan-
ska startade. Det borjade med fuktskador.
Vid regn och rusk trangde vatten in 1
fasaderna i tre av de fem husen samtidigt
som dyrbar varme trangde ut. Skanska
hade satt upp enstegstitad fasad dar man
lagger puts direkt pa isoleringen. Denna
metod hade experter och myndigheter
avratt fran redan 2007.

— Skanskas underentreprendrer var dar
varje ar och kletade pa lite silikon. Men
de atgardade inte sjdlva grundproblemet,
sager Kent M Andersson, ordférande 1
foreningen.

Till slut fick féreningen nog och tog sa-
ken i egna hénder, lat riva fasaderna och
bygga upp dem igen pa ett riktigt sétt. Se-
dan dess har de inte haft ndgot problem
med vattentraning eller energilackage.
Det kostade foreningen 15 miljoner
kronor att atgarda fasaderna inklusive

alla utredningar, forstdrande ingrepp och kontroll av den egna

ombyggnaden.

— Ior att inte ocksa tala om alla dessa odndliga mangd tim-
mar och energin som styrelsen fatt lagga ned pa detta under

dessa 15 ar, sager Kent Andersson.
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Halden visar gammal inbvoid fulrabalda Lol G0

Enav 2900 foton i den tingsrattshandling som styrelsen tog fram. Moglet syns tydligt.

Samtidigt paborjade styrelsen ett omfattande dokumenta-
tionsarbete och tog upp diskussionen med Skanskas represen-
tanter. En diskussion som inte ledde nagonstans.

— De pastod att” det ar inget fel”. Men det lacker ju in? Ja,
men det ar inget fel, sager Kent Andersson.



Gashaga Pirar 5 hade ménga resultatlosa
moten med Skanska men nar foreningen
till slut tog in en advokat blev det "liv

1 luckan”. Styrelseledamoten Thomas
Lindman, som driver ett fastighetsfor-
valtningsbolag, kanner val till att bostads-
rattsforeningar ar utsatta.

— Entreprenorer vet att styrelsemed-
lemmar byts ut och flyttar, att kunnande
och historik forsvinner och dokumen-
tationen ofta ar bristfallig. Byggbolagen
skjuter problemen framfor sig och gor allt
for att trotta ut foreningen. De fortsatter
hévda att ”ingenting ar fel och att vi mas-
te ha dokumentation pa vad som ar fel”.

Styrelsen gjorde till slut en stor besikt-
ningsrunda och tog fram alla tillgangliga
dokument, bland annat garanti- och
slutbesiktningsprotokollen, utredningar
gjorda av Skanska och foreningen
sjalv. Slutligen sammanstéllde de en
tingsrattshandling som innehéll cirka 2
900 bilder och var pa 164 sidor med 199
sidor appendix. Nar den lades fram pa
Skanskas bord vaknade deras intresse
for en ekonomisk éverenskommelse. Till
sist landade foreningen i en ekonomisk
forlikning med Skanska.

Det krévdes hart arbete {or att na fram-

gang och Kent Anderssons rad till andra

foreningar ar:

* halla ordning pa alla papper fran forsta
dagen.

* kontrollera att man har all den doku-
mentation man behover.

* Om materialet inte ar digitaliserat s
digitalisera det. Parmar kan forsvinna.

* Det ar ocksa viktigt att all konversation
med byggare gér via en foreningsmejl
— inte en privat.

¢ Overfor kunskap fran styrelse till
styrelse.

£ -

STYRELSE

Géshaga Pirar 4 ordférande Kent Andersson pekar ut en av de fasader som foreningen
sjalv var tvungen att atgarda, total kostand 15 miljoner kronor.

 Ta in kunnande och erfarenhet tidigt i
processen sasom advokater och bygg-
nadsexperter.

* Var uthallig och inte radd for bygg-
jattarna.

Thomas Lindman konstaterar att det
utbredda byggfusket som funnits under
lang tid bland byggare av bostadsratt-
féreningar beror pa ett systemfel.

Han forklarar hur det fungerar: Bygg-

foretaget bildar en bostadsrattsférening
och tillsatter den forsta styrelsen, kallad
byggstyrelse eller interimsstyrelse som 1
sin tur bestaller huset av byggforetaget.
Byggforetaget bestaller alltsa huset av

sig sjdlva. Besiktningar sker genom
egenkontroller, det vill sdga att byggfo-
retaget besiktigar sitt eget jobb och detta
godkanns av styrelsen som ar tillsatt av
byggforetaget. I dag ar det oftast inte hel-
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Thomas Lindman och Kent Andersson, medelmmar i styrelsen Gashaga pirar 5.

ler huvudentreprendéren som utfor arbetet. I fallet Gashaga Pirar
var det underentreprenérer av varierande kvalitet som byggde.
Det visade sig att tva av de fem husen fick fasader som fungerade.

— Dessutom har de stora byggforetagen “starka muskler”
jdmfort med en bostadsrattsforening och kan driva en eventuell
domstolsprocess i princip hur lange som helst. Sa i stort sett alla
foreningar tvingas in i dverenskommelser eftersom den ekonomis-
ka risken att driva en komplicerad domstolsprocess ar alldeles for
hog, som 1 vart fall. Vilket resulterar i forlikningar som inte tacker
de faktiska kostnaderna pa langa vagar. Sedan ldgger styrelsen
locket pa, mycket pa grund av ridsla for att féreningen skulle bli
oattraktiv pa marknaden, vilket medfor att det aldrig blir ordent-
ligt uppmarksammat, sager han.

Vi pa redaktionen pa Boritt Forum tycker att det ar hog tid
att stalla byggbranschen till svars och belysa ett vaxande och
rent av samhallsfarligt fenomen. Har er forening drabbats?

Hor av er till oss. m

Skanska svarar:

Att bygga med enstegstatade putsfasader var en vederta-
gen byggmetod i branschen under andra halvan av 90- talet
och 00-talet. Vi blev uppmarksammade under 2004 pa att
det fanns problem med fasadtypen framst i négra projekt
kustnara omraden som é&r speciellt utsatta for vader och
vind. Efter ett par ar bérjade vi skdnja ett monster da pro-
blem uppstatt i fler projekt och valde att helt upphéra med
denna fasadtyp 2007. Viktigt att poéngtera ar dock att
merparten av de hus som byggdes med fasadtypen aldrig
upplevde nagra problem.

Gallande Géshaga Pirar 5 ar det korrekt att vi har haft vissa
kvalitetsbrister gallande otatheter som ledde till viss vat-
tenintrangning. Vi har haft en I6pande dialog genom éren,
pa olika nivaer, med féreningen men haft olika syn pa vilka
atgader som bor séattas in. Darfor har det dragit ut pa tiden.
Foreningen tog saken i egna hander och byggde om hela
fasader eftersom de inte accepterade vara atgardsforslag.
Eftersom vi inte kunde komma 6verens slutade arendet i en
forlikning &r 2022 och sténgdes darmed.
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Vi utlovar inte
mirakulOsa
premiesankningar

Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsikring

utforlig redovisning av foreningens
forsakringsalternativ

personlig service av dedikerade
handliaggare

fr1 rddgivning 1 forsékrings-40ch
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




ANNONSSIDA

Foreningen sankte
elforbrukningen med hjalp
av sakerhetsdorrar.

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

Bostadsrattsforeningen Solhojden i Skellefted huserar i en fast-
ighet byggd 1936. Nar de bytte till sakerhetsdorrar hade de haft
originalddrrarna pa plats i dver 85 ar, och dessa var bade otéata
och osakra. Orsaken fill bytet var att man ville hdja brandsaker-

heten och slippa buller frén trapphuset inne i lagenheterna,
men en ovantad foljd blev att man dven sankte uppvarmnings-
kostnaden.

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

De beraknar att de har sparat drygt 10 procent pa upp-
varmningskostnaden i och med bytet till sdkerhetsddrrar. Efter
den injustering de nu aven ska gora av varmesystemet - for att
jamna ut temperafturen mellan lagenheterna — beraknar man
spara ytterligare cirka 10 procent. Det innebar att dorrbytet och
injusteringen tillsammans ger en besparing pa 20 procent per ar.
| fider av hoga rénfor och elpriser ar defta 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 avgiftshdjningar. Dessutom
innebar det aft sakerhetsdorrarna betalar av sig sjalva.

— Dorrarna vi kopte var medvetet dyrare for vi valde med
spegelutférande precis som originalddrrarna. Men i och med vi
nu kan kallstalla bade kallare och trapphus blir det en ovantat bra
aterbetalning pd dem i form av minskade uppvarmningskostna-
der i minst 50 &r framat, sager Emil Edstrom.

Ville ha en specialist

Bostadsrattsforeningen Solhdjden ar den aldsta HSB-foreningen
i Skellefted. Fastigheten &r etft tvavaningshus som bestar av tre
trappuppgangar med sex lagenheter i varje trapphus samt en
stor kallare.

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

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

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

att ta in en firma som &r specialis-
fer pd just dorrbyten och slippa
risken for skador i trapphusen.
Dels ville man ha speglarna pa plats ifran fabrik. Hade man valt
den andra firman sd hade inte kvaliteten pa& dorrarna kunnat ga-
ranferas pa samma satt, dd de skulle ha hemmasnickrat utseendet
och lackerat p& egen hand.

- Den lilla prisskillnaden spelade inte sa stor roll for det kdndes
mycket battre atf vlja ett féretag som jobbar med detta dagligen
och slippa eventuella kostsamma atgarder i framtiden. Det kan-
des tryggare med Secor och vi sparade tid, sager Emil Edstrom.

SEC R

Saker dorr. Saker installation.
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Ordforande knep
fint avtal - flyttade

Bakom sékerhetsdorren med det bastanta laset doljer sig ett 15
kvadratmeter stort forrad. Perfekt som forrad for cyklar och barnvagnar
for bostadsrattsforeningen, men tyvarr upptaget av en hyresgast som
verkar bli svar att bli av med. Pa garden star cyklarna och rostar.

1tar det fran borjan. Bostads-
rattsféreningen pa centrala
Kungsholmen bildades ar 2020,

nar hyresgasterna i huset fick képa sina
lagenheter. Ordf6rande 1 styrelsen blir en
foretagare som bott lange 1 huset och som
arbetat mycket med ombildningen.

En av hans atgéarder blev att sdga upp
hyresgasten till lokalen — den hyresgast
som en gang 1 tiden bekostade sikerhets-
dorren.

Fran den forsta juli 2020 hyr ordférandens
eget foretag lokalen bakom staldorren.
Villkoren ar minst sagt generdsa — arshy-
ran satts till 3945 kronor, utan indexering,
fram till 30 juni 2025. Kontraktet ska
enligt hyresavtalet sagas upp for omfor-
handling av hyran senast 9 manader innan
avtalet I6per ut, annars rullar det pa. Av-
talet ingicks med tva styrelsemedlemmar
som numera ar avflyttade.

Ordf6randen flyttar sjalv i december

2020. Den nya styrelsen som tilltrader upptéicker det extremt
férménliga avtalet av en slump. Det finns inte 1 digital form som
foreningens 6vriga avtal utan sitter i en parm dar det latt hade

kunnat forbises.

Foreningens ordférande Alexandra Lundvik ar sjalv jurist.
Hon flyttade in i foreningen for tva ar sedan och vad saledes

inte med nér hyresavtalet ingicks.

—Jag tror inte att den hér historien ar unik. Det finns nog
flera féreningar som sitter med Svarte Petter i form av

TEXT & FOTO: DAGMAR FORNE

Cyklarna star pa gérden och rostar

Hon forklarar att ett sitt att gardera sig mot att hamna 1 situa-
tionen hade varit att halla sig till foreningens syfte, som ar klart
uttryckt i stadgarna:

— Foreningens syfte ar att upplata bostadsldgenheter och
forrad till foreningens medlemmar. Det ar inte att hyra ut forrad
till foretag. Avtalet borde alltsa inte ha ingétts med medlemmens
foretag utan med honom sjalv som privatperson — och det skulle
sjalvklart framga av avtalet att hyresforhallandet skulle upphéra
nar medlemmen avilyttar.

oférmanliga avtal som ar svara att komma ur, sdger hon.
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Har skulle vi vilja stélla cyklar och barnvagnar, séger nuvarande ordféranden Alexandra Lundvik.

Foérséken att komma till tals med hyresgisten har inte varit portgangen uppfor en trapp och nedfor en langre trappa ut

framgangsrika. pa gatan. Det tankta cykelforradet ligger nira en kallarutgang
— Styrelsen skickade ett brev. Svaret kom frén en advokat som man latt kan gora tillganglig.

som meddelade att all kontakt i1 drendet hadanefter skulle

g4 genom denne. Argumentet att uthyrningen strider mot Féreningen vill inte starta en tids- och arbetskravande process

foreningens stadgar biter inte — avtalet ar 1 lagens mening inte mot hyresgisten som man dessutom riskerar att férlora.

ogiltigt eftersom det ingicks med ett foretag, sdger hon. — Men det kanns riktigt trakigt att behéva vanta dnda till
Féreningen ér verkligen angeldgen om att fa tillgang till for- 2025 innan vi kan komma at férradet. Forst nar vi kan ordna

radet. I dag stdr medlemmarnas cyklar pa garden i ur och skur.  ett ordentligt {orrad for cyklar och barnvagnar slipper med-
For att komma ut pd gatan behéver man dra cykeln genom lemmarna ta ut sina cyklar via portgangen. Da kan vi renovera
porten och trapphuset som 1 dag ar valdigt slitna.m
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Kniviga scenarier:

Renovering med

forhinder

Mannen ar en av de kvarvarande hyresgasterna i bostadsrattsforeningen.
Hans lagenhet ar inrokt och har inte stadats pa aratal. Féreningen har beslutat
om renovering —men en sanering blir dyr och risken ar att ldgenheten bilir lika
nergangen igen efter ett halvar. Hur ska féreningen agera?

Hyresgasten tycks oférmogen att halla ordning och Iagenheten forfaller.
Hur ska féreningen agera? Foto: Adobe Stock

en hyresratt ansvarar fastighetsdgaren, exempelvis en
Ibostadsréttsfdrening som mannen hyr av, for ytskikten.

Men samtidigt ar hyresgasten skyldig att halla bostaden i
skick och kan bli erséttningsskyldig om slitaget ar onormalt.
Bostadsrattsféreningen kan besluta om att renovera ytskikten
eller lata bli, forklarar Ida Sandstrém pa Boritt forum styrel-
sesupport.

Hon forklarar att det ar skillnad mellan medlemmarna 1
foreningen och foreningens hyresgister. Ar den boende medlem
1 bostadsrattsféreningen ar det lagenhetsinnehavaren sjalv som
ansvarar for ytskikten och da kan inte féreningen stilla sa hoga
krav, sager hon.
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Om féreningen har beslutat att renovera sina hyreslagenheter
géller inte likabehandlingsprincipen

— det gar att géra mer omfattande renovering hos en hyres-
gast och mindre hos en annan vad géller ytskikt.

Men om det exempelvis géller ett stambyte, balkongrenove-
ring eller annat som paverkar sakerheten eller skicket pa hela
fastigheten sa maste ocksd den misskdtsamma hyresgéstens
lagenhet omfattas.

Kristina Vilson pa Boritt forum projekt forklarar att det ur
teknisk synvinkel ar viktigt att fa ordning pa ldgenheten. En
smutsig lagenhet kan dra till sig skadedjur och utgéra brandfara.
Stambyte, balkong- och fonsterrenovering méste goras for att
halla huset 1 trim, sdger hon.

Bostadsréttsféreningen kan anmoda hyresgésten att vidta
rattelse. Om inte lagenhetsinnehavaren sjdlv stadar upp och
andprar sitt beteende kan hyresritten forverkas. Den boende
tvingas flytta ut.

— Har géller det att foreningen agerar korrekt och att det
finns noggrann dokumentation, sager Ida Sandstrém.

Hon rader foreningarna att sétta sig in i regelverket men
ocksa att anlita juridisk expertis exempelvis via fastighetsfor-
valtaren. Inte bara for att det inte ska begas nagra juridiska fel
utan ocksa for att inte styrelsen ska behdva ta fajten direkt med
den boende.

— Respektera manniskan! Bade Kristina Vilson och Ida Sand-
strdom menar att man maste inse att personen i den nedgangna
lagenheten &dr en utsatt mdnniska som behéver hjalp att klara
sitt dagliga liv.

Mannen i den nerrokta lagenheten kan behéva hemtjanst for
att halla rimlig hygien.

— Om en person riskerar att bli bostadslés ar féreningen skyl-
dig att anmaéla detta till socialtjansten, sager Ida Sandstrom. |



O rUsUs SYSTEM

Pipes Dol _.

MILJOVANLIG HELHETSLOSNING
) TUBUS SYSTEM  FQOR DITT SPILLVATTENSYSTEM

Pipes Rebovn.

Ring 0ss 031-69 61 15 www.tubussystem.se

Byggt pa fortroende sen 1964

Hog kvalité pa ett personligt, 6cdmjukt och engagerat sitt.

08-560 310 35 Forsakringsskador e Renovering
info@ekerobygg.se Kontorsanpassning ¢ Ombyggnad & Tillbyggnad
Fastighetsrelaterade (janster e« lLokalanpassningar

BORATTNR3/2023 | 33



STYRELSE

34

Styrelseenkat 2023
- ekonomi 1 topp

TEXT: TORBJORN JOHANSSON
FOTO: ADOBESTOCK

For tredje aret har vi pa
Boréatt Forum genomfort var
stora styrelseenkét. Arets
resultat visar att ekonomin
och konsekvenserna av de
dkande kostnaderna ar de
helt dominerande fragorna i
styrelserummen runtomi
bri-Sverige.

a fragan om foreningen paverkas
Pmycket eller valdigt mycket av det

ekonomiska laget var det bara
10 procent av panelmedlemmarna som
svarade ja 2021 och 2022, men i ar har
det tagit ett rejalt skutt upp och landar
pa 40 procent. Detta paverkar ju forstas
ocksd foreningarnas planer pa att hoja
arsavgiften. 2021 tankte 33 procent hoja,
2022 46 procent och i ar ar det 6ver 60
procent som tanker hoja sin avgift.

Vikten av att ha en tillrdckligt lang
teknisk underhallsplan dr nagot vi skrivit
mycket pa Boritt forum. Men an ar det
en bra bit kvar innan de flesta foreningar
har en plan som stracker sig 50 ar fram
1 tiden. Trenden ar svagt uppatgaende,
2021 var det 18 procent, 2022 25 procent
och i ar 28 procent.

Det ar heller ingen ljusning nar det
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Enligt Boratt forums styrelsenkat &r det fortfarande svart eller valdigt svart att rekrytera till styrelsen.

galler rekryteringen till styrelsen, mer
an 60 procent av de svarande menar
att det dr svart att rekrytera, 16 procent
menar ar det ar véldigt svart och néstan
8 procent har kryssat i alternativet “nast
intill omojligt”.

Om vi tittar narmare pa nagra av de
nya fragor som lagts till i arets enkat
kan vi se att trots lagkravet 1 nya skarpta
bostadsrittslagen ar det bara cirka 27
procent som gjort de nédvandiga uppda-
teringarna av sina stadgar. Daremot dr
det ju gladjande att 40 procent av foren-
ingarna planerar att genomfora utbild-
ningar. Mycket talar ju for att kraven pa
en brf-styrelse kommer att 6ka med tanke
pa fragor som energi, miljo, digitalisering,
ett tuffare ekonomiskt klimat och allt fler
regler och lagar att halla koll pa.

IT och IT-sékerhet blir allt viktigare, pa
fragan om starkt I'T-skydd har antalet

foreningar fordubblats, fran 10 till 20
procent. Men den stora majoriteten,
cirka 75 procent, har inte tagit nagra
ytterligare steg i den har fragan.

Den viktigaste framtidsfragan for for-
eningarna ar forstas ekonomin, och den
blir allt viktigare, 2021 50 procent, 2022
61 procent och i ar 73 procent. Andra
faktorer som exempelvis boendemiljén
trygghet, eller miljo/klimat har tappat
rejédlt som den viktigaste framtidsfragan.

Vi vill ocksa passa pa att tacka alla som
varit med och tyckt till under vara forsta
tre enkater. Vi hoppas ocksa att fler

ska delta 1 var styrelsepanel. S& anmal

er garna till var styrelsepanel via var
hemsida — borattforum.se. Se filmen om
arets styrelseenkat pa var Youtube-kanal,
Boritt forum play. m
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Sveriges basta brf?

Jakten pa Sveriges basta bostadsratts-
forening gar vidare! Nu letar vi efter nya
kandidater runt om i hela Sverige. Har ni
nagot alldeles speciellt att erbjuda, ar ni
sugna pa att vara med och gora
inspelningen till nagot riktigt kul och
intressant for bri-Sverige och alla andra
for den delen” Anméal er nu for inspelning
senare i ar.

‘ Yi fortsatter nu vér resa genom brf-Sverige, bade for att
hitta de allra basta och mest originella féreningarna
men ocksa for att uppmarksamma hela Sverige pa vil-
ken fantastisk boendeform brfien ar och vilka unika mgjlighe-
ter den ger. Inte bara mgjligheter till gemenskap, engagemang
och mgjlighet till att paverka sitt boende, utan ocksa de allt fler
fordelar boendeformen for med sig da det galler energi, milj6
och digitalisering,

Hittills, under var jakt pa Sveriges basta brf, har vi besokt brf
Gladjen i Malmé som imponerade med sin vinkallare, spa,
fina tvittstuga och alla sina engagerade medlemmar. Resan
gick vidare till Sikreno Strand, ett +55 boende vackert belaget
1 Norra Stockholm. Massor av fina gemensamhetsutrymmen,
service och hobbyverksamheter. Sist pa resan under 2022
besokte vi Sveriges nordligaste forening, nybyggd eftersom
deras gamla fastighet maste rivas pa grund av Kirunagruvans
expansion. Den bjod pa ett fint miljérum, bastu, grillstuga
och en helt oslagbar utsikt 6ver den svenska fjallvarlden. Alla
dessa tre filmer finns att se pa var YouTubekanal Boritt forum
play. Ga girna in och titta.

Men nu vill vi triffa fler fantastiska, engagerade och mer eller
mindre unika foreningar. Har ni det dér speciella, det lilla
extra? Ar ni riktigt sugna pa att beritta och visa upp er foren-
ing, dr medlemmarna positiva och beredda att sitta av nagra
timmar? Da ar det bara att anmala sig pa var hemsida eller
skicka ett mail till oss pa redaktionen, redaktionen@borattfo-
rum.se. Skicka garna med en beskrivning, berdtta om det ni
ar stoltast 6ver och skicka gérna foton eller lankar. Vi ser fram
emot att fa hora fran hela brf-Sverige. m
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Henriksdals reningsverk i Stockholm &r ett av Europas storsta reningsverk
och tar hand om 16 ton skrap i veckan. Det mesta spolas ner i toaletten,
fran dambindor till strumpbyxor. Vart tar allt vagen efter spolning?

| toaletten ska bara tre saker hamna, det ar bajs, kiss och toalettpapper,
inte ens harstran ska spolas ner.

anga tror det ar okej med
hushallspapper men det
16ses inte upp pa samma sétt

som toalettpapper. Skrdp som spolas
ner skapar problem och fastnar i vara
pumpar och kan aven orsaka problem 1
fastighetens ledningar, sdger Alexandra
Fleetwood, pressansvarig Stockholm
Vatten och Avfall.

Vad ar det varsta som har slangts
genom aren?

— Vad jag har hort ar det en kanot som
troligen kom in via en dagvattenledning,
berattar Alexandra.

Det luktar lite 1 gangarna i den
enorma anldggningen 1 berget. Vattnet i
bassangerna har olika nyanser av brunt.
Det handlar om avlopp fran narmare
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: DAVID MORO

900 000 personer men édven fran foretag,
kontor och dagvattenbrunnar i Stock-
holm. Reningsverket haller pa att byggas
om till ett av varldens mest moderna
med fordubblad kapacitet till en kostnad
av narmare tio miljarder kronor. Ett
enormt projekt som pagar fram till ar
2029..

Satsningen innebar ocksa att vattnet 1
Milaren blir &nnu renare, att utslappen
i Ostersjon minskar och att transporter
av avloppsslam genom bostadsomraden
forsvinner. Ny membranteknik tas i bruk
successivt.

— Med den nya tekniken blir det ocksa
lattare att kunna rena bort likemedels
rester, sager Andreas Carlsson, bioga-
singenjor. Vattnet ar partikelfritt nar det
kommer ut ur membranet.

Hélen i membranen &r tusen ganger
mindre dn ett harstra - for att kunna
filtrera utgaende vatten och gora det
annu renare.

Sa har gar det till:

1. Forst hamnar skrédpet i ett galler med
parallella metallstinger och med 3 mm
mellanrum. Har filtreras skrap av olika
slag som vatservetter, bindor, tops och
allt mojligt 1 "badrumsvag”.

2. Vattnet dker vidare till sandfanget, diar
sand fran framst dagvatten sjunker till
botten. Stockholm har till stora delar ett
kombinerat ledningsnat, vilket innebar
att aven dagvatten fran gatorna kommer
till reningsverket.



3. I de sa kallade forsedimenteringsbas-
sangerna tillsitts jarnsulfat som klumpar
thop fororeningarna som exempelvis
organiskt material och fosfor.

— De klumpas ithop av jarnsulfatet och
reagerar med fosforn, berittar Andreas.

4. Det nist sista steget dr biobassanger
fyllda med mikroorganismer av olika slag.
Har handlar det om att ta bort kvdve och
organiskt material.

— I de nya processerna filtreras vattnet
genom membran. Négra ar redan satta i
drift och om nagra ar nar ombyggnaden
ar klar kommer allt vatten att passera
membranen innan det slapps ut i Ost-
ersjon. Fordelarna ar att vi d kan ha
hégre halt av mikroorganismer till hjalp i
reningsprocessen.

5. Vid slutstationen gér vattnet igenom
sandfilter, sma korn av olika storlek och
densitet for att ta bort de sista partiklarna
ur vattnet.

— Vitskor som snus lakas ur och nikoti-
net hamnar ute 1 vattenmiljon. Snus kan
man dnda gora nagot at genom att slanga
det 1 en papperskorg, det ar virre med
lakemedelsrester som passerar genom
kroppen. Amnen i likemedel ér ofta
svarnedbrytbara och forsvinner inte utan

aker delvis ut 1 vattnet, en del lakemedel
renas trots allt bort.

Vattnet fran Henriksdals reningsverk
hamnar slutligen 1 Saltsjoén och sedan
Ostersjon.

— Da har vi renat vattnet fran fosfor,
kvdve och organiskt material. Vattnet
innehaller mycket energi 1 form av virme
som gar till Stockholm Exergi som 1 sin
tur utvinner varme som senare blir till
fjarrvarme, berdttar Andreas.

— Andra positiva bieffekter ar att 6ver-
skottet av slam blir till biogas. Den storsta
delen biogas gar till fordonsbransle.

Hur informerar ni om att det bara
ska spolas ner tre saker i toaletten?
— Vi kér flera kampanjer med tre olika
monster, en ar "Monster of Tvatt” som
staller till det 1 vara avloppsror och vat-
tendrag. Monstret dr kopplat till ett dver-
drivet tviattande och en rekommendation
ar att man ska anvinda miljomarkta
tvattmedel. I den omfattning som vi tvit-
tar idag hamnar onddigt stora méngder
kemikalier 1 vattnet.

Det andra monstret ar "Monster of
Flott” — och handlar om att inte hilla
matolja eller annat matfett i vasken. Den
enda som blir glad ar det "tjocksmock-

Alexandra Fleetwood, pressansvarig Stockholm
Vatten och Avfall.

iga” monstret 1 avloppet som vaxer sig
storre och orsakar fler stopp. Sist men
inte minst Monster of Vatservetter - de
ar ofta gjorda av plast som inte 16ser upp
sig som toalettpapper gor. B
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En fastighet behover kontinuerligt underhall

och taket ar inget undantag. Tyvarr ar det inte alla
som gor den nddvandiga érliga tillsynen vilket kan
fa mindre trevliga konsekvenser. Boratt forum
traffade en takspecialist, Peter Grabler,
projektledare, platkonsult och besiktningsman
pa Rak Systems projektledarhuset AB, for att
prata tak.

till 100 ar om det underhalls ritt. Det
bor malas om vart 15 — 20:e ar. Nya

plattak idag kan klara sig 25 ar innan
det kravs en malning tack vare nya
fargsystem. Nackdelen ér ju att priset
ar uppat det dubbla jamfoért med ett tak
med betong- eller tegelpannor.

— Tegelpannor i sin tur haller
langre an betongpannor, berattar han.
Ungefar 60 ar jamfort med 30 — 50 ar
for betongpannan beroende pa vinkeln
pa taket. En annan skillnad ar att det
oftast ar underlaget som tar mer stryk
nir det géller pannor.

ak har gatt i trender, menar han. I Stockholms
innerstad sa ar det generellt plattak, lite laingre Med ett sedumtak fir du grona ytor vilket skapar en

ut dominerar tegel- och betongpannor och i fordréjning for regnvatten eftersom taket absorberar vat-
miljonprogrammet ar det mest svetsade tatskiktsmattor  ten. Regnvattnet magasineras och portioneras ut under
eftersom de allra flesta taken dar ar platta. Sedumtak langre tid vid ett skyfall. Det skyddar ocksa underlaget
forkommer mycket 1 nyproduktion. Tittar man narmare mot UV-stralning.
pa de olika material s& finns det bade f6r- och nackdelar. — Samtidigt finns det risk att annat dn sedum far faste
— Fordelen med plét ar att det har en lang livslangd och bérjar vixa pa taket och kan borja dta sig igenom

och kriver ganska lite underhall, sdger han. Fran 60 upp  tétskiktet, siger han.
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Endorr draldrigbaraen dorr - eller hur? Deningdrindgotstorre.

I dorrmiljon ryms allt frén projektering och klassningskrav till I&s och

montage. Ja, det drinte bara komplext, utan ocksé ndgot av det

jobbigaste man kan hélla pd mediett byggprojekt. Men det behover

inte vara s@idin fastighet. Doorway dr den enkla [6sningen féralla

dorrmiljéer. Vitar hand om allt. Varsagod. doorwoy.se



Sedumtak behéver gédslas och dven underhéllsvattnas om det ar en torr sommar. Foto: AdobeStock

Rent prismassigt star alltsa plattaket ut
medan kostnaderna for 6vriga material
ar relativt lika. Den totala kostnaden
beror dock mycket pa hur taket ar
utformat. Finns det flera takkupor och
genomforingar for exempelvis ror, kablar
eller huvar blir det ju dyrare.

Hur tar man da bast hand om sitt
tak?

— Man ska gora arliga inspektioner
pa alla tak, aven pléttak, for det kommer
skrap och smuts i rannor, en fagel kan
ha byggt ett bo. Sjalvklart ska man ocksa
inspektera inifran vinden och kdnna efter
om det doftar nagot avvikande.

Men sérskilt viktigt &r det att inspektera
tegeltak, minst en gang om aret. Pannor
gar ju alltid sénder, framfor allt vid
genomforingar. Kolla ocksd hangrannor
och stupror.

— Jag har sett tak dar en panna varit
trasig i sa lite som tre ar. Da har det
regnat ner pa lakten som boérjat ruttna
och sedan har man fatt lackage genom
en spikgenomforing,

Nar det géller mossa pa taket menar
Peter att den bor tas bort. Mossan, oftast
grénmossa, héller fukt som dranker
pannorna. Nar sedan mossan sldpper
kan det bli stopp 1 hangrannan och
stupréren. Annan mossa som sitter fast
behdver man inte ta bort.
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Sedumtak ar ju ett levande naturmaterial
men det dr inte underhallsfritt. Forutom
den arliga inspektionen dar det ar viktigt
att se till att invindiga brunnar inte ar
igensatta, handlar det faktiskt om att se
sitt tak som vilken grén yta som helst.

— Sedumtak behéver godslas och aven
underhallsvattnas om det ar en torr som-
mar. Hir slarvas det ganska ofta, menar
han. Har du képt ett nytt sedumtak ska
du upp och godsla ar ett och ar tva, samt
stodvattna, men alltfor ofta ar det ingen
som gor detta. Nar man sedan gar upp
ar tre kan allt var détt. Ar sa fallet vid en
garantibesiktning sa galler ingen garanti.

Exakt nar man ska sluta lappa och
laga och byta ut sitt tak dr en bedém-
ningsfraga.

—Man kan ju ha ett tak som ser ut som
sju svara ar men som haller tétt samtidigt
kan tak som ser bra ut dnda lacka.
Kanske ér det lite lattare att skjuta pa ett
takbyte om man har ett véldigt brant tak.

Nar det vél ar dags for ett byte ar det
sdkrast att anlita en fristaende extern
konsult, menar Peter Grabler, om det
inte finns vildigt god kompetens och
kdnnedom om branschen i styrelsen eller
foreningen.

Solpaneler pa taket ar ju nagot valdigt
manga foreningar funderar pa att skaffa.

— Ring inte bara upp forsta basta leve-
rantor och bestéll solceller, utan gor en

Gronmossa kan séatta igen héangrannor.
Foto: AdobeStock.

forstudie med en extern konsult for att fa
koll pa er fastighets forutsattningar, men-
ar han. Hur gammalt ar taket, vad ar
det du ska fasta in i? Du vill inte behéva
plocka ner allt for att renovera taket 15
ar senare. Hur star huset? Sjdlva vikten
ar sdllan ett problem men vindlasterna
kan vara héga, nér solcellerna ar pa
plats kan vinden orsaka ryck och drag 1
konstruktionen.

Men avslutningsvis, vilket tal att upp-
repas, se till att inspektera era tak minst en
gang om aret, det ar val investerad tid. m



garanti mot
fargslapp

Mala om taket i ratt tid!

Vi har malat éver en miljon kvadratmeter tak

Nar fargen borjar slappa pa ditt plattak ar det bade hdg och ratt tid att mala om. Platen

ar endast 0.6 mm tjock sa den behdéver skydd fran vader och vind. Annars ar det hog risk
for rostangrepp. Nagot som ar valdigt tidskravande att atgarda. Med regelbunden malning
héaller dessutom ditt plattak i minst 70 — 80 ar. En bade smart och hallbar investering!
Kontakta oss for en kostnadsfri besiktning och offert!

Ring 08-36 00 10 sa berattar vi mer!

“‘“’M‘i
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TATSKIKTS f’
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. PLAT & VENTFORETAGER

CC Plat & Tak AB CC
Domnarvsgatan 5 16353 Spanga Plat & Tak AB

Telefon: 08-36 00 10 info@ccplat.se Ftablerat 1972
www.ccplat.se




OIVI ENSVAMP

Méanga tror att betong ar ett slags evigt bestandigt material som inte bryts
ned. Men om det finns fukt eller vagsalt i narheten, da kan betong borja fa
skador redan inom nagra ar. Nagot som oftast ar valdigt kostsamt att atgérda.
Henrik Sjoberg pa Rekonkret AB menar att just darfér ar betong det material
som kanske har allra mest att vinna pa att underhéallas.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON & DAGMAR FORNE
FOTO: TORBJORN JOHANSSON

etong ar varldens mest anvanda byggnadsmaterial
B utan nagra som helst jamf6relser och det ser inte ut

att minska, dven om miljopaverkan slar lite hardare pa
betong, sager Henrik Sj6berg, mangarig betongkonsult och
besiktningsman pa Rekonkret AB. Vi har ingenting bittre och
férhoppningsvis kan tillverkningen bli mer klimatneutral.

Nar det géller underhall av betong sa handlar det om betong

som pa nagot sétt utsitts for fukt. Vilket betyder att sa lange det
ar uppvarmda och torra miljoer sa hander det inte sa mycket

med betong. De stora skaderiskerna dr pa betong utomhus;
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balkonger, trappor, loftgdngar, gardsbjalklag och 1 garage
dér vatten, is, snd och vdgsalt samlas.

— Justi garage ar saltet den storsta boven, menar han. I
Sverige sprids det uppat 200 000 ton vagsalt varje vinter. En
del kommer in 1 garagen och orsakar 6ver tid att armeringen,
jarnstangerna i betongen, borjar rosta. Nér vl armeringsjar-
nen boérjar rosta sviller de och det byggs upp en spanning i
betongen. Till slut spracks betongen sénder inifran, sa kallade
spjalkskador.

Nar det gatt sa langt maste skadad och saltférorenad betong
ersattas med ny vilket dr oerhort kostsamt, bullrigt och tidsé-
dande. Han uppskattar att den normala tidsdtgédngen for att
renovera ett garage ligger pa dtminstone sex manader.

— Men det finns ytskyddsbeldggningar, titskiktsbeldggning
och impregneringar som kan bromsa eller till och med hindra



Har salt och fukt natt armeringsjarnen riskerar det bli valdigt dyrt att reparera.

det fran att handa, menar Henrik Sj6-
berg. Och det ar alltid vért pengarna att
gora det pa betong 1 garage eller i andra
aggressiva miljoer.

Men det maste géras i tid. Gors ytbe-
handling for sent, det vill saga nar saltet
redan natt armeringen sa kapslar man in
fukten om till exempel en garagepelare
star langst ned 1 huset och suger mark-
fukt.

— Betong suger som en svamp, berét-
tar han. Och har du tatat betongytan
genom exempelvis malning kan inte
markfukten torka ut. Vilket i sin tur gor
pelaren annu blétare an innan du méla-
de den och da kommer korrosionen att
bli mer aggressiv.

Pé fragan om behandlingen maste
goras ofta sager han att vissa typer av im-
pregnering héller valdigt lang tid, sarskilt
om man anvander sa kallad hydrofobe-
rande silan-impregnering,

— Den tranger in och ger skydd flera
millimetrar in i betongen. Sa dven sjalva
impregneringen ar mer skyddad fran sli-
tage och UV-strdlning. Dessutom ar det

férvanansvirt billigt med tanke pa den
effekt man far. Vanlig malarfarg far man
dock underhalla med jamna mellanrum.

Pa fragan om graden av medvetenhet
om behovet att underhélla utsatt betong
ute 1 bostadsrattsféreningarna menar han
att merparten av foreningarna fortfaran-
de verkar tro att betong ar betong, nagot
bestiandigt som inte bryts ner.

— Manga har svart att forsta poangen
med l6pande underhall snarare an repa-
ration. Tittar jag pa de uppdrag gallande
garage jag far blir jag tyvarr oftast inte
anlitad forran det borjat ramla ner be-
tong fran taket eller nar man ser rostande
jarn sticka ut ur balkongplattan. Da ar
det ju ofta for sent med férebyggande
insatser.

— Foreningarna kan riva upp himmel
och jord om det blir en liten spricka 1
betongfasaden, men man kor in med salt
och tittar pa nir armeringen rostar i ga-
raget utan att vidta atgarder, sdger han.

Nar jag ber honom sammanfatta sina rad
till Sveriges brf:er menar han att man ska

TEKNIK

—Gor en professionell utredning i tid och fokusera
pa de som tar mest stryk; garage, balkonger,
loftgéngar och utetrappor, rader Henrik Sjoberg
pa Rekonkret AB.

gora en professionell utredning i tid och
fokusera pa de som tar mest stryk — gara-
ge, balkonger, loftgangar och utetrappor.
Har man en duktig teknisk forvaltare kan
man gora en egen inspektion och leta
efter tecken pa att atgdarder maste sittas
in och gora det 1 god tid.

— Titta efter tidiga tecken, missfarg-
ning, kalkutfallning, man kan missa
detta och ta det for smuts eller nagot
annat. Finns det inget salt 1 betongen
kan det ofta racka med enklare ytskydd.
Men dven om det finns salt, men som
annu inte natt in till armeringen, ar
det betydligt enklare att atgarda an om
armeringen redan boérjat att rosta.

Se ocksa till att stida ur och spola av
garage efter vintersdsong, speciellt om
garaget saknar avlopp, eftersom allt salt
da blir kvar och byggs pa for varje ar.
Sammanfattningsvis ser han anda en
6kande kunskap bland féreningar kring
underhall generellt och att betongen aker
med pa det taget.

— Det har blivit battre an sedan jag
bérjade for 20 ar sedan. Men alla fastig-
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— Vi har tagit hojd
for detta under
flera ar genom att
hoja avgifterna.

hetsdgare, bade brf:er och andra maste
inse att det finns pengar att tjana och
problem att undvika om man gor kon-
troller och utfor underhall 1 tidigt skede.

Pa brf Skontorp 2 ser fasaderna bedrovli-
ga ut men det beror inte pa vanskotsel.
Tvartom. De har skyddsknackats for att
torka ur och for att inte 16sa bitar ska
falla ner. Till vintern kommer det forsta
huset att stata med ny fasadputs och
renoverade fonster.

Husen pa Skéntorpsvigen i Arsta stod
fardiga 1962. Sedan bostadsrattsféren-
ingen bildades i borjan pa 2000-talet
har stora renoveringar som tak, hissar,
avloppstammar och tvittstugor gjorts.
Aterstér fasader, balkonger och fénster.
Fasadjobbet har projekterats under flera
ar, men forsenats av en strid om fonstren
skulle bytas eller renoveras.

Styrelseledamoten Peter Brechmer
méter upp utanfor 126:an, det hus som
ar varst atganget.

— Vi hade fatt kommunens tillstand att
byta fonstren, men medlemmarna var
oense. En falang motsatte sig fonsterbyte
och 6verklagade kommunens beslut.
Lansstyrelsen gav de klagande ratt. Det
visade sig ocksd att renovering skulle bli
mycket billigare an att byta till likadana.
Dessutom ar originalfonstren speciella,
med tre glas och en ventilationsfunktion
som fungerar val, beréttar han.

Uppat den sariga fasaden ser man en
horna dar fukten triangt in 1 lattbetong-
stommen sa man har fatt knacka ur extra
mycket eftersom dar bildats mogel.

Peter Brehmer berittar att renove-
ringen av fonster och fasad berdknas
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- Renoveringen har blivit fordrojd till folid av en strid om fonsterbyte sa vi blev tvungna att
skyddsknacka fasaderna men vi har kontoll pa laget, pengar i kassan och fasaderna ska
bli fina séger styrelseledarmoten Peter Brehmer.

ga pa cirka 50 miljoner kronor, men att
foreningens ekonomi éar god.

— Vi har tagit hojd for detta under flera
ar genom att héja avgifterna.
Att fa tag pa bra entreprenorer har ocksa
varit en stotesten. Ior ett ar sedan ville
entreprendrerna inte ens limna offert
trots att det ror sig om tre stora hus
med omkring 1000 fonster. Nu har flera
foretag hort av sig. Foreningen har fatt in
flera offerter och fatt hjalp av projektle-
daren att hitta ratt. Anda garderar man
sig extra:

— Vi har avtalat om att renovera det

forsta huset 1 ar, med option pa att fa
gora de tva 6vriga om vi ar nojda, sager
Peter Brehmer.

Han forklarar att det svaraste 1 pro-
cessen har varit att komma till beslut, att
vaga lita pa entreprenéren och att infor-
mera medlemmarna lagom mycket.

— Det finns en hel del kompetenta
personer 1 féreningen som kanske giarna
skulle vilja bidra med sitt kunnande, men
styrelsen har medvetet valt att inte invol-
vera dem, utan att lata projektledare och
entreprendr arbeta ostort, sager han. B



Lyckad Innerg

Att renovera en innergard innebdr manga beslut och kraver
hog kompetens. Rétt planerad kan platsen erbjuda rekre-
ation, lek och umgange. Sa hur ser vagen till den perfekta
innergarden ut? Vilka ar de vanligaste misstagen under en
renovering och hur bor skotsel och underhall genomforas
for att kanslan ska besta?

Enrenovering avinnergarden hojer inte bara vardet
pa fastigheten, det 6kar aven trivseln for de boende
och tryggheten fér de hyresgéaster som finns under.
S& hur genomférs en renovering pa basta satt?

— Det allra basta ar att ta hjélp av en bevisat kunnig
projektor eller entreprendr som har tidigare erfa-
renhet av innergardsrenoveringar. Pa sa séatt finns
ingen risk att nagot viktigt steg gloms bort eller att
nagon detalj missas, vilket kan komma att kosta
stora summor i efterhand, sager Kent Sahlsten,
platschef pa Storstadens Entreprenad AB, som
genomfort manga renoveringar av innergéardar.

Borja med en ordentlig undersékning

Det forsta steget vid en renovering ar att ta reda pa
hur den befintliga innergérden ar uppbyggd med
eventuella fylinadsmassor, tatskikt eller isolering.
Det gors med hjélp av sa kallade provgropar, dar
entreprendren graver och river ner till betongen
eller stalbjalklaget och dokumenterar de olika
materialen och dess tjocklek. Som en del i den for-
beredande undersdkningen tittar man &ven pa om
det finns lackage eller skador pa sjalva bjalklaget
som maste atgardas i samband med renoveringen.

— Ofta finns verksamheter eller allménna ytor
under en innergard som behover skyddas under
renovering med ett tillfalligt vaderskydd, sa att
det inte uppstar skador fran vader och vind under
renoveringen, forklarar Kent

o

Kent Sahlsten, projektledare och platschef
Storstadens Entreprenad.

Viktigt med sékerhet och materialval

Ett vanligt misstag nar det kommer till renovering av
innergardar &r att viktbelastningen gléms bort.

— Det finns flertalet olika lattviktsmaterial som har
hog isoleringsférmaga och som passar for den har
typen av renoveringar, men manga ganger har det
bara fyllts pa utan att ta hansyn till vad bjalklaget tal.
Det ar viktigt att tidigt komma 6verens om hur kom-
munikationen ska ske och vilka hjadlpmedel som ska
anvandas, sasom tidsplan, betalningsplan, andrings-
rutiner och kvalitet-, miljé- och arbetsplan. Under
renoveringen ska avsparrningar till arbetsplatsen
kontrolleras dagligen for att inte riskera att nagon
kan komma in och gora sig illa. En séker arbetsplats
for alla ar prio 1, séger Kent.

Den slutgiltiga kostnaden for renoveringen beror pa
manga faktorer, allt fran hur omfat-
tande ingrepp som behdver goras i
konstruktionen samt hur stor ytan ar till
vilken typ av vaxter som planteras.

2
%
o

Detta ar en annons fran Storstadens Entreprenad — En trygg partner till er brf styrelse

ardsrenovering

Véga be om hjélp

Det ar manga faktorer som avgér om ni lyckas med
era planteringar, sasom jordman, antalet soltim-
mar, skugglédgen och vindlage. Darfor ar det vél
investerade pengar att ta hjalp av nagon som ar
kunnig inom omréadet.

— Annars finns risken att ni lagger massor av
pengar pa tradgarden bara for att bli tvungna att
gbra om allt &ret darpa. En bra planerad plantering
kraver absolut sitt underhall, men ar anpassad
efter er formaga samt era behov och kommer att
vara vacker i manga ar framdéver, menar Lina. En
renovering av en innergard ar ett stort projekt som
kraver expertis inom flera omraden for att undvika
kostsamma misstag.

» Med réatt hjélp undviker ni framtida dyra kost-
nader som uppstar ndr det inte gérs ordent-

ligt fran bérjan.

Valj vaxter utifran funktion och behov

Manga véljer att ta hjalp av en arkitekt nar en helt
ny gard ska skapas och det visuella prioriteras fore
funktion.

— Det basta &r om planteringar och grénytor plane-
ras for att fungera i verkligheten och moter de behov
som finns. Det ska ocksa vara hallbart 6ver tid och
inte krdva mer skotsel @an vad det finns tid for, séger
Lina Waldén, tradgardsmaéstare hos Storstadens
Entreprenad AB med mangarig erfarenhet av trad-
gardsplanering och skotsel.

Hennes basta rad &r att valja lattskotta vaxter som
grona buskar, korneller eller funkia, aven kallad
hosta. Regelbunden beskarning &r ocksa viktigt for
att behélla planteringarna fina.

— Stora grona véxter skapar en lummighet och
trevnadskansla. Vintergréona vaxter skapar trevnad
aret runt och varlékar som tittar framinnan alla
sommarblommor vaknat ar alltid vackert, tipsar Lina.

— Darfor ar det klokt att ta hjélp av ett féretag som
har all kompetens som behovs. Da kan ni f& ett
forslag som utgar fran er budget och ni undviker
framtida dyra kostnader som uppstar nar det inte
gors ordentligt fran borjan, sager Lina.

Innergérdsrenovering brf Entitan i Solna, Stockholm

Sa renoverar ni innergarden pa basta satt

1. Hitta inspiration.

Kontakta andra foreningar som gjort liknande renove-
ringar och lar avdem.

2. Ta reda p4 historiken.

Har det tidigare varit Iackage eller problem? Vilka
tidigare renoveringar ar gjorda?

3.Kartlagg era behov.
Hur ska innergérden anvandas? Vilka ytor ska skapas?

4.Kolla referenser.

Besok referensobjekt till de entreprendérer som ar
tillfragade. Stéall fragor till de personer i styrelsen som
var med under renoveringen.

5.Ta hjalp.

En kunnig entreprendr kan bista med alla delar i
projektet och kan dven hjalpa er att investera hallbart
pa ratt stallen.

Storstadens Entreprenad AB ar en totalleverantér inom bygg, anldaggning och fastighetsrelaterade tjanster. Storstadens ar en trygg partner med
bred kompetens som hjélper er med allt fran den stora entreprenaden till det lilla servicearbetet och fastighetsskotseln

08-420 009 00 | info@storstadens.com | storstadens.com/bostadsratt
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: HISSDESIGN/TORBJORN JOHANSSON

Nar hissdorrarna dppnas méter du en skog, det doftar granbarr och
faglarna kvittrar. Det handlar om hissar —fastighetens mest ytliga van.
Vad menas med det? - Den ytliga vannen &r vi eftersom vi jobbar med
ytor, séger Katarina Andersson, vd pa Hissdesign AB som vill fa med sig
alla sinnen in i hisskorgen eller soprummet.

m féreningen tar hand om sina ytor
O kan det faktiska virdet pa fastigheten

6ka. Ta exempelvis ett miljorum som
ar smutsigt och skrapigt, folk bryr sig inte, de

fortsatter att slanga skrap och det kan bli dyra
saneringskostnader.

Enligt Katarina har det gjorts undersokningar
och tester som resulterat i 24-timmarsregeln. I
korthet innebar den att om man inte tar bort
skrap, smuts och klotter inom 24 timmar s& blir
det bara mer och varre och det skapar ocksa
otrygghet.

— Min brf har saneringskostnader pa drygt
200 000 kronor om éret for felsortering av sopor
1 vara miljérum, vilket dr ett resultat av att det
ar smutsigt och ackligt dar. Det verkar inte som
om nédgon bryr sig om det sa nedsmutsningen
fortsatter tyvarr.

— Nar det giller hissar dr det samma princip,
det kan vara valdigt jobbigt fér de boende att
byta hiss om det endast finns en hiss i varje
trappuppgéng. Bytet kan ta lang tid och da ar
man utan hiss.

Katarina betonar att de forlanger hisskorgens
livsldngd i stallet for att slinga den gamla stal-
korgen som kanske har tjanat som hiss under de-
cennier. De riktigt gamla hissarna i trd dr nastan
outslitliga och dem r6r vi inte, menar hon.

Dessutom ar det daligt for miljon att sldnga
hisskorgar. Hon tar hellre hand om allt ”bak-
om”. Det kan handla om att byta goly, installera
ny ledbelysning och montera ett motiv. Sedan
tar deras grafiska formgivare fram 3D-forslag sa
kunden kan se hur det kommer att se ut néar det
ar klart.

Vilket motiv ar mest populéart?

— Vi har gjort valdigt manga motiv med
skogar och stigar i hissar. Aven i miljorum ar
naturmotiv populdra som en stilla solnedgang,

en strand eller bjorkar dar solen letar sig igenom
bladverket med bla himmel som bakgrund. Lug-
nande naturljud genom rorelsesensorer gor att
alla sinnen paverkas. Hissdesign AB samarbetar
aven med ett foretag som tar bort obehagliga
lukter som ofta férekommer i miljorum.

Hur gar en renovering till?

— Vi tar matt och bild pa hissarna, visar motiv
och ger kunden en offert. Vill styrelsen i en brf
ha nagot unikt sa fixar vi det, de far en 3D-skiss,
en montor tar kontrollmatt, rengor alla ytor i
hissen och sedan monterar vi ytskiktet, det vill
sdga motivet. Laminat laggs ovanpa folien som
ytskikt 6ver motivet. Om man har problem med
klotter satter vi dit laminat som gor det lattare
att rengora.

Vad kostar kalaset? Ar det dyrt?

— Snarare prisvart skulle jag siga om du
inte ska byta ut hissen. Om vi utgar fran stan-
dardmatt p& hissen handlar det om 25-29 000
kronor for motivet.

Per Andrén, AAD reklam etc och Katarina Andersson, vd
Hissdesign AB.

TEKNIK
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TEXT : DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Ett funktionalistiskt kontorshus pa Ostermalm
omvandlades till bostadsratter for ett
decennium sedan. Vid en genomgang av
fastigheten visar det sig att bostadsutveckla-
ren “genat i kurvorna”.

BORATT NR 3/2023

Kosmetiska
renovermgar
dyra pa sikt

1ses1den eleganta entrén med sina
F\ / tidstypiska detaljer. Lars Svingdahl fran
Storholmen férvaltning har genomfort en
sa kallad EED-genomgang av huset for att fa koll
pa energiatgang, mojliga miljoforbattringar och hur
funktion och bekvamlighet kan forbattras med hjélp
av digitalisering. Trots att huset renoverades for tio ar
sedan &r det fullt av brister.

Han styr mot kéllaren dar husets undercentral finns.
Den ar inte lika elegant som entrén — anldggningen dr
fran 1990, vissa delar ar annu aldre.

— Den hade passerat sin tekniska livslangd redan
nér bostadsrattsforeningen bildades, siger han. Han
har rekommenderat bostadsrattsféreningens styrelse
att planera ett byte, sa att man hinner gora en korrekt
upphandling och slipper hamna i panik om anldgg-
ningen kollapsar.

Huset lacker energi pa flera sitt — fonsterbesiktning-
en visade att det finns bade moderna och ursprung-
liga 30-tals fonster. En del har tvaglas och en del har
3-glas. Méanga av dem skulle behéva energiglas for att
inte slappa ut sa mycket varme. Tak och fasader skulle
ocksa behova tillaggsisoleras.

I killargangarna blinkar traditionella lysrér. De
behéver bytas mot LED-belysning eftersom lysror



- Hog tid att byta ut de gamla lysréren séger Lars
Svingdahl, Storholmen férvaltning.

kommer att fasas ut framover. I vissa fall
kommer man att behéva byta ut armatu-
ren eller bygga om den.

Lagenheterna har mekanisk franluft.
Franluften skulle kunna atervinnas for att
spara energi.

—Just nu haller vi pa att rakna pa hur
lénsamma energiatgarderna skulle bli,
sager Lars Svingdahl.

Husets undercentral hade
passerat sin tekniska livslangd
redan innan brf:en bildades”

Han forordar att man samkor ener-
giatgiarder med ordinarie underhall.
Exempelvis att man installerar solceller
1 samband med en takrenovering eller
installerar energiglas nér fonstren anda
renoveras.

Fastigheten har ocksa OVK-besikti-
gats. Ventilationen i huset har visat sig
problematisk da man vid renoveringen lat
ventilation 1 badrum och kék ga 1 samma
stam. Det ger problem med bade ljud och
fléden.

I huset finns ingen gemensam tvétt-
stuga. Nagot som inte ar sa bra ur miljo-
synpunkt:

— I ett hus med 50 ldgenheter finns100
maskiner vilket ger betydligt hogre risk
for vattenskador och ger en hégre milj6-

belastning. En gemensam tvattstuga med
fyra maskiner minskar den lackagerisken
och man behéver inte heller installera s&
manga maskiner. Hushallsmaskiner har
dessutom kortare livslingd. Men det hand-
lar forstas om bekvamlighet, sager han.

Han menar inda att féreningen kan gora
mycket for att ta miljohansyn:

— Det gar att géra mer miljoanpassade
val vid renovering, lita bli att slanga och
byta till nytt nar det gér att renovera det
som redan finns. Det gér att stélla krav pa
dem som man bestiller varor och tjanster
av, som att de kor elbil och anvander mil-
joanpassade produkter. Krav certifikat pa
att entreprendren uppfyller miljokriterier,
rader han.
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Hur renoverar man lagenheter och fasader och anda
behaller den historiska charmen? Paula Thunberg
Bertolone, ordférande for Brf Lysbomben i Stockholm,

berattar hur de lyckades.

folkmun kallas den 60 ar gamla
Ibyggnaden, med 210 lagenheter, for

dragspelshuset for sitt utseende eller
for Erlanderhuset eftersom davarande
statsminister Tage Erlander bodde dar
med sin familj.

Nu pagar ett reliningsprojekt vilket
inebar att manga badrum kommer att
renoveras. I féreningen finns det dven
nagra hyreslagenheter och studentlidgen-
heter kvar sedan ombildningen till brf.
De ska totalrenoveras.

For att behalla den estetiska charmen
har féreningen vissa regler gallande
renoveringar.

— Vi ar vildigt noga. Om en boende
vill géra en renovering sa skickas det
till var tekniska ansvariga for att fa ett
godkdnnande. Dar har vi regler om vad
som géller. Det dr viktigt for att bevara
och sdkerstalla husets estetik, sager Paula
Thunberg Bertolone

Hon fortstter:

— Vi tycker att det dr viktigt att bevara
byggnaden och dven inuti. Ar det s att
man ska bygga om s& behéver man ta en
fundering om det. Ar det rimligt? Om
alla skulle gora det, har det en paverkan?
Den fragan ar inte alltid helt latt.

Det som man absolut inte far ta bort ar
barande vaggar. Det ar fragor som kan
bli juridiskt stora menar Paula.

For att bevara ursprungsskicket sa har
féreningen tagit in en arkitekt for att ta
reda pa hur och vad man kan forandra
och vad som ar mgjligt. De tar noggrant
in externa specialister for att kunna beva-
ra husets historia sa mycket som mojligt.

TEXT & FOTO: DAVID MORO

Nar vi tar in entre-
prendrer sa maste
de ha ett kollektiv-
avtal.”

Men en sak som foreningen ar stenhar-
da med dr vem som utfor renoveringen.
Dir staller Paula och styrelsen tydliga
krav.

— Nar vi tar in entreprendrer sa maste
de ha ett kollektivavtal. Aven om de tar
in underentreprenorer sa ska de ocksd ha
ett kollektivavtal. Annars tar vi inte in de
foretagen. Vid upphandlingsunderlaget
granskar vi det. Vi gor det for att folja
god sed pa arbetsmarknaden och for att
kunna fa ett sa bra resultat som mojligt.

Paula tror att brf Lysbomben ar véldigt
unika med att kontrollera ifall entrepre-
norer har kollektivavtal eller inte. Det har
dock att géra med att hon sjdlv jobbar
fackligt.

Féreningen blev dven utsedd till ”Arets
Bostadsrittsforening 1 Stockholm 2009”
av Fastighetsagarna Stockholm. Utmar-
kelsen baserades pa deras miljoarbete.
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Behover ni hjalp med er fastighet?

Vi erbjuder renoveringar & helhetslosningar pa storre
Bygg- & anlaggningsprojekt.
e Balkonger

e Fasader e Tak
e Fonster

e Forsakringsskador e Markarbeten

e Innergardar
e P-hus & Garage

e Loftgangar
. ,,Tl:’" » ‘ r,/ﬁl,"

\ — N PE 4
TSRS

3
\
\
\
\
\
s
\
\
[
N

lllllll

AR - A

Las mer och kontakta oss pa www.dipart.se



Bjorn Sundin i verkstaden.

Grannarna
delar pa rum

och verktyg

Brf Voxnan i Bagarmossen i Stockholm gor det maojligt for
grannarna att lana allt fran borr till hammare och att hamta

mobler och prylar gratis.

Syftet med hobbyrummet ir att skapa
en storre gemenskap och gora saker
tillsammans. Det gar dven att utéva sin
hobby.

— Jag tycker det ar jattekul att se sa
manga personer 1 hobbyrummet. Ibland
nar jag kommer in sa kan det vara en
full tomteverkstad. Det ar trevligt, sager
Bjorn.

Det finns aven en Facebookgrupp
f6r hobbylokalen dar man kan komma

TEXT & FOTO: DAVID MORO

ostadsriéttsforeningen Voxnan har 172 lagenheter.
B Sedan flera ar tillbaka har féreningen ett hobbyrum
pa cirka 50 kvadratmeter pa bottenvaningen. Dar kan
medlemmarna bland annat sy, mala eller snickra. Det gar
ocksa bra att lana med sig verktyg hem.
—Jag haller garna pa att snickra och tilja, sdger Bjorn Sun-
din som flyttade in i foreningen for drygt ett ar sedan.

med idéer och stélla fragor om vad som
helst. Eller be nagon medlem om hjalp.
Hobbyrummet var tidigare en lagenhet.
Men nir ldgenheten blev tom sa rostade
medlemmarna for att det skulle bli ett
hobbyrum.

Sedan nagra ar tillbaka har {6reningen ocksa ett bytesrum —
som ligger mittemot hobbyrummet - pa cirka 30 kvadratmeter.
Dar kan medlemmarna lamna saker som de vill bli av med eller
byta ut det mot nagot annat som finns 1 lokalen. Det kan vara
allt fran koksprodukter, leksaker, bocker eller mobler. Och det
ar helt gratis.

Bytesrummet har uppskattats bland medlemmarna som slip-
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per betala dyrt for exempelvis leksaker
till barn. Foreningens medlemmar ar
engagerade 1 miljofragor — vilket ocksé ar
en orsak till att de har ett bytesrum.

Bytesrummet far dock oftast in fler saker
an vad som hdmtas av medlemmarna.
Darfér anordnar de varje var och host
en loppis for allménheten. Pengarna som
kommer in gar till kaffe och fikabréd som
det bjuds pa 1 bytesrummet ndr det ar
oppet.

Hobbyrummet och bytesrummet ger
ett mervarde fér medlemmarna.

— Man uppmuntras till att lara kinna
varandra, det skapar en god stimning
Det ar ocksa bra fér miljon att dela pa
saker istillet for att slanga, sager Bjorn
Sundin.

Utéver Hobbyrummet och bytesrum-
met har féreningen en festlokal och ett
6vernattningsrum som alla kan boka.

Har kan boende byta sina prylar gratis med varandra.

- Solceller
- 30 ar produktgaranti

- Fasbalansering
-IMD

- Elbilsladdning
- Energilager

- Energidelning

Friendly Power AB
Erstagatan 24

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

- 30 ar effektgaranti om 87%

Vi levererar langsiktiga energilosningar till bostadsrattforeningar

\/ POWER

FRIENDLY
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ELMIXEN

- Sveriges smartaste elavtal

Elmixen &r sa unik att den inte far finnas med pa jamforelsesajter.
Anpassa din Elmix - lagg till fasta delar under hela din avtalsperiod.

Teckna Elmixen ochfa...  @NTCLCLE

/3 bre/kWh rabatt BRF3

v/ Personlig radgivning
v Stod vid tecknande av fasteffekt
v/ Billigare an pa jamforelsesajter

M ans Borgstrém, VD Johanna Samuelsson, M arknad Jonas Jonsson, Teknikchef
manbor@storumanenergi.se johanna@storumanenergi.se jonjon@storumanenergi.se
0951-266 56 0951-266 76 0951- 266 62

info@storumanenergi.se 0951-10335 | www.storumanenergi.se ENERGI AB.

Kontakta garna var kundservice | Las mer pa var hemsida ﬁ




KLUBBEN

- mangder av danden fran vara partners!

| samma 6gonblick som er férening blir Premiummediem i Boratt forum fér ni tillgang till
mangder av erbjudanden och férmaner fran vara partners. Alltifran digitala energilésningar
till méleri, renovering, elinstallationer, juridik och brandsékerhet. Partners som borgar fér en
trygg upphandling, gghquérande och leverans. Som Premiummedlem har du &ven tiligéng

till var tidning, kostnadsfria digitala utbildningar samt radgivning och support till rabatterade

priser. Pa var hemsida kan nilasa mer om férdelarna att bli Premiummediem samt hitta

blankett for bestéllining. Ar du féretagare och vill vara med i var Premiumklubb? Kontakta
oss pa info@borattforum.se eller pa tel 08-520 252 02

WIS = HOUSE

Via vart eget varumarke WiseHouse
erbjuder vi marknadens mest kom-
pletta system for bokning, infor-
mation, passage, trapphusskarmar,
porttelefoner & APP.

| STORHOLMEN |

firvaltning

Storholmen Férvaltning en flexibel brf
forvaltare. Vi bygger var férvaltning
baserat pa egen forskning och vi ar
branschens utmanare.

olofssons
MALERI

3

Olofssons Maleri ar ett komplett
maleri med mer 4n 30 ars erfarenhet.
Vi erbjuder kostnadsfri fargsittning
nar kontrakt skrivs vid trapphusmaln-
ing eller fasadrenovering.

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

ning.

N ringer, vi springer!

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

| NDRES

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

SEB ar den ledande féretagsbanken i
Sverige. Vi utgar fran bostadsrattens
helhetssituation och erbjuder kompletta
banklosningar

iLOQ

Life made limithess,

iLOQ digitala lassystem kar vardet
pa fastigheter genom en miljévanlig
16sning med hogre sikerhet och ligre
driftskostnad.

Vi hyr ut vaxtviggar och krukvixter
med skotsel till foretag och bostads-
rattsféreningar. Vi erbjuder 10 %
rabatt pa vaxtavtal till nya kunder.
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STORUMAN
ENERGI AB

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

smartaste elavtal!

Ekero Bygg AB

Elabl. 1964

Eker6 Bygg utfor sedan 80-talet
skadereparationer ét forsakringsbolag
och fastighetsforvaltare. Vi utfor aven
Renovering- Om och Tillbyggnader
(ROT).

ISOAERINGS
ANDSLAGET

Svenska Landslaget i ldsullsisolering

Tillaggsisolering av vinden 4r en av de
mest l6nsamma energibesparingsat-
garder ni som Brfkan gora. Vi hjalper er

genom hela processen.

SoliFast

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

ullinge @
lektriska AB

Sedan starten 1969 sa har vi arbetat
med stora som sma kunder. Allt inom
elinstallation, laddboxar, varmek-
ablar, tele, data. Privata villan eller
Brfin.

BRANDKONTORET

Vi belonar skadefria &r 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

Sakerstéller och utvecklar brand-
sakerhet, ger foretag och myndigheter
ratt férutsittningar att forebygga,
uppticka och 6vervaka brand- och
sakerhetsrisker 1 sina fastigheter.

»afis

Circular services at work

Med var hyrlosning far du ratt mattor
pa rétt plats for trivsel och trygghet.

Vi hyr ut, himtar, tvéittar — om och om
igen. Mattorna tillverkas med hég andel
atervunnet material.

SECCR

Saker dorr. Siker installation.

Erfaren, rikstackande silj- och
installationskedja som ar experter pa
dorrbyten i 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 taklic-
ka till hela takbyten.

badrums
Q besiktningar

Nu erbjuder vi er att képa 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 hjilper 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 renover-
ar och moderniserar vi alla typer av
hissar och portar. info@motum.se

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: Om en brf-medlem un-
derlater att betala manadsavgif-
terna och har en skuld pa 3 ma-
naders avgift. Hur ser processen
ut som brf kan folja steg for steg
vid en "uppsigning"? Finns det
checklistor sa att olika steg och
aktiviteter som tas gors i ritt ord-
ning ur ett juridiskt perspektiv.

SVAR: Om en medlem 4r mer dn en
vecka sen (bostad) eller mer an tva
dagar sen (lokal) med att betala avgiften
kan foreningen skicka en uppsdgning
till medlemmen 1 fraga pa grund av for-
verkande som det heter. Uppsagningen
behover uppfylla lagens formkrav for
att den ska ha rittslig verkan. Medlem-
men har alltid mgjlighet att atervinna
bostadsritten om den betalar inom en
viss atervinningsfrist (atervinningsfristen
ar olika lang beroende pa om det ar

en bostad eller en lokal) men rétten till
atervinning kan 1 vissa fall ga forlorad
pa grund av upprepade sena betalning-
ar. For att rétten till atervinning ska ga
forlorad pa grund av upprepade sena
betalningar behdver foreningen ha vid-
tagit vissa formkrav dessférinnan. Det
ar ganska mycket att halla reda pa och
vi rekommenderar alltid féreningarna
att ta hjilp av en jurist vid sadana har
processer for att sakerstalla att allting
gar ritt till och for att foreningen inte
ska ha "gjort allting i onédan".

/Maya Zaidan, FASTIGHETSJURIST
JURIDEKO AB

FRAGA: Vi ir en liten forening pa
18 ligenheter. Vi ir nagra stycken
som vill s6ka bygglov for att glasa
in vara balkonger. Jag ir delvis
med i styrelsen och undrar ifall
vi MASTE genomfora en réstning
om detta med alla medlemmar i
foreningen.
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Eller kan vi som styrelse ansoka
om bygglov for alla liigenheter
anda? Med tanke pa att inglas-
ningen ir frivillig for de som ir
intresserade av att glasa in.

SVAR: Vi anser att stimman bor
besluta kring ansékan om bygglov for
inglasning av foreningens balkonger.

/Linn Gilbertsson BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Foreningen hade for
nagon manad sedan en medlem
som avled i sin liigenhet. Hen
levde ensam och enda anhérig
(son) bor ca 35 mil hirifran.

Nir sonen inte fick kontakt med
medlemmen s6kte han styrelsen
men fick da ingen kontakt varfor
han ringde polisen som akte till
ligenheten, brot sig in och hittade
medlemmen avliden. Det blev
skador pa dérr och karm och nu
ar fragan vem skall betala repara-
tion eller byte av dorr och karm.
Foreningen har bostadsritts-
forsikring for alla medlemmar.
Bostadsritten (ligenheten) skall
nu siljas.

SVAR: Vem som ar ansvarig for dorr
och dérrkarm regleras vanligtvis 1 for-
eningens stadgar. Det vanligaste ar att
medlemmen ar ansvarig for de delar ni
namner, men det skulle &ven kunna vara
foreningen. Om det 4r medlemmens
ansvar faller denna kostnad saledes pa
dodsboet.

/Jacob Bellstam BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning

Svarar pa fragor om underhallsplan
kopplad till féreningens budget,

1ar kdnna ditt hus och fragor kring
brf-lagen samt stadgefragor.

Balco

Energismarta balkong-
I6sningar. Hos oss far du helheten.

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

Bolander & Co

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

Jurideko
Svarar pa juridiska fragor for
bostadsréttsféreningar.

Presto

Ger foretag rétt férutsattningar att
férebygga, upptacka och évervaka
brand- och sakerhetsrisker i
fastigheter.

CC Plat

Svarar pa fragor om ert tak. Hur
underhaller man det pa bésta satt,
hur vet man att vattenavrinning
fungerar?

Belfor

Svarar pa fradgor om bade den
akuta delen och reparationen av
alla typer av skador.

BM Luftbehandling

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

Secor

Secor installerar Daloc-dorrar i
hela landet. Fraga oss om allt som
beror krav for dorrar i fastigheten.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge dig Stockholms
basta fastighetsforsakring.

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

Badrumsbesiktningar
Badrumsbesiktningar ar
Sveriges ledande
besiktningsforetag med
spetskompetens inom vatrum,
VVS och stambyten.

iLOQ

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

Andrés Maleri

Svarar pa fragor om fonstermalning,
fénsterrenovering, fasadmalning,
lagenhetsmalning

och trapphusmalning.

Boritt forum projekt

Projektledning fér socialt intensiva
miljGer.

Friendly Power

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

Storstadens Entreprenad
Vi ér totalleverantér inom
bygg, anlaggning och
fastighetsrelaterade tjanster.

Motum

Motum é&r Sveriges storsta,
oberoende hiss- och portleverantor.
Flexibla och kundanpassade
|6sningar. inffo@motum.

SEB

SEB é&r den ledande
foéretagsbanken i Sverige.

Vi utgér frén bostadsrattens
helhetssituation och erbjuder
kompletta banklésningar.

Dipart Entreprenad

Vi erbjuder helhetslésningar
pa storre Bygg- och
Anlaggningsprojekt at BRF:er,
fastighetsbolag mfl.

Olofssons maleri

Olofssons Maéleri ar ett komplett
mélerimed mer an 30 ars erfar-
enhet.

Isoleringslandslaget
Tillaggsisolering av vinden

ar en av de mestI6nsamma
energibesparingsatgarder ni
som Brf kan gora. Vi hjalper er
genom hela processen.

Storuman Energi

Storuman Energijobbar for hela
Sverige och levererar el pa ett for
dig som kund férmanligt satt.

SBR Byggingenjorerna
Yrkesorganisationen for ingenjérer
inom bygg- och fastighet.Vi svarar
pa fragor gallande besiktning,
kontrollansvar och utredningar

SoliFast

SoliFast &r ett finansiellt institut,
grundat och delégt av Alecta
Pensionsférsakring. Vi erbjuder
konkurrenskraftig finansiering till
er férening.

Tubus System

Erbjuder hybrid relining, en effektiv
och kostnadseffektiv [6sning for
fastighetsrér som kombinerar
flexibla foder med spray relining.

Induf

Svensk representant for Rust-
Oleum® Europe - hégkvalitativa
fargprodukter for industriellt
skydd och underhall.



Kompetens och professionellt
utforda arbeten

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 medfér.

Vad gor plattaket?
Plattakets framsta uppqift 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 an 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-
bes6k 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?

\

. quIZ!

Som styrelseledamot ar det viktigt att kdnna till sdval 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: Vad stimmer angaende bostadsritts-
foreningens uppbyggnad?

A.Féreningens styrelse kan sjélva ta alla beslut
som har med féreningen att gora, sé lange de ar
firmatecknare.

B. Féreningen ar demokratiskt uppbyggd dér férenings-
stémman &r det hdgst beslutande organet.

C. Enstaka medlemmar i féreningen kan f& utslagsrost
om de har storts insatsandel i féreningen.

Fraga 2: Vilket av féljande behover inte anges
i féreningens stadgar?

A. Vilka drenden som ska behandlas pa ordinarie
féreningsstamma.

B. Hur kallelser till féreningsstédmma ska lamnas
till medlemmarna.

C. Hur lange en foreningsstdmma ska paga.

Fraga 3: Hur fordelas arsavgifterna mellan
ldgenheterna i en forening?

A. Arsavgifterna fordelas alltid utifran varje lagenhets
insats, som faststélldes nar féreningen bildades.

B. Arsavgiften fordelas utifran lagenhetens storlek
och planlésning

C. Arsavgiften kan fordelas utifran insats och/eller andels-
tal, beroende pa bland annat féreningens stadgar.

Fraga 4: Vad &r sant om uthyrning av bostads-
rittslagenheten?

A. Bostadsrattshavare far utan tillstand av styrelsen
ha inneboende.

B. Bostadsrattshavare far utan tillstand av styrelsen
hyra ut sin Idgenhet hur man vill.

C. Bostadsréattahavare far aldrig hyra ut sin lagenhet.

V. ‘g9 “0S V¥ “O€ “O¢ ‘gl :Hoe4

Fraga 5: Vilken typ av bostadsrittsféreningen
behdver inte uppritta en arsredovisning?

A. Smé foreningar upp till 10 bostadsrattslagenheter.

B. Vilande féreningar som bildats i syfte att kopa sin
fastighet i en ombildning.

C. Ingen &r undantagen, alla bostadsrattsféreningar
maste gora en arsredovisning varje ar.

Fraga 6. Har styrelsen rétt att ta ut straffavgifter i
en forening, t ex om en medlem inte deltar pa en
staddag?

A.Ja, om det stér i stadgarna att styrelsen far det.
B. Nej, styrelsen far aldrig ta ut straffavgifter.

C. Ja, styrelsen far besluta om en straffavgift ifall
det blir mer rattvist fér medlemmarna.

Fraga 7: Vad ar sant avseende vinstutdelning i
en bostadsréttsforening?

A.Vinstutdelning ska férdelas efter insatserna om
inget annat har bestémts i stadgarna.

B. Vinst fér aldrig delas ut i bostadsrattsforeningar.

C. Stdmmobeslut om éndring av stadgar avseende
grunderna for vinstutdelning maste fattas enhalligt.

 JURIDEKO
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Olofssons Maleri 8r ett familjeféretag med sate i Vallingby
som sedan 1985 utfort diverse maleritjanster, alltid med stor
kunskap och trygghet i ryggen. Med mottot att alltid gora ett
hégkvalitativt arbete som ger ndjda och lojala kunder. Vi
utfor alla typer av maleritjanster och malningsarbeten och
tar oss an projekt inom ett brett spektrum. Allt ifran
nyproduktion och lagenhetsrenoveringar, till ommalning av
puts- och trdfasader, samt trapphus.

«Trapphusmalning
*Trapphusrenovering
sFasadmalning
sFonsterrenovering
sLdgenhetsmalning
sTotalentreprenad

infn@nlofsscnsmaler.i_se DI Dfss 0 m S
www.olofssonsmaleri.se MALEF”

Tel:08-87 40 70 alt. 070-717 18 73
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"Allt vi behover

finns redan

Cian har skapat Pariskansla i koket.

62 | BORATTNR3/2023

2

TEXT OCH FOTO: DAGMAR FORNE

Borétt har tittat in i tre vintage-
hem. Till Helen Bjurberg som
fyndar designparlor, Liselotte
Norén som later hallbarhet ta
tid och Gian Bornebusch som
skapat sitt hem av filmminnen.

( :: ian Bornebusch ar filmscenograf.
Hon har skapat interiorerna till
méngder av svenska filmer. Trovar-

digt inbodda interiérer som byggs snabbt

och rivs efter tva dagar.

— Att skapa ett hem har aratal. Mitt jobb
ar att bygga scener ser ut som hem. Da
han man inte anvanda nya saker. Jag letar
standigt upp prylar pa loppisar, Blocket och
Tradera. Efter filminspelningarna slangs de
ofta och mycket av det jag har hemma har
jag tagit med mig, sager hon.

Féremal satter stamning it ett sceneri. En
hund med ilsket utseende fick sta 1 fonstret
hos lararinnan, spelad av Bibbi Anderson 1
filmen Elina som om jag inte fanns, for att
forstarka strangheten hos rollfiguren. Nu
star den gomd, men den har fatt ett f6lje av
mer eller mindre skavda gipshundar pa olika
stallen. En stor golvspegel forlanger perspek-
tivet 1 rummet. Nederdelen, dar ramen ar
trasig doljs av en hylla. Mitt i vardagsrum-
met tronar en rostrod soffa som ser ny ut.



En sliten byra fick nytt liv med en bit av sovrumstapeten.

— Nya prylar ar sjillosa, sager hon,
men den nya soffan ar skon.

Soffan koptes pa Mio till en film om en
tjej som just borjat tjana bra med pengar.
Sé den &r ocksa filmhistoria.

Hos Liselotte Norén och Anders Lindh
ar det mesta arvt eller nyskapat av ater-
vunnet material. De ser tid och kunskap
som dagens stora lyx och Google och
Youtube som de bista hjilpredorna for
den som vill leva héllbart.

— Visst sparar man bade pengar,
material, transporter och klimatavtryck
om man inte koper nya saker och inte
anvander jungfruligt material. Priset ar
tid, men samtidigt blir valen mer genom-
tankta och det man har tagit tillvara ger
annan kansla sager Liselotte.

Aterbruk har varit hennes yrke, hon
startade aterbruksorganisationen Refo,
och har fortfarande méanga kontakter 1
branschen.

— Men man behover inte vara jétte-
héandig. Det finns massor av bra instruk-
tionsfilmer pa Youtube till hjalp for den

som vill reparera, sy om eller snickra
och det finns manga Facebook-grupper
dar medlemmarna stéller fragor och ger
varandra tips.

Visitter pa den nybyggda verandan.
Genom en kompis fick Liselotte tag 1
vaxthusfonster fran 1930-talet. Antligen
kunde utrymmet under balkongen
byggas in, nagot de funderat pa lange.
Verandabordet snickrade Anders av
gammalt virke som blivit dver nér en
vagg 1 huset revs.

Hon talar om aterbruk som en agil
process och ett stindigt ldrande som inte
tar slut nar man blir dldre. Kunskapen
kan dessutom foras éver mellan genera-
tionerna. Det ar kul att skapa nagot ihop
med barn och barnbarn, och det starker
gemenskapen.

Helen Bjurberg har en stor famil;
och ett hem som fatt utvecklas i takt
med familjens liv. Nar ett behov uppstar
soker hon pé Blocket tills hon hittar ratt.
Ibland styr lusten och leder till ovantade
l6sningar.

Liselotte dricker sitt kaffe ur svarmor Brittas
&lsklingskopp. Méanga av sakerna i hemmet bér
pa kara minnen.

Helen Bjurberg delar designintresset
med sin man, Jonas. Familjen har aldrig
lagt stora pengar pa sin inredning trots
att de har och har haft flera designpéarlor
i sin 4go. Aldre Ikea-mébler ér en favorit.

— Vibor 1 ett 70-talshus och gillar de
haftiga modernistiska méblerna fran
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Jag ar ganska
rastlos och vill ofta
dndra pa saker.
Men det finns inte
anledning att kopa
nya saker.”

60-70-talen. De tidiga Ikea-moblerna dr
ocksa av sa bra kvalitet att de gar att kla
om och fixa till, sager hon.

Hon élskar att fynda pa Blocket, i lokala
facebook-grupper och loppisar — men all-
ra roligast ar att ta Gver grannens avlagda
grejer och ge dem nytt liv. Den turkosa
lampan i lackert 60-talsménster tankte
grannen kora till tippen. Den star fint mot
de turkosa Sjuan-stolarna familjen fick ta
over fran en slakting,

Sektionssoffan som tronar framfor
tvin har képts 1 delar fran olika hall. Nar
den var som allra méktigast rymde den
fyra 6vernattande kompisar till barnen.
Nu skingras den igen — flera sektioner ar
redan salda.

Ibland har ett nyinkop fatt bli startskottet

3 R Fyndsoffan Maralunga fick séllskap av tvé Verner Panton fatéljer som kommer frén en
till en f6rdandring:

TV-inspelning som familjen var med .
—Jag kom forbi ett skyltfonster till en

second-hand-butik med en soffa som ta-
lade till mig. Vi behévde ingen soffa, men
jag kunde inte slappa bilden av den lilla
tvasitsiga med sitt kaxiga uttryck. Jonas
tyckte ocksa att den hade nagot speciellt
och kopte den for 300 kronor. Den var 1
en sofistikerat ljusbrun fiarg som inte alls
passade in i hemmet, men Jonas kladde
om den i rott. Vid ndrmare paseende visa-
de den sig vara yppersta italienska design.
Maralunga heter modellen och nypriset
ligger narmare 70 000 kronor. Soffan fick
satta tonen nar vardagsrummet gjordes
om.

—Jag ar ganska rastlos och vill ofta dnd-
ra pa saker. Men det finns inte anledning
att képa nya saker. Allt vi behover finns ju
redan, sager Helen.

Rétt ar en signaturfarg som Helen och Jonas anvénder mycket. Vaggarna &r lugnt vita.
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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

Fastighetsforsakringen eller
gemensam brf-forsakring?

Vihade en brandskada i var férening efter det att en avfyrad fyrverkeripjas under
nyarsnatten letade sig in pa en balkong. Det blev brandskador ute pa balkongen, men
aven sot- och rokskador inne i lagenheten. | var fastighetsforsakring har vi ocksa en
gemensam bostadsrattsforsakring och vi tycker att skadorna inne i lagenheten ska
regleras genom denna. Men skaderegleraren sager att den inte géller i detta fall utan
allt ska regleras genom fastighetsforsakringen. Det kan vél inte stamma?

essvarre stimmer detta — lat mig forsoka forklara
D varfor: Det s.k. bostadsrattstillagget syftar till att for-

sakra den underhallsskyldighet som medlemmen har
for skador 1 sin lagenhet enligt reglerna i Bostadsrittslagen och
foreningens stadgar. Detta géller oavsett vilket bolag forsakring-
en finns 1 och oavsett om foreningen tecknat det som tillagg till
fastighetsforsakringen eller om medlemmen har skyddet via sin
hemf6rsékring.

Bostadsrattslagens huvudregel om medlemmens underhalls-
ansvar finns i 7 kapitlet 12 §. Enligt denna ska medlemmen pa
egen bekostnad halla lagenheten 1 gott skick. Fritt 6versatt — om
nagot maste fixas 1 lagenheten dr det jag som medlem som mas-
te gora det eller bekosta det. Men paragrafen innehaller ocksa
nagra begriansningar och undantag fo6r denna huvudregel. Det
kanske viktigaste undantaget sager att medlemmen inte ansva-
rar for reparation pa grund av brand- eller vattenledningsskada
som han sjilv inte har fororsakat. I de fallen landar istallet hela
reparationsansvaret pa féreningen.

I det aktuella fallet har lagenheten drabbats av en brandska-
da. Det finns inget som tyder pa att medlemmen sjalv har avfy-
rat raketen, utan i nyarsnattens villervalla kan den ha kommit
fran vilket hall som helst. Darfér har medlemmen inget under-
hallsansvar for skadorna enligt bostadsrittslagen och darfér
ar heller inte bostadsrattsforsakringen tillamplig. Istallet maste
foreningen bekosta all reparation och sanering av skadorna pa
byggnaden — savil i lagenheten som 1 byggnaden 1 6vrigt — och
till sin hjalp har man fastighetsforsakringen.

Foreningen kommer att drabbas av vissa kostnader pa grund
av skadan. Dels galler ju fastighetsforsakringen med en sjalv-
risk. Men fastighetsforsakringen gor ocksa alderavdrag pa vissa
delar av reparationskostnaderna. Framforallt ar det kostnader
for malning, tapetsering och skador pa lagenhetens ytskikt som
det gors avdrag for, beroende av hur gamla de olika delarna var
vid tiden for skadan. Det finns manga som anser att féreningen
atminstone borde kunna aterkrava den sortens kostnader fran
medlemmen med tanke pa att lagenheten efter reparationerna
ar1 ett battre skick, att bostadsratten har ett hogre viarde an
fore skadan och att alderavdragens storlek utgor ett matt pa
skillnaden fére och efter skadan.

Denna fraga har dock avgjorts i en dom fran Hogsta Domsto-
len for nagra ar sedan diar man konstaterade att foreningen inte
har ritt att krdva medlemmen pa dessa kostnader. Det innebdr
att medlemmen inte far nagra kostnader alls for skadorna pa
lagenheten, utan de kostnader som inte ersitts genom fastig-
hetsférsidkringen stannar pa foreningen.

Det avgorande for utgangen i det hér fallet ar saledes att
medlemmen sjalv inte har orsakat den aktuella brandskadan.
Om det hade varit annorlunda, t.ex. att skadan hade berott
pa att medlemmen glomt adventsljusen tanda, hade utgangen
blivit en helt annan.

I det fallet hade han fatt tillbaka underhallsansvaret for skad-
orna pa sin lagenhet — vilket hade kunnat hanteras av bostads-
rattstillagget — samtidigt som han hade blivit skadestandsskyldig
mot foreningen for deras kostnader (framf6rallt sjélvrisken i
fastighetsforsakringen) — vilket hade kunnat hanteras av hem-

forsdkringens ansvarsmoment. 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



Nationalekonom, forfattare och debattér

STEFAN FOLSTER

KRONIKA

Byggemenskaper bidrar till en

lonsam samhallsutveckling

l ; reativ och klok bostadspolitik kan vara mycket 16n-
sam. Ta Miinchen som exempel. Andelen invandrade
ar med 28 procent hogre dn 1 de flesta europeiska

stider. Manga kom som flyktingar. Anda ar arbetslésheten

rekordlag och brottsligheten 1 Miinchen den lagsta sedan
1980-talet. Polisen loste forra aret 66 procent av alla brott

och nistan alla mord.

Miinchen gér mycket ratt, och bostadspolitiken ar inget
undantag. Stadsdelar i riskzonen for att bli utsatta har vints
genom en medveten stadsplanering, en blandning av dyrare
och billigare bostader och rikligt med arbetsplatser aven for
de minsta foretagen. For detta har Miinchen ett fastighetsbolag
som gor éverenskommelser med fastighetsdgare och byggfore-
tag, men bygger och forvaltar ocksa fastigheter sjdlv pa ett satt
som skapar en blandstad och hindrar att resurssvaga smabarns-
familjer koncentreras till vissa omraden.

Miinchens strategi far nu stdd av en ovanligt robust forsknings-
litteratur som visar pa konsekvenser av bristande bostadsinte-
gration. Ett huvudresultat i denna nya forskning ar att framfor
allt yngre barn som véxer upp 1 utsatta boendemiljger far
vasentligt simre forutsdttningar att bli sjalvforsorjande som
vuxna. Kalkyler baserade pé forskningen tyder pa att ett yngre
barn som med olika insatser kan hjdlpas att vixa upp i en
normal omgivning i stéllet for i en utsatt miljo i snitt kan spara
kommun och stat miljonbelopp.

Ett viktigt komplement har varit att framja byggemenskaper
av manniskor som vill designa flerbostadshus sa som de vill
ha det, ofta i egna lagenheter men generdsa gemensamma
ytor. Miinchen och manga tyska kommuner har en snabbfil
for bildandet av byggemenskaper, sarskilt saidana som framjar
integration, vilket de kan gora pa tva sitt — genom blandning

av boende med olika bakgrund inom ett boende, och genom
lokalisering i eller nara omraden som inte utvecklas val.

Miinchen har avsatt sirskilda handldggare pa plan- och
byggenheter som prioriterar saidana byggemenskaper som kan
vantas ge upphov till bredare samhéllsvinster. De foérbereder
lampliga tomter och hjilper intressenter hitta varandra. Pa det
sattet kan staden utlova att det inte behéver ta langre an 2-3 ar
fran intresseanmaélan till fardigbyggt och inflytt.

Det kan jamfoéras med att processen tar 5-10 ar 1 Sverige
vilket ar sdrskilt hindrande for byggemenskaper som hoppas
kunna integrera familjer med yngre barn. Aven finansiering
ar ofta dyrare och krangligare i Sverige eftersom byggemen-
skaperna avkravs mer sakerheter och hdgre riantor dn privata
eller kommunala fastighetsbolag. Manga kommuner i Tyskland
men enbart nagra i Sverige har darfor etablerat ett system for
borgen under uppférandetiden och en forlustgaranti gentemot
hyresgdsterna, vilket skapar mer jamna villkor utan nagon
direkt subvention.

Bostadsministern Andreas Carlson utlovade i hdstas en ny
bostadspolitik som ersitter den forra regeringens investerings-
stod med reformer som okar tillgangen till byggbar mark,
forenklar byggreglerna och ger incitament till 6kat byggande.
Malet sdgs vara att "fler ska kunna forverkliga sina boende-
drommar”. I vantan pa dessa stora reformer kan dock de
mer modesta insatser som krévs for byggemenskaper vara en
sjalvklar havstang for bostadsministerns 6nskan om att fler
skall kunna forverkliga sina boendedrommar. m

Stefan Folster ar forfattare till den farska rapporten > Byggemenskaper —
havstang for socialt hallbar bostadsforsorjning”, Entreprenirskapsforum.
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