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Det galler att
ligga 1 molnet

I det har numret ar temat Digitalisering & Al. Las om féreningen Brf
Rickomberga Ang i Uppsala — med I'T-kunniga styrelseledaméter som
har digital koll. De ldgger alla dokumenten 1 molnet — det ar bade lattill-
géangligt for styrelsen och medfor ingen risk att de fastnar i ndgons privata
PC. Nu star de infor nésta steg — att fa bort energisléseriet genom att
investera 1 system som ger béttre insyn och koll pa energi- och varme-
distributionen i husen.

Utover digitalisering ar det Al, artificiell intelligens, som géller.

Al anvinds for att analysera och tolka data for att dra slutsatser eller
fatta beslut. Det ar ett samlingsnamn for en rad olika teknologier som
forsoker fa datorprogram att fungera mer likt en manniska.

Det har tappats bort, man ldser inte “det finstilta” och missar uppsag-
ningstider. Det handlar om avtal — Pacta sunt servanda. Har er styrelse
full koll pa alla era avtal, uppsagningstider, innehall och var avtalen
innebar och var de finns?

Nyckeln bakom framgangen {or
BRF R6mé i Kista var nar de ren-
sade, omforhandlade och sag 6ver
alla sina avtal med utgangspunkten
“vad har vi behov av och inte?” Pa
sa satt vande de den forlusttyngda
ekonomin till vinst.

Bostadsutvecklarnas nya metod
for att fa ldgenheterna salda
heter rdntegaranti. Chockhéjda
avgifter och/eller sdankta priser pa
nyproducerade lagenheter ar nagot
byggforetagen skyggar for och vill
undvika in 1 det sista. Darfér har
rantegarantin blivit ett satt for dem

att fa kdparna att vaga investera i
nyproduktion utan att behéva rea

ANNIKA GERENDAS
REDAKTOR BORATT FORUM

ut ldgenheterna.

Redaktionen passar pa att 6nska
er alla en riktigt frojdefull Jul och
ett Gott Nytt Ar!

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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SBAB!

Har ar detl!
Sparkontot
for brf:en.

=>» Sparande med schysst
ranta, fria uttag och inga
avgifter for foreningen.

Ha ett bra

foreningslivi .

.o . . oo *
Insattningsgaranti galler
*Kontot omfattas av den statliga insattningsgarantin enligt beslut av Riksgélden. Insattningsgarant att forse
i konkurs eller om Finansinspektionen beslutat att garantin ska trada in, garanteras varje kund ersattning for sin sammanlagda be-

hallning i SBAB med ett belopp om hégst 1050 000 kronor. Utéver detta belopp kan kunden fa ersattning for insattningar fran vissa
sarskilt angivna handelser t.ex. forsakringsersattning samt ersattning for skada till foljd av brott, felaktig dom eller fel eller forsum-
melse vid myndighetsutévning med hogst 5 miljoner kronor. Ersattningen betalas ut av den myndighet som hanterar garantin inom sju
arbetsdagar fran den dag SBAB forsattes i konkurs eller fran Finansinspektionens beslut enligt ovan. Garantimyndigheten har ratt att i

vissa fall skjuta upp utbetalningen. For ytterligare information, se www.riksgalden.se/sv/insattningsga 6ljande konto
inte fa ersattning enligt garantin: En bank, ett kreditmarknadsforetag, ett vardepappersbolag, ett fg tag, ett 3
ringsforetag, en understédsforening, ett finansiellt institut enligt lag (2004:297) om bank- och fin e, en v,
fond eller en alternativ investeringsfond, en pensionsfond, en region, en kommun eller en statlig

i
i
¢




Pagaende arbeten. Alpstigen, Stocksund.

ANNONSSIDA

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 bdrjan kan orsaka
dessa skador, darfor ar det viktigt att regelbundet se
dver det gamla taket sa man uppticker fel innan skad-
orna ar allt for omfattande.

Om DM TAK

DM TAK ar ett familjeforetag dar kunskap om tak-
laggning har gatt i arv i tre generationer.Vi ir proffs
pa omliggning 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 vara kunskaper har resulterat i att
vi ar ett prisvinnande takforetag med Tusentals nojda
kunder.Vi anvander oss av ett kvalitetssystem som
sikerstaller storsta noggrannhet s att vara kunder
kan kinna sig trygga med ett tak fritt fran lickage som
héller i manga ar framover.

Tidplan

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

Sdkerhet

Vi tar sikerhet pa allra storsta allvar. Nar man arbetar
pa hdg 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.

Ny

Hur far du ett titt tak som haller lange?
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 undersokning 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 pagdende 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
alltid 100 % DM TAK-standard och godtyckligheter undviks. Nar
arbetet ar fardigstallt utan anmarkningar lamnar vi 6ver 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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PERSONLIGA | ENGAGERADE | KOMPETENTA | LOJALA Lt RO Gl

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-

Storstadens hjélper er fran start till slut, fran férstudie, bygglov-
sansokningar, bygghandlingar till slutférd entreprenad och éver-
ldmnande av drift- och underhallsdokument samt langa garantier.

Garage | Innergérd | Tradgard | Fasad

Balkong | Fonster | Portar

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

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

Skatteverket okar
antalet kontroller

Skatteverket bygger upp kapacitet for att kunna gora
cirka 100 kontrollbesok varje vecka nasta ar enligt ett
pressmeddelande péa Skatteverkets hemsida.

- Skatteverket har fatt extra resurser
for att 6ka bosattningskontrollerna. Vi
har nu bemannat upp sa att vi kan gora
vasentligt fler kontrollbesok an tidigare.
Vi har dven fatt ett nytt regelverk sedan
en tid, som innebar att vi kan gora
kontrollbesok tidigare i en utredning
an vad vi kunde forut, berattar Alma
Omeragic, samordnare for kontrollbesok
1 pressmeddelandet.

Kontrollerna kommer att genomféras

dar risken for felaktig folkbokf6ring
bedoms vara stor. Det galler exempelvis
vid bostader dar orimligt manga perso-
ner ar folkbokforda eller dar fastigheten
inte verkar vara en normal bostad.
Forra veckan fanns det exempelvis

733 lagenheter dér fler an 10 personer
var folkbokforda. Den lagenhet som
hade flest boende hade 27 personer
folkbokforda. Kontroller gors ocksa vid
misstankt olovlig andrahandsuthyrning.

Urvalet for kontrollerna gors savil fran
egna register som efter underrittelser
fran andra samhallsaktorer, exempelvis
fastighetsdgare. m

CK

FOTO: ADOBE STO

08-556 962 00 Q@&
INFO@SODERKYL.SE ig‘n‘E.n E]EI?SEEIOJHAXL
WWW.SODERKYL.SE i

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

8 | BORATTNR6/2023

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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Har okar priserna

Det ér inte alla bostadsritter som sjunker 1 pris. De basta
lagena stiger fortfarande. Fastighetsbyran och Svensk
Miklarstatistik har publicerat siffror 6ver prisutvecklingen
de senaste tva aren. Sett till virde6kning i rena kronor
dominerar Stockholm topplistan. Allra mest har priserna
stigit pa Liitzengatan pa Ostermalm, hela 34 678 kr/kvm
pa tva ar. P4 andra plats kommer Tyskbagargatan pa Oster-
malm med en 6kning pa 27670 kr/kvm, foljt av
Fagelhundsgatan 1 Norra Djurgardsstaden, 26 584 kr/kvm.
I Malmo ar det Pildammsvigen som haft hogsta vardedk-
ningen med 20 038 kronor.

— Aldre foreningar med laga avgifter haller priserna uppe
battre. I oroliga tider vill manga veta att de képer négot bra
1 ett tryggt omrdade som kommer att hélla i sig 1 intresse Gver
tid, siger Anna Alvagard, pa Fastighetsbyran Ostermalm i
ett pressmeddelande. m

Dags att mata radon

Under perioden oktober till och med april, kind som
eldningssdsongen, ar det optimalt att genomféra radonmét-
ningar fOr att fa noggranna resultat. Radon ar en osynlig och
luktfri gas som kan tranga in 1 bostader och arbetsplatser,
och det ar viktigt att halla radonhalten inom sékra nivaer.

Riktvardet for radon 1 inomhusluften ar 200 becquerel per
kubikmeter (Bq/m?). Detta ar den nivd som inte bor éver-
skridas for att sakerstélla god inomhusluftkvalitet.

For att sakerstdlla att din bostad eller arbetsplats har en
saker radonhalt ar det nddvindigt att regelbundet mata

radonhalten. En matning bor pagé i minst tva manader och
ju langre miatperiod, desto mer tillforlitlig blir resultatet. B

NOTISER

Vi utlovar inte
mirakulosa
premiesankningar

Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsakring

utforlig redovisning av foreningens
forsakringsalternativ

personlig service av dedikerade
handliaggare

fri radgivning i forsdkrings-40ch
skadefragor

fri tillgdng till forsdkringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsratt

Vi1 ar er fop€nings egna
forsakfingsexpert.

Utan att det kostar er
nagot extra.

Ring 018-56 71 00 si beréttar vi mer

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

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

L

Nya regler for bostads-
uthyrning

Fran och med den 1 januari 2023 ska féretag baserade
pa digitala plattformar som exempelvis AirBnb och
Booking.com lamna kontrolluppgifter till Skatteverket
om uthyrning av bostader.

FOTO:RIKSDAGEN
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Foretagen &r skyldiga att rapportera in upp-
gifter till Skatteverket och rapportering géller
fran forsta kronan. I 6vrigt galler samma regler
som innan. Skatt tas forst ut pa belopp som
overstiger 40 000 kronor och man har ratt att
dra att gora avdrag, exempelvis for hyra eller
avgift. Kontrolluppgifterna ska lamnas forsta
gangen i borjan pa 2024 och avse ersittningen
av forsaljning eller uthyrning under 2023.

Plattformsoperatorerna ska bland annat lamna
uppgifter till Skatteverket om din identitet,
personnummer och eventuellt utlindskt regist-
reringsnummer, din adress samt hur mycket du
har hyrt ut for.

De nya reglerna innebér ingen forandring av
hur eventuell skatt ska betalas in. Du maste fort-
satt dokumentera dina uthyrningar, deklarera
alla inkomster som ar skattepliktiga och sjalv
betala in skatten. Plattformsoperatérerna kom-
mer inte att géra nagot preliminarskatteavdrag;

De nya svenska reglerna har sin bakgrund i
internationella 6verenskommelser. Skatteverket
kommer &ven att fa uppgifter fran andra landers
skattemyndigheter

Forslaget forvantas bl.a. 6ka rorligheten och
konkurrensen pa bolanemarknaden. m

:‘Iﬂﬂ
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Helt digitala
stammor tillats
fran arsskiftet

Riksdagen har beslutat att tillata helt digitala stimmor fran

den 1 januari 2024. Bolag och féreningar som exempelvis
bostadsrittsféreningar far majlighet att sjélva bestamma formerna
for stamman utifran vad som fungerar bast i det enskilda fallet.
Ett bolag eller en forening som vill hélla digitala stimmor ska
bestamma det 1 bolagsordningen respektive stadgarna. Det blir

ocksa mojligt att halla digitala stimmor utan krav pa stod 1 bolags-
ordning eller stadgar, om extraordindra omstandigheter kraver det.

Redan i dag ar det tillatet att halla hybridmoten, ett fysiskt mote
dar medlemmar kan ansluta digitalt. ®

30 ars verksamhet

1993 -2023 AA.,& 1= =) ——

08-7957510

GR

AVLOPPSRENSNING

Underhallsspolning

Genom att underhallsspola fastighetens avloppssystem
regelbundet sa slipper man onddiga funktionsstopp.
Det ger dven en status pa installationer i lagenheter
och stammar som kan orsaka framtida problem.
Undehallsspolning sker endast med rent uppvarmt

vatten under hogtryck .

Foretaget har dygnet runt jour.

Féretaget i

150 9001 -14001-45001 sl’l"“?

NSRVA*

gr-avloppsrensning.nu
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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 hdg och ratt tid att mala om. Platen

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

u’""*h’q
AAA 2 ()
S PLAT & VENTFORETAGEN H‘«.:m“g
CC Plat & Tak AB QC
Domnarvsgatan 5 16353 Spanga Plat & Tak AB

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

Etablerat 1972
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till Olle Samulii;lso_ .
och innovationsstrateg

Olle Samuelson, Forsknings- och inno-
vationsstrateg, IQ) Samhéllsbyggnad, ser
digitalisering som en majlighet att minska
resursanvandning, forkorta byggtider och
sanka kostnader.

Sverige har hoga byggkostnader och
de skenar vid varje stérning — vad
beror det pa?

Det finns strukturella problem 1 det
satt som vi organiserar byggandet pa
som hdmmar produktivitets- och effek-
tivitetsutveckling. Det handlar bland
annat om hart uppdelade vardekedjor
dar incitamenten styr pa enskilda delar
och inte helheten och om att det skapas
nya konstellationer 1 varje projekt vilket
hammar larande pa organisationsniva.

Upphandling och affarsmodeller styr
mot lagsta anbud och inte mot innova-
tion. De strukturella problemen ar val
dokumenterade 1 forskningen och ser

BORATT NR 6/2023

Nings-
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Foto: Tomas Bergman, LTU

ungefar likadana ut aven 1 andra ldnder.
Det finns flera andra skl ocksa till 6kade
byggkostnader, men det 6verlater jag till
experter pa det omradet.

Hur kan digitalisering minska kost-
naderna?

Digitalisering kan bidra genom hela
processen. Allt fran att i planering och
design kunna gora analyser och opti-
meringar och jamfora manga alternativ
utifran en mangd parametrar, till att 1
produktionen minska fel och korta ledti-
der genom snabb tillgang till gemensam
och korrekt information samt att koppla
informationsmodeller till automation,
bade vid tillverkning av delar 1 fabrik och
genom robotisering pa byggarbetsplat-
sen. Allt detta har skett i andra tillverk-
ningsindustrier och kan tillimpas dven pa
byggandet.

Hur kan digitalisering minska
resursanvandning?

Med hjalp av digitalisering kan vi bli
mer resurseffektiva och resursmedvetna
och édven detta kopplar till hela processen
med planering, projektering och pro-
duktion. Vi kan géra valgrundade val
av material och metoder med hjélp av
analysverktyg, vi kan minska resurssloseri
som uppstar pa grund av fel dar man ti-
digare behévde riva och géra om, minska
spill genom exaktare mangdning, minska
skador pa byggarbetsplatsen genom
logistiklosningar som smarta containrar
m.m. Vi kan ocksa nyttja 3D-skrivare
for att tillverka enskilda komponenter
till hela byggnader och vi kan optimera
leveranser for att minska resurskravande
transporter.

Kretsloppstank — hur kan dig-
talisering 6ka mojligheterna att
atervinna och ateranvianda?

De strukturer vi byggt upp gynnar inte
aterbruk utan ar utformade for att bygga
nytt. Men vi maste bli battre pa att bade
nyttja det befintliga byggnadsbestandet
bittre och att bygga om snarare dn bygga
nytt. Det finns manga goda exempel dar
man faktiskt tjanat ekonomiskt pa att
demontera och dteranvanda i jimférelse
med att riva och bygga nytt. For att detta
ska kunna skalas upp behovs generella
marknadsplatser och logistiklésningar
for aterbruk. Digitalisering kan dven har
nyttjas for identifiering, klassificering och
hantering av byggnadsdelar liksom for
planering och utformning i ombyggnads-
projekt. Och nar vi bygger nytt maste vi
bygga mer flexibelt, for langre livslangd
och sa att byggnaden ar demonterbar
och kan ateranviandas.

Hur kan byggbranschen anvianda AI?
Manga initiativ pagar. Det handlar
exempelvis om sdkerhet pa bygget
genom analys av bild- och videomate-
rial fran byggarbetsplatsen eller genom
identifiering av och varning vid farliga
arbetsmoment. I planering och design
kan generativ Al anvindas for att ta fram
innovativa l6sningar utifran givna krite-
rier eller skapa beslutsunderlag baserat
pa ett livscykelperspektiv. Al kan ocksa
anvandas i kombination med sensorer for
kvalitetskontroll under ett bygge genom
att jamfora utfallet med de projekterade
modellerna. Vi kommer att se allt fler
tillampningar av Al 1 byggbranschen i
nartid och inom omraden som vi idag

inte ens tanker pa.
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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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Lyft foreningen
till nya nivaer

Aret ar snart slut och mycket talar for att vi snart kan lagga tva ekonomiskt
mycket tuffa &r bakom oss. Inflationen ar pa vag ner och vi befinner oss |

eller mycket nara en rantetopp.

okus kan forhoppningsvis snart flyttas fran att jaga kost-

nader till att sakerstalla en sund och hallbar ekonomi

over tid. Med planering och god framforhallning finns
det stora mojligheter att lyfta foreningen till nya nivaer. Tyvarr
ar det manga bostadsrittsforeningar som fortfarande gar med
stora systematiska underskott. Det behover atgardas. Att ga
med systematiska underskott innebar att féreningen bygger
upp stora framtida upplaningshehov for till exempel, renove-
ring och underhall av fastigheten. Effekten av det vet vi: hogre
skuldsattning och 6kade rantekostnader och darmed hogre
manadsavgifter.

Det i sin tur paverkar boendekostnaden och sannolikheten for
lagre bostadspriser. Det ligger med andra ord 1 allas intresse att
hélla nere manadsavgifterna men inte genom att lata forening-
en ga med underskott utan genom att tacka samtliga kostnader
och driva foreningen kostnadseffektivt. Det ar ndmligen pa det
sdttet foreningen pa sikt far lagsta mojliga méanadsavgifter. Att
gd med systematiska underskott dr ett sékert satt att fi hoga
manadsavgifter 1 framtiden. Statistik fran Statistiska central-
byran visar att Byggkostnadsindex for flerbostadshus steg fran
september 2022 till med september 2023 med 7,6 procent.

Det betyder att kostnader for reparationer och underhall av
fastigheter ckar mer 4dn loner och den allmdnna prisutveck-
lingen. Det ar inte bra for bostadsrattsforeningar eller dess
medlemmar. For det betyder att reparationer och underhall
kommer relativt sett bli dyrare och att ateranskaffningskost-
naden for till exempel en hiss eller bergvarmepump kommer
att bli dyrare i framtiden. I klartext: Skillnaden mellan dagens
slitagekostnad (avskrivning) pa befintliga byggnadskomponenter
och pa framtida ateranskaffningskostnad och slitagekostnad
kommer att 6ka. Behovet av stérre avsattningar till yttre fond
eller storre overskott har med andra ord 6kat. Det har 16ser
vissa foreningar genom att koppla féreningens sparbehov till
forandringar 1 Prisbasbeloppet eller Byggkostnadsindex. 2023

BORATT NR 6/2023

steg Prisbasbeloppet med 8,7 procent och som tidigare namnts
har Byggkostnadsindex 6kat med 7,6 procent. Ett annat bra
index att folja kostnadsutvecklingen for reparationer och under-
hall for flerbostadshus ar Entreprenadindex. Men for att ta del
av aktuella data krévs en prenumeration.

Oberoende av vilket index man valjer att folja sa kan vi kon-
statera att prisuppgangen varit betydligt hogre an hushéllens
l6neutveckling. Vardet av att skota underhallet och ddrmed
forlanga livslangden pa foreningens byggnadskomponenter
ska inte underskattas. Det ar namligen ett effektivt satt att pa
sikt halla nere drift- och forvaltningskostnaderna. I framtiden
kommer digitalisering och artificiell intelligens (Al) att fa en
allt stérre roll 1 forvaltningen av foreningen.

En stor del av att forvaltningen kan automatiseras och digi-
taliseras. I framtiden kommer Al ocksa att hjdlpa oss att ta
medvetna och rationella beslut. Radet till alla som ar intresse-
rade, inte minst de som sitter 1 foreningens styrelse, ar att folja
utvecklingen noga och sitta sig in i vad som kan géras enklare
och smartare med hjélp av digitalisering och Al. Det betyder
dock inte att vi kan luta oss tillbaka och lata datorerna ta 6ver
helt. Behovet av kunskap och erfarenhet kommer alltid att
behovas. Risken ar annars stor att du blir slav under datorerna
och endast utfor vad datorerna
sager at dig att gora. Det ar en
farlig vag att ga eftersom arbets-
uppgifter kan delegeras men aldrig

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

«Trapphusmalning
*Trapphusrenovering
sFasadmalning
sFonsterrenovering
sLdgenhetsmalning
sTotalentreprenad

info@olofssonsmaleri.se OIDfSSD n S
www.olofssonsmaleri.se MﬁLEF“

Tel:08-87 40 70 alt. 070-717 18 73
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Digitalisering
och Al till nytta
1 styrelsearbetet

Bostadsrattsforeningar bor ta tillvara mojligheterna med digitalisering
och Al, men det géller att nyttja tekniken pa ett ansvarsfullt satt.

rtificiell intelligens har vuxit fram som den allra mest

lovordade tekniken inom digitaliseringen for att astad-

komma stora effektiviseringar av arbetsuppgifter.
Dokumentgranskande och generativa Al-verktyg star nu till
manga aktorers forfogande. Dessa verktyg ar mycket snabba
pa att kategorisera problem och anvinds darfér med fordel vid
problem dar komplexiteten och dataméangden &r stor.

For styrelsens arbete 1 bostadsrattsforeningen finns redan idag
flertalet mojligheter att dra nytta av Al-verktygen. Al kan ex-
empelvis anvindas till att forutse underhallsbehov i en fastighet,
analysera forbrukningsmoénster for varme, el och vatten och
foresla effektiviseringar for att spara pengar eller for att skéta
kommunikation med boende genom chattbotar.

Aven andra aktérer pa bostadsrittsmarknaden drar idag nytta
av Al och digitala l6sningar. Al-drivna system kan automatisera
uppgifter som hyresférhandlingar, underhallsplanering och
dokumenthantering, vilket frigér tid for fastighetsforvaltaren.
Genom att analysera historiska data om fastighetens prestanda,
driftskostnader och marknadsforandringar kan Al dven hjalpa
till att skapa budgetar och prognoser.

Med digitaliseringen kommer dock inte enbart méjligheter
utan aven vissa risker. Det ar tankbart att forvaltare med hjalp
av dessa system gOr misstag 1 sin radgivning som leder till att
nagon lider viss ekonomisk skada.

Det ér i dessa situationer majligt att ansvarsrattsliga fragor
aktualiseras. Forvaltaren kan d& sannolikt inte forsvara sig
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genom att papeka bristerna i det arbetsverktyg denne anvant
utan svarar sannolikt sjalv for resultatet av uppdraget denne
utfort.

Bedoémningeni dessa situationer kommer ytterst handla om
huruvida forvaltarens val av arbetsmetod och hjalpmedel kan
sagas ha varit oaktsam eller ej.

Sammanfattningsvis ar det alltsa for bostadsrattsféreningens
del viktigt att tillvarata sina medlemmars intressen pa basta
satt genom att optimera sin verksamhet med de hjalpmedel
och tjanster som stér till buds. Samtidigt dr det minst lika
viktigt att anvandningen av dessa hjalpmedel sker pa ett
ansvarsfullt sitt.

MAYA ZAIDAN
Jurideko fastighetspartner
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Den nya generationens sléckare PrestoNevo &r en brandsléckare med total avsaknad av
miljé- och halsoskadliga kemikalier, exempelvis PFAS. Det &r var definition av
miljéanpassad vétskeslackare. Slackmedlet bestar enbart av avjoniserat vatten.

Genom den nyutvecklade teknologin i brandsl&ckaren bildas en vattendimma. Detta
mangdubblar kyleffekten och dstadkommer en atmosfar fér effektiv slackning vilket gér
att brandsléckaren kan slécka bade el- och fettbrander och ersatta traditionella

skumsléckare i flera miljer. PrestoNevo &r helt enkelt en av véra hallbara innovationer ®
fér kommande generationer. re S O

Slack héllbart! L&s mer pa presto.se

TOTALENTREPRENAD (@ TRAPPHUS

ANDRES

MALERI*GOLV*BYGG
www.andresmaleri.se
Tel. 0200 58 02 20
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Ar styrelsearbetet i din
forening tillrackligt

dynamiskt?

et enda som ar konstant ar forandring forkunnade

den grekiska filosofen Herakleitos for flera tusen

ar sedan. Denna visdom géller 1 hogsta grad for
br-féreningar, som har utmaningar med stigande rante- och
driftskostnader och darmed avgifter, samt inte minst hur
osakerhet kring kostnader och t ex digitalisering ska hanteras.
Foreningsmedlemmar behéver inse att en dynamisk och
kompetent styrelse ar en mycket forutsattning for utveckling
av den egna ekonomin.

Vi har lamnat nollrdnteperioden och globalt har inflationsspo-
ket visat sig 1 de flesta lander, vilket forklarar den dramatiska
uppgangen 1 rantor som kan ses 1 nedanstaende figur. Sannolikt
har den amerikanska centralbanken hojt for sista gangen och
troligen har Riksbanken “toppat” sin styrranta pa 4,00 procent
samtidigt som hogre rantor dr har for att stanna. Féreningar
kommer behova tanka strategiskt kring lamplig skuldniva per
kvm (som 1 manga fall dr f6r hég) och lamplig rantebind-
ningstid. Idag har manga féreningar en skuldkvot (métt som
laneskuld relativt rorelseintakter) som 6verstiger 10 ggr sam-
tidigt som rantebindningstiden ar kort dvs hog sammantagen
finansiell risk.

Figur: Svensk prisutveckling pa bostadsritter och
3 man laneranta.

Stigande lanerantor ar den framsta forklaringen bakom fallet 1
bopriser. Min bedémning ar att det kommer att fortsatta falla
lite till, sdrskilt mot bakgrund av att arbetsmarknaden ar pa
vag att forsvagas vilket sammantaget betyder att manga hushall
gar mot en tuff vinter. Prisfallet sa har langt i riket kan sagas
vara runt 12 procent, men matt i reala termer narmar det sig
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30 procent. Man ska heller inte bli férvanad om fler hushall
funderar pa att silja sin bostadsrétt (givet att man kan ta fram
en reavinst) och istillet hyra bostad. Med hogre rantor ter sig
hyresmarknaden mer attraktiv och sérskilt om hushall kan ta
fram en reavinst som kan séttas 1 rantesparande som kan
anviandas for konsumtion eller tacka kassaflodeslackage.
Forutom finansiell kompetens har din férening behov av
teknisk kompetens, som kan begransa 6kningar av drift- och
underhallskostnader (som el- och uppvarmningskostnader)
och ddrmed forhindra férsamrade kassafloden som resulterar
1 hogre avgiftsnivaer. Sammantaget betyder det att varje for-
ening bor identifiera kostnader for drift (som inte markant bor
overstig 500 kr per kvm) och slitage samt om det finns tillracklig
likviditetsbuffert och sparande for framtida ersattningsinves-
teringar. En rimlig uppgift for varje styrelse maste vara att
undersoka om dessa kostnadsékningar kan begréansas.

Andra eftertraktade kompetenser ar forstaelse for och
erfarenhet av upphandling och digitalisering. Vi gar mot ett
samhélle dar manuella uppgifter i allt hogre grad kommer att
ersattas av digitala tjanster som t ex energistyrning per ligenhet
eller bokningar av tvittstuga. Syftet ar naturligtvis att begrinsa
kostnadsokningar.

Jag pastar att finansiell styrelsekompetens ar viktigare dn
ekonomisk kompetens eftersom den forra har dels battre forsta-
else for bankens prissattning av risk samt kan béttre forhandla
rimliga lanerantor utifran foreningens kreditvardighet, dels
battre formaga att identifiera finansiella risker. Lagg dartill
teknisk, upphandlings- och digital kompetens plus en styrelse-
sammanséttning av olika aldrar sa ar forutsattningarna goda.
Det ar hog tid att féreningar identifierar vilken kompetens som
behovs 1 styrelsen och hur den 1 annat fall kan erhallas. Sam-
manfattningsvis ar det ett bra medel mot avgiftsokningar.

LEIF HASSEL
Kontakt: info@borattforum.se
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Balkongen har en speciell plats i vara hjértan. En plats for
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Vara balkongsystem minskar energikostnaderna och bidrar till
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Att fundera pa infor
kommande renovering,
till- eller nybyggnation

Gar din bostadsrattsforening i tankarna att renovera, bygga om, bygga nytt?
Da kan det vara bra att ha i atanke att det vid entreprenadarbeten utférda av
en juridisk person at en annan juridisk person inte finns nagon tillamplig lag fér
parterna att luta sig tillbaka pa. Istéllet anvander sa gott som hela branschen

antingen standardavtalet AB O4 eller ABT OG.

ostadsrattsféreningen ar en juridisk person, inte en
konsument. Det rader avtalsfrihet mellan tva juridiska
personer som ingar ett avtal om att utfora arbete pa
entreprenad. Entreprenadens villkor ar saledes helt och héllet
upp till parterna. Om en part dnskar att arbetena utfors i
enlighet med en viss standard, att arbetena kommer med
en viss garanti m.m. maste detta darfor avtalas om innan
arbetena utfors.

Om inget ordentligt avtal skrivs finns oftast bara entrepre-
norens offert som en bekriftelse pa att arbetena ar bestéllda.
Offerten ar, foga forvanande, givetvis till entreprenérens fordel
och kan innehélla diverse friskrivningar, skiljedomsklausuler
m.m. som ar till féreningens nackdel. Denna offert utgor inte
sallan den enda kontraktshandlingen mellan foreningen och
entreprendren och blir saledes helt avgérande nar tvist uppstar
mellan parterna.

For att forega en sadan situation bor foreningen ta kontroll vid
avtalets ingaende och se till att avtalet innehaller bra villkor.
Om f6reningen inte innehar nagon kunskap av att ingé avtal
med entreprenorer kan det vara en bra idé att ta hjalp av
nagon med kunskap. Som ovan nimnt rader det avtalsfrihet for
entreprenader, vilket innebar att det parterna avtalar om galler.
Om arbetena ar behaftade med fel eller inte bedéms utifran
vad parterna kom 6verens om 1 avtalet. For att sakerhetsstalla
att féreningen far det foreningen 6nskar bor foreningen ta hjélp
av nagon med kompetens som kan skriva avtalet och se till att
arbetena utfors fackmassigt, att entreprenéren erbjuder garanti
m.m. for det som utfors.

Nar arbetena sedan &r hel eller delvis fardigstéllda bor
foreningen besiktiga arbetena med hjalp av en kunnig besikt-
ningsman. Besiktningsmannen underséker om arbetena ar
avtalsenligt utforda av entreprendren.
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Om féreningen har anlitat en entreprenor att utfora arbeten
som dterkommer i stort antal 1 fastigheten kan foreningen, efter
det att entreprenéren gjort fardigt arbetet med att byta ut den
forsta balkongd6rren, anlita en besiktningsman att utféra en
s.k. normerande forbesiktning.

En normerande férbesiktning ar anvandbart nar en
bestallare vill fa besiktningsmans beddmning om arbetena har
utforts 1 enlighet med parternas avtal av visst arbete som t ex.
aterkommer 1 ett stort antal. Typexemplet ar nar samtliga fons-
ter ska bytas ut 1 hela entreprenaden, nar samtliga balkonger
ska renoveras m.m. Det dr mer tacksamt bade for féreningen
och entreprenéren att fa reda pa att utférandet ar fel efter en
balkong/ett fonster ar fardigstalld an nar alla ar fardigstallda.

Slutligen, nér entreprendren anmaler arbetena fardigstallda
till entreprenaden, bor entreprenaden slutbesiktigas av en
besiktningsman. Viktigt att komma ihag att det dr bestéllaren
som ska kalla till slutbesiktning. Vid slutbesiktning ska besikt-
ningsmannen med noggrant iakttagande av parternas ratt
bedéma 1 vad man entreprenaden uppfyller det som parterna
har avtalat om. Pa s vis far bade féreningen och entrepreno-
ren ett kvitto pa att entreprenaden ar godkand och 6verlamnad
och att arbetena uppfyller det parterna har avtalat om

SARA ANDERSSON
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB
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Svart att navigera?

Gor Energiresan med oss - vi vagleder er till
investeringar i ratt ordning for maximal finansiell
havstang.

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

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

[ 4
Ecoclime Group energieffektiviserar storre flerfamiljshus och kommersiella ecoc , ' me
fastigheter med egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetsdgare
ta kontroll 6ver energifléden som forbdttrar driftkostnader, 6kar fastighets-

vdrdet och minskar klimatpdverkan. ecoclime.se



Dags att fasa
L K2

Enkel redovisning —eller mer rattvis? Bostadsrattsforeningar
har tva redovisningsmetoder att vélja mellan, men det
viktigaste &r ratt niva pa sparandet.

TEXT : DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

alet star mellan den férenklade

metoden K2 eller den mer

komplicerade men ocksa mer
rattvisande K3. Thomas Lindman, Stor-
holmen Forvaltning reder ut skillnaden.

— K2 brukar oftast anviandas nar en
bostadsrattsforening bildas, antingen det
ar ett nybyggt hus, eller en dldre byggnad
som ombildas till bostadsrattsforening,
sager han och ger ett enkelt exempel:
Séag att man bygger ett hus eller

képer ett hus for 100 miljoner kronor.
I de 100 miljonerna ingar bade sjalva
byggnaden och alla komponenter som
hissar, vairmeanlaggning, VA, ventilation,
badrum och kék. Nédr man anvander K2
sa skriver man av byggnaden med alla
komponenter i samma takt, vanligen 100
ar. Avskrivningen blir en miljon kronor
om aret. Foreningen bor da vélja att
amortera ner det ursprungliga forvarvs-
lanet med den summan, det blir som ett
sparande, eftersom foreningen maste
halla en avgiftsniva som ger ett utokat
laneutrymme framéver, nar komponen-
terna behéver underhéllas och nya ldn
behdéver tas upp.

Men stopp dar! Tak, varmeanlagg-
ning och avloppsroér haller val inte
1100 ar?

— Nej, sa klart inte! Foreningen maste
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ha ett ordentligt sparande pa 250 kronor
per kvadratmeter och ar. Avgiften maste
berdknas efter detta. Pengarna anvands
till amorteringar for att i framtiden
kunna ersétta det som slits efter hand.
Annars...

Ja vad hander?

— Om foreningen inte har tagit ut
tillrackligt hoga avgifter for att amortera
kommer man inte att kunna lana pengar
nar underhallsbehoven dyker upp. Ar
sparandet eftersatt kommer foreningen
dels tvingas ta in kapitaltillskott fran
medlemmarna dels hoja avgifterna kraf-
tigt for att ”spara ikapp”.

Den interimsstyrelse som verkat
under byggtiden véljer ofta att redovisa
enligt K2. De forsta som flyttar in huset
gor det i tron att de har manga ar av
bekymmersfritt boende och laga avgifter
framfor sig. Men huset slits fran dag ett
och avsitter man inte tillrackligt med
pengar rullar man 6ver kostnaderna pa
kommande generationer.

Niér taket behover bytas efter 40 ar
kommer kostnaden direkt att belasta for-
eningens resultat for det aret enligt K2.
Det blir da ett kraftigt resultatunderskott
1 arsredovisningen, nagot som kan vara
svart for en oinvigd lasare att tolka och
forsta.

Gar det inte att fordela pa flera ar?
Hur blir det med avskrivningar?

— Nar man redovisar enligt K2 far
man faktiskt inte skriva av for atgarder
som aterstaller byggnaden till ursprung-
ligt skick. Ett nytt tak 4r ingen standard-
h6jning. Men om foreningen byter ut
tvaglasfonster mot treglas tas merkostna-
den upp som tillgang och skrivs av.

Det viktiga &r att foreningarna sparar ordentligt
redan fran borjan, oavsett redovisningsmetod,
menar Thomas Lindman. Foto: privat



Vad blir skillnaden om man
anvander K3?

—Manga foreningar gar over till K3
nar de storre underhéllsatgarderna bor-
jar komma. Egentligen &r valet av redo-
visningsmetod ganska ointressant annat
an pedagogiskt, da oinitierade lasare kan
tolka stora resultatméssiga underskott
som skrammande. For det viktiga dr ju
sparandet!

Sparandet ar grunden for att kunna
genomfora framtida underhallsatgarder.
De medlemmar som for tillfallet bor 1
huset, maste alltid sta for sitt eget slitage
aven om ateranskaffningen inte sker
under den tidsperiod som nuvarande
styrelse beslutar om. Medlemmarna kan
inte valtra 6ver det ansvaret pa nastkom-
mande generationer.

Men anledningen till att man anvan-
der K3 ar att det ger en mer jamnt for-
delad resultatbild 6ver aren och darmed
blir mer lattbegripligt for omvarlden.
Enligt K3 skrivs alla byggnadskompo-
nenter av i den takt de slits, med en
genomsnittlig avskrivningstakt pa 50
ar, vilket leder till att avskrivningen och
darmed ocksa amorteringen fordubblas
jamfort med K2.

Da ska foreningen i stallet for en
miljon spara tva miljoner kronor per ar.
Denna avskrivningstakt kan dock endast
anvandas som ett matt pa sparandet i de
nybyggda féreningar som har anvant K3
fran forsta aret. Avgifter och avskrivning
gar hand i hand. Avgifterna blir hogre
genom aren, men det finns utrymme att
ta upp nya lan.

Ja, pa 40 ar hinner priserna 6ka
rejalt...

— Forvisso, men har finns det nagot
som talar till férdel for féreningen — alla
komponenter 1 huset behover inte ersat-
tas. Grund och stomme ldr vara intakta
sa lange man skott det yttre underhallet.
Dessutom ar lagenheternas ytskikt, kok
och badrumsinredningar inte féreningens
ansvar utan medlemmarnas.

Det innebér att foreningen far ett 6ver-
sparande genom aren, som kompenserar
for den framtida prishdjningen, eftersom
alla husets komponenter ingick i det
ursprungliga vardet.

Finns det nagon nackdel med att
overga fran K2 till K3?

— Tillvaron blir lite tuffare nar man
borjar leva mer i verkligheten. Om man

Idealiskt sett skulle nyproducerade bostadsrétter alltid redovisa enligt K3, men egentligen ar det
inte dar skon klammer. Det viktiga &r att foreningarna sparar ordentligt redan fran bérjan, oavsett
redovisningsmetod.

under de forsta decennierna redovisat
enligt K2 har sparandet ofta varit
eftersatt. K3, som bygger pa en snittav-
skrivning pa komponenterna pa 50 ar,
kraver ett hogre sparande, vilket innebar
att avgiften behéver hojas, sdrskilt om
man maste spara i kapp. Det kan paverka
vardet pa ldgenheterna. Man ska komma
ihag att interimsstyrelser ofta valjer K2
for att halla avgiften lag. Det ar ett satt
att morka vad boendet verkligen kostar,
och det gor att bostadskdparna ar villiga
att betala mer for sina lagenheter.

Vilken erfarenhet har du sjalv?

— I var bostadsrattsforening hade vi
underhallskostnader pa 15 miljoner kro-
nor som vi inte ville kostnadsféra pa ett
enda ar. Det héga beloppet berodde pa
att vara relativt nya hus var fuskbyggda,
och att vi fick géra underhéllet i egen
regl, 1 stallet for byggentreprenoren som
rimligen borde ha statt for det hela. I det
laget gick vi 6ver till K3.

Idealiskt sett skulle nyproducerade bo-
stadsrétter alltid redovisa enligt K3, men

egentligen ar det inte dér skon klammer.
Det viktiga ar att foreningarna sparar
ordentligt redan fran bérjan, oavsett
redovisningsmetod.

Fran och med i ar krivs att féren-
ingarna redovisar sitt sparande
i arsredovisningen. Bra reform?

—Ja det tycker jag verkligen! Det krévs
en serie pa fem ar i nyckeltalsredovis-
ningen for att redovisningen ska kunna
ge en rattvisande bild av hur féreningen
skots. Sa det ar viktigt att redan 1 arets
arsredovisning retroaktivt berdkna de nya
nyckeltalen dven for de fyra gangna aren.

Hur skulle du enkelt och kortfattat
beskriva en bostadsrattsforenings
?livscykel”?

1. Bygg/kép huset och lana.

2. Spara och amortera under husets
livsldngd.

3. Genomfor l6pande underhallsatgarder
enligt underhéllsplanen finansierat med
nya lan. m
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Under hésten har vi pa redaktionen stott pa flera fall dar bostadsratts-

"~ féreningar fatt problem pé grund av bristande hantering av sina avtal. Avtal
har tappats bort, man laser inte "det finstilta” och missar uppsagningstider.
Handen pa hjartat, har er styrelse full koll pa alla era avtal, uppsagningstider,
innehall och var avtalen innebéar och var de finns?

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO:: ADOBE STOCK

n forening i Uppsala sa upp alla
E sina avtal med sin forvaltare ef-

tersom de var missnojda. Trodde
de i alla fall. Tyvérr hade de missforstatt
uppsédgningsvillkoren och fick en
forlangning pa sitt avtal for teknisk
forvaltning 1 ytterligare fem ar. Med en
forvaltare som de ar missnéjda med.

Enligt Christopher Larsson pa Kund-

support, Storholmen férvaltning, ar det
inte ovanligt att styrelserna inte laser de
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avtal de skriver under sarskilt noga.

— De ser priset och kanske lite kort vad
som ingar. De har en uppfattning om
innehéllet men vet inte vad det faktiskt
star dar, menar han.

Manga laser forstas men det betyder
inte alltid att man forstar innehallet,
sarskilt om det kommer till en tvist eller
tolkningsfraga.

— Vi blir ju ofta ombedda att tolka
avtal at vara kunder. Det &r ju latt att

sdga att det bara ar att lasa avtalet, men
ofta krévs det speciell kompetens for att
verkligen forsta innehallet.

En férening i sédra Sverige som ville
sdga upp sin forvaltare pa grund av att
det misskotte sig ganska grovt trodde att
detta reglerades i avtalet. Det stod ingen-
ting om detta i avtalet. De blev tvungna
att betala for resterande avtalstid.

Ibland &r avtalen helt enkelt forsvun-



na. Generationsbyten 1 styrelsen,
anvandning av egna datorer, parmar
som ingen langre vet var de finns. Brf
Stenfalken som vi skrev om 1 forra
numret fick leta lange och vl innan de
hittade avtalet med leverantoren av fiber,
Open Infra. Till slut hittade en styrelse-
medlem avtalet pa en USB-sticka som
lag i en byralada. Med avtalet 1 hand
kunde man avfirda alla nya konstiga
krav pa bade foreningen och medlem-
marna fran Open Infras sida.

— Allt som ror avtal ska digitaliseras
och laggas 1 molnet menar Christopher
Larsson. Bade vad galler lokal- och servi-
ceavtal ar den normala uppsdgningstiden
9 manader och 16ptid 3 ar.

Sedan ska man ju ha full kontroll pa
uppsagningstider och maojligheter till
omforhandlingar av avtal.

— Ta gédrna hjélp av er ekonomiska
forvaltare, sdger han. Vi pa Storholmen
har nagot vi kallar avtalskalendern dar vi
lagger in alla vara féreningars avtal och
ser till att det gar ut automatiska pamin-
nelser i rétt tid. Véljer man att hantera
detta sjalv i styrelsen bér man absolut se
till att nagon 1 styrelsen har extra koll pa
avtalen.

Men det handlar inte bara om att siga
upp avtal 1 rétt tid. Uppsédgningar maste
ocksa goras pa ett korrekt satt.

— Nagot vi ofta ser, och det giller
inte bara uppsdgningar, ar att bara en
styrelsemedlem har skrivit under fast
bolagsverket och stadgarna sager att det
ska vara tva. En sadan signering blir inte
giltig. Och det vanligaste 1 stadgar ar att
det ar tva som ska skriva under.

Ett omrade som kan stlla till det ar lo-
kalavtal. Otydliga avtal kan kosta foren-
ingen en hel del om man vill bli av med
en aktor som hyr en lokal 1 féreningen.

Det géller att tanka till och gora ratt
fran borjan, menar Christopher Larsson.
En brf kan hyra ut till vem de vill, men
att bli av med en hyresgast kan kosta
om det inte finns véldigt tydliga villkor 1
avtalet. Hyresgdsten kan alltid sdgas upp
och sedan skiljas fran lokalen, det ar inga
problem, men féreningen riskerar en
arshyra 1 skadestand. For en del i en for-
mellt riktig uppsdgning dr att man upply-
ser hyresgdsten om att de kan ga till
hyresndmnden inom tva manader och
hanfora tvisten dit. D& ar risken stor for
en arshyra i ersattning till hyresgésten.

— Men ett vl reglerat lokalavtal da ska

det inte bli problem,
menar Christopher
Larsson. Om man
verkligen tankt till
vid forfattandet och
ar valdigt tydligt om
ansvarsfordelning,
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Allt som ror avtal
ska digitaliseras och
laggas i molnet"”

om vem som ansvarar
for atgarder och

kostnader for det. En

bra variant ar ju att

hyresgasten ansvarar

for alla atgiarder och

betalning, men att hy-

resvarden har ratt att

bestélla atgarden om den inte skett och
sedan vidarefakturera detta till hyresgas-
ten, t.ex. tekniska myndighetskrav.

Gor man ratt fran borjan, ser dll att
verkligen forsta vad avtalet innebar,
forvarar det i molnet, har rutiner for 16p-

och uppsagningstider och gor korrekta
uppsagningar kan man undvika bade
onodiga kostnader, tvister och andra
problem. Dessutom blir styrelsearbetet
lattare, mer effektivt och 16nsamt.

For som Christopher sager; — Pacta
sunt servanda, latin for avtal ska galla. m

Ett omrade som kan stélla till det ar lokalavtal. Otydliga avtal kan kosta foreningen en hel del om man vill
bli av med en aktér som hyr en lokal i féreningen. En brf kan hyra ut till vem de vill, men att bliav med en
hyresgést kan kosta om det inte finns véldigt tydliga villkor i avtalet.
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"En person med anknytning till géngkriminalitet ar skriven pa
adressen”. Ofta har vi sett den frasen i samband med skjutningar
och spréngningar. En del kriminella satter i system att skriva sig pa
adresser dar de inte bor. Det ar alltsa viktigt att halla reda pa vem
som &r skriven i féreningen.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO:: ADOBESTOCK

katteverket uppmanar till vaksamhet — privatpersoner
S bor regelbundet kolla vilka som ar skrivna pa ens egen

adress och anmala fel 1 folkbokf6ringen till Skattemyn-
digheten via en e-tjanst. Att felaktigt skriva sig pa en adress ar
sedan 2018 ett brott som kan ge béter och fangelse.

Men att standigt behéva kontrollera att ingen obehérig folk-
bokfort sig kan upplevas som kravande. Nu har adresstjansten
hitta.se lanserat en ny tjanst — Adresslarm — som meddelar
anvandaren via SMS om nagon annan skriver sig pa anvanda-
rens hemadress. Tjansten startas enkelt med Bank-ID néar man
ar iinloggat ldge hos hitta.se och tjansten ar kostnadsfri. Skatte-
verket har annu inte en sadan tjanst, men den ska vara pa gang.

Manga som Boritt varit 1 kontakt med vittnar om att det ar
svart att bli av med en “sambo” man inte kanner till.

Skatteverkets Jens Lindqvist forklarar att Skatteverket prio-

riterar arenden dar felskrivningen orsakar obehag eller kan
misstankas vara en del 1 ett kriminellt upplagg.
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Det galler déarfor att

Man far verk-
ligen ligga pa
for att fa till
en rattelse"

lagga tryck bakom an-
malan till Skatteverket.
Ett obehag man kan
raka ut for ar att inkasso-
krav och forelagganden
fran Kronofogden bérjar
stromma in till den
okdnda sambon.

En kvinna i stock-
holmstrakten skriver pa

Facebook:

“Upptackte att en
okdnd kvinna folkbokfort
sig 1 min bostadsratt forst nar postboxen fylldes av inkassokrav
fran Kronofogden och diverse spelbolag /... / Jag valde att
polisanmala, inte bara géra en “felanmalan” via Skatteverket.
Informerade sedan Skatteverket att den okdnda personens
folkbokf6ring i min ldgenhet var polisanmald och da plockades
personen bort inom ett dygn. Det tog tydligen skruv. Innan dess
hade jag fatt det tandlésa beskedet att drendet skulle utredas
och att det kunde ta flera manader.”

En person som olovligen skrivit sig pa en adress har mojlig-
het att anlita lassmed for att ta sig in i lagenheten och témma
den pa allt av virde utan att lamna spar av inbrott.



Peter Stark pa konsumenternas {orsik-
ringsbyra forklarar att st6ld 1 bostad bara
ersatts om det finns spar av inbrott, som
en krossad fonsterruta eller en uppbruten
dorr. Om nagon gatt in med nyckel eller
med hjalp av lassmed anses denna ha fatt
tillstand av den som bor dar att ga in i
bostaden. Av tradition ar det sa att om
hantverkare, stadhjalp eller inneboende
har stulit nagot ersatts det inte. Skat-
teverket har annu inte en sadan tjanst,
men den ska vara pa gang

Allt fler bostadsrttsforeningar kollar
upp vilka som ar skrivna 1 fastigheten.
Det ar ett satt att fa hitta olovliga
andrahandsuthyrningar, men ocksa en
sakerhetsfraga.

I brf Kungen7 i Trangsund utanfor
Stockholm har man pa detta satt upp-
tackt flera olovliga andrahandsuthyr-
ningar. Ordférande Erik Stoltenberg
ser kollen som ett extra hjalpverktyg.

— Vi knackar pa och lamnar 6ver
papper med de regler som galler for var

forening. De som hyr verkar inte veta att
de hyr olovligt. Ofta brukar vi prata med
bostadsrattsinnehavaren och ge tillstand

for uthyrning 1 max ett ar — vi vill ju inte
gora manniskor heml6sa.

Anki Beijer, ordforande i brf Ritlaget

3 1 Vallingby forklarar att hon kollar
upp vilka som ar skrivna i fastigheten
ett par ganger om dret. Detta for att
hitta olovlig andrahandsuthyrning, men
ocksa for att fa battre koll och férebygga
ordningsproblem.

— Vi har hittat uppenbart orimliga
folkbokf6ringar, med for manga personer
1 samma lagenhet, sdger hon. Men vi har
ocksa hittat lagenheter dar det bor folk
men ingen ar skriven. Bostadsrattsinne-
havaren &r skriven nagon annanstans.
Det ar ett storre problem, for om nagot
verkar misstankt dar gar polisen inte in
eftersom de inte vet vem de ska eftersoka.

Enligt Polisens presstjanst beror det pa
brottets art om man gar in 1 lagenheten,
trots att det inte ar nagon skriven dar.

STYRELSE

Vi har hittat uppenbart orimliga folkbokféringar,
med fér ménga personer i samma lagenhet, sager
Anki Beijer ordférande i brf Ritlaget 3. Foto: Borétt

Sjalvklart anmaler brf Ritlaget 3
uppenbara felskrivningar till Skatteverket.

— Men, sager Anki Beijer, det ar
orimligt svart att bli av med felskrivna
individer. Man far verkligen ligga pa for
att fa till en rattelse. ®
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Inga tvingande
krav pa energi-
effektiviseringar

EU:s energieffektiviseringsmal ar nagot som diskuterats
mycket under senare tid. Ett direktiv om att alla fastigheter
i Europa ska uppfylla kraven for miljioklass D ar 2033, har
skapat rubriker och oro bland savél bostadsrattsforeningar
som smahusagare. Men vad &r det egentligen som galler?

1 blev kontaktade av en brf
1 Stockholm som fatt ett
forelaggande fran Stockholms

Milj6forvaltning om att lamna in en
atgardslista med syfte att hoja fastighe-
tens energiprestanda fran nuvarande
energiklass G till klass E som minimum.
Atgirdslistan skulle ocksa beskriva en-
ergivinster och innehalla en tidplan for
genomforande av atgarder.

Men vad &r det egentligen som giller?
Laser man forlaggandet, som ju ar en
tvingade handling dar ett uteblivet svar
kan leda till vitesforelaggande, far man
juintrycket av att foreningar kommer att
avkravas genomfora energibesparande
atgarder inom en ganska snar framtid.
Jag fragade enhetschefen Katariina
Parker pa Stockholms milj6forvaltning
om vad som ligger till grund for ett
forelaggande om forbattrade energipre-
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TEXT:TORBJORN JOHANSSON

standa, minst upp till klass E.

— Férelaggande grundar sig pa de
underlag vi far in om fastigheten, vilken
energiprestanda fastigheten har 1 for-
hallande till Boverkets riktlinjer, det ar
dessa som giller. Men vi gor ju ockséd en
bedémning i det enskilda fallet.

Hon berittar att deras arbete fokuse-
rar pa att fa fastighetsdgarna att komma
1 gang med egenkontroller av energihus-
héllning och titta pa maéjliga atgarder for
energieffektivisering.

- Hittills har vi inte gjort nagra forelag-
gande kopplat till vite. Vi har inte heller
stallt nagra krav pa nar de har atgarder-
na ska vara genomforda.

Enligt henne ligger alltsa Boverkets
riktlinjer bakom de krav pa forbattrad
energiklass som de framstaller i forelag-
gandet vi tagit del av. Erik Olsson pa
Boverket menar dock att sa inte ar fallet.

- Vi har inga riktlinjer idag gaillande
rekommendationer att uppna en viss ener-
giklass 1 befintliga byggnader, berattar han.

Nar jag bollar tillbaka fragan till
Stockholms Milj6f6rvaltning hanvisar de
endast till kravet pa energideklarationer
pa Boverkets hemsida och pa de punkter
som ska finnas med i deklarationen.
Men jag lyckas 1 alla fall inte hitta nagon
information om rekommendationer eller
riktlinjer for olika specifika befintliga
bostader. Milj6férvaltningar kan bara
uppmana till energikartlaggningar och
energieffektiviserande atgarder, men inte
krava dem. An i alla fall.

Men hur &r det egentligen med kraven
energieffektivisering inom EU? Kommer
det krav pa att alla fastigheter ska na en-
ergiklass D till ar 2033? Tomas Berggren,
expert hos Energimyndigheten reder ut
begreppen.

— EU:s Energieffektiviseringsdirektiv ar
overgripande for hela EU. Det handlar
om att 6ka takten i energieffektivisering-
en saval for byggnader som transporter
och industri. Direktivet ska vara im-
plementerat 1 oktober ar 2025. Just nu
utreds hur detta ska ga till.

Han berattar att EU-kommissionens
direktiv eller forslag om att alla fastighe-
ter ska na D-niva till 2033 ar ett helt an-
nat direktiv som handlar om byggnaders
energiprestanda, Energy Performance
Building Directive, EPBD. Dar pagar det
ocksa forhandlingar just nu. Dér ingar
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EU vill 6ka takten i energieffektiviseringen. Da galler det att hitta styrmedel sa det blir rimligt for medborgarna. Foto: AdobeStock

Vi har inga riktlinjer idag géllande
rekommendationer att uppna en viss energiklass
i befintliga byggnader, séger Erik Olsson vid
Boverket Foto: Boverket

energideklarationer, byggregler och mini-
mi energy performance standard.

- Det hir forslaget kom fran EU-kom-
missionen for tva ar sedan, men det
kommer inte att bli s& bedémer jag, sdger
han.

I vilket fall menar han att han skulle
bli mycket férvanad om férhandlingarna
landar 1 att det blir som kommissionens
forslag.

— Férhandlingarna om detta kanske
blir klara till arsskiftet. Sedan ska detta
implementeras 1 svenska lagstiftning och
vara klart 1 mitten pa ar 2025. Men {or-
slaget kommer ju att skickas ut pa remiss
och utredas efter att direktivet antagits.
Alla medlemsldnder maste vara 6verens
liksom EU-parlamentet.

Det blir inte fragan om tvang pa att gora
fortida renoveringar menar han. Inget ar
bestamt eller beslutat. Manga vet inte hur
det fungerar, det kommer ett forslag fran
EU-kommissionen och da tror man att
det dr sa det kommer att bli.

— Syftet ar att forbéttra energiprestan-
dan 1 hela fastighetsbestandet 1 EU. Det
ar val knappast nagon politiker som vill
ha tvingande lagar for detta, menar han.

Tomas Berggren menar att det finns
mycket l6nsam energieffektivisering som
bor goras och stora renoveringshehov
som bor atgirdas. Det ar ju bra att man
atgdrdar de sdmsta husen.

— Det finns manga viktiga aspekter kring
energi 1 EU. Det ar dyrt och vi importe-
rar 50 procent av vart energibehov, vilket
ar problematiskt ur sakerhetssynpunkt,
darfor vill man 6ka takten i energieffekti-
viseringen. Da giller det att hitta styrme-
del sa det blir rimligt f6r medborgarna.
Nu aterstér det att se vad som faktiskt
blir beslutat 1 slutindan. Nagotsanar klart
ar det val 1 alla fall att det inte blir nagra
tvingade atgarder om fortida renovering-
ar och investeringar. Samtidigt som det
ju ligger i allas intresse att se till att var
energiférbrukning minskar. m
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Foreningen med

digital koll

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Bostadsrattsforeningen
Rickomberga Ang i Uppsala
har kommit en bra bit pa sin
digitaliseringsresa. Snart ar
det dags for nasta steg - att
kalibrera varmesystemet for
att fa bort energisloseri.
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6reningen har fyra hus med 76
Flégenheter. Husen stod klara

2006. Nagra I'T-kunniga styrelse-
ledamoter borjade redan fran start att
digitalisera foreningens verksambhet.

— Vi borjade med basala stodsystem for
ekonomi och teknisk forvaltning, séger
foreningens ordforande Peter Propst.

Han berittar att ett av de viktigaste
besluten foreningen tog fran borjan var
att de skulle vara i molnet med alla sina
dokument. Inga sddana skulle fi finnas
1 enskilda personers PC, utan de skulle
vara tillgangliga for samtliga styrelseleda-
moéter via foreningens faststillda behorig-

hetsstruktur och sakerhetsuppbyggnad.

Han betonar att foreningen valde en
forvaltare som erbjod anvandarvanliga
och kompetenta standardsystem, med
valutvecklade rutiner och tjanster inom
forvaltningsomradet.

— Det ska vara enkelt att hantera
elektroniska fakturor, géra en ekonomisk
uppfoljning och underhallsanalyser,
bedéma underhallssituationen i vara
byggnader, hantera 6verlételser, 1an och
medlemsadministration, fa hjalp med
juridik och annat, sager han.

Han berittar att den digitalisera-
de underhallsplanen, dir exempelvis



byggdelar, atgarder, mangder, artals-

angivelser, kostnader ldggs in ger bra
koll. Simulering av prisférandringar och
senareldggning av atgdrder ska kunna
goras och man ska ocksa kunna fa fram
overskadliga grafiska presentationer.

Kérnani systemet ar en portal dar
information om ekonomi, medlemmar
och byggnader ér tillgénglig. Tidigare
skickade forvaltare rapporter pa papper,
men nu ligger alla uppgifter i portalen,
latt atkomliga for analys och uppf6ljning
Det ar bara styrelsens aktuella ledaméter
som har tillgang till portalen. Sa fort
nagon byts, tas avgaendes

behorighet bort.

Nyligen har man skaffat en mer littan-
vand webblésning som gor det dnnu
enklare att fa fram uppgifter.

Foreningens hemsida har en intern del
for medlemmarna, och en extern del som
véander sig till maklare, leverantdrer och
andra intressenter.

Nu har det blivit dags for brf Rickomber-
ga Ang att ta nista steg — att investera i
system som ger battre koll pa energiekono-
min och virmedistributionen i husen.
Peter Propst forklarar att medlemmar-
na har olika upplevelser och olika behov,

och de agerar pa olika sétt for att forsoka
fa till en komfortabel temperatur inne.
En del skruvar upp reglagen pa radiato-
rerna maximalt men tycker 4nda inte att
det dr varmt nog. Andra upplever att de
har fér varmt och 6ppnar fonstren.
Léagenheten dar det bor en barnfamil;
dar man leker och lagar mat blir varmare
an lagenheten dar det bor en ensamsté-
ende person. En horn- eller takligenhet
ar mer utsatt och darfor kallare pa vin-
tern och varmare pa sommaren.

— Allt hanger ihop. De som skruvar
upp varmen kan ta varme fran ldgenhe-
ten under och om man véidrar ut vairme
i en lagenhet blir det obalans i systemet,
sager han.

Att slosa med varme ar dyrt. Se exem-
pelvis till att férrads- och trapphusutrym-
men inte har for hog temperatur.

Foreningen har under en langre
tid tittat pa styrsystem som bygger pa
sensorer 1 alla ldgenheter och utrymmen.
Ett sadant system, kopplat till Al, kan se
monster.

— Systemet vager ihop en rad olika
komponenter till nyckeltal som okar for-
staelsen for vad som hédnder. Det fina ar
ocksa att ju fler data som samlas in desto
battre blir systemet pa att forsta husets
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Inventera vilken
kompetens som
finns bland
mediemmarna
och bjud in dem
att hjalpa till. "

egenskaper. Man behéver ha ett balanse-
rat distributionssystem, som identifierar
och foreslar ratt atgiarder. Detta blir
sarskilt intressant ndr foreningen under
nista ar ska implementera solceller. Elen
som produceras faktureras de boende via
en IMD-16sning och 6verskottet kommer
att sdljas.

Foreningen har valt att hyra anldggning-
en och ta hyran som driftskostnad 1 stallet
for att kopa och gora en investering. Sa-
kerheten 1 fastigheterna 6kas ocksa med
hjélp av digitala I6sningar.

En lagt hdngande frukt har varit att
byta passagesystemet med fysiska nycklar
mot en elektronisk motsvarighet byggd
pa digitala taggar. En forlorad tag kan
latt avprogrammeras och man kan ge ut-
valda personkategorier access till utrym-
men som tvattstugor och grovsoprum.
Utover detta far man koll pa alla in- och
utpasseringar, nagot som ytterligare okar
sakerheten.

Det systematiska brandskyddsarbetet
(SBA) vidareutvecklas och underlattas via
en digitaliserad 16sning. Schemalagda
brandskyddskontroller kan ldggas upp
grafiskt. Digital lathund kommer att
finnas tillganglig, som ar latt att folja.
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Rolf Hellman och Peter Propst har drivit digitaliseringen sedan féreningen bildades 2006.
| dag &r en del av funktionerna Al-baserade.

Allt som ror avtal
ska digitaliseras och

laggas i moinet"
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Mycket arbete hanteras via egenkontroller.

Foreningen kommer ocksé att uppgra-
dera sitt befintliga bevakningssystem med
nya och forbattrade bevakningskameror.

— De nya kamerorna ger skarpare
bilder, men den stora fordelen ar att man
kan tala om for dem vad de ska reagera
pa. Bilar och ménniskor som ror sig i
omradet ar intressanta, men kameran
ska inte reagera pa allt som ror sig — nar
vinden blaser pa buskar och trad eller en
hare kommer skuttande ar det knappast
relevant, sager han.

Peter Propst menar att teknik som
levererar ratt sorts data kopplat till
behoven underlattar for fastighetsdgarna

Foreningen kommer ocksa att uppgradera
sitt befintliga bevakningssystem med nya och
férbéttrade bevakningskameror.

att ha koll pé sin verksamhet. Han ar
sjalv mycket kunnig efter ett yrkesliv inom
I'T-utveckling med inriktning mot dgande
och forvaltning av fastigheter. Det ar
inte sa vanligt att styrelser har den typen
av kompetens, men 1 manga foreningar
finns det medlemmar som skulle kunna
bjuda pa sin kunskap, utan att for den
saken behéva ga in 1 styrelsen:

— Inventera vilken kompetens som
finns bland medlemmarna och bjud in
dem att hjélpa till. Det ar viktigt med
fackkunskap for att ratt kunna bedéma
olika lgsningar som olika entreprenorer
vill sdlja, tipsar han. m



BATTERIFRI SMART LASNING

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

Ta chansen och bestam vem som har e Underhallsfritt
behdorighet till din fastighet med ett o Miljdvanligt
|as- och passersystem som enkelt .

lster dig vilja vilken “nyckel” du vill * Ekonomiskt
anvéanda; iLOQ S5 digital nyckel eller e Sikert
iLOQ S50 mobiltelefonnyckel.

| iLOQs I6sningar behévs det varken
batterier eller kablar.

iLOQ &r marknads- och teknikledande
inom digital accesshantering.

Kontakta oss sa berattar vi mer.

WWW. i LOQ com sweden@iloq.com | 08-650 72 00
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Byt till dorrar fran
Daloc i din BRF.

Kontakta oss pa Secor sd hjalper vi dig hela vagen fram till att
sakerhetsdorrarna sitter pa plats. Las mer pa secor.se

- SECOR




STYRELSE

Sa raddar byggfore-
tagen sin investering

Att sénka priserna pa nyproducerade lagenheter
ar det inte tal om. Chockhdojda avgifter ar inte heller
populart hos kdpare som da kan vilja hoppa av.

For att fa sina lagenheter salda tillampar bostads-
utvecklarna en ny metod - réantegaranti.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

anga byggen som startade for
ett par ar sedan i ett lage dar
rantorna var extremt laga

och hushallen optimistiska, ar nu pa vag
att slutforas.

Képare som da tecknade férhandsavtal
och riaknade med att affaren skulle vara
tamligen riskfri ska nu flytta in. Kostna-
derna for bade privata lan och for féren-
ingens lan har skenat. Egentligen skulle
avgifterna behéva hojas kraftigt, men
da riskerar man att képarna inte klarar
kostnaderna for sitt nya boende.

I Skanskas nybyggda projekt Verkstan
1 1 Umea finns ett trettiotal lagenheter
kvar. Féreningen bestar av 5 hus med
160 lagenheter. De forsta lagenheterna
stod inflyttningsklara for ett ar sedan,
och de sista beraknas vara klara for
inflyttning i vér.

Byggkostnaderna uppges i den eko-
nomiska planen ligga pa éver 60 000
kronor per kvadratmeter, en bra bit 6ver
genomsnittet. Foreningen ar hogt bela-
nad, avgifterna ar tamligen hoga, 67000
kronor for en trea. Det dr egentligen
mindre dn vad det verkligen borde kosta.

For att koparna ska vaga sla till erbjud-
er Skanska sa kallad rantegaranti.
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Pa sin hemsida skriver Skanska:
”Rantegarantin innebar att Skanska
kompenserar for den hojda kostnaden
for bostadsrattsforeningens lan under de
forsta aren. Pa sa vis slipper du och dina
grannar riskera kraftigt hojda manadsav-
gifter 1 ert nya hem.”

Foreningen styrs av en interimsstyrelse,
men 1 var kommer de boende att bilda
den ordinarie styrelsen. Da tar de boen-
de 6ver ansvaret for foreningen och de
fem lan som finns. Lanen kommer att ha
en hogre ranta an den kalkylrdanta som
avgifterna ar baserade pa.

Olle Rundgren pa Skanska forklarar
skriftligen pa Boritts fragor om hur den
fungerar:

“Réntegarantin innebar att Skanska
kompenserar for den hojda kostnaden
for bostadsrattsforeningens lan under de
forsta aren. Rantegarantin minskas arsvis
1 takt med att ldnens bindningstider
l6per ut och féreningarna far da sjalva
ta ansvar for att binda om och bara
kostnadsokningen pa respektive lan. Pa
sa vis kommer styrelserna successivt in 1
sitt ansvarstagande fOr sina lan och har
bittre kontroll 6ver kostnadsokningen av
rantan.”

Han framhéller att rantegarantin
paverkar Skanskas marginal negativt.
Alternativet att sanka priserna pa
lagenheterna for att fa dem salda verkar
inte alls vara aktuellt, eftersom det skulle
tara betydligt mer pa byggforetagets mar-
ginal och kanske gora bygget till en ren
forlustaftar.

Réntegarantin har blivit ett sétt for
byggforetagen att fa koparna att vaga
investera 1 nyproduktion utan att behéva

rea ut lagenheterna. |

Rantegarantin har blivit ett satt for byggforetagen att fa koparna att
vaga investera i nyproduktion utan att behdva rea ut lagenheterna.



Du far ett
professionellt
lagt plattak med
lang hallbarhet

Vikten av ett tatt tak

Taket dr det som skyddar resten av fastigheten mot
lackage och de skador som kan uppsta av regn, snd,
vader och vind. For att taket ska halla helt tatt sa ar
det viktigt att det ar lagt pa ett korrekt satt och att
de som lagger taket har den kompetens som kravs.

Nar ar det dags att lagga om ett plattak?
Férdelen med ett plattak ar att det har en lang livs-
langd och det ar aven latt att underhalla. Ett plattak
som &r lagt pa ett professionellt satt kan halla i kring
100 ar om det skéts om. Har du ett plattak som bér-
jat lacka sa I6nar det sig att fa taket inspekterat av
oss for att fa forslag pa atgarder.

Platdetaljer

Platslageri ar ett hantverk och hallbarheten ligger
i detaljerna. Extra noggrannhet kravs vid takets
genomféringar som till exempel skorstenar, tak-
fonster, takkupor och ventilation.

‘K ‘ KOMPETENS

PLATSLAGERI

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

E-post: info@kplat.se

Hemsida: www.kplat.se

David Frykman, VD

Hur lagger vi om ditt plattak?
Infor varje projekt planeras arbetet fér hog sékerhet
for platslagarna och folk runt omkring.

En arbetsmiljoplan upprattas som sedan noggrant
tillampas.

Varje vecka inspekteras arbetsplatsen under paga-

ende arbete s att bade den tekniska och sikerhets-
massiga kvalitén sakerstalls.

Nar taket ar klart besiktas taket och all dokumen-
tation inklusive bilder och underhallsanvisningar
overlamnas till bestallaren.

Kompetens Platslageri - en kvalitetsstampel
Av oss far du ett snyggt och tatt tak som klarar regn,

snd, vader och vind sa att du kan kanna dig trygg i
ditt hem.

Kontakta oss idag fér en kostnadsfri 6versyn av ditt
plattak och en detaljerad offert

Las mer har



TEXT & FOTO: URBAN BLADIN

Alla bostadsrattsforeningar behover forr
eller senare genomfora storre bygg- och
renoveringsprojekt. Styrelsen tror ibland att
upphandling och projektledning ar en del
av styrelsearbetet som de har betalt for,
men sa ar det inte. Styrelsen bor anlita en
kunnig byggprojektledare.
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ur vet man att det ar dags att renovera?
En bra underhéllsplan ar ett viktigt stod
for planering av underhall, men det ar

viktigt att inte folja den slaviskt utan 1 stallet besiktiga
de olika byggnadsdelarna for att fa en aktuell

bedémning av skicket och underhallsbehovet 1 nartid.
Underhallsplanen bygger pa édterstdende forvantad
teknisk livslangd nar den upprattas men den verkliga
aterstaende livslangden kan vara en annan.

Det viktigaste &r att inte ha for brattom. Nar det
finns ett behov av att dtgirda en byggnadsdel, t ex
balkongerna, bér man ta reda pa skicket pa 6vriga
byggnadsdelar som kan paverkas av renoveringen,
som fasadputs, fonster och tak. Om andra delar ocksa
behéver atgiardas inom en snar framtid kan det finnas
stora samordningsvinster genom att handla upp dessa
1 samma entreprenad.

Nar styrelsen bestamt vad som ska inga i projektet
ar det dags att borja planera genomforandet. En
fraga som ska stéllas tidigt ar om det kravs bygglov
eller anmalan till kommunen for de atgarder man vill
genomfora, da detta kan ta ganska lang tid. Kortfattat
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En bostadsrattsforening
ar en juridisk person och
kan inte nyttja ROT-av-
drag. Men det kan finnas
andra bidrag att f3”

kan man sdga att bygglov kravs for alla

atgdrder som paverkar utseendet, som
exempelvis dndrad fasadkulor i samband
med en fasadrenovering.

Ingrepp i bdrande konstruktion, som att
gjuta nya balkongplattor, kraver minst en
bygganmalan. Om balkongrenovering-
en dessutom omfattar nya racken med
annat utseende sa krdvs ocksa bygglov.
Bygglov krdvs dven for inglasning av
balkonger. Kontakta kommunen om ni
ar osdkra pa vad som kravs.

Manga atgarder kan ocksa innebéra
att en anpassning maste goras till nya
byggregler, t.ex. om man i samband
med en balkongrenovering demonterar
befintliga balkongracken. Rackena som
monteras maste da uppfylla dagens krav,
vilket bl.a. kan innebdra att de maste
goras hogre.

Glom inte heller att anséka om slutbe-
sked nar en lov- eller anmélningspliktig

atgird ar utford. Innan slutbesked med-
delats far byggnadsdelen 1 regel
inte tas 1 bruk.

Bidrag

En bostadsrittsforening ar en juridisk
person och kan diarmed inte nyttja
ROT-avdrag. Men det kan finnas andra
bidrag att fa och det bor man undersoka
tidigt da de kan behova sokas i forvag.
Det kan handla om statliga bidrag for
installation av laddboxar, eller mer lokala
varianter som exempelvis bidrag fo6r
bullerdimpande atgéarder i samband
med fonsterbyte 1 byggnader néra stérre
trafikleder.

Upphandling

En lyckad upphandling med jamférbara
anbud kraver ett tydligt forfragningsun-
derlag som beskriver vad som ska inga 1
anbudet och vilka krav som ska uppfyllas.
Om forfragningsunderlaget ar bristfalligt
riskerar man att fa in anbud dér inte alla
delar ingar, vilket kommer att resultera

i merkostnader 1 ett senare skede for

att fa ett komplett arbete utfort. Ett bra
forfragningsunderlag begar ocksa in

separata priser for sidana arbeten som
skulle kunna tillkomma (eller avga) men
som ar svart att avgora i forvag om de
verkligen behéver utforas.

Det ar ocksa viktigt att ta fram
administrativa foreskrifter som reglerar
all formalia runt entreprenaden, fran
arbetstider till faktureringsvillkor, sa att
parterna ar 6verens om alla forutsatt-
ningar som ska gilla.

Eftersom bostadsréttféreningen ir en
juridisk person sa galler byggbranschens
Allmédnna Bestammelser (AB04) eller
Allmédnna Bestammelser Totalentrepre-
nad (ABT06) som grundavtal mellan
parterna. Dessa dr utmarkta regelverk
som reglerar ansvaret mellan bestéllare
och entreprendér, men de bygger pa att
bada parter har likvardiga kunskaper da
de inte dr utformade for att skydda en
svagare part.

Nar styrelsen valt entreprenor ar det
viktigt att uppratta ett tydligt kontrakt
som knyter ihop alla handlingar och
dokumenterar alla 6verenskommelser
mellan bestéllare och entreprenor.

En viktig sak som inte far glommas

Stambyte pagar. Nya stammar har installerats, darefter ska badrummen byggas upp igen.
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Reparation av betongskador i garage byggt pa 1950-talet. Pagjutna betonglager med gamla tatskikt bilas bort fran det barande bjalklaget.

bort 1 samband med bygg- och renove-
ringsprojekt ar Arbetsmiljélagens krav
pa byggherren (=bostadsrattféreningen)
for samordning av arbetsmiljdansvaret
pa byggarbetsplatsen. Detta ansvar kan
under vissa forutsattningar foras 6ver
till entreprendren och det ska goras 1 ett
skriftligt avtal.

Byggherren har ocksa ansvar for att
folja Skatteverkets regler for elektronisk
personalliggare. Aven detta bér foras
over till entreprendren i skriftligt avtal.

Besiktningar och garantitider

Aven om man har en bra och seriés
entreprendr bor man anlita en besikt-
ningsman for att besiktiga det utférda
arbetet. Besiktningsmannen ska opartiskt
granska att allt som ar bestallt har
levererats och att arbetet ar fackmassigt
utfort. Det ér oftast bestallaren som
utser besiktningsman och det ar viktigt
att valja ratt besiktningsman med bra
kunskaper om den typ av arbeten som
utforts. Det innebar att det ibland kan
behovas flera olika besiktningsmén, som
en for VVS-installationerna och
en annan for elinstallationerna.

Vid manga entreprenader kan det
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behova genomforas
besiktningar vid
flera olika tillfallen.
Dolda installationer

bor ju besiktigas
innan de doljs. Vid
slutbesiktningen kan
det vara for sent.

Niér besiktnings-
mannen godkdnner
entreprenaden sker
ocksa 6verlamningen av entreprenaden
till bestdllaren och samtidigt startar
ocksa garantitiden. Garantitidens langd
kan variera men ar normalt fem ar for
en totalentreprenad. Tillverkaren av
vissa material kan ibland ge langre ma-
terialgarantier 4n fem ar och da ar det
viktigt att aven fa dessa garantiutfastelser
skriftligt.

Innan garantitiden I6per ut bér man
gora en garantibesiktning for att hitta
eventuella fel som uppstatt innan det
ar for sent. Men man ska inte vanta till
garantibesiktningen med att anmaéla
fel som uppticks under garantitiden
da skadorna kan bli viarre om inte felet
atgirdas.

Vid manga entrepre-

nader kan det behdva
genomforas besiktningar
vid flera olika tillfillen. "

Bor styrelsen hantera stora
renoveringsprojekt sjalva?

Den hér artikeln belyser en del av allt
man behover tinka pa for att projektet
ska bli framgangsrikt. Férutom att vilja
ratt entreprendr for sitt bygg- eller reno-
veringsprojekt kravs det alltsa kunskaper
inom en mangd olika omraden, kunska-
per som langt ifrdn alla besitter.

Aven om det medfor en extra kostnad
sa kan det ofta bli billigare 1 slutinden
att anlita en kunnig byggprojektledare.
En daligt genomférd upphandling kan
ofta innebara merkostnader som ar langt
hégre dan vad det skulle kostat att anlita
en projektledare fran borjan. Dessutom
kraver ledning av stora byggprojekt
mycket mer tid an vad man tror. B



Fastighetslan till

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

Vi levererar langsiktiga energilosningar till bostadsrattforeningar

- Solceller
- 30 ar produktgaranti

- 30 ar effektgaranti om 87%
- Fasbalansering

- IMD

- Elbilsladdning

- Energilager

- Energidelning

-

,J/l
s

Friendly Power AB

Erstagatan 24 F R I E N D LY
116 36 Stockholm A

info@friendlypower.se v P 0 W E R
070-774 10 55




LIVET

BRF
Romo

- lyfte ekonomin och
fick bort kriminella

TEXT : ANNIKA GERENDAS OCH FOTO: DAVID MORO

De kallar sig ett "forhandlingsstarkt team”. Femton ars
intensivt arbete i styrelsen har resulterat i att foreningen
vant ekonomin fran forlust till vinst. Det finns heller inga
planer pa att hoja avgifterna de ndrmaste aren.

yckeln bakom framgangen
heter ”avtal”. Brf Romé 1 Kista
har inte bara lyckats vinda eko-

nomin, dven de kriminella syns mindre
1 omradet sedan kameror installerades
utanfor portarna.De ser néjda ut dar
de sitter bredvid varandra Claes-Géran
Gahm, vice ordférande och pensionar
och Mohamed Zafrullah (Zaffe), ordfo-
rande och ingenjor. De har vaxelvis varit
ordférande och lart av varandra under
de 15 aren de har suttit i styrelsen. En
mangkunnig styrelse.

— Vi har en ekonom, ingenjor, for-
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handlare och projektledare. Vi lar oss
framfOr allt av varandra och jobbar 1
team pa tva personer, en ekonom som
lar upp en annan. Sa nu kan vi snart alla
ekonomi! utbrister Zaffe.

— En av oss har jobbat i styrelsen i 30
ar och har fraimst hand om information,
medlems- och fastighetsfragor s& vi delar
upp jobben litegrann. Alla i styrelsen
har olika kompetenser. Vi jobbar utifran
vad som dr bast for foreningen, vad ska
vi investera i, renovera, vanta med, vi
diskuterar, undersoker och driver olika
fragor framat stegvis.

Det var nér styrelsen borjade rensa
ordentligt bland avtalen som ekonomin

vande. Styrelsen beslutade att se Gver
sina avtal, slangde ut nagra underleve-
rantorer, omforhandlade alla avtal med
“ratt entreprenorer”, fokuserade pa un-
derhallsplanen och planerade i god tid.

— Bara genom att sdga upp tradgard-
skillen fran HSB halverades timpenning-
en, vi tecknade 1 stallet kontrakt med
entreprenoren.

—Vi halverade totalkostnaderna 1
foreningen genom att se 6ver avtalen och
bestimma vad vi har behov av och inte,
sager Claes-Goran Gahm. Vi har ocksa
en “egen lista” pa underleverantorer som
forvaltarna maste anvanda. Priserna ar
bittre dn vad andra storre leverantdrer
erbjuder.



Ekonomin i foreningen praglas av
lag belaning och rantekénslighet, hogt
sparande 1 kombination med amortering
och skuld/kvm ar extremt lag. Fasadre-
novering ar ett kommande projekt for
Brf Romo. De har renoverat fasaderna
pa tva av de sju fastigheterna. Avgifterna
hojdes med tva procent for tva ar sedan.
— Under aren 2012 fram till nu har
vi renoverat for 25 miljoner kr och vi
har inte lanat en krona, berattar Claes-
Goran Gahm. Fasadrenoveringen avvak-
tar vi med.

Infor en tidigare garagerenovering

planerades och diskuterades alternativ
kring en avgiftshojning. Vi valde att ta
bort Securitas som vakter eftersom det
kostade for mycket. Vi omférhandlade

Claes-Gdran Gahm, vice ordférande och pensionar och Mohamed Zafrullah (Zaffe), ordférande och
ingenjor. De har véxelvis varit ordférande och lért av varandra under de 15 dren de har suttit i styrelsen.

Den storsta utmaningen har varit
och ar att fa forstaelse fran med-
lemmarna for vad som giller i en
bostadsratt"

parkeringarna och avgifterna kring vara
nio lokaler som ar forskolor och foretag.
— Foreningen foérhandlade for alla och
overtog de fasta kostnaderna. Medlem-
marna faktureras bara for den faktiska
anvandningen. Detta ar varit mycket for-
delaktig for dem speciellt med tanke pa
prisforandringarna under forra vintern.

— En del foreningar i omradet sankte
avgiften runt 2010-2014 men det gjorde
aldrig vi. I stallet gjorde vi en hogre
avsattning for underhall.

De badas rad till andra féreningar
ar; se 6ver era avtal, vad ni behéver och
vad som kan tas bort och se 6ver era
leverantorer.
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Framtidssikrat
bokningssystem

Den digitala utvecklingen gar bara snabbare
och snabbare, och manga av dagens installe-
rade bokningssytem har férmodligen passerat
bast fére datum for lange sedan.

Vi pé Wise House é&r specialiserade pd
fastighetsdigitalisering, med en plattform
utvecklad och anpassad fér morgondagens
kommunikationslésningar.

Ménga tror att Vara utbildade tekniker och installatorer
styrelsen ska levererar digitala fullserviceldsningar till

bostadsréttsféreningar och fastighetségare

am "
gora alit - allt frn installation till driftsattning.

* Passagesystem E = E

* Bokningsystem .

—Vi forsoker forklara for de boende “att ingenting ar L |nformationssystem
gratis”, den stérsta utmaningen har varit och ar att fa forsta-

. : s . e Overvakningsystem
else frin medlemmarna for vad som géller 1 en bostadsratt. g5y

Vad far man och kan gora, vad har man ansvar sjalv? Vi har ANt ol vaia |<‘jsningar o

hort ”nu har vi kopt en bostadsratt” nu ska ni, 14s styrelsen, ; Cy W il
P v fastighetsdigitalisering? Véalkommen att

jobba for mig.

Skadegorelsen bland gérdarna har varit varre tidigare kontakta oss redan idag for ett personligt
med exempelvis klotter i trapphusen. DA satte styrelsen upp mote, dar vi gar igenom férutséttningarna
kameror vid ingdngarna som en sikerhet for de boende. for just er fastighet.

I féreningen finns IMD och de tittar pa vad det skulle kosta amanda.fridolf@wisehouse.se
att digitalisera undercentralen. Vidare underséker de ladd- Telefon 08 730 48 88

stationer 1 garagen och solceller pa taken.
Att vara tillgénglig for de boende ar viktigt, tycker de bada.
Om en majoritet av de boende ar glada har vi lyckats.

WIS = HOUSE

www.wisehouse.se
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Passera

PART OF PROSERO

LARMA PA
OCH KOPPLA AV.

Passera hjalper dagligen bostadsrattsforeningar med elektroniska och
mekaniska |dssystem, dérrautomatik, inbrottslarm, passersystem, porttelefoni,
tvattstugebokning och till och med kameradvervakning. Ja, all teknisk sakerhet
som du behéver hjélp med. Dessutom star vi for radgivning, installation, underhall,
jour och utbildning. Vi ger féreningen kontroll samtidigt som vi tar bort den

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

PASSERA.SE



TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Boulebanan under palmerna ar en
given samlingspunkt om fredags-
eftermiddagarna. Bougainvillean
blommar ymnigt. Utanfér star hoga
furor. Vi befinner oss i Norrkdping.
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heter och en 1600 kvadratmeter stor vintertradgard
med medelhavsklimat. Vid Boritts besok ligger tempe-
raturen pa behagliga 16 grader. Mitt 1 vintern haller man
12 grader. Sittgrupper under parasoller inbjuder till samvaro.

Styrelseordforande Leif Berggren med hustru Anna-Lena,
Elisabeth Warn och Per Olsson har alla bott har sedan huset
stod klart for 8 ar sedan.

De lockades av de fina lagenheterna till 6verkomligt pris och
mojligheterna till gemenskap. I dag stortrivs de, njuter av livet.

— Enligt stadgarna ar detta ett 55+ boende, men 1 dag ligger
medelaldern pa narmare 80 ar, sager Leif Berggren.

Annu sa linge tycks inte detta vara ndgot problem for
foreningen. Det finns tillrdckligt manga pigga, aktiva och for-
eningsvana medlemmar som kan besitta fortroendeposter och
ordna olika aktiviteter.

B ovieran 1 Norrképing ar ett 55+ boende med 48 ldgen-

— Vi skoter sa mycket vi kan sjalva, men ar beredda att kopa



in mer tjanster nar det inte ldngre finns
nagra som orkar. Men visst skulle vi
behova fler yngre, sager han.

Att slippa halka pa isiga gator och att
ha goda grannar och vanner omkring
sig verkar borga for ett lite friskare och
langre liv. Ingen flyttar pa grund av van-
trivsel, sa darfor kommer lagenheterna
ut pa marknaden i langs

Konceptet Bovieran startades i borjan
av 2000-talet. I dag finns ett tjugotal f
eningar fran Skéne till Dalarna, byggda
pa samma satt.

Byggnaderna kréver en hel del energi,

béade for uppvarmning och avfuktning av

de stora vaxthusytorna. Leif Berggren

forklarar att det dr darfor man inte byggt
nagon Boviera norr om Falun.

For foreningen ar energickonomi ett
stort &mne. Solceller sattes upp 2021 och
de levererar en stor del av arsbehovet, 1
ovrigt finns fjarrvirme och varmevixlare
som tar vara pa varmen fran ligenhe-
terna.

Husets egen VVS-tekniker, Kalle
Andersson ser till att allt fungerar.

Om sommaren 6ppnas takfonstren.
Heta dagar ger triden skugga och tem-
peraturen haller sig kring 27 grader trots
de stora glasytorna.

Vintertradgarden ar en samlingspunkt.
Efter middagen ar det manga som tar sitt

kaffe utanfor lagenheterna. Pa nyarsafton
brukar det bli stort stimningsfullt kalas.
Da drar virmen pa, damerna har tunna
klanningar och alla har tagit med sig vin
och delikatesser.

Ibland har man ocksa arrangerat kon-
serter med olika artister.

I dagarna har vinterns stora boule-
turnering startats. Matcher spelas under
veckan. Man tranar pa fredagar och
andra fredagen i varje manad ar det
gemensam middag, dit alla tar med sig
egen mat och dr

— Ett sitt att samlas och att fa in

nyinflyttade medlemmar i gemenskapen,
sager Elisabeth Wiarn innan hon demon-
strerar sin skicklighet pa banan. Hennes
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LIVET

Bovieran i Norrkdping &r ett 55+ boende med 48 lagenheter och en 1600 kvadratmeter stor vintertradgard med medelhavsklimat.

Har finns alltid
nagot att géra
for den som vill"

48 | BORATTNR6/2023

man Kalle ska komma hem fran sjukhu-
set med nyopererat knd samma dag. For
sin rehabtraning kan han utnyttja den
vélutrustade traningslokalen.

— Det var mycket vardefullt f6r mig nar
jag hade opererat mitt kna siager
Per Olsson.

Nér Bovieran byggdes lag foreningen
avsides. Det gick kor pa dngarna pa andra
sidan viagen. Vrinnevi naturreservat ligger
runt knuten, men staden kryper narmare.

Bovieran har en tomt pa 8000 kvadrat-

meter och skoter ytterligare 2000 kvadrat
som dr kommunens mark. Grasmatta,
odlingar och en mycket prydlig verkstad/
maskinforrad.

—Manga av medlemmarna har bott
1villa och en del hade med sig en bra
uppsattning verktyg och redskap nar de
flyttade hit, berattar Leif Berggren. Nu
delas de av fler.

Har finns alltid nagot att gora for den
som vill. ®
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Missa inte Borétt forums Tomte och hans nisse Henry i
vara sociala medier varje dag mellan 1-24 december!

BORATT
De lotsar er in i var gnistrande Julkalender som &r fylld fO r U m

med fina erbjudanden varje dag!

da lar ni hand om
er faslighet

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 rétt 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 i
Stockholm boka en Gversyn och analys av fastighetens yttre.
Vdra sakkunniga medarbetare ger konkreta rad, atgérdsforslag
och hjalper er i arbetet fran start till mal.

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang 4 -
av er fastighets yttre skick. E @ - s E H E D
fasadskolan.se/boka ~ * TRESSON

g-- E | samarbete med Fasadskolan
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DAGS FOR STAMBYTE?

GRATIS
KONSULTATION!*

08-22 33 90

info@frakka.se

*Gdller fastighetsdigare
i Stockholms-
omradet

Efter 89 STAMBYTEN vagar vi kalla oss STAMBYTESEXPERTER!

Hur gor man under stambytet med badrum som redan har renoverats?

P S o Hur vet man om byggforetaget klarar att genomfora projektet?

, ’ S N Hur tar man fram ett, for projektet, korrekt avtal?

+ Visysslar aven
. med fasader,
tak, balkonger
och fonster!

Vi har svaren péa era fragor!

KUNDPERSPEKTIV (GRATIS KONSULTATION) som foretrdder era intressen. Vi pa Frakka dr helt oberoende
och kommer att vdgleda er vid avtalsskrivningar och

Vi dr alltid lyhoérda infor vara kunders krav och énskemal och i
eventuella tvister.

vi brinner for att gora livet enklare for er som &r bestéllare av

slambylen och andra renoveringar. Vi erbjuder dﬁl‘ff)l‘, bland VI AR FLEXIBLA OCH SER ALLTID TILL ERA BEHOV

annat, gratis inledande konsultation.* o . . . . .
-6 Viér flexibilitet innebér att vi kan arbeta effektivt pa det

VI AR OBEROENDE OCH FORETRADER ER sdtt som passar just er. Vi erbjuder till exempel bade fasta
Ibland kommer era dnskemél att std i strid med andra parters arvoden och/c-llcr I6pande fakturering da vi vet att vara
intressen i stambytesprojekt. Det dr darfor viktigt att ni, som kunder har olika preferenser.

bestéllare, har en kunnig och oberoende fastighetskonsult *Giller fastighetsidgare i Stockholm eller Uppsala lin

08-22 33 90 info@frakka.se www.frakka.se l | Frakka ab
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Hur vil kinner du QUIZ'
till Bostadsrittslagen? =&,

Som styrelseledamot &r det viktigt att kédnna till séval Bostadsrattslagen
som lagen om ekonomiska féreningar, da dessa tva lagar ytterst styr hur
en bostadsrattsforening ska fungera. Testa dina kunskaper i

Bostadsrattslagen i vart quiz!

Fraga 1: Vad &r sant angaende kameradvervakning?

A. Foreningen méste soka tillstdnd hos Integritetsskydds-
myndigheten innan man satter upp kameror.

B. Féreningen behover inte soka tillstdnd, men maste
daremot folja dataskyddslagstiftningen och ha en rattslig
grund fér behandlingen.

C. Foreningen far inte ha kameradvervakning
overhuvudtaget.

Fraga 2. Har styrelsen ritt att ta ut straffavgifter i
en férening, t ex om en medlem inte deltar pa en
stiddag?

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

C. Ja, styrelsen fér besluta om en straffavgift ifall
det blir mer réttvist for medlemmarna.

Fraga 3: Vilket av féljande &r inte ett giltigt skél for
att hyra ut sin Iagenhet i andrahand?

A. Bostadsrattshavaren ska provbo med sambo.

B. Bostadsrattshavaren har svért att sélja sin lagenhet
dé marknaden viker.

C. Bostadsrattahavarens vuxna barn ska bo i lagenheten.

Fraga 4: Vad &r sant avseende vinstutdelning i en
bostadsrittsférening?

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

B. Vinst far aldrig delas ut i bostadsréttsforeningar.

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

g/ ‘'v9 ‘06 ‘v ‘O ‘e ‘gl uoed

Fraga 5. Vad betyder grundavgift i en bostadsritts-
forening?

A. Detta ar arsavgiften utan paslag for ev. forbruknings-
kostnader sésom bredband och TV.

B. Det &r en summering av insats, dverlatelse och
pantsattningsavgift i en bostadsréattsforening.

C. Detta ér ett aldre uttryck for insats.

Fraga 6: Till vilken instans kan man dverklaga ett
drende som handlagts av Hyresndmnden?

A.Svea Hovrétt.
B. Tingsratten ndrmast dér bostadsratten &r belagen.
C. Hyresndmndens beslut kan aldrig éverklagas.

Fraga 7. Vilken myndighet ombesorjer tvangs-
forsiljningar av bostadsritter?

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

 JURIDEKOD



Problem
med fukt?

) av en SBR godkand
Teknisk Specialist

Nar duinte vill chansa.
D D
D D
BYGGINGENJORERNA

sbr.se

Ekero Bygg AB

Etabl. 1964

Byggt pa fortroende sedan 1964

Hog kvalité pa ett personligt, ddmjukt och engagerande siitt

ador | Kontorsanpassning | Fastighetsrelaterade tjinster
g | Ombyggnad & tillbyggnad | Lokalanpassningar

08-560 310 35 « info@ekerobygg.se « www.ekerobygg.se
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SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSON

Forsékringsjurist, forsékringsférmedlare och skadechef
pa Bolander & Co med inriktning pa fastighetsrelaterad
forsakring och dértill hdrande skadefragor. Bolander

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

Kontakt: info@borattforum.se

Lackage ner 1 golvbjalklager

- vem betalar?

En medlem horde av sig och sa att hans diskmaskin hade Iackt och att han inte
visste om vattnet ocksa hade trangt ner i golvbjalklaget. Styrelsen sa at honom
att ta hand om detta genom sin forsakring, men han fick svar att hans forsakring
inte gallde for detta! Borde inte hans forsakring gélla for detta da det var hans

diskmaskin som lackte?

vgorande for vem som ansvarar for vad samt vilken
Afdrs'zikring som darmed kan komma i fraga ligger i

den fordelning av underhallsansvar som framgar av
7 kap 12 § Bostadsrattslagen. Enligt detta har medlemmen
enkelt uttryckt underhallsansvaret for insidan av sin ldgenhet.
Lagenheten — och medlemmens underhallsansvar — slutar vid
golvets ytskikt. Vem har da ansvaret for problem som uppstar
under golvets ytskikt? Jo, det har féreningen enligt 7 kap 4 §
Bostadsrattslagen, som sager att allt det som medlemmen inte
har underhallsansvar for faller under féreningens underhalls-
ansvar.

Ofta blandar man ihop medlemmens underhallsansvar
med skadestdndsansvar och menar att eftersom det var med-
lemmens diskmaskin som lackte s& ansvarar medlemmen for
skadan i sin helhet, d v s inklusive skadan i golvbjalklaget. Sa
ar det inte. Under vissa forutsittningar kan medlemmen ocksa
ansvara for skadan 1 golvbjélklaget, men aldrig p g a sitt under-
hallsansvar enligt Bostadsrittslagen.

Om daremot skadan har uppkommit genom vardslgshet fran
medlemmens sida kan foreningen kriava ersattning aven for den
skada som drabbat foéreningens golvbjalklag, men da ar det ett
skadestand som man kraver med stdd av Skadestandslagen.

Det bostadsrattstilldgg som medlemmen har i sin hemfo6rsak-
ring géller for den underhéllsskyldighet for skador 1 lagenheten
som medlemmen har enligt Bostadsréttslagen och féreningens
stammar, men daremot géller det aldrig for det vatten som
trangt ner 1 golvbjalklaget. Déarfor har medlemmens forsak-
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ringsbolag svarat som de gjorde och det ar helt korrekt. Att
utreda om och hur mycket fukt som trangt ner i golvbjalklaget
aligger inte medlemmen eller hans forsakringsbolag, utan faller
under foreningens underhallsansvar. Det betyder 1 sin tur att
foreningen maste kontakta en fuktfirma for att utreda om det
finns fukt 1 golvbjalklaget som foéreningen behover hantera.

| basta fall resulterar en sadan fuktutredning i att man kan
konstatera att det inte finns nagot fuktproblem i golvbjalklaget.
Foreningens kostnad stannar i sa fall vid kostnaden for fuktut-
redningen, vilket knappast dverstiger sjalvrisken 1 fastighetsfor-
sakringen. Men eftersom undersokningen gors pa forekommen
anledning for att ta reda pa om det finns ett fuktproblem som
foreningen har underhéllsansvar for maste féreningen ta den
undersokningskostnaden och kostnaden kan i normalfallet inte
aterkravas fran medlemmen.

Om foreningen daremot kan visa att skadan beror pa att
medlemmen agerat vardslost sa kan foreningen kriava ersétt-
ning fran medlemmen. Medlemmen kan i1 sadant fall fa hjalp
via hemforsakringens ansvarsmoment (alltsa inte bostadsrétts-
tillagget) att hantera foreningens krav. Ansvarsskaderegleraren
1 hemforsakringsbolaget utreder da fragan om foreningen kan
anses ha visat att skadan har uppkommit genom vardsloshet
fran medlemmen. Om svaret ér ja kan féreningens kostnader
ersittas (med avdrag for hemforsikringens sjalvrisk), men om
man inte kan anse det visat att medlemmen varit vardslos sa
far féreningen inte nagon ersittning fran hemférsakringen
eller medlemmen. ®



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
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Som Premiummedlem i Boratt for

KLUBBEN

danden fran vara partners!

gang till erbjudanden och formaner frén vara partners.

Alltifran digitala energildsningar till maleri, renovering, juridik och brandsékerhet. Du far dven tillgang til

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

e

DIPART)

Vi erbjuder Brf-bestéllare helhetslosnin-
gar pa storre ombyggnader, byggservi-
ceuppdrag, verksamhetsanpassningar,
underhallsarbete och oftast i totalentre-

prenad.

Passera

PART OF PROSERO

Vi erbjuder 50% rabatt pa ordinarie
pris (2 920 kr) fér en sakerhetsbesikt-
ning av er fastighet, géller i f6ljande lan,
Ostergétland, Sméland och Vistergot-
land..

JcLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boratt

Forums kunder.

WIS = HOUSE

Vi erbjuder nu 10% rabatt pa ett
komplett bokningssystem for Boratt
Forums medlemmar.

| STORHOLMEN |

firvaltning

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

‘“ll | 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.

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

ning.

N ringer, vi springer!

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

AL\ NDRES

Sy

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

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

iLOQ

Life made limithess,

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

Juliusbers

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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svenska 2@

servicestyrkan
KONTOR = BYGE » FASTIGHET

Alla premium-medlemmar far 10% péa
vara BRF-tjanster. Kontakta oss: Tel:
08-4496633 E-post:my@svss.se Hemsi-

da: https://www.svenskaservicestyrkan.

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: For en tid sedan sa blaste
en del av taket pa en balkong i var
forening sénder och jag undrar
om det ir dgaren till ligenheten
eller foreningen som ska sta for
kostnaden att laga det eller hur
funkar det?

SVAR: Vi antar att taket hor till
balkongen/huset och dr monterat nar
huset byggdes. Underhall och repara-
tioner av balkonger som tillhér huset

ar normalt féreningens ansvar (om inte
stadgarna sager nagot annat). Om taket
ar monterat av bostadsrittsinnehavaren,
t.ex. som en del av en inglasning si kan
det vara annorlunda. Ansvaret bor 1

sa fall vara reglerat i ett avtal mellan
medlemmen och foreningen.

/Urban Bladin BORATT FORUM
TERNIK

FRAGA: En medlem begir att

fa se foreningens nuvarande
ekonomiska stillning, balans och
resultatrikning samt budget, gor
styrelsen ritt nir detta forvigras
medlemmen med héinvisning till
normal sekretess?

SVAR: Styrelsen ansvarar for forening-
ens 16pande ekonomi. Arbetsdokument
sa som t.ex. budget och underhallsplan
ar inget som styrelsen bor delge
medlemmarna i féreningen. I t.ex.
arsredovisningen far medlemmarna
information om foreningens ekonomi
och kan stélla fragor till styrelsen pa
stamman. Skulle négot sarskilt handa

1 féreningens ekonomi under aret, sa
kan det givetvis vara bra om styrelsen
informerar medlemmarna genom t.ex.
informationsblad eller dylikt.

/Veronica Karlén BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT
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FRAGA: Styrelsen fick nyligen en
fraga angaende problem med
silverfiskar i en ligenhet. Vi
bed6omde att detta inte var ett
utbrett problem utan begrinsat
till en liigenhet da vi bara fatt ett
klagomal. Vi radde liigenhetsin-
nehavaren att sjilv ansvara for
sanering i samrad med sitt forsik-
ringsbolag. Vi fick sedan hora att
det kan vara bostadsrittsforening-
ens ansvar med sanering av ohyra.
Vems in ansvaret i detta fall?

SVAR: Foreningen svarar for sanering
mot bostads ohyra som t.ex. silverfisk.

Oftast ingar detta 1 foreningens fastig-

hetsférsakring utan sjalvrisk.

/Eric Rubenson FORSAKRINGSTURIST
BOLANDERS

FRAGA: Kan jag skicka en bot till
en boende i var brf som inte sti-
dat i trapphuset? Han hade fest i
helgen och det ligger flaskor och
fimpar i trappan och korridoren.
Vad siger lagen? Vi har rékférbud
ivara trapphus och allminna
utrymmen.

SVAR: Vad bra att du kontaktar oss
med din fraga. Ni far inte skicka en bot
till era medlemmar dé ni inte far ta ut
avgifter som inte star angivna stadgar-
na. Det ni ddremot kan och bér gora
ar att uppmarksamma medlemmen

om vad som stér i stadgarna samt i de
ordningsregler ni har. Har ni tagit in en
stadfirma for att stada upp 1 trapphuset
maste ni som forening betala fakturan
for att sedan stélla ut ett skadestandsan-
sprak till medlemmen.

/Facob Bellstam BORATT FORUM
TERNIK

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,
porttelefoner & APP.

Ekerd Bygg

Skadereparationer at forsakrings-
bolag och fastighetsférvaltare.



Arkitekt och affarsomradesansvarig AWL arkitekter

LOUISE SASSENE

KRONIKA

Nar Al kom till byn

n av de mer besynnerliga effekterna av den snabba
Eteknikutvecklingen ar att den far oss att tanka pa déden

mycket oftare dn vi annars skulle gjort. Jag ar arkitekt
och var bransch befinner sig i fritt fall pa grund av kollapsande
investeringar 1 byggandet och skyhéga rantor. Samtidigt verkar
teknikutveckling accelereras. Vara Power Points pa kontoret
om ”senaste teknikutvecklingen” har en halveringstid pa na-
gon manad innan vi far géra nya. For Al skrams. Tekniken ar
abstrakt och komplicerad. Ambassadorerna talar i tungor.

Somii alla revolutioner ar just tanken pa déden och evig irre-
levans som préglar samhallets initiala” reaktioner. Man stidnger
dorren. Drar for gardinerna. Biter pa naglarna. "Doom-scrol-
lar" dystopiska uttalanden pa nyhetssajterna. Den sensationella
accelereringen av Al det senaste aret genom Chat GP'T och
andra stora sprakmodeller har triggat en enorm vag av aktivite-
ter 1 fragor som:

— Kommer mitt foretag att 6verleva? (fragar man i lednings-
och styrelserum),

— Kommer mitt yrke forsvinna och jag far sparken? (undrar
de anstdllda i tjanstemanna-korridorerna och pa fackklubbarna
runt om 1 landet),

— Men vad ar ménniskans roll 1 framtidens samhalle om sjél-
va jaget och min formaga att tanka ersatts av maskiner? (fragar
de intellektuella pa tidningars kultursidor).

Men Al &r inte en story om maskiner. Det ar en story om hur vi
ser pa livet och miansklig intelligens. Om hur vi som mammor
och pappor, kollegor och chefer, ledare och anstillda, partners
och vinner kan fa hjalp i vardagen med gora var omgivning
lite manskligare och det trakiga och trubbiga lite mer effektivt
och rationellt.

Det ar klart att ett och annat bolag kommer g& under nar
en konkurrent kliver in i samma segment, men med superhjél-
tekrafter fran Al. Men da ar det bristande affairsmanskap som
bar skulden — avsaknad av nyfikenhet och dynamik och viljan
att alltid forbéttra sin produkt mot sina kunder.

Och husen da? De kan vil inte bli digitala? Jo. Det ar de

redan. Automatiserade styrsystem, digitala 1as och uppkopplade
hem ar redan vardag, Det tar saklart langre tid att uppgradera
ett nationellt fastighetsbestaind med hundratusentals objekt,
men digitaliseringens hand pekar tydligt framét, om dn med
olika hastigheter.

Visom i vardagen funderar pa hur vi vill bo om bade ett och
tio ar behover lara oss att se 6ver kronet av bade domedagspro-
feter och Al-messiasfigurer. Vi behover fundera pa hur vi kan
anvinda teknikern for att injicera lite mer méansklighet 1 var-
dagen. Modern teknik introduceras nastan alltid 1 folks vardag
genom att tillfredsstalla valdigt manskliga behov och séllan eller
aldrig bara for att den dr ny och kraftfull.

Kan exempelvis tekniken dntligen I6sa manga av de behoven
- kinda och okidnda, som alltid maste samsas i ett flerbostads-
hus? Kan vi 6ka bade tryggheten och tillgangligheten i hela
fastigheten genom smartare las nar vi vet att alla 1 ett bestand
ar uppkopplade?

Hur kan vi aterskapa attraktiva delar av det gamla bysamhillet
genom att ta tillvara den samlade kunskapen och erfarenheten
bland alla boende i vardagssituationer da de kan hjélpa varan-
dra. Hér ar stora sprakmodeller bade en forutsattning for att
skapa underlaget och tillgangliggérandet.

Hur kan mycket av process och formalia runt bostadsagandet
och forvaltandet bli mer transparent och littare att forsta for
alla? Hur bidrar vi tillsammans till att minska klimatpaverkan
genom en gemensam optimering av allt fran uppvarmning,
tvitt, transporter till och fran fastigheten och leveranser? Och,
kanske viktigast av allt, hur kan vi anvianda den nya intelli-
gensen att ge folk de egentligen mest av allt soker: En storre
gemenskap och tillhérighet 1 vardagen. Livet sjalvt.

PS. Mitt hetaste tips att ga samman mellan bostadsrattsforen-
ingar och 1 Chat GPT 4.0 bygga en egen Chat GPT (Open Al)
dar ni samlar all historisk dokumentation, laneavtal och andra
avtal. Det blir ett extremt kraftfullt verktyg for arbetet med
dagens och morgondagens bostadsrattsforeningar! |
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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.

Lol VR

Ho g dee ]
8
PR

e BRI

A

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




