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Mer gemenskap

och engagemang!

Vilkommen till nummer fem av Boratt! Temat ar gemenskap och enga-
gemang. Vi hilsar pa hos brf Slagan 1 Norrképing som verkligen sett till fa
med manga medlemmar pa olika kul aktiviteter, men dven arsmétena och
diverse arbetsuppgifter. Ibland hdnder det dock saker i en forening som
frestar pa gemenskapen, socionomen Peter Nordlund ger rad hur man
hanterar konflikter och stressiga lagen 1 brfien.

Vi haller ocksa ett 6ga pa byggfusket, las en sammanfattning fran var
debatt i &mnet och ga in och se hela pa var Boratt forum play pa Youtube.
Omradena teknik, ekonomi och styrelsearbete tacks ocksa in, mét bland
annat brf Stenfalken som fér en kamp mot sin fiberleverantér Open infra.
Foretaget som sdger en sak och gor en annan. Ett artikel som ocksa lyfter
fram vikten av att styrelsen verkligen har koll pa sina avtal och vad som
géller. Har ni koll pa brandskyddet? Brandinspektor Robert Petersen ger
sina bista tips och berattar om varfor enkla men regelbundna kontroller
kan radda liv.

Energibesparande investeringar
star kanske allra hogst pa manga
brf:ers dnskelista, man vill pressa
ner uppvarmningskostnaderna
snabbt. Men det finns fallgropar pa
vagen, Peter Tjerneng pa foretaget
Desorbera beréttar bland annat om
att man ska tdnka sig for nar man
tillaggsisolerar en vind eller fasad,
sarskilt 1 ett dldre hus. Nu ndrmar
sig ocksa kallare tider, vi ger tips
om vad som behdver goras for att
foreningar ska slippa otrevliga 6ver-
raskningar som frostsprangningar
och stopp 1 dagvattenbrunnar.

Som vanligt far ni ocksa mat-
nyttiga ekonomiska och juridiska

TORBJORN JOHANSSON
REDAKTOR BORATT FORUM

iakttagelser fran Arturo Arques,
Leif Hassel med flera. Det ar ett
fullspackat nummer av Boritt som

véntar pa er!

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

Borétt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsrattsférening
och darfér vill vi veta vad ni vill veta och lasa om, vilka @mnen som ar
viktiga for er. Tipsa oss pa redaktionen@borattforum.se.

Ni vet val ocksa att som premiummediemmar kan ni stalla fragor till
vara experter inom Juridik, Forsékringar, Ekonomi, Teknik & Styrel-
searbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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SVERIGES STORSTA OBUNDNA OCH
RIKSTACKANDE FACKTIDNING FOR
BOSTADSRAT TSFORENINGAR
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KUNDTJANST/PRENUMERATION
Tel: 08-52 02 52 02
info@borattforum.se

KOSTNAD

6 nr/ar:

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

Alla priser exklusive moms

SKRIBENTER
Torbjérn Johansson
Dagmar Forne
Annika Gerendas
Leif Hassel

Arturo Arques

Erik Rubenson
Mustafa Sherif

ANNONSBOKNING
Elisabeth Dansk

LAYOUT/PRODUKTION
Boratt Forum

TRYCK
V-TAB AB

ANSVARIG UTGIVARE
Thomas Lindman

SA HAR KONTAKTAR DU BORATT
FORUM

Webb: www.borattforum.se

Telefon: 08-52 02 52 02

Mejl: info@borattforum.se

Facebook: facebook.com/borattforum
Instagram: boratt_forum

LinkedIn: Boratt forum

Postadress: Boratt Forum AB,
Pastellvagen 6,121 36 Johanneshov
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Life made limitless.

BATTERIFRI SMART LASNING

Med ett digitalt lassystem utan batterier blir det
enkelt och sdkert att ge tilltrade till fastigheten.

e Underhallsfritt
e Miljévanligt

e Ekonomiskt

e Sikert

Ta chansen och bestdm vem som har behérighet
till din fastighet.

iLOQ 5-serien ar bade ett las- och passersystem
som enkelt later dig vélja vilken “nyckel” du vill

anvanda; iLOQ S5 digital nyckel eller iLOQ S50

mobiltelefonnyckel.

Och precis som i alla iLOQ-I6sningar behovs det
varken batterier eller kablar.

www.iLOQ.com

iLOQ &r marknads- och teknikledande
inom digital accesshantering.

Kontakta oss sa berattar vi mer.
sweden@ilog.com | 08-650 72 00




SoliFast

VI FINNS HAR NAR

DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR  ©

020-100 140 ® www.belfor.se
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INNEHALL 5/2023

12 / Bilfri brf - en bra idé?

EKONOMI

16 / Okad trivsel - liigre kostnader
18 / Om hyresgisten gar i konkurs

29 / Fortsatt oroliga rintetider

STYRELSE

24 / Byggjitten JM viirnar om sin planbok

26 / Dyrt med bygglov

30 / Open Infra fortsitter skicka fakturor trots
att de sager att de ska sluta

34 / S stoppar vi byggfusket
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INNEHALL 5/2023

TEKNIK

38 / Se upp nir ni tilliggsisolerar - det kan bli
mycket dyrare an tinkt

42 / Det svira med brandskyddsarbetet ér att
fa det gjort

46 / Undvik trista overraskningar i vinter

LIVET

50 / Vi trivs pa brf Slagan i Norrkoping!
62 / Undvik onddiga konflikter

64 / Fa koll pa vem som bor var

EVEERLEARLEVRRAGS

IFTERRRTELE AR
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EN TRYGG PARTNER R23SRLRITN

KVALITET | MILJO | ARBETSMILJO

PERSONLIGA | ENGAGERADE | KOMPETENTA | LOJALA

Storstadens Entreprenad AB &r en trygg partner

Din partner i det stora projektet, men ocksa till det lilla service- s T 0 R s TA D E N s

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

eningar.

Storstadens hjélper er fran start till slut, fran férstudie, bygglov-
sansokningar, bygghandlingar till slutférd entreprenad och éver- X o
lamnande av drift- och underh&lisdokument samt Idnga garantier. Garage | Innergard | Tradgérd | Fasad

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

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

5 800 farliga hissar
nu andras lagen

| varas klamdes en femaring ihjél i en aldre hiss i ett
flerbostadshus i Goteborg, Det ér sedan lange kant att
gamla hissar ar farliga, men forst nu har regeringen

beslutat att skarpa reglerna.

A Idre hissar som har en kom-
Abination av schaktdorr till
vaningsplanet och korgdorr till
dérrarna som ar stort nog for att ett
litet barn ska fa plats. Det finns regler
for sakerhet 1 hissar, men dessa har inte
gallt for de nara 6000 gamla hissar som

finns i fastigheter fran 1800- och tidigt
1900-tal.

De nya reglerna innebér att hissar
for persontransport 1 byggnader ska ha
ett lampligt skydd mellan schaktdérren
hisskorgen kan ha ett mellanrum mellan  och korgdorren om det finns risk att bli
mnnestangd dar.

Fastighetsdgaren kan 1 manga fall 6ka
sakerhetsnivan i dldre hissar genom enk-
lare atgarder. Ett exempel péd atgard kan
vara att montera en vertikal plat i utrym-
met tillsammans med en fotocellist.

De nya reglerna om skydd mellan
dorrarna beror cirka 5 800 hissar och
kravet ska vara uppfyllt senast den

1 oktober 2031. m

FOTO: ADOBE STOCK
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Mycket mer dn kyla!

AUTHORIZED PARTNER

« Tvattstugor ¢ Vitvaror » Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Spara energi!

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

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

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

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

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

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

Tradgardsanldggningar AB

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

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

76 000 kr tillbaka
nar hyran provades

En kvinna hyrde en nyproducerad bostadsrattslagen-
het i Stockholmsfororten Hagersten fér 14 000 kronor i
manaden. Alldeles for dyrt, ansag hon och vinde sig till

FOTO: ADOBE STOCK

Hyresnamnden. Hon ansag att hon bara borde betala en

bruksvéirdeshyra for den 46 kvadratmeter stora lagenheten.
Hon beraknade bruksvardeshyran till 6 000 kronor 1
ménaden nar hon jaimfoérde med lagenheter i motsvarande

o
O m brf:en ga r storlek och ldge. Hyresnamnden ansag att en godtagbar hyra

borde ligga pa 10 000 kronor per manad. Svea hovritt fast-

i kon ku rs stillde hyran till 10 000 kronor. Kvinnan far tillbaka 76 000

kronor for perioden mars 2021- september 2022. m

Det &r mycket ovanligt att en bostadsrattsforening gar 1
konkurs men om det intraffar finns det viktiga konsekvenser
att ta hansyn tll. En férening kan hamna 1 konkurs om den
inte kan betala sina skulder i tid. Nar detta sker, tillsitts en
konkursforvaltare som har 1 uppdrag att avveckla foren-
ingen. Alla foreningens tillgangar kommer att séljas, och

-
.
w1

skulderna kommer att betalas 1 enlighet med en priorite-
ringsordning, sa langt pengarna racker.

(A -

— Bostadsrattshavarna forlorar sina insatser, men de kan
fortfarande ha mgjlighet att bo kvar om deras lagenheter

omvandlas till hyresrétter och de far besittningsratt, sager

FOTO: ADOBESTOCK

Ulrika Blomkvist, vd och jurist pa Bostadsratterna. m
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TOTALENTREPRENAD (@ TRAPPHUS

ANDRES

MALERI*GOILV*BYGG
www.andresmaleri.se
Tel. 0200 58 02 20
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NOTISER

FOTO:RIKSDAGEN

Utredning om rante-

skillnadsersattning

Finansmarknadsminister Niklas Wykman féreslar
en utredning om ranteskillnadsersattning.

GR

AVLOPPSRENSNING

255
) .
i "'"- v ﬁ

Avloppsrensning i Stockholm

@ Certifierat VVS-foretag

@ Ditt proffs pa felsdkning & &tgérder for fastighets-
belagda rorsystem

@ Vi arISO Certifierade enligt ISO 14001 och ISO 9001
for tjanster inom VVS

Boka service: 08-795 75 10 - info@gr-avloppsrensning.nu
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l ] tredningen foreslar dandrade regler for
bolanetagare som loser bundna lan i
fortid. Forslaget syftar till att minska

lantagarnas kostnader och 6ka konkurrensen

pa boldnemarknaden. Det ska inte vara onddigt
dyrt och krangligt f6r den som féredrar att ha
bunden bolanerianta. Raddande regler kan skapa
omotiverade hinder och orittvisor, inte minst
for lantagare med samre forhandlingslage, sdger
finansmarknadsminister Niklas Wykman 1 ett
pressmeddelande.

I augusti 2022 gav Finansdepartementet
Albin Kainelainen, generaldirektor for
Konjunkturinstitutet, 1 uppdrag att utreda
behovet av atgérder 1 ljuset av hushallens
rantebindningstider.

Utredningen har bland annat haft i uppdrag
att analysera vilken effekt dagens regler om
ranteskillnadsersattning har for hushallens
bendgenhet att vilja bunden ranta, det vill
saga den kostnad en lantagare kan behéva
betala for att 16sa ett bundet bolan 1 fortid.

Utredningen foreslar en ny schablonregel
for berakning av ranteskillnadserséttning vid
fortidsbetalning av bolan med bunden ranta.
Forslaget syftar till att forstarka konsument-
skyddet och kan ocksa leda till en 6kad kund-
rorlighet pa bolanemarknaden. m

Riattelse

| artikeln ”Peab sétter sig 6ver alla domar -men
rar inte pa Lille-Mor”, i Borétt nr 4 2023 angavs
det felaktigt att brf Bjérkparken kommer att
krdva PEAB pa kostnaderna for aterstéllning.
Det ska vara brf Hojdparken.

Vanvardad
lsigenhet kan ga
forlorad

Du ansvarar for att din bostadsritt ar i gott skick for
att skapa en sund och trygg boendemiljo, bade inom och
utanfor fastigheten. Men var gar griansen for vad styrelsen
kan gora om de misstanker att en ldgenhet ar vanvardad?
Om en lagenhet anses vara extremt 6verbelamrad
eller i mycket daligt skick kan det klassificeras som
vanvardad. Vanvard kan vara en forverkandegrund,
vilket innebar att det kan leda till att din ratt att bo i
lagenheten sags upp, och du kan bli tvungen att flytta.
For att detta ska handa, maste vanvarden anses vara
av betydande omfattning och inte av ringa betydelse.
Nar styrelsen misstanker att en ldgenhet dr vanvardad,
maste de agera ansvarsfullt och enligt féreningens
stadgar. ®



Brf-sparan
ska vara n:
till hands!

Med bra ranta och fria
uttag.

é Spara tryggt med insattningsgaranti*,
utan avgifter eller bindningstid.
Las mer pa sbab.se

Haettbra
foreningslivi

*Kontot omfattas av den statliga insattningsgarantin enligt beslut av Riksgalden. Insattningsgarantin innebar att om SBAB forsatts
i konkurs eller om Finansinspektionen beslutat att garantin ska tréda in, g
hallning i SBAB med ett belopp om hégst 1 050 000 kronor. Utéver de
sérskilt angivna handelser t.ex. férsékringsersattning samt ersattnin,
melse vid myndighetsutévning med hégst 5 miljoner kronor. Ersattni
arbetsdagar fran den dag SBAB férsattes i konkurs eller fran Finans
vissa fall skjuta upp utbetalningen. For ytterligare information, se wi
inte fa erséttning enligt garantin: En bank, ett kreditmarknadsféret:

ringsféretag, en understédsforening, ett finansiellt institut enligt la
fond eller en alternativ investeringsfond, en pensionsfond, en regio



tll Goran Whil, arkitekt

(

Goran Wihl, White arkitekter 1
Malmé har ritat det bilfria projektet
Brf Life 1 Brunnshog 1 Lund.

Vad hinder om man bygger ett
bostadsomrade utan plats for bilar?

Man skapar lugnare och tryggare
boendemiljé och som framjar rérelse som
1sin tur ger ett hidlsosammare liv. Bilar
och deras parkeringar tar stor plats i det
offentliga rummet och det skapar konflik-
ter - det pagér en stindig kamp mellan
den oskyddade manniskan som gar eller
cyklar och bilen.

Varfor ar det kontroversiellt?

Nar kommuner utvecklar bostadsom-
raden ska en parkeringsnorm uppfyllas
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och ett visst antal parkeringsplatser
garanteras.

Tidigare var det kontroversiellt att
bygga nytt utan parkeringsplatser men nu
har utvecklingen kommit i kapp och flera
kommuner vagar prova bilfritt boende 1
nybyggnadsprojekt. Bilen har lange varit
en viktig agodel, ett frihetsinstrument, for
manga manniskor. Men for manga yngre
som bor i innerstaden dr det idag snarare
en frihet att slippa aga bil.

Vilka konventioner vill ni utmana?
For méanga i samhillet dr den privata
bilen det primiara transportmedlet nar
man r0r sig lite langre, som funktion
men ocksa som livsstilskonvention och
identifikation. Att i stallet dka kollektivt

Langsiktigt blir det
definitivt billigare att
bygga bilfria projekt "

eller dela pa bil 1 en bilpool eller dela
ladcyklar kan for méanga vara nytt och
kanske en utmaning;

Vilka funktioner flyttar ut fran
lagenheterna, in i det gemen-
samma?

I det har projektet har vi valt att bygga
en gemensam tvattstuga, for att stodja
en gemenskaplig livsstil. Det finns inga
tvattmaskiner i ligenheterna. En del 1
det bilfria boendet &r att man delar funk-
tioner, hér finns en cykelpool som man
kan boka och en arbetsbdnk dar man
kan fixa med cyklarna eller géra andra
reparationer eller hobbyprojekt. For de
som vill ha ytterligare skydd for sin cykel
finns enskilda, lasbara cykelbas 1 en del
av det gemensamma cykelrummet. Pa si
satt slipper de ta upp cykeln 1 lagenheten.
I anslutning till cykelpoolen och tvitt-
stugan finns en gemensam social lounge
som fungerar som ett extra vardagsrum.
Har finns mojligheter att dela verktyg
och att hjalpa varandra. Det finns ocksa
en gron gardsmiljé med gemensamma
funktioner som ett vixthus och plats att
spola av och rengora cykeln.

Hur paverkar det prissattningen
pa bostaderna?

Det ar svart att svara exakt pa den
fragan. Prissdttningen paverkades inte 1
nagon storre utstrackning av mobilitetsat-
garderna utan var i niva med Lunds
marknadspriser. Projektekonomiskt ar
det lite lattare att inte behova bygga par-
keringsytor — garage ar dyra. I gengéld
skapar vi ytor for mobilitetsatgarder, for
cykelpool, bilpoolsbil, férvaringsskap
till cykelprylar mm. Vi investerar dven
i digitala system for bokning av det ge-
mensamma. Langsiktigt blir det definitivt
billigare att bygga bilfria projekt!
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Overvager ni laddplatser
till er Brf?

Det star redan nu klart att tillgéng till elbilsladdning i bostaden kommer vara lika sjalvklart
som bredband och den ékande nybilsférsaljningen av laddbara personbilar kommer att
speglas aven pa er bostadsparkering. Vad ska ni da tédnka pa for att valja 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 héllbart och berattar vi mer om vad du
framtidssakrat beslut. behdver veta infor din investering
i elbilsladdning.

InCharge (‘)

VATTENFALL

https://inchargevattenfall.se/ladda-brf
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Hogre krav pa
arsredovisningar
- bra for alla

Vid arsskiftet kommer hogre krav pa alla bostadsrattsforeningar.
Bland annat olika nyckeltal. Ta fram den informationen redan nu.

1 som var med pa 90-talets bostadsmarknad har verk-
ligen fatt en déja vu det senaste halvaret med rantehdj-
ningar, inflation och hot om lagkonjunktur.
For bostadsképare 1 dag ar det inte langre en ljus, frasch och stylad
lagenhet som star hogst i kurs. Nu star bostadsrattsféreningens eko-
nomi i fokus, vilket tidigare varit sekundart bland manga képare.
Det marks ocksa 1 maklarnas annonser dar ekonomin fatt
en mer framskjuten plats, till exempel forening med lag bela-
ning”, “férening som sjalv dger marken”. Tidigare framholls
charm och trivselfaktorer.

Jag har barn och anstillda som soker lagenheter och innan

de budar radfragar de mig och jag foérvanas ofta av hur dalig
ekonomisk information som finns i maklarannonserna men
aven hur bristfallig ekonomisk information som ménga bo-
stadsrattsforeningar tillhandahaller. Det blir ett detektivarbete
och handjagande for mig att rakna ut lan per kvadratmeter,
hur hég avgiftsh6jning en ranta pa 5% skulle innebara jamf{ort
med de lan som manga foreningar har idag kring 1% men déar
bindningstiden snart ldper ut. Annu svarare ér det att rikna ut
effekten pa avgiften av framtida renoveringar, da maste man
ofta kontakta foreningen for att fa information om framtida
renoveringar.

Snart kommer alla bostadsrattsforeningar att tvingas in i det sa
kallade K3-regelverket vad giller arsredovisningar. Det innebar
att arsredovisningarna maste innehélla mycket mer information
an vad som ofta ar fallet idag, bland annat en rad nyckeltal, till
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exempel 1an per kvm, hur en rantedkning paverkar avgifterna
men aven att man har en underhallsplan dar framtida renove-
ringar och underhall redogoérs for nir de berdknas infalla och
en berdknad kostnad.

Detta ar information som snart dr tvingande. Varfor inte ta
fram detta redan nu? Speciellt for foreningar med bra ekonomi
ar det vart att lyfta fram dessa nyckeltal, redogora for vilka
stora renoveringar och underhall som verkligen gjorts och det
som kvarstar.

Aven om det ir ett halvar kvar till nista arsredovisning, kan
man ta fram ett informationsblad med relevanta nyckeltal
och underhallsplan. Visa pé styrkorna i féreningen. Det ar till
stor hjélp for de 1 foreningen som vill sélja och pa sa vis kan
fa battre betalt for sin lagenhet. Ocksa képare av lagenheter
skulle ha nytta av ett sadant dokument nér de férhandlar med
banken om kontantinsats, ranteniva. Men aven for de som vill
bo kvar. Bankerna ar nu mycket mer selektiva nar det géller att
forhandla rantan. Bor man i en férening med bra ekonomi har
man en fordel.

Siffrorna ska ju dnda fram. Gor det redan nu. Det ar alla
medlemmar fortjanta av.

JOHAN ISBRAND

Auktoriserad revisor, GO Revision &
Consulting Stockholm AB




Pagaende arbeten. Alpstigen, Stocksund.

ANNONSSIDA
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Fardigstallda arbeten. Ulvsundavagen, Bromma.

Du far ett perfekt tak med lang livslangd.

Vikten av ett korrekt lagt tak

Ett tatt och korrekt lagt tak skyddar fastighet och
egendom fran snd och regn vilket gér att man slipper
lackage och dyra reparationskostnader som fukt och
mogelskador kan fora med sig. Ett gammalt tak eller
ett tak som inte ar korrekt lagt fran borjan kan orsaka
dessa skador, darfor ar det viktigt att regelbundet se
over det gamla taket sa man uppticker fel innan skad-
orna ar allt for omfattande.

Om DM TAK

DMTAK ar ett familjeforetag dar kunskap om tak-
liggning har gatt i arv i tre generationer.Vi ir proffs
pa omlaggning av tak med tegel/betongpannor med
tillhdrande platdetaljer och har manga goda referen-
ser fran kunder i Stockholm.Var langa erfarenhet i
takbranschen, vart genuina intresse for hantverket
och forvaltning av vdra kunskaper har resulterat i att
vi ar ett prisvinnande takforetag med Tusentals nojda
kunder.Vi anvander oss av ett kvalitetssystem som
sakerstaller stdrsta noggrannhet sa att vara kunder
kan kdnna sig trygga med ett tak fritt fran lickage som
haller i manga ar framdver.

Tidplan

Noggrann planering, manga ars erfarenheter av storre
entreprenader och tydliga organisatoriska rutiner gor
att vi haller tidplanen och oftast firdigstller arbeten
inklusive besiktning innan den uppsatta tidplanen.

Sdkerhet

Vi tar sikerhet pa allra storsta allvar. Nar man arbetar
pa hog hojd ar det av storsta vikt att man tinker pa
sikerheten, bade for de som arbetar pa taket och for
de forbipasserande. Infor varje projekt planeras arbetet
for hog sakerhet och en objektsanpassad arbetsmiljo-
plan upprattas.Varje vecka inspekteras arbetsplatsen
under pagaende arbete sa att sikerheten bibehalls.

Y

Hur far du ett titt tak som haller linge?
Kontakta oss pa DM TAK sa bokar vi en tid dar en av vara
offertskrivare kommer pa ett platsbesok pa ert tak, gér en
noggrann undersdkning och tar matt. Ni far sedan en detalje-
rad offert som ar specificerad efter de behov som ditt tak har
for de langsiktigt mest ekonomiska atgirderna. Under arbetets
gang sa kommer ni ha I6pande kontakt med arbetsledare som
regelbundet informerar er om arbetet och svarar pa eventuella
fragor. Arbetsledarna pa DM TAK har hog teknisk kompetens,
varje vecka under pagaende arbete inspekterar de kvalitén enligt
var 147 punkters checklista och egenproducerade instruktions-
videos dar var exakta standard visas i detalj. Pa sa vis uppnar vi
alitid 100 % DM TAK-standard och godtyckligheter undviks. Nar
arbetet ar fardigstallt utan anmarkningar lamnar vi over doku-
mentation och underhallsanvisningar. Efter det sa kan ni njuta av
ett korrekt lagt tak som kommer hélla i manga ar framover.

Kontakta oss nu och fa en kompetent inspektion av ditt
tak och en detaljerad offert kostnadsfritt!

08-604 74 45
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Vikten av en god
sammanhallning

En bostadsrattsforening blir inte battre an dess medlemmar och styrelse.
Vikten av en god sammanhallning och gemenskap ska darfér inte

underskattas.

ardet av att skapa god stimning och engagemang

innebar inte bara okad trivsel utan ocksé lagre kost-

nader 1 féreningen. Var- och héststadningar ar det
manga foreningar som har. Det kanske inte lika manga
foreningar har ar olika typer av fester och andra aktiviteter.
Allt fran midsommarfest, kraftskiva till luciafirande.

Alldeles oberoende av vilken typ av aktivitet det ar fragan om
ar syftet att fa medlemmarna i foreningen att lara kinna varan-
dra. Det ar ocksé ett bra sitt for medlemmarna att lara kidnna
styrelsen. En stor del av en forenings kostnader ar drift. Allt
fran uppvarmning, el till reparationer och underhall av fastig-
heten. Nar de boende 1 foreningen kianner varandra kar viljan
att dela med sig av sina kunskaper och erfarenheter. Kunskaper
och erfarenheter som kan anvéndas till att minska driftkostna-
derna genom att hitta smarta lésningar som minskar behovet
av el, vatten och uppvarmning. Nar gemenskapen starks 6kar
ocksa intresset av att virna om foreningens gemensamma
utrymmen och intresset for att arbeta brottsforebyggande.

Idag ar tyvarr inbrott, stdlder och skadegorelse inte ovanligt.
Genom Brottssamverkan kan detta forebyggas.

Ett problem som f6r manga drabbade leder till stor psykisk
och ekonomisk skada ar inbrott. Enligt brottsférebyggande
radet anmaldes totalt 69 220 inbrottsstolder 2022, vilket var en
minskning med 5 procent jamfort med 2021. Bostadsinbrotten
minskade med 1 559 anmalda brott (—12 %), till 10 975 brott,
jamfort med 2021. Inbrotten i villor och i radhus minskade
med 593 brott (=9 %), till 5 939 brott, och inbrotten 1 lagenhe-
ter minskade med 966 brott (—16 %), till 5 036 brott. Jamfort
med 2013 har det totala antalet anmélda bostadsinbrott
minskat med 48 procent. Antalet anmaélda lagenhetsinbrott har
sedan 2013 minskat med 32 procent. Antalet anmalda inbrott 1
kallare och pé vind 6kade med knappt 2 procent under samma
period och uppgick till 20 444 anmalda brott.
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Av alla anmaélda bostadsinbrott utreds endast knappt 60 pro-
cent och resten avskrivs direkt. Lagforingsprocenten, det vill
saga andelen personuppklarade brott av de utredda brotten,
uppgick till 6 procent. Det ar en nedslaende statistik. Men ge-
nom 6kad sammanhallning i féreningen, bittre las, sakerhets-
dorrar, larm och kameror kan inbrotten minskas. Det innebar
initialt en 6kad kostnad f6r féreningen och medlemmarna men
pa sikt 6kad trygghet och lagre kostnader for bade féreningen
och medlemmarna i form av firre inbrott, sjalvrisker och for-
lust av egen eller gemensam egendom.

Nyligen presenterade regeringen sin hostbudget. 39 miljarder
i reformer ska ga till offentlig sektor hushall och foretag. En
fjardedel av pengarna gar till hushallen i form av skattesdnk-
ningar och 6kade bidrag. En viss trost for manga hushall som
brottas med att fa sin ekonomi att ga ihop. Tyvarr, sag den
lyckan som varar, dagen efter att regeringen presenterade sin
budget for 2024 meddelade Riksbanken att styrrantan hojs
med 0,25 procentenheter. Det regeringen ger med ena handen
tar Riksbanken med den andra. Tyvérr vantar en tuff host for
ménga hushall, inte minst bostadsrattshavare i mindre valskotta
foreningar. Losningen &r att engagera sig mera 1 foreningen
och jobba langsiktigt med vad som ar bést for féreningen och
diarmed dess medlemmar. Och tro mig, det dr inte att driva
foreningen med underskott.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Vad ska vi gora med
hyresgast som gatt

1 konkurs?

"Om hyresgasten forsatts i konkurs, far konkursboet séga upp avtalet.
Betraffande bostadslagenheter fordras dock att galdenaren samtycker

till uppsagningen.".

orhallandet mellan hyresvéird och hyresgast vid en kon-
kurs regleras av 12 kap. 31 § jordabalken. Lagrummet
har f6ljande lydelse: ”Om hyresgasten forsatts 1 konkurs,
far konkursboet sdga upp avtalet. Betraffande bostadslagenhe-
ter fordras dock att galdendren samtycker till uppsagningen.".
Har lagenheten ¢j tilltratts nar konkursen intraffar och har
¢j hyresvarden sadan siakerhet for att avtalet fullgdrs att han
skéligen kan noja sig, far hyresvirden sags upp avtalet om han
¢j erhaller sadan sdakerhet inom en vecka efter anfordran.
Intraffar i fraga om en lokal konkursen efter tilltridet och
har ej hyresvarden sddan sékerhet for att avtalet fullgors att
han skiligen kan néja sig, far hyresvarden saga upp avtalet.

1. om inte sadan siakerhet stélls inom en manad efter
anfordran,

2. om inte konkursboet inom samma tid forklarar sig vilja
svara for hyresgastens skyldigheter under hyrestiden, eller

3. om inte, ndr hyresratten far 6verlétas, 6verlatelse sker 1
enlighet med avtalet.

Huvudregeln vid hyresgéstens konkurs ar att hyresvarden inte
har ratt att saga upp hyresavtalet enbart pa den grunden att
hyresgasten har gatt i konkurs. Bestimmelserna 1 12 kap 31 §
jordabalken tar sikte pa det framtida forhallandet mellan kon-
kursboet och hyresvarden.

Om hyresgiasten inte stallt ndgon sdkerhet som foreningen
skéligen kan noja sig med for att avtalet fullgors, dvs att hyran
betalas, far man saga upp avtalet om inte hyresgasten stéller

sdkerhet inom en méanad efter din uppmaning. Sikerheten skall

vara sadan att man bedémer att avtalet kan fullgéras dvs att
hyran kommer att betalas.

Man har ocksa en mojlighet att siga upp avtalet om inte
konkursboet inom samma tid bekréftar att de ska svara for
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hyresgastens skyldigheter under hyrestiden. Ni kan dédremot
inte sdga upp avtalet om hyresgasten, om det ar mojligt,
6verlater hyresavtalet till en ny hyresgast.

Om ni med stéd av niagon av anledningarna ovan sager upp
avtalet har ni ratt till ersattning for eventuell skada som foren-
ingen asamkats med anledning av uppsagningen.

Uppségningstiden varierar beroende pa vilken typ av avtal
som foreningen har med sin hyresgést. Foreningen har ocksa
alternativet att uppmana konkursboet att stélla lokalen till
forfogande. Om konkursboet inte gér det inom en manad
ansvarar konkursboet for hyran fran konkursbeslutet till dess
lokalen stalls till hyresvirdens forfogande.

Avslutningsvis bor det understrykas — for det fall att ni valjer
att sdga upp konkursboet pa grund av obetald hyra — att en
uppsagning av hyresavtalet skall riktas till konkursboet 1 en
lokalhyresgasts konkurs, vilket ocksa framgar av forsta stycket 1
det refererade lagrummet, eftersom konkursboet sjalvt far siga
upp hyresavtalet utan galdenérens (den ursprungliga hyresgas-
tens) samtycke.

MAYA ZAIDAN
Jurideko fastighetspartner
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Viktigt vid renovering

och om- och

nybyggnation

Att renovera, bygga till eller bygga om fastigheten ar vanligtvis
ett stort steg for en bostadsrattsforening. Det kraver aven

engagemang av styrelsen.

tformning av forfragningsunderlag och upphandling

av entreprendr tar sin tid men dven tiden under

entreprenadens gang kriaver engagemang och kon-
stant dialog med entreprendren som ska utfora arbetena.

Nedan foljer tre viktiga att tanka pa for foreningen vid entre-

prenadarbeten pa fastigheten. Utgangspunkten dr standard-
avtalen for byggnads- anldggnings- och installationsentreprenader
AB 04/ABT 06, som 1 de allra flesta fall dr (eller i vart fall bor),

vara avtalsinnehall mellan férening och entreprenor.

Vem ir foreningens ombud?

Enligt AB 04/ABT 06 kap. 3 § 1 ska det finnas ett ombud for
projektet bade for bestallaren och entreprenéren. Ombudet har
behorighet att med bindande verkan foretrada sin huvudman
i fragor som ror entreprenaden samt att traffa ekonomiska
och andra uppgoérelser. Om arbeten ska utforas inne i bostads-
rattsinnehavares lagenheter kan det handa att bostadsratts-
innehavare bestaller nagot som inte ingar i entreprenérens
kontraktsatagande. Exempelvis kanske en bostadsrattsinne-
havare 6nskar att entreprendren uppgraderar material eller
utfor arbetena annorlunda i just dennes lagenhet. Entre-
prendren tolkar d& arbetena som en tilliggsbestillning och
féreningen, som avtalspart, far sta for notan. Ior att undvika
detta problem bor alltid bostadsrattsforeningen utse ett ombud
som endast har behorighet att med bindande verkan foretrada
foreningen som avtalspart mot entreprendren.

Har bostadsrittsforeningen ansvar for att erforder-
liga tillstand m.m. finns pa plats innan arbetena
paborjas?

En bostadsrattsférening som later utféra renovering, tillbygg-
nad, ombyggnation m.m. ar en byggherre 1 offentligrattslig
mening. Byggherren har det yttersta ansvaret for att de arbe-
ten som utforts genomfors 1 enlighet med de lagar, foreskrifter
och krav som rader. De flesta renoveringar, tillbyggnader,
ombyggnationer m.m. dr aven bygglovspliktiga. Byggherren
har, om inte annat avtalats, ansvar att se till att samtliga lagar
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och foreskrifter f6ljs under byggprocessen samt att ansoka
erforderliga myndighetstillstand, se t ex. ABT 06 kap. 1 § 11.
Om bygglovspliktiga renoveringar, tillbyggnader, ombyggnader
m.m. utfors utan att bygglov erhallits, eller utan att bygglovet
f6ljs, kan det bli en mycket dyr och trakig historia {or f6ren-
ingen. Att féreningen saknar kunskaper och inte ar vallande
till felet saknar betydelse da det dr byggherren som ansvaret
gentemot samhillet att bygga lagenligt.

Har bostadsrittsforeningen ansvar for byggarbets-
miljon under projektets gang?

Att bostadsrattsforeningen ar byggherre medfor aven ansvar
inom andra rittsomraden. Byggherren har t ex. ett utokat
ansvar for arbetsmiljon vid utférande av bygg- och anlagg-
ningsarbeten. Det innebar att det dr bostadsrattsféreningen
som ar skyldig att tillgodose att planeringen, projekteringen och
utforandet av entreprenadarbetena beaktar arbetsmiljosyn-
punkter och tillgodoser att ingen riskerar att utsittas for olycka
eller olycksfall under arbetenas gang. Brister i arbetsmiljon fran
bostadsrattsforeningen kan leda till straffrattsligt ansvar om en
olycka sker.

Ett bra rad kan vara att anlita extern kompetens som kan
ta sig an samordning och rollen som byggherre om kunskapen
inte finns internt inom bostadsrattsféreningen.

SARA ANDERSSON
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB




Att se dver fasaden och férbereda den gemen-
samma garden infér vintern &r en vanlig hostak-
tivitet hos landets bostadsrattsforeningar. Men
visste du att det &r minst lika viktigt att géra en
ordentlig storstadning av garaget? "Gammal
smuts och mindre slitage kan fa kostsamma
konsekvenser om det inte atgirdas sa snart som
mojligt”, berattar Timothy Snyder hos Storsta-
dens Entreprenad AB f

-
Innan vintern gor sitt intdgande
brukar det kdnnas bra att se éver d Ed
och storstdda gemensamma =
utrymmen i bostadsrattsfoéren-
ingen. Ett utrymme som kanske
inte kanns lika roligt att ta tagi ar
garaget. Bilar ska flyttas ut och ratt stadforetag
ska hyras in. Men visste du att noggrann stadning
och I6pande underhall inte bara gor det trevligare
att ga till bilen, det hjalper er ocksé att férlanga
livslangden pa garaget?

— Generellt bor en rejal storstadning ske minst
tva ganger per ar. Da ska allt smuts tas bort och
alla ytor rengéras. | samma veva ar det ocksa bra
att ga igenom garaget okulart. Se éver avrin-
ningen sa att den fungerar som den ska. Titta

lite extra noga, inte bara i gonhdjd utan dven i
alla skrymslen och vrar, pa hur skicket ser ut. P&
sa satt lar ni kdnna ert garage och kan reagera i
tid om nagot behdver atgardas, rekommenderar
Timothy Snyder, platschef hos Storstadens Entre-
prenad AB som har genomfért manga renovering-
ar, reparationer och underhall av garage genom
aren.

i
Timothy Snyder

Viktigt att forbereda infor vintern

Timothy tipsar om att noga protokollféra nar stad-
ning sker och vilka detaljer som upptécks under
genomgangen.

— Da far ni ett underlag som visar hur férand-
ringar skett under tid och ni ser direkt om en
sattning eller annan skada har férvérrats. Det ar
aven viktigt att uppratta en underhallsplan for
att bibehalla garagets skick i mgjligaste man.
Den hjélper er ocksa att fa koll pa ekonomin och
undvika de riktigt stora kostnaderna som uppstar
nar en skada har fatt fortga under langre tid och
behover atgardas.

Allra viktigast ar det att varstada garaget. Vintern
innebar mycket salter, smuts och fukt som dras
in av bilarna. Men aven hoststadningen fyller en
viktig funktion. Finns det sedan tidigare véaldigt
mycket smuts i utrymmet som férsvarar avrin-

SA UNDVIKER NI KOSTSAMMA GARAGERENOVIGAR

ningen kan detta forvarra situationen och géra
sa att odnskad fukt halls kvar tillsammans med
amnen som skadar ytskiktet.

— Det vanligaste misstaget som manga bostads-
rattsforeningar gor ar att inte ta stddningen och
genomgangen av garaget pa allvar, utan stadar
sjalva eller ber ett foretag, kanske det som ansva-
rar for trappstadningen, att svabba av dven gara-
get ndr de d4nda haller pa. Mitt rad ar att ta tillfallet
i akt och ta in ratt kompetens nar garaget anda ar
tomt. Vi pa Storstadens Entreprenad hjalper gérna
till med en ordentlig besiktning, dar vi aven kan
bista med en underhallsplan. Lar kdnna ert garage
och varda det lika val som 6vriga ytor pa fastighe-
ten, rader Timothy.

» ett vanligt misstag manga foreningar gor
ar att ta in hjalp forst nar skadorna ar ett

faktum.

Fukt &r den vérsta fienden

Ett ordentligt underlag som sammanstallts under
varje genomgang av garaget underlattar dven den
dagen reparationer behdver ske.

— Betong har inte oandlig livslangd och &r kanslig
mot vissa element, s& nagon géang kommer ni
behoéva géra atgarder. Ett bra underlag hjalper
en betongingenjor att géra en statuskontroll pa
betydligt kortare tid 4n om inget underlag finns.
Det sparar bade tid och i slutdndan pengar for er
férening, konstaterar Timothy.

For att undvika slitage ar det viktigt att skydda
betongen.

— Betong som samverkar med armering skall skyd-
das mot de pafrestningar den kan utséattas for. All
betong behodver skyddas, bland annat mot vatten
da det ar en av forutsattningarna som kréavs for att
armeringen kan rosta, vilket vi inte vill, forklarar
Joakim Sahlsten, betongexpert hos Storstadens
Entreprenad AB.

Sa lange betongen ar ny, de forsta 20 aren, har
den ett relativt bra skydd mot yttre paverkan tack
vare det hdga PH-véardet som finns i materialet,
vilket gor att fukt och syre inte kan ta sig in till
armeringen som &r en viktig del av konstruktionen.

— Dock ar det aldrig fel att skydda betongen, vare
sig den &r ny eller gammal, sager Joakim.

Viktigt att ta hjalp av ratt kompetens

Ett garage har en valdigt pafrestande miljo for
betongen. Joakim berattar att det exempelvis ar

Detta 4r en annons fran Storstadens Entreprenad — En trygg partner till er brf styrelse

viktigt att skydda den mot klorider som framst
uppkommer i form av salter, vilka dras in med
bilarna. Finns det en tvéattplats i garaget maste
det dven finnas skydd mot kemikalier som finns
i bilvardsprodukter, men ocksa skydd mot de
restavfall som avges fran bilen vid tvétt.

— Det &r av yttersta vikt att skydda bjalklagen sa
att klorider eller fukt inte kan ta sig ner i betong-
en. Det allra basta ar att ta hjalp av personer eller
foretag med ratt kompetens inom omradet.

Storstadens Entreprenad AB har stor erfarenhet
av bade underhall och reparationer inom omradet
och Joakim berattar att ett vanligt misstag manga
foreningar gor ar att ta in hjalp forst nar skadorna
ar ett faktum.

— Manga ganger utférs underhall forst nar be-
tongen fatt synliga skador, vanligast ar spjalkska-
dor da armeringen boérjat rosta och expanderat sa
kraftigt att betongen gatt sonder. Om underhallet
istéllet genomfoérs innan skadan sker minskar
kostnaderna fér underhall extremt mycket, séger
han. Ett annat dterkommande misstag &r att inte
ta in ratt kompetens néar reparation ska ske.

— Att reparera betong ar kostsamt och darfor vill
man gora det sa sallan som mojligt. Med det sagt
sa &r det av ytterst vikt att det utférs pa ratt satt
och med réatt produkter. Se alltid till att anlita en

entreprendr som har denna
kompetens, rader Joakim.
Joakim Sahlsten

RING 0SS FOR EN
INSPEKTION AV ERT
GARAGE: 08-420 009 00

SA FORBEREDER NI GARAGET INFOR VINTERN

1. Anlita kompetent stadfirma fér en grundlig
rengdring dar varje vra blir ren.

2. Se till att avrinningen fungerar korrekt.

3. Protokollfér eventuella slitageskador.

4. Passa pa att genomféra en ordentlig genomgang
av garaget genom att anlita en betongingenjor.

5. Battra pa ytskikt vid behov och inkludera langt-
gaende atgarder i underhallsplanen.

Storstadens Entreprenad AB &r en totalleverantor inom bygg, anlaggning och fastighetsrelaterade tjanster. Storstadens &r en trygg partner med
bred kompetens som hjalper er med allt fran den stora entreprenaden till det lilla servicearbetet och fastighetsskétseln

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



22

Fortsatt osakerhet
kring framtida
rantekostnader

e flesta bedomare, liksom undertecknad, har haft fel

ranteprognos dvs forvantan har varit att rintetoppen

dels skulle vara pa en lagre niva, dels toppat tidigare.
Forklaringen ar naturligtvis att inflationen och sarskilt tjanste-
inflationen hallit sig pa en for centralbankerna hog niva. Sam-
tidigt visar detta att foreningar behover fundera pa foljande.

1. Vart toppar rantor och var ligger lanerantor pa
1 till 2 ars sikt?

2. Hur bor denna osakerhet hanteras?

Vi kan konstatera att utgangspunkten bor vara att lanerantor
kommer att ligga hogre an tidigare och sannolikt mellan drygt
3 och 5 procent de narmaste aren. Det mesta tyder pa att vi ar
nara rantetoppen och att Riksbanken kanske hojer ytterligare
en gang till 4,25 procent. De tidigare ranteh6jningarna biter nu
snabbt pa hushalls och féreningars ekonomi. Viktiga pusselbitar
for Riksbanken ar andra centralbankers beteende, den svenska
kronans utveckling, arbetsmarknaden och inte minst hur tjans-
teinflationen utvecklas framat.

Hushall tvingas lagga alltmer av sin disponibla inkomst pa
rante- och foreningsavgifter samt hyra for de som inte dger sitt
boende. Vi kommer inom kort att ligga pa en utgiftsniva som
ligger 1 niva med 90-talet. Det ar darfor inte konstigt att privat
konsumtion utvecklas svagt. Vidare ar det mycket viktigt att folja
kronans utveckling eftersom Riksbanken nu antligen betonar
dess betydelse for att varaktigt fa ned inflation (se nedanstaende
figur). Det tycks dven vara sa att bade Fed och ECB dr mycket
nara rantetoppen dvs det kan majligen bli en hdjning till, men
oron bland dessa centralbanker har minskat i takt med att
inflationen ar pa vig nedat.

Den svenska arbetsmarknaden har dn sa lange visat sig vara
motstandskraftig mot samre ekonomisk utveckling. Troligen
forklaras detta till stor del av demografiska orsaker dar fler gar
mot pension an tillkommer péd arbetsmarknaden. Det betyder
dels att arbetslosheten troligen inte 6kar som befarat trots lag-
konjunktur, dels att framtida 16nedkningar blir nagot hogre pa
marginalen och diarmed rantor pa lang sikt nagot hogre.

Det kan dven vara vart att ha i atanke att niar den amerikan-
ska centralbanken natt rantetoppen och att det blir tydligt att
nasta forandring ar en sankning kommer borsen att springa
uppat, kronan stiarkas och goda forutsittningar for ldgre svens-
ka rantor. Allt 4r alltsd inte negativt, men tidpunkten nér detta
sker ar naturligtvis svar att veta.
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Riksbankens repordnta
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Figur: Styrrénta i Sverige och EMU, bankers utlaningsranta (3 man)
samt inflation.

Nésta fraga ror hur osikerheten kring framtida rantekost-
nader ska hanteras. Inte minst ar det viktigt att beakta vilken
rantebindningstid som ér lamplig, vilket ar detsamma som att
sdga att hur snabbt Riksbanksférandringar ska sla igenom pa
rantekostnader och darmed avgifter. Vid en sadan analys maste
varje forening beakta kénsligheten for ranteférandringar som
kan ses av kvoten mellan foreningens totala 1an 1 férhéallande till
intakter. En kvot pa 10 innebar att varje procentenhets férand-
ring 1 rantekostnad hojer indikativt avgiften med 10 procent.
Slutsatsen blir att frihetsgraderna att valja rantebindningstid
okar med lagre kvot.

Foréndringar i driftskostnader ér rimligen kopplad till
inflationsutvecklingen, vilket betyder att det dr centralt att
Riksbanken lyckas 1 sin malsattning att fa ned inflation och
darmed begransa foreningars 6kning av driftkostnader. Vidare
ar det inte minst viktigt att ha en buffert for framtida slitage dvs
atgardsplan med realistiska kostnads6kningar. Hushall har det
tillrdckligt besvarligt med egna
rantekostnads6kningar dvs lat inte
risken Oka att avgiftsforandringar
dranerar mojligheten till konsum-
tion an mer och inte minst riskera
sdnka vardet pa fastigheten.

LEIF HASSEL
Kontakt: info@borattforum.se




for tt mer ‘

}‘

> Fa framtldsra

*

SEB

arsydd finansiering utifran
gens behov

Grona fastighetslan for nya eller
befintliga fast|gheter - :
P2y '
Kompletta banklosnlngar forbade
forening och medlemmar

seb.se/brf




STYRELSE

Tolv bogtadsrattskopare| T'/_gsterés vii?'a’va sina
forhandSavtal och driver en rattslig tvist mot byggjatten JM.
Anledningen ar 42 procegts hogre éfégvgift an vad som har -
angivits i forhandsavtaletftdM hotar med ekonomiska
konsekvenser om de inte skriver pa upplatelseavtalet:

TEXT : ANNIKA GERENDAS FOTO:: EMIL DANSK

eras grupptalan fick gront — Hade vi vetat det har hade vi inte anser att 10 procent berattigar till att
D Jjus 1 Vastmanlands tingsratt salt var villa. Men nu ar det gjort och det  hdva avtalet. Nar vi bérjade driva det

men da 6verklagade JM. Fran bor ett annat par dar. Jag dngrar verkli- hér arendet fragade jag projektledaren
borjan var de 33 personer som ville hava  gen att vi gick in i den hér affaren. Joakim Ahlstrom (JM) vad han anser
avtalen nu ar de tolv kvar. JM héavdar vara en vasentlig kostnads6kning? Om
att “Det ar ingen visentlig héjning av Hur agerar JM, tycker du? jag ar bilférsaljare och saljer en bil till
avgiften”. — Jag tycker de agerar hiansynslost mot  dig och du kommer for att hamta den

Jan Santaniemi ar en av de tolv oss. Av nagon anledning sa anser de inte ~ men bilen blev 42 procent dyrare, vad

koparna, i brf Sjébris 1, som vill hava att en avgiftsh6jning pa mellan 37 och 42 skulle du sdga da? Da vill jag inte ha
forhandsavtalet. For hans del handlar procent ar en viasentlig h6jning. Vialdigt den, sa han.
det om 42 procents 6kning av avgiften. konstigt da de 1 tidigare bokningsavtal — Det ér precis vad det handlar om.
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Du har gatt in 1 en affdr under vissa premisser sedan fordandras

det med kraftiga kostnadsokningar, for gruppen ligger snittet pa

37 procent, berittar Jan.

Jan har blivit kontaktad av flera bostadsrattsféreningar runt
om i landet som vill prata om hur de har hanterat ”JM-affa-
ren” och hur det har gatt.

—Jag tror att vi kommer att vinna det har méalet, men det
som ar trakigt ar att det tar s& lang tid. Arendet lag ett tag hos
hovritten for beslut om vi skulle fa driva drendet som “grupp-
talan”. Det beslutet blev till fordel for oss. JM kan fram till den
25 oktober 6verklaga var ”grupptalan” om de gor det sa gar
arendet vidare till Hégsta domstolen. Annars kommer sjalva
huvudfragan, det vill sdga avgiftshojningen, att planeras in for
forhandling 1 tingsratten. Jag hoppas att det kommer hanteras
snabbt.

— Tilltrddet ar i november men vi kommer inte att tilltrdda
eftersom vi inte kommer att skriva pa upplatelseavtalet. Det
har véra juridiska radgivare sagt till oss och det foljer vi. Om vi
skriver under upplatelseavtalet sa dr det lika med att vi accepte-
rar hjningen.

— Jag vill ocksa papeka att JM redan fran bérjan havdat att
det dr brf-styrelsen som godkant och tagit beslutet om avgifts-
héjningen och forsokt forma oss att skriva pa avtalen.

Vilka ar da brf-styrelsen?

— Bri-styrelsen ar i det har ldget en interimsstyrelse med
personer som upphandlats av JM. De har hela tiden varit
ganska hotfulla mot oss. Hotat med att om vi inte skriver pa sa
kommer vi att drabbas av ekonomiska kostnader som exempel-
vis krav pa uteblivna manadsavgifter eller om ldgenheten maste
saljas tll ett lagre belopp. Da ska vi sta for mellanskillnaden
liksom for eventuella maklarkostnader vid en omforsaljning;

De har lyckats “skramma bort” 21 personer ur var grupp.

Gruppens advokat Per Odeling i Visteras tror att de har
stora chanser till bifall.

— I bokningsavtalet skriver man att 10 procent ar en visentlig
héjning. Motparten havdar att man ska titta pa samtliga
avgifter, som insats- och upplatelseavgiften. Men det vore att
jamfora dpplen och paron, sager han och beskriver det som ett
principiellt viktigt mal.

Ar det lagligt att hota om skadestandskrav vid en
eventuell forlust vid en omférsiljning, forfallna
obetalda arsavgifter, drgjsmalsranta, administra-
tionskostnader med mera?

—JM haller pé sa har hela tiden — de varnar om sin planbok.
De haller sig inom lagens ramar, det dr inte hot om liv och
hilsa men det ar ett gransfall kan jag tycka.

Om JM inte 6verklagar och det blir en férhandling om
avgiftshojningen i tingsritten ar gruppens motpart JM
eftersom det bara sitter JM-folk i interimsstyrelsen?

— I praktiken haller jag med dig om att det ar JM:s planbok
som dr motpart i arendet men i formell mening dr det for-
eningen som skrev forhandsavtalen. I interimsstyrelsen sitter
styrelseprofls som édr anstillda av JM. Det finns mangder av
styrelser 1 Sverige uppbyggda pa detta sitt. Det ar David mot
Goliat, avslutar Per Odeling. Vi har férs6kt na projektledaren
Joakim Ahlstr6m pa JM utan resultat. m

STYRELSE

JM haller pa sa
har hela tiden,
de varnar om sin
planbok"

Har ar dina rattigheter vid en tvist.

= Fran att du anméler intresse for bostaden till tilltrade
skrivs flera olika avtal. Det forsta avtalet &r en kép-
anmalan eller intresseanmalan. Det andra avtalet &r
ett férhandsavtal som &r juridiskt bindande och det
tredje ar ett upplatelseavtal. Det &r forst vid upplatel-
seavtalet som handpenningen brukar betalas, men
redan vid férhandsavtalet &r man skyldig att betala
om man drar sig ur képet. Man kan &ven riskera ska-
desténdsansvar om féreningen gor en forlust
nar bostaden séljs om.

= Det finns tre undantag da det gér att séga upp ett
forhandsavtal kostnadsfritt: 1) Om bostaden inte
ar en bostadsratt senast vid inflyttningen 2) Om
féreningen varit forsumlig och upplatelsen inte sker
inom skalig tid fran det fran den beréknade tiden for
upplatelsen 3) Om avgiften for bostadsréatten &r va-
sentligt hdgre &n vad som angivits i férhandsavtalet
och du sager upp avtalet pa grund av detta inom tre
manader fran att du fick veta det.

= Nagra vanliga tvister ar férseningar av inflyttnings-
datum, bostader som byggts pa annat satt an vad
som avtalats samt héjda avgifter.

= Vid en eventuell tvist ar det bostadsréttsféreningen
och inte byggbolaget som &r avtalspart och motpart.
Det innebér att det inte gar att rikta nagra krav mot
féretaget som byggt ldgenheten.

= Bostadsrattslagen i manga avseenden &r oprévad
vad géller tvister med nyproduktion, vilket innebér
att det saknas prejudikat och praxis i flera fragor.

Kéllor: Konsumentverket och fastighetsjurist Mattias Synnergren
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Kostsamt att

Foreningen i Vasa-Solna fick aldrig nagot bygglov for nya fonster.

De uppmanades att renovera de gamla i stallet - vilket skulle innebara
enorma kostnader for féreningen. Nu har de inte rad att renovera
162 fonster, men daremot balkongerna, men vad ar anledningen till
att de inte fick bygglov? De tva narliggande fastigheterna bytte ut

26

sina fonster som var exakt likadana.

TEXT : ANNIKA GERENDAS FOTO:: TORBJORN JOHANSSON OCH GONNIE BJORNINGER

Vi staller fragan till Bjorn Hellberg, bygglovsarkitekt vid Solna

kommun.

Varfor ska de tvingas reparera fonstren?

— De har fatt ett kompletteringsforelaggande men kom aldrig
in med nagra kompletteringar och da har ansékan
blivit atertagen.

Kirister Persson, projektledare pa Storholmen forstar att
foreningen inte har gjort nagon renovering,

— Det ar ett kostsamt projekt 1 bade tid och pengar. Det
medfor en orimlig kostnad att inventera, méta och kontrollera
162 fonster, sager han.

Varfor nekades de bygglov fran borjan? De tva narlig-
gande fastigheterna har bytt ut sina féonster. Hade de
bygglov?

— Nej, det fanns inga bygglov for deras fastigheter. Ar det
sa att du vill géra en anmalan om olovlig atgard, fragar Bjérn
Hellberg. Svaret pa din fraga ar att de inte fatt bygglov men
det ar inte skdl nog for oss att starta ett tillsynsarende om ingen
g6r en anmalan.

Bjorn Hellberg laser upp valda delar i arendet vad galler
Brf Vasa-Solnas tidigare ansokan.

— Foreningen havdar att befintlig mekanik 1 dérrar och fons-
terdorrar karvar och inte kan repareras utan behéver bytas ut.
For att vi ska ta argumentet 1 beaktande, 1 avvagningen mellan
enskilda och allméanna intressen, kravs expertutlatande och en
inventering 6ver samtliga fonster och fonsterdorrars mekanik.
Alternativt en provrenovering av ett fonster.

Manga av detaljerna pa fonstren finns inte pa marknaden
langre utan maste tillverkas pa nytt och gar darmed inte att
reparera. Motiveringen fran Solna kommun var att “fonster
av sa hog kvalité finns inte langre pa marknaden och aven den
arkitektoniska kvalitén forefaller vara hog”.
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Tycker du att Vasa-Solna borde har gatt tillviaga
pa samma sitt och struntat i att s6ka bygglov?

— Ingen ska géra nagot olovligt men vi ar inte poliser och
kan inte ha patrullerande handlaggare i Solna. Det har tagits
fram ett utlatande, dar man rekommenderar en reparation av
fonstren, fran sakkunnigt kulturrad.

Krister Persson menar att godként eller avslag pa bygglov
skiljer sig mycket mellan olika kommuner.

—Ja, det ar det. Bygglovshandlaggarna ar ocksa manniskor,
de har olika ésikter och darmed olika utfall i sina beslut.

Foreningen Vasa-Solna fick ett lanelofte for reparation av
fonstren for tva ar sedan men dé sig rantorna lite annor-
lunda ut.

- En person pa sjunde vaningen vagar inte 6ppna sina fonster eftersom
de ar i sa daligt skick, berattar Gonnie Bjorninger.
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fa bygglov

— For ett och ett halvt ar sedan var
rantan ok, sdger Gonnie Bjérninger,
suppleant i styrelsen. Idag ar skulle det
bli alldeles for dyrt for oss om féreningen
tar annu ett lan.

— Vi far lagga “fonsterprojektet” pa
is. Det ar manga aldre och pensionarer
1 féreningen som kanske inte har sa gott
stallt. Det kidnns som om vi har ritten pa
var sida men vi har inte rad att driva det
har vidare. Fordelarna att byta ut fonster
ar betydligt fler an nackdelarna, sager
Gonnie.

Hur lang livslangd tror du era
fonster har kvar?

— Vissa fonster ar riktigt daliga i
smygen och bottenplattan ar murken.

En person vagar inte 6ppna sina fonster
pa sjunde vaningen.

— Vi har provrenoverat ett fénster och
det blev lyckat. Om det blev dyrt? Jag har
inte sett rakningen annu. Ett pivothange,
gangjarnet som sitter pa mitten, och det
behovs tva om de inte kan ateranvandas,
kostade 4 800 kr plus moms och det
handlar om 162 fonster i allra varsta fall,
berattar Gonnie.

Hos Brf Vasa-Solna blev det inga nya
fonster men daremot renoveras 24 stycken
balkonger som ska vara klara den sista
december i ar.

— De har blastrat om platen, malat
balkongerna i originalfarg och de har
utrustats med nya bottenplattor i betong,

— Tyvarr kommer vi att behéva hoja
avgiften men vi har inte gjort nagon bud-
get annu sa vi vet inte med hur mycket.
Balkongerna kommer att kosta oss kring
2,4 miljoner kr exklusive moms. Hittills
har vi hojt avgiften med 9 procent, avslu-
tar Gonnie. W

Ja
e

L

Inga nya fonster men déremot renoveras balkongerna som bl.a. mélas om och far nya bottenplattor.
—Tyvarr kommer vi att behéva avgiften igen men jag vet inte med hur mycket, séger Gonnie Bjorninger,
suppleant i styrelsen.
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Fler oberoende
byggstyrelser
- men se upp

Antligen dags att flytta in i de fréscha nyproducerade regelmassigt under byggtiden.
.. . .. .. . — Det som ar mest relevant att ta del
|
lagenheternal Under byggtiden har bostadsrattsforeningen . onsrimingarna — allisa de
styrts av en byggstyrelse som ska bevaka att bygget haller ritningar som visar hur det firdiga huset
.. . . ar byggt. Den som ska dga och forvalta
hog kvalitet. Men har byggstyrelsen verkligen kunnat bygenaden behéver ha mélighet att sla

bevaka féreningens intressen? Den nya styrelsen behover upp var el- och rordragningar ar gjorda.
Qressida ar ett mindre fastighetsbolag
vara vaksam.

som handlar upp byggnationen av byg-
gentreprenoren.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: ADOBE STOCK Som upphandlande part har Qressida
bildat byggstyrelse i ett projekt som nyli-

gen 6verlamnades till den medlemsvalda
styrelsen.

Han forklarar att nar den medlemsval-

verlimningsstimman ar det handlingarna hanteras med en viss da styrelsen é4r pa plats och har konstitue-
O forsta tillfallet da den med- forsiktighet. De kan vara svértolkade for rat sig sa overgar det legala ansvaret till

lemsvalda styrelsen far tillgdng  den som inte har vana att lasa sadana. den styrelsen. Styrelsen registreras hos
till allt material som ror fastigheten. Bo- ~ Storre eller mindre férandringar sker bolagsverket och far tillgang till bank-

stadsrattsforeningen lyder under lagen
om ekonomisk férening och den stadgar
att det bara ar den som ingar i styrelsen
som har tillgang till materialet. Even-
tuellt framtida styrelseledamoter brukar
alltsa inte se handlingarna. Som lagen
ar skriven har de som ska bo i huset inte
insyn under byggprocessen.

Men visst gar det att fi span pa
bygglovshandlingar pa Stadsbyggnads-
kontoret for den som vill.

— Det hdnder att bygglovshandlingar
begérs ut fran kommunen under bygg-
tiden av olika intressenter, sager Bjérn
Snellman, driftschef hos fastighetsutveck-
laren Qressida.

Men han rekommenderar att bygglovs- Vid éverlamningen ska allt material vara tillgangligt digitalt, och det ska finnas i en styrelsemail, som
endast den aktuella styrelsen har tillgang till.
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konton. Men foreningen dr uppe och gar redan innan
den medlemsvalda styrelsen ar pa plats. Ekonomisk
forvaltare ar upphandlad.

I den basta av varldar har byggstyrelsen agerat som om
de sjalva skulle bo i huset. De har haft tat dialog med
byggaren och stallt harda krav pa att allt arbete ska utfo-
ras korrekt och dokumenteras vil. Alla besiktningar ska
sjalvklart utforas pa plats under processen och inte vara
en pappersprodukt som fyllts 1 for att det ska se formellt
riktigt ut.

Men sa ser verkligheten inte alltid ut. Det finns en
tradition av att byggstyrelser mest bestar av anstallda i
byggtoretaget. I sadana fall uppstar latt javsituationer. Pa
Boritt forum méter vi ofta féreningar i nyproduktion dér
byggstyrelsen lamnat ett arv av langa oférmanliga avtal
och byggfel som en vaken byggstyrelse aldrig borde ha
slappt igenom.

Krister Haglund &r byggkonsult och besiktningsman.
Han sitter 1 ett tiotal byggstyrelser at gangen och foljer
byggprocesserna.

Han menar att manga byggforetag 1 dag utser byggsty-
relser som &r helt fristaende fran byggentreprenoren och
som har en bredd i kompetensen. Han framhéller att den
som sitter 1 en byggstyrelse sitter diar som privatperson,
inte som foretradare for ett foretag, och kan inte samtidigt
ha uppdrag for byggentreprendren. Byggentreprenoren
star ofta for styrelseforsakringen.

Visst betonar han oberoendet men han siager ocksa att
en svarighet med att sitta i en byggstyrelse ar att byggen-
treprendren ibland har svart att se byggstyrelsen som en
bestéllare, en aktiv motpart som foretrader de framtida
boendes intressen. Risken att en aldrig sa kvalificerad
byggstyrelse blir 6verkord ar fortsatt stor. Det géller
alltsa for den nya styrelsen att vara vaksam.

Thomas Lindman, kassor 1 bostadsrattsforeningen
Gashaga Pirar pa Liding6 rader den nybildade foren-
ingen att vara mycket noga med hur man tar emot och
forvaltar det som lamnas 6ver av byggstyrelsen.

— Allt material ska vara tillgangligt digitalt, och det ska
finnas i en styrelsemail, som endast den aktuella styrelsen
har tillgang till. Handlingar far aldrig hamna 1 ordféran-
des privata mail, sager han.

Alla avtal, bygglovshandlingar, ritningar, besiktnings-
protokoll och all korrespondens kring eventuella byggfel,
besiktningar, garantier, allt detta ar féreningens egendom,
och maste finnas tillgdngligt f6r kommande styrelser i
decennier framat. |
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V1 utlovar inte
mirakuldsa
premiesankningar

l Men vi erbjuder er:
’

oberoende upphandling av er
fastighetsforsikring

utforlig redovisning av foreningens
forsakringsalternativ

personlig service av dedikerade
handlidggare

fri radgivning 1 forsakrings-/ch
skadefragor

fr1 tillgdng till forsakringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsratt

V1 ar er fop€nings egna
forsakfingsexpert.

Utan' att det kostar er
nagot extra.

Ring 018-56 71 00 sd beréttar vi mer

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

www.bolander.se/brf brf@bolander.se
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Open Infra vagrar
folja avtal

Open Infra ar en stor leverantdr av fibernat. Bland annat till bostadsrattforeningar.
| november 2016 ingick de ett avtal med brf Stenfalken. 1 julii ar fick plotsligt
medlemmarna mejl om att det var "dags att acceptera drift-och underhallsvillkor”.
Fast att detta inte namns eller ens tas hojd for i avtalet. De fick fem dagar pa sig
annars riskerade de "avbrott”. Open Infras kommunikationschef séger att det ar
ett misstag, men fakturor och paminnelser fortsatter komma och skarmar fryser.

ichael Britzén, ledamot i brf
Stenfalken, kontaktade mig
islutet pa augusti och berat-

tade att deras fiberleverantér, Open

Infra, skickat ut mejl till deras medlem-
mar om att “det var dags att acceptera
drift- och underhéllsvillkor”
det riskerar man ett avbrott™.

, gOrs inte

Problemet, menade han da, var att
medlemmarna inte ar avtalspart, utan
det ar bara foreningen i egenskap av
fastighetsagare som skulle betala den
avgiften.

— Bara 1 var forening skulle detta
annars innebara 18 000 kronor, menade
han.

Han visade mejl dar medlemmar
bestridit fakturan och menat att det
endast ar féreningen som ska betala.

En medlem hade fatt svaret att sa skulle
ske. Men likval dok det upp en pamin-
nelse pa 216 kronor. Flera valde att inte
acceptera villkor och da stangdes deras
internetanslutning ner.

— Den 8 september horde jag av mig
till Open Infra igen nir jag fick reda pa
att fler hade blivit avstangda och fatt be-
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TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

kraftat att aven var grannforening hade
blivit avstaingda, berattar han. Senare pa
kvéllen fick han ett mail dar Open Infra
skrev att de plockat bort blockeringarna.

Problemet var bara att problemet inte
var borta. Efter ett tag borjade pamin-
nelser ater skickas och medlemmarna
stangdes ner, allt de sag pa skarmen var
en uppmaning att “verifiering kravs”.
Niér de forsokte folja instruktionerna
kom de bara tillbaka till samma sida.

Open Infras kommunikationschef
Anya Alenberg menade att det var ett
misstag och att alla ska ha fatt tillbaka
sin internetuppkoppling nar jag pratade
med henne den 11 september.

Jag fragade om det inte ar ett gan-
ska grovt ingrepp i folks privatliv
att stanga deras internetupp-
koppling. Hon bad att fa kolla
nagonting.

— Det var det jag var och kikade pa
nu, sdger hon nar hon aterkommer, och
vad jag kan se ska det inte vara ndgon
som &r avstangd nu.

De séger att de ska plocka bort det och att
det blivit fel, sedan skickar de anda ut nya
uppmaningar om att acceptera avgiften
och betala, sager Michael Britzén. Aven var
grannfbrening har drabbats.



Men hur kom det sig att de stang-
des av da?

—Det ar det vi kollar nu men jag kan
inte se att de stangts av pga. det skalet.
De boende ska inte ha nagon faktura, det
ska ga till styrelsen.

Men fragan ar om det ens ska ga
nagon faktura till féreningen.

I borjan av oktober berattar Michael
Britzén att en person i foreningen lyckats
hitta avtalet mellan brf Stenfalken och
Open Infra, da hette de Svensk Infra-
struktur. Vi lusldser avtalet och det finns
inte ett enda ord om nagra avgifter for
drift och underhall. Alltsa borde inga
fakturor skickats 6verhuvudtaget. Han
berattar att paminnelser kommit till med-
lemmar igen och att flera aterigen blivit
nedstangda. Samma visa om igen.

Jag ringer ater upp kommunikations-
chef Anya Alenberg den 9 oktober,
nastan en manad efter forsta samtalet
och berittar att betalningspaminnelser
fortfarande trillar in till medlemmar i
foreningen, att medlemmar upplever det
omojligt att komma ut pa nétet, de enda
de ser ar en skylt dar det star “verifiering
kravs”. Hon menar ater att det bara
blivit fel, bara de kontaktar kundtjanst
ska allt vara 19st.

Jag berattar om det ursprungliga avta-
let som sdger att inga kostnader av nagot
slag ska drabba foreningen under 10
ar och fragar om de lagt till nagot utan
avtal, ni kan vl inte ga utanfor avtalet?

— Nej, foreningen har varit registrerad
fel 1 vara system. Och sa har vi upptéckt
det nu. Det ar det enda jag kan tdnka
mig har skett. Och da maste vi veta om
det och d& rattar vi till det.

Det star inget om avgifter varken till
boende eller brf i avtalet, menar jag.

Ja, star det sa i avtalet dr det som
géller.

Michael Britzén menar att om man
vetat att det varit fel i deras system, det
kan vl inte vara foreningens uppgift att
leta fel i deras system? Och varfor rattade
man inte felet da vi papekade detta forsta
gangen utan maste papeka igen?

Under det har andra samtalet vi har
andrar Anya Alenberg sig kring avstang-
ningar och sdger att de inte har stangt av
nagonting.

— Vi stangde inte av sager hon nu. Da-
remot har det funnits en aviseringsportal
som dyker upp men den kan man alltid
trycka bort och aterga till internet. S& vi
har aldrig stangt av nagot internet.

STYRELSE

open Infra

Verifiering kravs.

Hejl D behbver godkinaa Drift- och underndlisvillkor (e fiberanshatningen innan du kan surla vidare.

Dt verkar dock som att du just Au inke ar karrekt uppkopplad mat iberarslutningen. Prova att kappla din
dator med nitvorksksbol dirokt till fiberboxen. Om du surfar pd en mobil eller padda i sting istiller av
dien mobila wppkopplingen 53 att du bara anvinder WiFL Klicka sedan pd denna linken #8r att ladda om

sidan bt pis Sactvation eperinira com.

O du nu fortfarande ser denna sida si bekdver du fylla | MAC-adressen som stdr pd din router (eller MAC
adretien pd fibedbowen) samt adressen som fibarboaen Sr installerd pb.

Skicka

Michael Brittzén, brf Stenfalken séger att Open Infra har sténgt ner vid flera tillféllen. Han menar att
"aviseringsfonstret” inte gar att klicka sig vidare ifran, just for att det ju saknas internetuppkoppling.

Michael Brittzén, brf Stenfalken
séger att ni har stangt ner vid flera
tillfallen. Han menar att avise-
ringsfonstret” inte gar att klicka
sig vidare ifran, just for att det ju
saknas internetuppkoppling.

— Nej det ar inte samma sak, vi har
inte stangt av nagot internet, sager hon.

De som fatt panik och betalat in
de 216 kronorna, kan de fa tillbaka
sina pengar?

— Bara de hor av sig sa far vi titta
pa avtalet och sa 16ser vi detta for de
enskilda.

Michael Britzén menar att aterbetal-
ning bor ske automatiskt, de har alla vara
medlemmars adresser och kan se vilka
som har betalt in 216 kronor, eller ar
systemfelet sa stort att man inte klarar av
det. Annu ett sitt att behalla pengarna,
lagger ansvaret pa vara féreningsmed-
lemmar.

Efter tva samtal blir jag inte klokare pa
vad Anya Alenberg menar. Hon siger att
allt ska rattas till, men bade paminnelser
och nedstdngningar fortléper enligt
Michael Britzén.

— Vi har haft denna diskussion med
dem ett antal ganger, jag har haft det
med deras kundtjanst atminstone tre

ganger, medlemmar har ocksd haft det.
De sédger att de ska plocka bort det att
det blivit fel, sedan skickar de dnda ut
nya uppmaningar om att acceptera avgif-
ten och betala, siger han uppgivet. Aven
var grannforening har drabbats.

— Samtidigt berdttar min privata inter-
netleverantdr att nu maste vi hoja priset
for att Open Infra har hojt sitt pris. Sa 1
praktiken betalar ju varje enskild medlem
detta redan via sin egen privata internet-
leverantor. Sa det ar ju helt vansinnigt
vad de héller pa.

Han berattar att det star 1 avtalet att
det gar att hiavas, men det ar ju inte
mdojligt. Open Infra dger ju motorvigen
och vi dr beroenden av dem, menar han.
Han ar ganska sdker pa att en hel del
som blivit utsatta har gatt pa detta.

I en sista mailkonversation skriver
kommunikationschefen Anya Alenberg
att om de bara hor av sig till kundtjanst
sa krediteras (de som betalt) omgaende.
Inget snack om saken.

Det aterstar verkligen att se. Borétt
kommer att fortsatta f6lja upp handel-
seutvecklingen kring brf Stenfalken och
Open Infra, bade pa var hemsida och
héar 1 tidningen. Har du som ldsare drab-
bats av detta eller nagot liknande? Hor
av er till var redaktion. B
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Dorren som skyc
allt och alla.

Daloc Sakerhetsdorr hejdar inte bara ljudet
av glada hundskall. Den stoppar aven fjuvar
och eldsvador, matos och brandrok. Dorren = &
il | ; F
har en unik design som gor att/den haller : % }
valdigt Idnge utan att forlora sina skyddande ﬁ L
egenskaper. En investering for livet. : ﬁ

Och fér grannsamijan. J’ k|
aloc.se | '

| | ’

Las mer om Daloc Sakerhetsdorr pa

DALOC

Doors with purpose




Byt till dorrar fran
Daloc i din BRF.

Kontakta oss pa Secor sa hjalper vi dig hela vagen fram till att
sakerhetsdorrarna sitter pa platfs. Lds mer pa secor.se

SECOR



STYRELSE

Roster fran var
debatt om

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: ANNIKA GERENDAS

Slarv, okunskap, tidspress, sprak -
svarigheter, bristande ansvarskansla
eller medvetet fusk? Vilka orsakerna
an ar séa blir resultatet byggfel som ar
mycket kostsamma att dtgarda i
efterhand.

oratt forum anordnade nyligen en hearing for att
B diskutera varfor byggfel ar sa vanliga vid svenska

byggen och vad man skulle kunna gora at detta.
I panelen Thomas Lindman, kassor 1 bostadsrattsforen-
ingen Gashaga Pirar pa Liding6, Per Linder Regional
Produktionschef Riksbyggen och Nima Assadi, konsult
med erfarenhet bade fran entreprenadsidan och fran
bestallarsidan. Torbjorn Johansson, Nyhetsredaktionen
Boritt forum ledde samtalet.

Under flera ar har lasare hort av sig till Boratt forum och
vittnat om vilka konsekvenser det slarviga byggandet far.
Hearingen inleddes med en kort film om négra fall dar
lackande avlopp och otita fasader foranlett dyra repara-
tioner. De luttrade brf-styrelserna i filmen berattade om

svarigheterna att fa byggbolagen att atgdrda felen. Bover-

Betydligt battre kontroll skulle kunna vara botemedlet. Kontroller ket berdaknade 2018 att fusk och slarv kostar 100 miljarder
behover goras under hela byggprocessen, innan ytskikten &r pa plats,

¢ kronor per ar. Den summan lar vara hogre i dag,
menar Per Linder.

— Den som flyttar in 1 en bostadsrattsforening 1 ett
alldeles nytt hus raknar inte med att fa en massa problem
med fastigheten, sdger Nima Assad och far medhall fran
Riksbyggens Per Linder.

Den stora fragan &r — varfor gor inte byggbolagen ritt
fran borjan? Det skulle ju spara stora kostnader och be-

svér for bade byggare och for bostadsrattsforeningarna.
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Nima Assadi ser en forklaring 1 att det
saknas bade yrkesstolthet och teamkansla
hos de som jobbar péa byggena.

— Jag ser ofta att kollegor struntar 1 att
sdga till om nagon gor fel eller om nagot
gar sonder. Ett sondertrampat ventila-
tionsror skulle kunnat bytas innan nésta
lag kommer och bygger in det, men den
som ser det haller ofta tyst. Det dr en
kulturfraga.

Att bygga den ritta fortroliga team-
kanslan dar alla hjalper varandra ar inte
helt latt 1 dag.

— Numera delar vi upp entreprena-
derna sa snavt att det dr svart att fa varje
person pa bygget att se helheten, menar
Per Linder.

Betydligt battre kontroll skulle kunna
vara botemedlet. Kontroller behdver
goras ofta och under hela byggprocessen,
innan ytskikten ar pa plats. Slarvet med
detaljer kan bli dyrt.

Nima Assadi framhaller att fuktskador sa
smaningom brukar visa sig om exempel-
vis titskikt saknas eller om ledningar ar
felmonterade.

— Men det ar svart att upptacka om
brandskyddet brister ifall detta inte har
kontrollerats under byggtiden, sidger han.

I dag finns inget som tvingar bestallare
att anlita oberoende besiktningsmén eller
att utféra noggranna egenkontroller.
Egenkontrollerna som de fungerar i dag
ar ofta en chimar — protokollen kan fyllas
i efterhand och det ar inget som sager

att de verkligen genomférdes
korrekt.

Thomas Lindman menar att
den som skriver pa ett protokoll
utan att ha genomfért en besikt-
ning faktiskt gor sig skyldig till en
brottslig handling:

— Osant intygande ar ett
brott, men det vore intressant att
veta om nagon drivit ett sadant
arende.

Byggfel ger besvir och kostna-
der for bagge parter.

— Varfor kan inte byggforeta-
gen erkdnna nér felen ar uppen-
bara och bara komma ut och
gora om 1 stéllet for att slingra sig, undrar
Thomas Lindman.

Svaret fran Per Linder pa Riksbyggen
ar att det ar valdigt kostsamt att exem-
pelvis riva en fasad och bygga upp den
igen. Det tar hart pa byggforetagens
marginaler.

Darfor hamnar man oftai en juridisk
konflikt.

— Ingen vill gora fel, ingen vill hamna
dar, men byggbolagen forséker radda det
som riaddas kan (det vill sdga skjuta 6ver
ansvaret pa bostadsrattsforeningen, reds.
anm)

En del av problemet ligger i det system
med byggstyrelser som finns 1 varje brf
under byggtiden. Byggstyrelserna ar ofta
néra lierade med byggforetaget och deras
lojalitet ligger darfor inte narmast de

STYRELSE

)

Den stora fragan
ar - varfor gor inte
byggbolagen ratt
fran borjan?”

som ska bo 1 huset 1 framtiden, dven om
dessa redan har tecknat férhandsavtal.

— Visst skulle byggforetagen kunna
starta projekten utan siljkrav med peng-
ar ur egen kassa, men det skulle vara
kostsamt och ddarmed bli dyrt for kund,
sager Per Linder.

Till sist ger Thomas Lindman nagra tips
till foreningar som upptacker fel 1 det
nybyggda huset:

— Kontakta byggforetaget omedelbart,
dokumentera allt, och lat all korrespon-
dens ga via styrelsemejl, aldrig via priva-
ta mejladresser. Det gialler att kommande
styrelser har full 6verblick éver allt som
hint.

Kontakta byggforetaget omedelbart, dokumentera allt, och Iat all korrespondens g4 via styrelsemeyj, aldrig via privata mejladresser.
Det géller att kommande styrelser har full dverblick dver allt som hant., sager Thomas Lindman (langst till hdger).
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Avgiften maste hojas,
men hur mycket?

Runt om i Sverige jobbar nu féreningar med att fa ihop budgeten. De allra
flesta foreningarna brottas med dkande kostnader som i sin tur leder till
att manadsavgifterna maste hojas, men hur mycket? | princip handlar det
om tre tunga faktorer som paverkar medlemmarnas avgifter; rantor,
driftkostnader och slitage/avskrivningar. Grovt sett gar det att rakna ut
vad dkningen kan komma att landa pa.

TEXT:TORBJORN JOHANSSON
FOTO: ADOBE STOCK

ad géller rantor kan man via
féreningens arsredovisning se hur
omfattande ldnen ar och vilka

bindningstider och rantenivaer som galler.
Detta redovisas 1 balansrakning och 1
noter till denna.

Nagot man ocksé kan titta pa &r for-
eningens rantekanslighet. Hur paverkas
avgiften om rantan gar upp? Detta
raknas fram genom att dela lanesumman
med foreningens érliga intékt som finns
angiven 1 foreningens resultatrakning. Har
foreningen samlade skulder pa 20 miljoner
kronor och en intékt pa 2 500 000 kronor
innebar det en sa kallad skuldkvot pa 8.
Vilket innebar att avgiften bor hojas med
8 procent om rintan gar upp en procent.
Man kan ocks titta pa belaningen per
kvadratmeter som ocksa bor finnas angi-
ven 1 arsredovisningen.

Driftskostnaderna anges i resultatrak-
ningen och spaltas ofta upp 1 noterna och

kan beriknas per kvadratmeter. Mellan
tummen och pekfingret brukar de ligga pa
425 till 450 kronor. Rent generellt fir man
rakna med ganska kraftiga hojningar av
driftskostnaderna infor 2024. Nellie Laser
pa Storholmen arbetar med ekonomisk
forvaltning och radgivning ét brfier.

— Vi har satt ett riktmérke pa en total
héjning av nista ars driftskostnader pa 13
procent. Bryter man ner det i delposter
berdknas fjarrvirme éka med 12 procent,
vatten och avlopp med 25 procent, sop-
hantering 24 procent och fasta avtal som
exempelvis forvaltning pa 5 procent.

Den sista posten ir den som det oftast
slarvas mest med, slitaget. Medel som
maste sparas eller hanteras med arliga
avskrivningar. Nellie Laser menar att ett
riktmérke ligger kring 250 kronor per
kvadratmeter. Men hon menar att méanga
féreningar inte riktigt nar dit.

Men for att detta ska vara tillrackligt
kravs att foreningen haft ett langsiktigt och
regelbundet sparande for renoveringar och
underhall, baserat pa en teknisk under-
héllsplan som stracker sig dtminstone 30
ar framat 1 tiden. Allra helst 50 ar for att
tacka in tunga investeringar som stam- och
takbyten, fasadarbeten, balkonger med
mera. Har sparandet varit lagt under lang



tid samtidigt som tunga reparations-

och underhallskostnader narmar sig,
maste antagligen sparandet 6kas kraftigt
alternativt att foreningen okar pa sin
belaning, vilket ju i s fall slar igenom pa
avgiften under posten kapitalkostnader.

Exempel pa en berékning av avgiften
Vi utgér fran en 60 kvm stor bostadsrétt 1
en forening med 50 lika stora lagenheter.
Lanen ligger pa 20 miljoner vilket ger en
rantekostnad pa 200 000 vid en procents
ranta 67 kronor/kvm. En rénta till fyra
procent ger en rantekostnad pa 267 kro-
nor/kvm. Belaning per kvm ligger 6700
kronor/kvm.

Har féreningen slitagekostnader (av-
skrivningar) pa 2,5 miljoner kronor blir
slitaget per kvadratmeter 250 kronor.

Driftkostnaderna per kvadratmeter
ligger pa 425 kronor per ar. En berdknad
6kning pa 13 procent ger ett nytt belopp
pa 480 kronor.

Jamfor man fore och efter angivna
héjningar gar manadsavgiften per
kvm upp fran 742 till 997 kronor.
Omréknat 1 manadshyra f6r 60 kvm
okar avgiften fran 3 710 kronor till 4985
kronor, det vill sdga en hojning med
knappt 34 procent. ®

STYRELSE

Krav pa nya nyckeltal i
arsredovisningen fran och
med 2023

Den nya bostadsréttslagen tradde i kraft vid forra arsskiftet, men vissa
delar av den trader forst i kraft vid kommande arsskifte. Dessa stéller nya
krav pa arsredovisningen for verksamhetsaret 2023. Det kommer att gora
det lattare for bade boende och spekulanter att fa en tydligare och mer
realistisk bild av en férenings ekonomi och framtida motstandskraft.

De nya nyckeltalen &r; exempel att man ska ta upp nya lan
- &rsavgift per kvadratmeter upplaten och att det da blir avgiftshojningar.
el Bosiiaeiiei: Utéver detta vill Bokféringsnamnden
- skuldsattning per kvadratmeter se ytterligare skarpningar. Bland annat
- s.;.aararT.de per kvadratrrleter om huruvida féreningen ar akta eller
- rantekanslighet -hurpaverkasav- o om foreningen ager marken, vilka
gn‘ten.wd x procents rantehGjning?  yjllkor som géller vid tomtrétt samt
- Gnenglesinal gey leelaili e obligatorisk anvandning av K3. Aven
- enkassaflédesanalys uppgift om samfalligheter vill de ska
Vid en forlust for foreningen maste finr"na.s, aktugll underhallsplan s.am‘.c
arsredovisningen upplysa om hur soliditet angiven som eget. kapital i
finansiering ska ske i langa loppet, till  Procent av balansomslutning.

Problem
med fukt?

en SBR godkand
eknisk Specialist

Nar duinte vill chansa.

D D
D R
BYGGINGENJORERNA

sbr.se
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Risk for dyrkopta
energirenoveringar

| takt med stigande réntor och ékade krav fran EU férsdker Sveriges
bostadsréattsféreningar sénka sina energikostnader. Tillaggsisolering, nya
tatare fonster, varmeatervinning, nya digitala styrsystem och solenergi star
hogt upp pa listan. Men ogenomtankta energirenoveringar kan kosta mer
an det smakar. Peter Tjerneng pa Desorbera byggnadsfysik AB &r oroad.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: TORBJORN JOHANSSON OCH DESORBERA

ill det sig illa kan vi vara pa
Vag att gbra samma misstag
som gjordes under oljekrisen 1

bérjan pa 70-talet, menar han.

Nar det oljeproducerande landernas
samarbetsorganisation Opec drog at
kranarna 1973 fokuserade hela bygg-
branschen pa att spara pa uppvarmning
Resultatet blev att manga hus blev
alldeles for isolerade utan kontrollerad
ventilation. Ofta isolerades husen pa fel
satt, t ex pa insida av kallarvagg, vilket
ledde till stora problem med mogel och
inomhusmiljo.

Peter Tjerneng pa Desorbera menar att man maste se till helheten innan man gor energirenoveringar.

Peter Tjerneng ir en av Sveriges dryga
160 medlemmar 1 Byggdoktorerna.
Foretagets kiarnverksamhet ar fuktska-
deutredningar. Men de arbetar aven med

radonutredningar, energideklarationer, missiga och ekonomiska aspekter. EU Dessutom finns det risker for fallande

fuktsikerhet i produktion och miljéinven-  trycker dven pd hart med krav pa stora byggnadsvirden och svérigheter att fa

teringar. forbattringar av energiklassningen for lan pé langre sikt om husen inte uppfyller
Han menar att det inte rader ndgot byggnader redan tll &r 2033. Och det en viss energiklass.

tvivel om att fastighetsdgare maste satsa racker ofta inte med enbart injustering — Det ar bara tio ar bort, sager han.

pa energirenoveringar. Bade ur milj6- och kalibrering av husets virmesystem. Alla dessa krav och fokus pa att spara
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Den kraftigt forhojda fuktigheten i vindsutrymmet har lett till att rasponten har svéllt och pressat upp strolakt for takbelaggningen. Genom
detta uppstar otatheter dér spikar for strolakten I6per genom pappen och lackage utifran har dven uppstatt. Taket var nyligen omlagt.

kan skapa en stress hos manga brf-sty-
relser. De har oftast inte har tillgdng till
expertis inom upphandling och kunskap
kring vilka atgarder som &r relevanta
samt inte ger sekundara problem och
kostnader, vilket 6ppnar upp for lyckso-
kare inom byggbranschen. Aven Boritt
far en kdnga av Peter Tjerneng.

— Det ar mycket tal om energirenove-
ringar i era artiklar och @ven hos andra
aktérer, men det ar valdigt, valdigt
sparsamt om konsekvenserna av dessa
renoveringar. Men gor du fel sa kan
konsekvenserna av en sanering kosta
valdigt mycket mer dn besparingen var
tankt att generera for flera decennier
framat.

Vilka ar fallgroparna?

— Grundprincipen ar att sa fort man
gOr en energibesparande atgard sa
kommer det 1 de flesta fall att krocka
med fuktproblematiken. Man maste
titta pa de samlade effekterna vid en-
ergiinvesteringar, menar han. Gora en

konsekvensanalys som ocksa striacker sig
framat i tiden.

Han berittar att om man tillagg-
sisolerar en vind, nagot som bade ar
forhallandevis billigt, snabbt och ger
ett tydligt resultat pa energirakningen,
paverkar man samtidigt temperaturen
pa vinden och darmed den relativa fuk-
tigheten. Risken ar da stor att man far
mogeltillvixt pa yttertakets insida.

I vérsta fall aven formférandringar som
kan leda till lackage genom yttertaket.

— Det har ar nagot vi ofta ser under
vara utredningar, sager han. Ett farskt
exempel ar en brf 1 Bromma som just

tillaggsisolerat och fatt mogel pa vinden.

De var vildigt férvanade.

Nya tétare fonster paverkar ocksa
ventilationen och luftfuktigheten,
sarskilt om huset har sjdlvdrag eftersom
luftflédet minskar. Koncentrationen av
radon kan ocksa bli hogre.

— Forenklat kan man siaga att radon 1
de flesta fall ar ett ventilationsproblem,

Ett farskt exempel ar
en brf i Bromma som
tillaggsisolerat och fatt
mogel pa vinden. De var
vildigt forvanade.'
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Kondenskador invandigt pa fonster.

menar Peter Tjerneng. Det ar en gas som
behover ventileras bort. Men halverar
man luftflédet, dubblerar man radon-
gashalten. Man kan dven fa problem
med sjélva luftkvaliteten 1 huset som
6kad méngd koldioxid.

Aldre byggnader fran 30 — 50-talen med
sjalvdrag som ventilationssystem ar extra
kénsliga. De har redan knuffats narmare
punkten for mogel- och radonrisker ef-
tersom man ersatt oljeeldning med fjarr-
varme. Den heta luften, som strommade
genom husets skorstenar och hjélpte till
att skapa 6kad tryckskillnad mellan tilluft
och franluft vid skorstensmynningen och
ddarmed gav ett kraftigare sjalvdrag, finns
inte langre.
Lagg sedan till tatare fonster, tillagg-
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sisolering samt ett 6kat duschande, fler
torktumlare och tvattmaskiner, luftfuk-
tigheten blir allt hogre, luftvaxlingen
allt langsammare. Dessutom ar det inte
ovanligt att de boende tatar till tilluft-
sventiler for att det drar och visnas.

— Man petar in saker i gamla tilluft-
sventiler for att det drar och ger ljud fran
trafik och dylikt, berattar han.

Vad kan man da gora i ett dldre hus
med sjalvdrag?

— Jag skulle sdga att ett sjalvdragssys-
tem forlitar sig valdigt mycket pa bruka-
ren, vill man ha kvar sjalvdraget maste
man utbilda de boende. Vikten av att
anvinda viadringsfonstret, att man inte
stanger ventiler, men ett sadant system

blir valdigt kénsligt.

Aven smi, men vil
genomtankta insatser
gor att man kan
undvika saneringar"

Vill man ga vidare med energirenove-
ringar dar sjalvdraget riskerar att paver-
kas kan man vara tvungen att éverviga
ett mekaniskt ventilationssystem. Men
da maste den investeringen finnas med 1
kalkylen, den drar ocksa energi och drar
ocksa ut uppvarmd luft. Ett nésta steg
blir da att 6vervaga ett fran- och tillufts-
system som atervinner varme.

— Det ér ju bra, men det kostar mycket
pengar, sa da maste man évervaga den
totala kostnaden for att komma fram
till hur mycket man egentligen sparar 1
slutandan, menar Peter Tjerneng:

Aven solceller pa taket kan 6ka risk for
mogel pa vindar. Mindre uppvarmning
av taket forlanger perioder med hog re-
lativ fuktighet och ger ett mer gynnsamt
klimat f6r mikroorganismer.

Det kan alltsa bli betydligt mer kompli-
cerat att spara pengar och energi dn vad
manga tror.

Visst ska vi energirenovera, menar
han, men sakerstall konsekvenserna
av det. Oftast kravs det ingen storre
utredning men det ar viktigt att forsta
huset forutsattningar. Mycket beror pa
byggnadens bestindighet, vad ér for
typ av konstruktion och vad har den for
formaga att ackumulera fukt och slappa
ifran sig fukt.

— Aven om vi arbetar med fuktskadeut-
redningar ser vi ju garna att vi far arbeta
mer med forebyggande atgirder. Aven
sma, men vil genomtinkta insatser gor
att man kan undvika saneringar, avslutar
Peter Tjerneng. m
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Sa tar ni hand om

er fastighet

Sager er underhallsplan att det ar dags for renovering av
fastighetens yttre, fonster, balkong, fasad eller tak? Att ligga
steget fore sparar bade tid och pengar. Med ratt kunskap,
planering och utférande kan ni i styrelsen undvika dyra
misstag och minska elforbrukningen.

Spara kostnader - ta reda pa er fastighets yttre skick
Vill du och din brf-styrelse kanna er sakra kan ni som bor
Stockholm boka en dversyn och analys av fastighetens yttre.
Vara sakkunniga medarbetare ger konkreta rad, atgdrdsforslag
och hjélper eri arbetet fran start till mal.

i . L = | Boka en kostnadsfri genomgang
hr“'t%ﬁ, ~ 730’{“ . fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang

av er fastighets yttre skick. 1y =t
= fasadskolan.se/boka ~ + well !RESSEEIgR

E_ E | samarbete med Fasadskolan
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TEXT OCH FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Brandskyddsarbetet i en bostadsrattsforening
ar varken svart eller tidskravande. Utmaningen
ligger i att f& det gjort och med en viss regel-
bundenhet. Robert Petersen, brandinspektdr
vid Storstockholms brandforsvar, vill att vi flyttar
fokus frén vad vi ska géra om det borjar brinna
till hur ser vi till att det inte borjar brinna,
minimera riskerna. Styrelsen har ett stort ansvar
och bor se till att skapa tydliga rutiner och regler
for vad som géller.

BORATT NR 5/2023

‘ Y1 har radgivningstelefon ett antal dagar

1 veckan och varje gang ar det ett antal

styrelsemedlemmar som ringer med olika

fragor, sdger han. Nagon undrade 6ver om man kan
fa anvanda sin parkeringsplats for att forvara mébler,
far man gora det? Ja, en mobel brinner ju inte mer
an en bil, men ar 4 andra sidan lattare att tanda eld
pa. Ar ett bokbord i trapphuset ok? Hur ar det med
julgranar? Barnvagnar?

Han menar att man ofta hamnar 1 en position dér det
noédvandigtvis inte ar forbjudet, darfor ar det viktigt
att styrelsen tar beslut och vagar sitta upp tydliga
regler. Exempelvis att det inte ska finnas nagonting
1 trapphuset, men om nagon boende har ett sdrskilt,
kanske tillfalligt, behov far de ta upp det med styrel-
sen. P& garageplatsen ska det finnas en bil, eventuellt
en uppsattning dick och takbox, inget annat och pa
vinden och 1 kéllare far det inte finnas nagra brandfar-
liga produkter.

— Styrelsen maste ga ut och sdga att vi bestimmer,
for annars blir ofta ”som det blir” med brandskyddet,
menar han. Ett lovansvart litet bokbord vid entrén



231-3410

kan snabbt svilla till en plats for allman
byteshandel. Ett bra tips ar att ladda ner
broschyren "Brandskydd i flerbostads-
hus" fran MSB, hiar finns all information
en styrelse behéver.

Styrelsen ska genomféra regelbundna
egenkontroller av sitt brandskydd. Det
gar ju att lagga ut detta pa en utomstaen-
de aktér, men Robert Petersen menar att
det dr battre om styrelsen gor detta sjilva
eftersom man lar kdnna sitt hus och dess
forutsattningar. Man far helt enkelt koll
pa ldget och vet exakt vad som har gjorts.
— Lagg till det som en punkt vid
staddagarna foreslar han. Det ar varken
sarskilt svart eller tidskravande, men det
maste goras regelbundet om brandskyddet
ska fungera om nagot anda hander. Kom-
plettera sedan med kvartalskontroller.

Ett centralt begrepp i brandskydd
ar begransning. Hela huset bestar av

TEKNIK

Det iir viktigt att forsta att
nar roken blir tillrackligt
varm borjar den brinna.
Det ar roken som dodar”

utrymmen - brandceller, mellan dessa
finns brandcellsgranser. Lagenheterna,
trapphuset, vinden, kéllaren, tvittstugan,
garaget och 6vriga lokaler ar alla brand-
celler. Fungerar dessa begrinsas brandens
spridning under en viss, oftast valdigt kri-
tisk tid, det vill saga till raddningstjansten
kommit pa plats. Hela trapphuset rokfylls
valdigt snabbt om det bérjar brinna i
tvattstugan for att dorren star 6ppen
eller ar otat. Trappan fungerar som en
skorsten.

— Och dit r6ken kan sprida sig kan
branden sprida sig, sager han. Det ar vik-
tigt att forsta att nar roken blir tillrackligt
varm bérjar den brinna. Det dr roken
som dodar. Och det behévs inga stora hal
i brandcellsgranserna, en otit rérgenom-
dragning racker.

Han beréattar om en omfattande brand i
centrala Stockholm tidigare i ar dar hela
taket overtdndes, manniskor blev instang-
da och ménga fick foras till sjukhus. Allt
for att en enda lagenhet 6vertandes. Bris-
ter 1 brandcellsgriansen gjorde att branden
spred sig snabbt.

— Hade brandskyddet fungerat skulle vi
16st det hela pa en timme. Da hade resul-

Det &r viktigt att kontrollera att rékluckor fungerar.

tatet med stOrsta sannolikhet istallet varit
en utbrand ldgenhet samt en del réklukt
och sotrester 1 trapphuset.

Det handlar inte om sérskilt manga
kontrollpunkter i ett vanligt flerbostadshus
men de ar bokstavligen livsviktiga. Pa nis-
ta sida hittar du en lista 6ver de viktigaste
punkterna vid en brandskyddskontroll
samt vad som aligger varje boende att
kontrollera.

Nya tider innebér ocksa nya produkter
och nya brandrisker. En ér alla nya ladd-
bara produkter som elsparkcyklar, elcyklar
och andra eldrivna transportmedel. Ge-
mensamt {or dessa och dven vara datorer,
mobiltelefoner och annat ar att de drivs
av littumbatterier. Borjar de brinna ér de
valdigt svarslackta och producerar dessut-
om en valdigt giftig rok.

— Se tll att det ar helt rent runtomkring
batteriet, sa om det borjar brinna ska det
inte antdnda nagot annat. Laddar man
1 hallen, se till att ha en timer pa, sdger
han. Mobiler och datorer ska laddas pa
en ren hard yta, inte ligga 1 soffan bland
filtar och kuddar. Ladda girna nar du ar
hemma och vaken, det ar en billig livfor-
sakring. Annu bittre blir det om du ocksa
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har en brandvarnare i det utrymme du
laddar 1. Sjalvklart ska det ocksa vara
produkter som ar S-markta och godkén-
da for bruk i Sverige.

Oftast tar man med sig cykelbatteriet
in 1 ldgenheten. Se upp med det om du
tappat det eller om det fatt en small eller
flera. Risken att batteriet far en termisk
rusning nar du borjar ladda det. M¢j-
ligheten att ladda i cykelférradet finns
men det forutsatter att utrymmet har
ventilation och en dorr ut 1 det fria. Ett
cykelrum i kéllaren fungerar inte. Och
som sagt, styrelsen ska ha givit tillstand
till laddning,

Tva andra relativa nymodigheter, 1
alla fall 1 stérre méngd ar solcellsanldgg-
ningar och laddstolpar.

— Idag sker det ingen obligatorisk
kontroll av brandskydd vid installation
av solpaneler eller laddstolpar. Det enda
kravet dr att elsdkerhetsverkets regelverk
foljs, sager Robert Petersen.

Nar det géller garage finns det en
enkel sak som foreningarna kan gora
for att underlatta och effektivisera

raddningstjanstens insatser vid en brand.

En ritning 6ver garaget infor
dérren.

— Vi far snabbt svar pa
fragor som om det finns fler
nedfarter, var nddutgangar
och rokluckor finns. Vi kan
orientera oss snabbare,
bedéma bista vagen in och
bekampa elden pa ett sakrare
satt.

Inglasade ochinredda
balkonger fér med sig nya
brandrisker.

— Vi har mérkt av ett 6kat antal
balkongbréander. Balkonger ar idag ofta
inredda och inglasade rum. Har finns fil-
tar, vairmeljus, gardiner, ljuslyktor, grillar.
Samtidigt dr balkongdérren och fonster-
na inte tankta som brandcellsgranser om
det borjar brinna pa balkongen. En yt-
terdorr ska std emot 30 min, vaggar 1 60
minuter men det finns ingen klassning
for balkongdérren. Det blir latt en snabb
brandspridning in i lagenheten.

Sammanfattningsvis menar han att
nyckeln till ett framgangsrikt férebyggan-

En karta over garaget
innanfor ingangen
hjdlper mycket"

de brandskyddsarbete ar att sa manga
som mojligt verkligen forstar hur saker
och ting hinger ihop, inser vilka riskerna
ar och hur viktigt det ar med regelbund-
na kontroller av husets brandskydd.
Och att alla deltar 1 brandskyddsarbetet.
Se till att det arbetet inte faller mellan
stolarna. Vilket det tyvarr gors 1 alltfor
stor utstrackning idag. Robert Petersen
illustrerar det med att vid forsta advent
ar det ganska lugnt, men sedan blir det
varre vid andra advent och annu vrre
vid tredje advent. Ljusen blir allt kortare
och mossan torrare. Likadant varje ar.

Vinta inte tills det borjar brinna 1
knutarna. m

Punkter for egen-

kontroll av foreningens Punkter for de
brandskydd boendes egenkontroll

1 Vinden. Se till att géngarna &r fria, att drren 1 Kontrollera att ytterddrren gér i las och ar

sténgs och gar i las och att listen runt dérren

ar hel. Satt gérna upp ett anslag om att dérren

alltid ska vara sténgd och last. Kontrollera att
eventuell nédbelysning fungerar.

Trapphuset. Det ska vara tomt och rent. Kont-
rollera att rékluckor fungerar alternativt att
vadringsfonster gar att 6ppna.

Dorrar till kéllare, tvattstuga och garage
kontrolleras pa samma satt som vindsdorren.
Kommunicerande brandvarnare i och utanfor

2.

tat och att listen runt dérren ar hel.

Se till att ha fungerande brandvarnare i
lagenheten, &ven i sovrummen och gérna

kommunicerande sadana. Du far du en

snabbare indikation pa att det sker rokut-
veckling nagonstans i lagenheten.

Kontroll av brandslackare och att
brandfilt finns.

Datera upp dig kring de rad och regler

tvattstuga bor finnas och ska kontrolleras
sarskilt om det saknas mdjlighet att ta sig ut
pa annat satt &n igenom dorren. Finns brand-
slackare i tvattstugan ska den kontrolleras.

Kontrollera skyltar och eventuell nédbelys-
ning.

4.
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som styrelsen anslagit i trapphuset eller
pa féreningens hemsida. Exempelvis om
var atersamlingsplatsen vid en eventuell
utrymning &r.



Atervinna franluft?

Atervinna spillvatten? Byta fonster?

Svart att valja?

e . e
Forbattra isolering: Installera solceller?

Investera i ratt ordning med hjalp av
Energiresan fran Ecoclime.

+ Garanterad besparing — atervinn >90 % av energin i spillvattnet
+ Minskad driftkostnad och miljopaverkan
v Finansiell havstang som mojliggor fler investeringar

Energiresan ar ett koncept dar ni som BRF far hjalp att
prioritera investeringar for energieffektivisering.

Kontakta mig sa berattar jag mer:

Yvonne Westermark
yvonne.westermark@ecoclime.se
0730-60 7192

L .l'
[ 4
Ecoclime Group energieffektiviserar stérre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter med ecoc 'me

egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetsdgare ta kontroll 6ver energifléden
som férbétirar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan. ecoclime.se
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Vinterbona

TEXT OCH FOTO: ANNIKA GERENDAS

Det ar kyligt och snart ramlar de forsta
snoflingorna ner fran himlen. Vad ska man
gora for att rusta fastigheterna infor vintern?
Vifolide med fastighetsskotaren Patrik
Johnsson nar han gjorde en dversyn av en
fastighet i Farsta. Vad far man inte glomma?
Lars Svingdal, teknisk radgivare pa Boratt
forum betonar vikten av att gora service- och
funktionskontroller av systemen i
undercentralen.

BORATT NR 4/2023

orja redan nu med att gora en service- och
B funktionskontroll av varme-, kyl- och ventila-

tionssystemen infor vintern s att alla anlagg-
ningar fungerar som de ska och att installningar ar
ratt installda, sager Lars Svingdal.

Vissa foreningar har vattenutkastare for att vattna
blommor och rabatter. Dessa bor stangas av under
vintern sa att inte vattnet fryser.

En viktig dtgard for att undvika stopp 1 avloppet
utomhus ar att se Gver dagvattensystemen sa att
brunnarna ar rensade fran 16v och skrap. Dagbrun-
narna brukar finnas pa garden eller i trapporna
till kallaren pa utsidan. Rensa ocksa hiang- och
stuprannor nar traden borjar tappa l6v.

En del foreningar har motorviarmare och markviarme
som bor servas och funktion kontrolleras. Se till att alla
kablar ar pa plats vad galler takvirme och att varmen
kommer 1 gang som den ska.

— Man ska helst ha ett serviceavtal med en specialist-
firma som gor ovan namnda kontroller under hésten.
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Det ar en regel att
radonmatningen ska
goras under 1 oktober
till den 30 april, under
eldningssasong "

Redan nu bor sno- och takskottningsavtal
vara pa plats annars riskerar man att hamna
sist 1 kon. De hiar tjansterna bor handlas upp
fore sommaren.

Sandlador brukar inga i avtalen och fylls
pa under hésten sa att man kan sanda vid
behov under vintern. En annan viktig sak ar
att man har tillgang till avsparrningsmateri-
al som band, koner och skyltar om det finns
risk fOr sndras och istappar om man har av-
ropsavtal. Har du ett bevakningsavtal sa sko-
ter takskottningsfirman detta automatiskt.

—De boende kan se éver titning av fons-
ter och balkongdoérrar for att halla virmen.

Nar ar det bast att géra radonmat-
ningar?

— Det ar en regel att de ska goras under 1
oktober till den 30 april, under eldningssa-
song. En radonmitning bor paga 1 minst tva
manader under ovan tid. Ju ldngre tid, desto

noggrannare blir radonmétningen.
OVK-besiktningar kan goras aret om,

Lovsilen pa stuproret ska vara ren och hel. Det finns dven eluppvarmda stuprér i vilka man kan
koppla in en elkabel s& att vattnet inte fryser, berattar fastighetsskétare Patrik Johnsson.

men fastigheter med sjalvdrag kan med
fordel besiktigas under vinterperioden for
att dra fordel av kyla och skorstenseffekten.
Under sommartid sé star luften still och det
saknas luftfloden och da risk att fastighet blir

underkénd.
En solig, kall morgon befinner vi oss i
stralande vader utanfor Brf Torso i1 Farsta Vad ar det som oftast behover Brukar du ge styrelsen aterkopp-
for att se over fastigheterna och vintersakra atgirdas i foreningarna? ling pa vad du gor?
dem. Vi f6ljde med fastighetsskétaren Patrik — Det ér vanligt att jag byter 16v- — Om det ar nagot som vi inte har
Johnsson pa en 6versyn infor vintern. fangare, det vill sdga silen, och géra upphandlat tidigare maste jag fa god-
Varje host och véar gar han igenom fastig- rent dagvattenbrunnarna, de blir kant pa om vi ska genomfora atgiarden
heterna. Loy, fran hosten, kan droja sig kvar oftast fulla med smuts och behéver eller inte. m
1 stuprannor och tappa till. rensas, sager Patrik Johnsson.
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Lufta
lagom

Nar det blir kallare inne ar det dags att
se Over sina element och att kanske
lufta dem. Att lufta elementen kan'i
varsta fall leda till vattenskada om du
inte vet hur man gor. Om du ar osaker
bdr du kontakta din fastighetsskoétare.
Vad boér man tanka pa?

TEXT OCH FOTO: ANNIKA GERENDAS

m du har ojimn viarme och hor susande fran
O elementen, da kan det vara luft i dem. Ta fram en

bytta, en trasa och ett luftningsverktyg som har olika
storlekar pa nipplarna. Skruva tills det kommer rent och klart
vatten fran elementet. Ibland kan vattnet vara svart i bérjan
eftersom det legat stilla i réren. Det ar bra att ha en trasa

till hands sa att inte golvet blir missfargat, sager Christoffer
Wrana, fastighetsskotare pa Storholmen forvaltning.

Hur ofta ska man lufta elementen?

— Man ska borja lufta elementen nar det blir bli kallare,
bubblar och om elementet ar kallt upptill och varmt nedtill.
Det ar ofta en indikator pa att det ar luft 1 6vre delen.

Christoffer anvander en nyckel med fyra olika storlekar pa
nippeln for att lossa luftningsskruven.

Christoffer Wrana anvander en nyckel med fyra olika storlekar pa
nippeln for att lossa luftningsskruven. Det ar fardigt nér det har slutat
spotta och frésa och en ren, klar vattenstrale sprutar ut.

BORATT NR 5/2023

— Om man ar osaker pad hur man ska gora sa rader jag folk

att kontakta oss eftersom det finns en risk att muttern eller
insatsen foljer med ndr man lossar nippeln, da kan det bli en
olycka. Lat sdga att du skruvar ut stora nippeln f6r mycket och
den ploppar ut. Da har du en stor vattenstrale som sprutar ut
och du far inte in bulten 1 elementet igen.

Nar ar man klar?

— Nar det har slutat spotta och frisa och en ren, klar vat-
tenstrale sprutar ut. Ibland kan det spotta och frasa en del,
sedan kommer det vatten igen och det upprepas. Det kan
vara tecken pa att man gjort nagot storre jobb 1 systemet.

Syftet med att lufta element ar att uppna en jamn och be-
haglig varme. Man skall daremot undvika att lufta
element i onédan. m

Lufta element - sa gar det till:

1. Kor upp varmesystemet pa hogsta majliga temperatur
eller valj en dag nér det &r varme i systemet for att sa
mycket syre som méjligt ska frigoras fran vattnet.

2. Sténg cirkulationspumpen och vanta ett tag (beror pa
storleken pa anlaggningen) sa att luften hinner samlas
i hojdpunkterna i systemet.

3. Stang termostaten pa radiatorn och lufta darefter.
Se efter var luftskruven sitter. Oftast sitter den hégst
uppe pa radiatorn i vénstra eller hégra hornet, pa
motsatt sida om termostaten. Placera en behallare
under ventilen. Téack gérna runt om med trasor eller
tidningspapper. Oppnaoch stang luftskruven mycket
forsiktigt.

4. Oppna termostaten och lufta igen.

5. Om inte hela radiatorn blir varm efterat, gor ytterligare
en luftning.



garanti mot
- fargslapp

Mala om taket i ratt tid!

Vi har malat dver en miljon kvadratmeter tak

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

ar endast 0.6 mm tjock sa den behoéver skydd fran vader och vind. Annars ar det hog risk
for rostangrepp. Nagot som ar valdigt tidskravande att atgarda. Med regelbunden malning
haller 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!

P
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PLAT & VENTFORETAGEN “-.H:ﬂ‘.pf
CC Plat & Tak AB C,:C
Domnarvsgatan 5 16353 Spanga Plat & Tak AB

Telefon: 08-36 00 10 info@ccplat.se
www.ccplat.se
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Sma grupper av forvantansfullt sorlande manniskor drar sig mot
samlingslokalen i 41:an. Det ska bli onsdagsfika med foredrag i
brf Slagan i Norrképing. Féreningen bestér av tre hus med
sammanlagt 128 lagenheter, plus en 6vernattningslagenhet.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

medlemmar har samlats
for att hora sin nyinflyttade
granne, historielararen Leif

Carmhagen berétta om halsokurer och
farsoter i forna tider. Kaffe och hem-
bakta kanelbullar sitter fint efterat och
det blir livliga samtal vid borden.
Foreningens ordférande Lennart
Stenberg och vice ordférande Birgitta
Larsson ar glada 6ver uppslutningen.
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Den rymliga lokalen var tidigare uthyrd
och gav en god intékt till féreningen,
men nu anvands den till aktiviteter som
starker gemenskapen och som fatt de
flesta av de boende i de tre husen att ldra
kdnna varandra.

Pa fragan om vad som sticker ut och
gor brf Slagan till en av Sveriges basta
svarar Lennart Stenberg “helheten”.

Ledstjdrnorna ar miljo, ekonomi och
trivsel.

Ekonomin hinger till stor del samman
med 16nsamma milj6investeringar. Berg-
varme och solceller haller energikostna-
derna nere. Arsredovisningen ger alla
boende en tydlig bild av det ekonomiska
laget, vad som har gjorts 1 fastigheten
och vad atgarderna har kostat.

Det ar elva ar sedan Lennart Stenberg



tog 6ver ordférandeskapet 1 foreningen.
Som nyinflyttad hade han noterat att det
fanns ett missndje med den davarande
styrelsen. Insynen 1 styrelsens arbete

var minimal, intresset var lagt och inga
medlemmar orkade opponera sig.

Pa arsmoétena hade man alltid valt
styrelse genom dppen votering, men vid
detta tillfalle stillde sig en av Lennart
Stenbergs vanner upp och begarde sluten
votering. Det gjorde att fler vigade stodja
en ny styrelse ledd av Lennart Stenberg.

— En av de forsta atgiarderna blev att
ga ur Riksbyggen, berittar han.

Motivet var framst ekonomiskt. Att
byta férvaltning blev I6nsamt. Dessutom
blev de friare att kunna fatta egna beslut.

Nu kunde f6reningen fokusera pa att
bringa ordning i ekonomin, uppdatera
fastigheten och s sméaningom spirade en
battre anda.

—Attha
ordning pa eko-
nomin och att
ha en 6ppenhet
kring vad saker
kostar och vad
investeringarna
syftar till ger
medlemmarna
en kénsla av trygghet, siager
han.

Och det ar ju vl kant att
trygga manniskor blir mer 6ppna och
vanligt stimda mot omgivningen.

Férutom det pafallande tydliga arsre-
dovisningen informeras medlemmarna
om alla vasentliga nyheter genom "Sla-
gan-nytt", ett litet blad som utkommer
varje kvartal. Varje hus har digitala infor-
mationstavlor och nycklarna ar numera

utbytta mot tags. De tre husen har ocksa

Ordning och reda

skapar trygghet. Har

man ordning pa ekonomin
skapas nya mojligheter"

husvardar som skdter smareparationer,
klipper grés och haller ordning.

— Allt det diar med milj6 och ekonomi
ar ju mycket bra, men jag tyckte att
sjalva trivselaspekten saknades, sdger vice
ordférande Birgitta Larsson.

N&r vardforetaget som hade hyrt

in sig 1 bottenvaningen pé 41:an

skulle lamna 6ppnades mojligheten.
Ordf6rande Stenberg var tveksam, men
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Lokalen har blivit en fin samlingspunkt.

vice ordférande Larsson stod pa sig —
Slagan hade chans pa en samlingslokal.
Rymlig, ljus och med valutrustat kok.

OK, de fick val testa ...

Kafékvintetten bildades. Ett gang
damer som tar hand om aktiviteterna i
lokalen.

I bérjan kom inte s& méanga till
fikastunder och kvallsaktiviteter, men
tragen vinner. Nu dr pubkvillarna och

BORATT NR 5/2023

vinprovningarna ibland 6vertecknade
och arrangemangen far dubbleras.

— Eftersom foreningen har tre hus
behévs en plats dér alla kan métas. Tidi-
gare fanns det en kinsla av att folk 1 de
andra husen betraktades som ”de dar”,
lite fraimmande, sager Birgitta Larsson.

Styrelse och husvardar tréffas i lokalen
varannan tisdagskvall och da har med-
lemmarna mdjlighet att komma ner och

dryfta allehanda bekymmer. Dessutom
kan de boende fa anvinda lokalen till
privata tillstallningar, vilket uppskattas
véldigt mycket.

Birgitta Larsson har en liten vidare syn
pa lonsamheten 1 projektet — visst ar det
bra med intdkter for en lokal, men en
samlingslokal héjer vardet pa foreningen
som helhet.

— Eftersom foreningen har fatt rykte
om sig att vara trevlig ar det manga som
soker sig hit, sager hon.

En annan viktig faktor var att investe-
ringarna i bergvarme sparade sa pass
mycket pengar att det vil kompenserade
for en utebliven hyresintikt.

Lennart Stenberg och styrelsens sekre-
terare Claes Bengtsson visar féreningens
traningslokal. Den ligger 1 det gamla
pannrummet som frigjordes nér huset
fick fjarrvarme. Motiondrerna far pas-
sera den lilla undercentralen for att n&
dit. Nu syns ror for fjarrvirme och berg-
varme 1 rummet med motionscykeln,
roddmaskinen och de andra maskinerna.
Foreningen anvander fjarrvarme pa som-
maren och kopplar in bergvarmen vid
midnatt den sista oktober.

Traningslokalen ar ocksa utrustad med
en liten bastu och dusch. Det ar snyggt
och trevligt.



De flesta som bor i huset ar ange-
lagna om att halla fint och att inte
stora sina grannar, men styrelse och
husvardar kan ibland fa ingripa. Efter-
som tvattstuga och traningslokal bokas
elektroniskt kan styrelsemedlemmarna
se vem som nyttjade lokalerna sist och
anmoda den som lamnat rorigt att
stada upp.

I husen som stod klara 1958 ar det
manga som har bott lange. I dag ar
ungefar 70 procent av de boende pen-
siondrer, och barnfamiljerna ar fa.

Det kan var en forklaring till att for-
eningen fungerar sa val — dldre har ofta
mer tid att dgna sig at foreningslivet,
och betydelsen av att kunna samverka
ar viktigt i en sddan har stor bostads-
rattsforening. Slagans arsmoten samlar

|

en stor andel av hushéllen, sist deltog
70 av husets omkring 180 boende.
Arsmétet brukar avslutas med lite god
mat och ett glas vin.

For Lennart Stenberg ar det en
kvalificerad och ansvarsfull uppgift att
vara ordférande i en bostadsrattsfor-
ening.

— Min roll ar att halla ihop helheten,
att leda och fordela arbetet, men inte
att vara inne och peta i andras uppgif-
ter. Har jag lagt ett fortroende sa galler
det, sager han.

Han betonar det viktiga i att ha en
6ppen dialog och att kunna reagera
snabbt om nagot behover atgardas.

— Ordning och reda skapar trygghet.
Har man ordning pa ekonomin skapas
nya mojligheter, sdger han. m
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Eftersom forening-
en har fatt rykte om
sig att vara trevlig
ar det manga som
soker sig hit"

Medlemmarna i brf Slagans fikagrupp fran vanster Lena Haggblad, Birgitta Larsson, Elisabet Andersson och Bodil Bengtsson.

LIVET
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Genmale fran brf Hojdparken

| konflikten mellan brf Bjorkbacken och byggjatten Peab som
Boratt skrivit om tidigare ser sig grannforeningen, brf Hojdparken,

som forlorare.

‘ Y1 boende 1 Brf Hojdparken skrev pa véara “uppla-
telseavtal” senhosten 2013 med 16fte att inflyttning
skall ske oktober 2014. I den ekonomiska plan som
bifogades till avtalet framgick inget om nagon tvist med Brf

Bjorkbacken. Att en tvist pagick fick vi reda pa forst nar den
“riktiga” styrelsen bildades.

Att interimsstyrelsen, bestaende av Peabfolk och samma
personer som var 1 interimsstyrelsen for Brf B, har klargjorts
under tvistens gang, Peab lovade att Brf H6jdparken skall
gd skadeslosa och inte behdva oroa sig for den pagaende
tvisten. Peab har med sina jurister drivit processen mot Brf
Bjorkbacken.

Vii Hojdparken har under nio ar levt i ovisshet om hur
det skall bli med var garagenedfart. De senaste tre aren nér

nedfarten blivit blockerad har vi fatt leta oss till andra
garage 1 naromradet. Peab har betalat kostnaden f6r den
utgiften, men det har foérorsakat en mangd besvar, bland
annat transporter av varor och sjuktransporter men ocksa
besvaret att inte ha sin bil tillganglig pa ett bekvamt satt.
De tva som har har tillstand, parkerar pa innegarden.
Det medfor att mandverutrymmet blir an mer begransat.

Tvisten har inte startats av oss som bor granne med
brf Bjorkbacken. Det dr 1 manga delar en tvist mellan
brf Bjorkbacken och byggforetaget Peab. Tyvirr har vi
1 Brf Hojdparken kommit 1 klam som tredje part.

For styrelsen 1 brf Héjdparken

Hans Sarsten

- Solceller

- 30 ar produktgaranti

- 30 ar effektgaranti om 87%
- Fasbalansering

- IMD

- Elbilsladdning

- Energilager

- Energidelning

) ,_d.//
e
Friendly Power AB
Erstagatan 24
116 36 Stockholm
info@friendlypower.se
070-774 10 55

Vi levererar langsiktiga energilosningar till bostadsrattforeningar

' P

~

FRIENDLY
\/ POWER
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Torsdag 30 november kl.11-21,

Boratt forum, Pastellvagen 6, Johanneshov

Katrin Sundberg &r dagens moderator och
underhallare. Hon har arbetat med teater, film,
TV och radio i 6ver fyrtio ar. Hennes YouTube-
kanal med komiska betraktelser éver livet har
over 100 00O foljare.

Dagens program

DIN PRIVATEKONOMI

Arturo Arques arbetar som Swedbank och
sparbankernas privatekonom. Han berattar
om hur konjunkturen, penningpolitiken

och finanspolitiken paverkar hushallens
ekonomi.

SAKERHET OCH TRYGGHETS-
SKAPANDE ARBETE

Michael Englund har en lang erfarenhet
inom sakerhet och trygghetsskapande
arbete. Han talar om hur man ska arbeta
for att hindra kriminella att infiltrera brf:er
och styrelser.

JURIDIK FOR BRF:ER

Ingrid Uggla ar bostadsréattsjurist och har
medverkat vid tillkomsten av bland annat
1991 érs bostadsréttslag. Hon ger juridiska
rad och tips bade for styrelser och
bostadsréattshavare.

Du kan delta fysiskt eller digitalt - helt
kostnadsfritt.

Varmt valkomna att ocksa traffa Boratt
forums alla partners. Och varfér inte vara
med pa var julmiddag?

¥
r
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INTERNATIONELL EKONOMI

Elisabet Kopelman ar makroekonom pa SEB och
bevakar den amerikanska marknaden. Hon pratar
om nationell och internationell ekonomi, trender,
prognoser kring bland annat ranteutvecklingen.

ENERGI, MILJO OCH DIGITALISERING

Géran Werner, civilingenjor KTH, &r seniorkonsult
inom WSP Sverige AB. Goran &r pa uppdrag av
Energimyndigheten koordinator fér BeBo. Han
beréattar om hur brf:er ska méta utmaningarna
inom energi, milj¢ och digitalisering.

BYGGFUSK OCH BEHOV AV
UNDERHALLSPLAN

Jacob Bellstam, Storholmen Férvaltning. Han
tar upp &mnena byggfusk och den praktiska
anvandningen av underhallsplan.

RENOVERINGAR - VAD GALLER?

Peter Niemeyer, Boratt forum, pratar om
vad man far géra och inte géra vid renovering.

fOrum



MKLUBBEN

- mangder av

| samma 6gonblick som er forening blir Premiummedlem i Boratt
forum far ni tillgang till mangder av erbjudanden och férmaner fran
vara partners. Alltifrén digitala energildsningar till maleri, renovering,
elinstallationer, juridill och brandsakerhet. Partners som borgar for
en trygg upphandling, gér'iomfc'jrande och leverans. Som
Premiummedlem har du aven tillgéng till var tidning, kostnadsfria
digitala utbildningar samt radgivning och support till rabatterade
priser. Ar du féretagare och vill vara med i var Premiumklubb?
Kontakta oss pa info@borattforum.se eller pa tel 08-520 252 02

danden fran vara partners!

JcLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boratt

Forums kunder.

wis THOUSE [ STORHOLMEN |

firvaltning

Vi erbjuder nu 10% rabatt pa ett
komplett bokningssystem for Boratt Storholmen Férvaltning en flexibel brf

Forums medlemmar. forvaltare. Vi bygger var férvaltning
baserat pa egen forskning och vi ar
branschens utmanare.

‘Illl | olofssons
MALERI

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

N ringer, vi springer!

Vi ir ett byggkonsultféretag inriktat

pa entreprenader, status, upphandling Vi 6ver 20 ars erfarenhet av olika
och projektledning inom fastighets- typer av VVS-arbeten. Vi utfér alla
branschen samt avflyttningsbesikt- typer av arbeten inom VVS, service,
ning. underhall och vvs installationer.

| NDRES

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

iLOQ

Life made limithess,

SEB ar den ledande féretagsbanken i iLOQ digitala lassystem 6kar virdet
Sverige. Vi utgér fran bostadsrattens pé fastigheter genom en miljévinlig
helhetssituation och erbjuder kompletta 16sning med hogre sikerhet och ligre
banklsningar 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).

) PERMOLUFT

OVK besiktningar och injusteringar,
service och underhall av befintliga
anldggningar, Ombyggnationer och
anpassningar av befintliga system samt
montage ny ventilation.

SoliFast

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

ullinge @
lektriska AB

Vi ger Brier 20% rabatt pa offert
gallande el-besiktning av allménna
ytor inom féreningen, det sa kallade
kontrollprogrammet. (Féreningen ar
numera skyldiga att ha koll pa detta).

BRANDKONTORET

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

DAHL //

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

¢ Presto

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.

H j&rt—fungrﬁddning.se

Vi hjélper er att hjartsakra er BRF med
hjartstartare & utbildning. Vi erbjuder

hjartstartare & larmat skap, forsakring
ingéar under forsta aret.

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.

BELFOR (@)

Vi erbjuder 10% rabatt vid skadebesik-

tningar.

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 Boréatt forum sa far ni svar.

FRAGA: Jag sitter som ordférande
i en Brf. I en léigenhet finns en
inglasad del av balkongen som
funnits sedan husen byggdes. Aga-
ren har glasat in ytterligare en del
av balkongen. I denna del Licker
det in vatten fran ovankanten pa
fonstren. Vem ir ansvarig for att
atgirda detta vattenlickage?

SVAR: Kul att du tagit kontakt med oss
for din fraga. Jag skulle saga att ni bor
kontrollera vad som stér i féreningens
stadgar till att borja med. Men med det
sagt sa ar det medlemmen som har satt
upp inglasningen och det finns inget

pa fastigheten som tar skada av att det
lacker in vatten. En balkong dr byggd
for att klara vader och vind. Sa darav
ligger det inte 1 foreningens intresse att
inglasningen inte ska licka in vatten,
utan det ligger endast 1 den enskilde
medlemmens intresse.

/Veronica Karléin, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Vi har nyligen installe-
rat kameraévervakning i vart
soprum och i gemensamma
utrymmen for att forebygga ned-
skriapning och skadegorelse. Men
nu ir fragan vad vi som styrelse
egentligen far anvinda kameraé6-
vervakningen till? Far vi hora av
oss till medlem och t.ex. kriva
ersittning vid nedskripning?
Eller vid skadegorelse i vara
gemensamma utrymmen? Vad ir
juridiskt forsvarbart?

SVAR: Om vi forutsitter att féren-
ingen har foljt alla regler 1 6vrigt, t.ex.
informerat medlemmarna om att man
installerar kameradvervakning, sd skulle
jag sdga att styrelsen har ratt att kontak-
ta den medlem som inte f6ljt reglerna

1 féreningen. Det kan betecknas som na-
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gon form av stérning och skulle kunna
leda till en réttelseanmaning. Daremot
har féreningen inte ritt att debitera den
enskilde medlemmen foér kostnader till
foljd av detta.

/Christina Fregne, JURIDEKO FASTIG-
HETSPARTNER

FRAGA: Vem, styrelsen eller den
boende, har ansvaret for elsiker-
heten i en bostadsriatt?

SVAR: I en bostadsrattsforening har
foreningen ansvaret for elledningarna
fram till medlemens/lagenhetsinne-
havarens elcentral (proppskap). Det
betyder att elcentralen och installatio-
nerna inne 1 ldgenheten ar respektive
medlems/lagenhetsinnehavares ansvar.
Observera att detta innefattar aven
dolda ledningar inne i viggarna. Detta
brukar ofta finnas formulerat i féren-
ingens stadgar, men om det inte gor det
galler bostadsrattslagen, som stipulerar
denna ansvarsfordelning:

/Dolores Dundjerovic, STORHOLMEN
FORVALTNING

FRAGA: Hade det varit nagon
skillnad om man hade en indi-
viduell bostadsrittsforsikring
det vill siga inte gemensam med
foreningen? Hade kostnaden
fordelats pa ett annat sitt? Eller
hade det inte spelat nagon roll i
sammanhanget?

SVAR: Nej, det hade inte spelat nagon
roll. Principerna ar desamma oavsett
om man har en gemensam bostads-
rattsforsakring eller en enskild via sin
hemf6rsakring.

/Eric Rubenson, forsikringsjurist
BOLANDER & (O

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning

Svarar pa fragor om underhallsplan
kopplad till féreningens budget,

lar kénna ditt hus och fragor kring
brf-lagen samt stadgefragor.

Balco
Energismarta balkong-
|6sningar. Hos oss far du helheten.

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

Bolander & Co

Svarar pa allt om forsakring och
skador i bostadsrétt. Hur galler
férsékringarna? Vems ansvar?

Jurideko
Svarar pa juridiska fragor for
bostadsréttsféreningar.

Presto

Ger foretag ratt férutsattningar att
férebygga, upptécka och dvervaka
brand- och sékerhetsrisker i
fastigheter.

CC Plat

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

Belfor

Svarar pa fragor 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-dérrar i
hela landet. Fraga oss om allt som
beror krav for dorrar i fastigheten.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge dig Stockholms
basta fastighetsférsakring.

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

Checkit Health Care

Kan ni rédda liv vid hjértstopp i er
brf? Vi har expertkunskapen.

iLOQ

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

Andrés Maleri

Svarar pa fragor om fonstermalning,
fénsterrenovering, fasadmalning,
lagenhetsmalning

och trapphusmalning.

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

SEB

SEB é&r den ledande
féretagsbanken i Sverige.

Vi utgér frén bostadsrattens
helhetssituation och erbjuder
kompletta banklésningar.

Dipart Entreprenad

Vi erbjuder helhetslésningar
pé storre Bygg- och
Anlaggningsprojekt &t BRF:er,
fastighetsbolag mfl.

Olofssons maleri

Olofssons Méleri ar ett komplett
maleri med mer an 30 ars erfar-
enhet.

Permoluft

OVK besiktningar och injusteringar,
service och underhéll av befintliga
anlaggningar, Ombyggnationer
och anpassningar av befintliga sys-
tem samt montage ny ventilation.

Storuman Energi

Storuman Energi jobbar fér 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

Friendly Power

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

SoliFast

SoliFast ar ett finansiellt institut,
grundat och delagt av Alecta
Pensionsforsakring. 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.

Storholmen projekt
Projektledning for socialt intensiva
miljoer.

CLS

WiseHouse erbjuder vi
marknadens mest kompletta
system for bokning, information,
passage, trapphusskarmar, port-
telefoner & APP.

Ekerd Bygg

Skadereparationer at forsakrings-
bolag och fastighetsférvaltare.



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
sn6/regn och man slipper lackage och de
kostnader som fuktskador medfar.

Vad gor plattaket?
Plattakets framsta uppqift ar att skydda
fastigheten fran nederbord.

Hur latt ar det att fa sitt plattak
omlagt?

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

<I:( ‘ 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, undersoker 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 &r sant om uthyrning av bostads-
rattsldgenheter?

A. Bostadsrattshavare far utan tillstand av styrelsen
ha inneboende.

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

C. Bostadsrattahavare far aldrig hyra ut sin lagenhet.

Fraga 2: Hur kan man ta reda pa vilket
underhallsansvar bostadsrittshavare har?

A. Genom att l&sa féreningens stadgar.
B. Genom att lasa Bostadsréttslagen och annan
relevant lagtext.

C. Alla foreningar har samma fordelning av underhalls-
ansvaret, har man en géng varit bostadsréttshavare
sé kan man rakna med att samma regler géller i andra
féreningar.

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

A. N&r sa manga nya bostadsratter upplats att det
férandrar féreningens ekonomi.

B. Varje gang féreningen upplater en ny bostadsrétt, oav-
sett hur manga som upplats och storlek pa foreningen.

C. Nér en férening funnits och varit aktiv i 50 &r.

Fraga 4: Vilket av foljande behdver inte anges i
foreningens stadgar?

A. Vilka arenden som ska behandlas pé ordinarie
féreningsstdmma.

B. Hur kallelser till féreningsstdmma ska lamnas till
medlemmarna.

C. Hur lange en féreningsstdmma ska paga.
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Fraga 5: Vilken typ av bostadsrittsforeningen
behéver inte uppritta en arsredovisning?

A. Sma 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. Vilken myndighet ombesdrjer tvangs-
forsiljningar av bostadsratter?

A. Myndigheten for tvangsforfarande.
B. Kronofogdemyndigheten.
C. Boverket.

Fraga 7. Vilket av foljande dokument som ska
uppréttas i en bostadsrattsforening ér inte
offentligt?

A. Ekonomisk plan.
B. Medlemsfoérteckning.
C. Lagenhetsforteckning.
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Har ni koll om det
borjar brinna?

Vivet att sex av tio Brf:er saknar ett fungerande brandskydd.

Vikan och vill hjalpa till med att forbattra detta. Darfér i 1
erbjuder vijust nu fram till den 1/11 2023 en brandskydds- EerUdande'
inventering till kampanijpris sa vanta inte fér lange.* Inventering av brand-

*Galler bostadsréttsforening med underjordiskt garage och max fyra skydd for endast 995 kr

trappuppgangar. Vid fler trappuppgangar, lamna kontaktuppgifter sa (Ord. pris 2995 kr)
aterkommer vimed en offert.

Skanna QR-koden nedan med din mobilkamera eller mejla
0ss sa hjalper vi dig.

brf@presto.se

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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Han jobbar heltid med dagliga bekymmer i en bostadsrattsforening, att forebygga
och medla i konflikter — fran enkla missférstand till slagsmal i tvattstugan. For visst
ar det sé att "alla” har asikter om sina grannar? Vad ar de storsta problemen
mellan styrelse och medlemmar? Vad ar man oense om?

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PAUL BJORKMAN

et svara i en bostadsrattsforening ar att man ar ett
D stort antal personer som inte har valt att bo tillsam-

mans och darfor ar det i princip omojligt att na kon-
sensus. I manga foreningar finns nagon eller nagra som inte
ar n6jda med styrelsens arbete och som ifragasatter det mesta
och ser som sin skyldighet att papeka allt som hen tycker ar
fel, sager Patrik Nordlund pa HSB Goteborgs Boendesociala
grupp.

— Ibland ar det av valmening, man kanske sitter pa en

kunskap som man vill dela med sig av men ar inte bra pa att
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kommunicera utan framstéller det pa ett sitt som kan upplevas
bade hotfullt och knackande och gor att styrelsen tappar lite
fokus och energi.

Ar det sa manga konflikter i foreningar att ni tvingas
jobba heltid med att 16sa dem?

— Vi jobbar {or alla bostadsréttforeningar i den hér regionen
som stracker sig fran Alingsas 1 Oster till Lysekil 1 norr och till
Kungsbacka i s6der. Vi hjélper styrelsen med kommunikation
mellan boende, styrelsen och entreprendrer med flera.

Det borjade med en halvtidsanstalld f6r 18 ar sedan idag ar
de fyra heltidsanstéllda socionomer som servar och har avtal
med ett 60-tal foreningar i varierande storlek.

— Det handlar inte bara om konflikter utan vi hjalper ocksa
foreningarna med att utreda och bedéma nér grannar klagar



Tvéttstugan ar bade ekonomisk och
miljévanlig men ocksa en kélla till konflikter.
Foto: Adobe Stock

Ga inte dit nar du
ar som argast, ga
dit dagen efter 1
stallet'

pa varandra, det luktar konstigt fran
min granne, det later illa, det dr ndgon
som stor da utreder vi och bedémer
om det ar en storning eller nagot

som de tvingas leva med. Det ar inte
ovanligt att vi far klagomal pa att barn
skriker, leker och springer inomhus.
Ljud fran barn ar normala levnadsljud
som valdigt sallan ses som en stérning
och darmed ljud man skéligen bor
tala.

Om ni gar vidare med ett drende,
vad hander da och hur ser pro-
cessen ut?

— Vi forsoker fa en dialog med den
som ’stor”, tala om att det inte ar ok
och att personen behover dndra sitt
beteende for att inte riskera att bli av
med sin ldgenhet. Fortsétter personen
sa rader vi foreningen att anlita en
jurist som skickar en anmodan om att
vidta rittelse och ibland kan det leda
till uppsagningar.

Patrik Nordlund betonar att de ar
opartiska, “kommer utifran” och bor
inte 1 foreningen nar de ska medla
eller prata med nagon av parterna i
den pagaende konflikten.

— Vi forklarar utifran bostadsrattsla-
gen och oftast tar det mer skruv an om
nagon fran styrelsen sager samma sak.

— Till en borjan uppmuntrar vi
alltid att man tar direktkontakt om det

inte ar alltfor infekterat redan, for de
flesta manniskor vill ha en ok relation
med sina grannar. En del vagar inte
eller vill inte och da tar vi den forsta
kontakten.

Nar ar det bast att ga in och
medla?

— Sa tidigt som mgjligt, ibland han-
der det att vi blir kontaktade av foren-
ingar dar drenden har pagatt i flera ar
och fér fragan “kan ni 16sa det at oss”
men det dr betydligt svarare. Om man
ska medla sa maste bada parter ocksa
vara intresserade av en I6sning. Oftast
sd pratar vi med var och en for sig.

—Det handlar om kommunikation.
Hur och pa vilket satt man framstéller
nagot for det far konsekvenser tillbaka.
V1 utbildar ocksa om hur man bor ga
till vaga ndr humoret tryter ”ga inte
dit nar du ar som argast, ga dit dagen
efter 1 stéllet och beratta att du tyckte
det var jobbigt att de hade fest till sju
pa morgonen”. En del knyter néaven 1
fickan och vantar i stallet tva till tre ar
och sedan smaller det rejalt.

Vad ar det varsta du har hort?

— Regelritt slagsmal med moppar
1 en tvattstuga med skaftet uppat
och moppen i andra dnden, avslutar
Patrik.
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LIVET

VYem bor har?

Den senaste tidens valdsutveckling gor fragan hdgst relevant -
skjutningar och sprangningar har skett mot fastigheter dar
manniskor med anknytningar till kriminella natverk ar skrivna.

TEXT & FOTO: DAGMAR FORNE

elt oskyldiga méanniskor har
fatt sitta livet till. Darfor ar
det viktigt att halla koll pa vem

som ar skriven i foreningen. Om nagon
helt okdnd person ar skriven pa adressen
ar det viktigt att uppgiften tas bort. Den
felaktiga folkbokféringen kan ha kommit
till av olika skal, ibland i bedragligt syfte.
Kriminella natverk sitter manga ganger
1 system att skriva manniskor pa adresser
dar de inte bor.

Det ar latt att anmala flytt till en
adress. Att medvetet skriva sig felaktigt
pa en adress dar man inte bor ar ett
brott mot folkbokforingslagen, ett brott
som kan ge boter eller fangelse. Bade
brf-styrelsen och den enskilda bostadritt-
sinnehavaren bor ha koll pa vilka som ar
skrivna pé adressen.

Jens Lindqvist pa Skatteverket forklarar
att myndigheten ser allvarligt pa fel 1
folkbokf6ringen och uppmanar den som
upptécker en felaktig uppgift att anmala
felet. Han forklarar att privatpersoner
kan logga in i tjansten genom Mina sidor

pa Skatteverkets webbplats. Det gar

Vem bor har? Det &r |att att skriva sig pa en annan adress och utsatta grannar for risker. Sa det géller
for bade féreningar och privatpersoner att regeloundet kolla vilka som &r skrivna pa adressen och
anméla alla fel till skattemyndigheten.

dé att se vilka som ar folkbokforda pa
samma adress som den som loggar in ar
folkbokford pa. Om nagot inte stimmer,
gar det att rapportera in felet och delge
Skatteverket den information man har
direkt 1 tjansten.

kontrollera omfattningen, aven om de pa  ning. Om den felaktiga folkbokforingen

En orsak till att personer skriver sig pa

senare tid prioriterat fragan. kan orsaka obehag, verkar vara en del 1

en adress dar de inte vistas kan vara att

— Det ar viktigt att vi far reda pa fel i ett brottsupplagg, eller orsaka samhlls-

de forsoker skydda sig mot olika typer
av hot. Skattemyndigheten har svart att
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folkbokforingen. Vi har inte resurser att
agera pa allt, men vi gor en riskbedom-

skada maste vi se till att det blir ratt. =



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

Skador av en bomb - vad

galler forsakringsmassigt?

Var férening drabbades hart i den pagaende valdsvagen da en
bomb exploderade med stora skador som foljd. Nu pagar en
diskussion om vad som géller — ska foreningen sta for alla skador
eller ska medlemmarna ta sin del vad géller skadorna pa deras

respektive lagenhet?

r I Yyvarr en mycket aktuell fraga och som vacker fragor
bland forsakringsbolag och bostadsrattsforeningar som
kanske aldrig stallts tidigare och som vi gdrna hade

sluppit.

Huvudregeln for underhallsansvar 1 Bostadsrattslagen ar ju
som bekant att medlemmar svarar for alla reparationer inne

1 sin lagenhet och dar gransdragningen gér vid golvens, vag-

garnas och takens yt- och titskikt. Ovriga skador i byggnaden

— stomme och gemensamma delar — svarar féreningen f6r. Men

fran denna huvudregel finns tva viktiga och stora undantag:

reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada. I

dessa fall har féreningen hela reparationsansvaret for skadorna

pa sin byggnad, dven inne i ligenheterna, férutom i de fall
medlemmen har férorsakat skadan genom vardsloshet.

Vad som réknas som vattenledningsskador har jag skrivit
om flera ganger i denna spalt. Det handlar om lackage fran
trycksatta tappvattenledningar och inget annat. Hur dr det da
med brandskador? Ja, vanligtvis brukar det inte vara svart att
definiera en brand, men ska man betrakta en explosion som
en brand? I vissa fall uppstar ju en brand som en f6ljd av ex-
plosionen, sa i de fallen rdder inga tvivel. Men 1 de flesta fallen
som rapporterats i media den senaste tiden sa dr det endast en
explosion som inte leder till att det borjar brinna.

I forarbetena till den ursprungliga Bostadsrattslagen fran
1930 sa finns en kommentar att féreningen bor ha de basta
forutsattningarna att forsakra byggnaden mot brand- och

vattenledningsskador. Detsamma bor ju gélla for skador genom
explosion. Detta ar en faktor som talar for att féreningen har
det huvudsakliga ansvaret for reparationer efter en explosion,
aven om en medlem idag har forsdkringsméjligheter som inte
fanns 1930.

Ytterligare en detalj som talar for att explosion ska jamforas
med en brandskada ar valdigt forsakringsteknisk. I forsakrings-
villkoren riknas en stor mangd skadehdndelser upp och sa aven
skada genom explosion och detta sorteras, liksom flera andra
skadehandelser, under Brandskademomentet rent forsakrings-
tekniskt.

Sammanfattningsvis finns det ett antal faktorer som talar for
att en explosionsskada ska jamforas med en brandskada och att
féreningen darmed ska ha det huvudsakliga ansvaret for alla
reparationer av byggnaden som uppkommit som ett resultat av
sprangningen. I sa fall skulle féreningens fastighetsforsakring
kunna lamna ersattning aven for skador inne i lagenheterna
som medlemmen sjalv 1 andra situationer har ett underhallsan-
svar fér och medlemmens bostadsrattsforsakring skulle samti-
digt inte vara tillimpligt. Men, vagar jag pastd, ingen vet sakert
vad som ar ratt 1 den har fragan. Vi far val se om den senaste
tidens manga sprangskador kan ge upphov till en tvist som kan
provas av Hogsta domstolen. Personligen skulle jag valkomna
ett sidant avgérande och det dr forst da som fragan i rubriken
far sitt definitiva svar. |
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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



Samhallsbyggare, Afry, friver podden Urbanistica

MUSTAFA SHARIF

KRONIKA

Ska barnen aka till Mars eller?

et var ett barn som sa till mig: ”Om ni inte skapar
plats till oss barn. vart ska vi da ta vigen? Det finns
ingenstans att ga har, ska vi dka till Mars eller?”

Jag blir ledsen varje gang jag har dialog med barn och speci-
ellt nar jag far uppleva deras dagliga verklighet. Barnens plats 1
stadens olika rum prioriteras bort av vuxna.

Jag far uppleva det varje gang jag trider in 1 dialog med
vuxna. Alltfor ofta verkar vuxna individer glomma en mycket
viktig grupp 1 vart samhaélle, vilket sjalvklart ar vara barn. Vux-
na manniskor efterstrivar tillfredstéllelse av sina egna behov
fore barnens. Jag minns sarskilt en hindelse dar jag hade dialog
géllande upprustning av en lekplats som var placerad mitt 1 ett
bostadsomrade. Dialogen borjade med en méngd klagomal
som medforde diskussioner om att vuxna inte 6nskade en
lekplats inom bostadsomradet dver huvudtaget. Varfor? ”Jo, for
att barnen later mycket vilket stor oss nar vi ar hemma i soffan,

12

balkongen eller nar vi jobbar hemifran!”.
Ansvaret som stadsplanerare kraver standig stravan efter att
forma inkluderande och héllbara framtida stader och samhall-
en. I mitt vardagliga arbete efterstravar jag detta genom starkt
fokus pa sociala fragor. Min vardag bestar av dialoger med
manniskor fran olika delar av samhaillet, dar dialoger med barn
ligger 1 fokus.

Genom dialoger 1 samhallet forsoker jag uppskatta/forsta
manniskor/individers behov och drommar for den omgivande
miljon. Jag stravar efter att vara deras rost 1 planeringspro-
cessen. Som stadsplanerare anser jag dialogprocessen som ett
viktigt verktyg for att alltid strava efter att géra manniskors/
individers visioner till verklighet.

Vissa foresprakade till och med att ersitta lekplatsen med
flertal parkeringsplatser for sina bilar. For dessa vuxna var det
enklare att parkera precis framfor sina lagenheter dn att tanka
pa barnens behov. Vad krévs {or att forandra vuxnas syn pa
barn och dess behov? Vilka verktyg kan samhallsaktérer
tillampa for att framja orattvis planering?

Men vad hénder med oss vuxna?

Studier visar vikten av utemiljons betydelse for barns utveck-
ling. Inom en hallbar utemilj6 kan barnen kommunicera med
varandra, stimulerar sina fantasier, och utveckla sina sprakkun-
skaper. Utemiljéer med god fysisk aktivitet ar dessutom avgo-
rande for barnens hilsa och vélbefinnande. Aktivitet minskar
barnens stressnivaer och resulterar till god hélsa och vilbevarad
kroppsform. Men om vi inte skapar en lockande utemiljé med
bankar, gungor, parker, cykel- och gangvigar kommer barnen
att sitta instingda inomhus.

Jag blir ledsen att hora barn saga att de tillbringar mer tid
framfor skdrmar an utomhus. Den 6vervigande orsaken ar att
det inte finns attraktiva aktiviteter att utféra utomhus. Det ar
en mycket mer spannande varld pa dator dn det som finns ute.
Detta dr en kris for deras fysiska och psykiska hélsa. Samtliga
aktorer inom stadsplanering/planering ar ansvariga for att
atgarda forutsattningarna for den nya generationen. Vi maste
fraga oss sjalva vilken generation vi efterstravar att uppfostra.
Ar det en stressad generation som lider av dalig mental hilsa
och social inkompetens med samarbetssvarigheter? Eller ar det
en generation som mar bra, ar fysiskt frisk och har starka socia-
la kompetenser som kommer tillféra samhallet positivt?

Det &r dags att vi vuxna, tillsammans med kommuner, fastig-
hetsdgare och foretagare, tar ansvar och prioriterar vara barns
behov i planering av offentliga rum. Det handlar inte bara om
att skapa lekplatser, utan avsikten ska vara att skapa miljoer
dér barn kan vixa och blomstra. Sa nésta gang vi diskuterar
stadsbyggnad och boende, lat oss komma ihég att vara beslut
paverkar inte bara oss sjilva utan aven kommande generatio-
ner. Ska barnen aka till Mars eller ska de fa méjligheten att
utforska och utvecklas har pa jorden? Det ar upp till oss vuxna
att bestamma. Men lat oss garna inkludera de ocksa i det som
vi bestimmer! B
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Dags att uppdatera tvattstugan”
D& har du hamnat ratt.

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

och bast totalekonomi for foreningen.

Miele Professional. Immer Besser.
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g e Scanna QR-koden for att boka ett
arS e Y kostnadsfritt hembesdk i tvattstugan

g ara ﬂt| med energikalkyl och offert.

www.miele.se/professional




