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Brf:ens viktigaste

tillgang

ingens allra viktigaste tillgdngar. Kanske den allra viktigaste. Vi

I : n val fungerande och effektiv styrelse ar en av bostadsrattsforen-

méter mer eller mindre pa daglig basis styrelser som star infor

utmaningar, bade 1 stort och 1 smatt. Alltifran hantering av byggfusk,

stora renoveringar, svarhanterliga hyresgaster till hantering av avtal,

lan och avgifter. I manga fall far styrelserna arbeta valdigt hart, vilket

Anki Wallman 1 brf Ritstiftet 1 berattar mer om 1 det har numret. Deras

garagerenovering har varit valdigt kravande. Lis ocksa om den trilskan-

de hyresgésten som kostat massor av pa bade tid och pengar, eller den

felaktiga elmatningen.

Flera artiklar speglar de standiga problemen med bade nyproduktion

och renoveringar. Brf Ljusglimten fortsatter kampen for att fa ratt mot

Riksbyggen. Taken som 1 den tjusiga prospekten glianste av bandvalsad

plat blev till betongpannor under byggnationen.

I forra numret métte ni en riktigt liten brf, Villa Kilen, nu har vi besokt

Sveriges storsta forening, brf Masthugget som har dubbelt s& manga

anstallda som brf Villa Kilen har
medlemmar. [ var serie om nyttiga
hundar moéter vi ett gédng vagg-
lusjagare.

Boritt forums stora styrelseenkét
presenteras i detta nummer. Den
tydligaste trenden ar ju att manga
foreningar har en fortsatt anstrangd
ekonomi, men samtidigt visar den
att handlingskraften och engage-
manget 1 féreningarna bara vixer.

Vi pa redaktionen tycker att det
ar hog tid att lyfta styrelserna i Sve-
riges bostadsrattsforeningar, darfor
utlyser vi en tavling — var med och
nominera arets basta brf-styrelse.
Las mer 1 det hdr numret och ga in
pa var hemsida och nominera en
vélforgjant styrelse.

TORBJORN JOHANSSON
REDAKTOR BORATT FORUM

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

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

Ni vet val ocksa att som premiummedlemmar kan ni stélla fragor

till vara experter inom Juridik, Forsakringar, Ekonomi, Teknik &
Styrelsearbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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SVERIGES STORSTA OBUNDNA OCH
RIKSTACKANDE FACKTIDNING FOR
BOSTADSRAT TSFORENINGAR
Nummer 2 = 40:e argangen

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

KOSTNAD

6 nr/ar:

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

Alla priser exklusive moms

SKRIBENTER
Torbjérn Johansson
Dagmar Forne
Annika Gerendas
Stefan Folster
Arturo Arques

Erik Rubenson
Sofia Ewerlof

ANNONSBOKNING
Elisabeth Dansk

LAYOUT/PRODUKTION
Boratt Forum

TRYCK
V-TAB AB

ANSVARIG UTGIVARE
Thomas Lindman

SA HAR KONTAKTAR DU BORATT
FORUM

Webb: www.borattforum.se

Telefon: 08-52 02 52 02

Mejl: info@borattforum.se

Facebook: facebook.com/borattforum
Instagram: boratt_forum

LinkedIn: Boratt forum

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



Kan tvdttstugan forbattra
ekonomin for en BRF?

Ja det kan den.

Varmepumpsteknik, minskad energi- och
vattenférbrukning och automatisk dosering
ar bara ndgra av véra innovativa Iésningar.
Lé&ter det intressant?

Kontakta oss redan idag pd
electroluxprofessional.com/se

1
-

Electro ional - din partner i vétt och torrt

F



Till oss vander ni er nar ni vill: Vi hjalper er med:

o Sikerstalla inomhusmiljon e OVK Besiktning
e Optimera energiforbrukningen e Reparationer och ombyggnationer
e Underhalla er ventilation e Rengoring ventilation och kanaler

www.permoluft.se info@permoluft.se Telefon: 060-785 38 00

VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR @

020-100 140 ® www.belfor.se
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42 / Oslomodellen stiivjar kriminalitet och fusk
44 / Ar din brf skyldig att reparera gatan?
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TIPSA VARA .
REPORTRAR _[:BORATT

Ring oss pa: 0852025208

Orurm
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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 fastighetsagare att sova gott om natterna med
vetskapen att om ndgot hander s har de stans basta fastighetsforsakring i ryggen.

V&r Fastighetsférsakring for 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

et 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.

Bestall p& brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 00 Fastighetsforsikring [ Stockholm

ETABLERAT 1746



NOTISER
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FOTO: SKATTEVERKET

Pia Kjell betonar att samfilligheter

maste avregistreras fran momsregistret.

Denna process kommer att adminis-
treras antingen av Skatteverket sjalva
eller av féreningen om de sjilva begar
avregistrering.

For de foreningar som redan har
lamnat in sin deklaration forsakrar
Pia Kjell att de inte behover oroa sig.

N\
X \\N hade fel

Skatteverket

' Alla samfalligheter avregistreras fran moms. De
tusentals foreningar som har registrerat sig for moms
och redan deklarerat star infér forandringar efter
Hogsta Forvaltningsdomstolens (HFD) beslut. Pia Kjell
pa Skatteverket ger raéd om de kommande stegen.

Skatteverket kommer framst att hantera
avregistreringarna och dérefter kommu-
nicera hur eventuella revideringar av
deklarationer kommer att hanteras.
Angaende domarnas paverkan
kommenterar Pia Kjell att Skatteverket
alltid foljer Hogsta Forvaltningsdomsto-
lens beslut och 1 detta fall innebar det
att samfallighetsforeningar inte langre

ska vara momsregistrerade. Skattever-
ket kommer att upphéva sitt tidigare
stallningstagande som visade sig vara
felaktigt.

Pia Kjell berittar att Skatteverket
kommer att ge information om pro-
cessen pa deras webbplats och 1 deras
rattsliga vagledning, m

08-556 962 00 Q@&
INFO@SODERKYL.SE iq‘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
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GW ASFALT

Tradgardsanldggningar AB

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

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

[ ]
BF ¢

1006 e -,

|I:u




Tillfalligt hojt tak
for rotavdraget

Regeringen féreslar att taket for rotavdraget tillfalligt
ska hojas och att det tillfalligt ska inforas separata tak for
rot- respektive rutavdraget.

Forslaget innebér att taket for rotavdraget ska vara
75 000 kronor per person och taket for rutavdraget
75 000 kronor per person under 2024. Det ska jamforas
med dagens reglering dar taket for rotavdraget ar 50 000
kronor och det gemensamma taket uppgar till 75 000
kronor. Fram till den 30 juni 2024 far dock hogst 50 000
kronor anvindas for rotavdrag och hégst 75 000 kronor
sammanlagt for rot- och rutavdrag

— Sverige befinner sig i ett svart ekonomiskt lage och
byggbranschen har drabbats extra hart. For att stétta
byggbranschen gér vi darfor fram med ett tillfalligt hojt
rotavdrag. ROT-avdraget ar en tidigare beprévad kon-
junkturatgard, sdger finansminister Elisabeth Svantesson
i ett pressmeddelande.

Bestammelserna foreslas trada 1 kraft den 1 juli 2024
och upphora att galla vid utgangen av december 2024.
Forslaget innebdr att skatteintdkterna minskar med
960 miljoner kronor 2024. m

NOTISER

Andrahandsuthyrningen
upp nastan 50 procent

Snabbt stigande réantor och inflationen gjorde att andrahands-
uthyrningen 6kade kraftigt under 2023, enligt Blocket bostad.
Stockholm ligger i topp med en 6kning péa 41 procent, foljt av
Viasteras och Géteborg pa 40 respektive 35 procent.

— Vi ser att den massiva 6kning som vi borjade se under varen
2022 bara fortsétter. Allt fler ser ett behov av att hyra ut for att fa
ett tillskott till sin privatekonomi, och vi ser ocksa att manga hyr
ut for att slippa sdlja pa en fortsatt svajig marknad, sager Fredrik
Stromsten, vd pa Qasa som ocksa driver Blocket bostad 1 ett
pressmeddelande.

Den ekonomiska krisen har ocksa inneburit att byggandet

minskat kraftigt, nagot som véntas leda till att bristen p& bostader
forvarras under kommande ar. m

FONSTER OCH FASADMALNING

ANDRES
MALERI

Tel. 0200 58 02 20
www.andresmaleri.se

BORATT NR2/2024
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NOTISER

Milj6- och bygglovsnamnden i Jarfilla kommun
beslutade 1 maj 2023 att forelagga en bostads-
rattsforening i kommunen att sanera klotter och
aterstélla fasaden pa foreningens carport inom
viss tid. Foreldggandet férenades med ett vite om
40 000 kronor.

Enligt plan- och bygglagen, PBL, ska bygg-
nadsverk hallas 1 vardat skick och underhallas.
Namnden hanvisade aven till en bestimmelse 1
detaljplanen. Dar framgar att reklam eller an-
nonsering inte fir foreckomma pa carportar mot
E18. Lansstyrelsen 1 Stockholms lan upphévde

beslutet. Som motivering angavs att 8 kap. 14

FOTO: DAGMAR FORNE

§ PBL inte kan tolkas som att den innebar en
skyldighet for fastighetsdgare att halla byggnader

. fria frin Klotter.
B r f tV 1 n ga S kl Otte I' - rlla\/[arljl: os}tltfrl;iljédomstolen vid Nacka tingsratt

gick dock pa kommunens linje och anser att 8

sanera carport s i

Enligt domstolen har klottret fatt en forhallan-

Klottret syns fran E18. Mark- och miljooverdomstolen devis stor omgivningspaverkan eftersom carport-
o . . . R . fasaden ar vil synlig fran E18. Vidare utgor klott-

slar fast att en bostadsrattsforening i Jarfalla ar ret en awvikelse fran den planbestimmelse som

Sky|d|g att klottersanera sin Carport_ namnden har hanvisat till i sitt beslut. Domstolen

upphéavde dock kommunens beslut om vite. B

GR

AVLOPPSRENSNING

Hej da papperskvitton!

Underhallsspolning

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

Regeringen féreslar att kravet pa att ursprungligt rikenskaps-
material ska bevaras under viss tid tas bort enligt uppgifter pa
Regeringskansliets hemsida. Det innebér att rakenskaps-
material som kommer in till eller uppréttas av ett foretag 1
pappersform inte ska behéva bevaras om det digitaliseras.
Férhoppningen ar att forslaget ska innebéra forenklingar och
stora kostnadsbesparingar, enligt berdkningar 3,9 miljarder

kronor arligen, for foretagen. De nya reglerna forvantas trada i Foretaget har dygnet runt jour.

kraft 1 juli 2024. 30 ars verksamhet e 5001 14001 45001 XTYF
— Vi har arbetat hart for en modernisering av bokféringsla- 1993 - 2023 © Do & eadtent m [ ——

gen och forenklingar for landets foretagare, men inte alltid N ‘, Rv A24

fatt gehor for vara idéer. Darfor ér det véldigt gladjande att
regeringen nu gar pa var linje genom att lagga detta forslag,

sager Therese Andersson, auktoriserad revisor och affarsomra- 08-79575 10 gr-avloppsrensning,nu
deschef Medlem pa FAR till tidningen Balans. m
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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



Mot varen med Bord

JorumiUppsala och

UPPSALA
Datum och tid: 2024-04-11, kl. 17:00 till 19:00
Plats: Hotell Uplandia, Dragarbrunnsgatan 32

Borétt forums experter inom omradena juridik, ekonomi, ener-

gi & teknik kommer att vara pa plats. Kvéllen &r en unik chans
for styrelsen att traffa alla experterna samtidigt och fa svar pa
era fragor.

Dessutom finns ett antal av Borétt forums partners ocksa

pa plats. De representerar en mangd olika branscher: Fast-
ighetsforsakringar, bygg, maleri, fastighetskonsulter, digitala
lassystem, laddstolpar, avfallshantering, relining, inglasning av
balkonger med flera. Kom och stéll era fragor.

- Goteborg

Under april bjuder vi in brf-styrelser till tva inspirerande
styrelsekvéllar i Uppsala och i Géteborg. Tva kvallar fyllda av
givande samtal, kunskapsutbyte och méjligheten att knyta nya
vardefulla kontakter. Under kvéllarna kommer vi servera tilltugg
och forfriskningar i en avslappnad atmosfér. Du far en unik
chans att tréffa oss pa Boréatt forum och vara partners och

ta del av de senaste insikterna inom bostadsrattsvarlden.

GOTEBORG
Datum och tid: 2024-04-18, kl. 17:00 till 20.45
Plats: SEB:s lokaler pa Ostra Hamngatan 24

Tillsammans med var partner SEB bjuder vi in dig och din
styrelse till en kvall med kunskap i fokus tillsammans med
Borétt forums partners. Vi firar ocksa att Boratt forum
fyller 40 ar.

Den har kvéllen bjuder vi in alla styrelser kostnadsfritt for att
fira tillsammans med oss! Darfér blir det 6verraskningar utéver
det vanliga och en kvéll att minnas med mat och dryck.

Styrelsekvallarna ar kostnadsfri for brf-styrelser
men du behéver gora en foranmilan pa ansokan@
borattforum.se eller pa var hemsida borattforum.se.

_r BORATT



HD faststaller deras
grupptalan — en delseger

Det blev en seger for grupptalan for de som tecknat
forhandsavtal i bostadsrattsféreningen Sjobris 11 Vasteras
- efter 20 manaders kamp mot byggjatten JM.

Enligt HD finner de inte skal att andra
beslutet att tillita grupptalan. An ar for-
handstecknarna inte 1 mal nu ska sakfragan
“om deras ratt att frantrdda forhands-
avtalen” ta sin borjan i tingsratten.

— Jag kommer att kontakta tingsratten
och begira att malet sétts ut till muntlig
forberedelse sa fort som mojligt, sager
advokat Per Odeling, Malaradvokaterna AB
1 Visteras.

Per kommer ocksa att framstalla ett
forslag till forlikning till motparten att man
aterbetalar forskottet om 100.000 kr jamte
ranta pa beloppet till de tolv personerna
som ingar i gruppen.

Grupptalan ar en speciell form av rattsta-
lan dér en person utan fullmakt represen-
terar en grupp av manniskor som har gétt

sammarn.

BILD: VASTMANLANDS LANS TINGSRATT

Malet med grupptalan dr att minska kost-
naderna béde for parterna och for staten
genom att flera ansprak kan behandlas i
en och samma rattegang. En av de framsta
fordelarna med grupptalan ar att den ger
fler ménniskor majlighet att fa sina tvister
provade av domstolen.

Vad betyder det hir for er och hur
manga ar ni kvar nu?

— Jag hoppas att det gar fort. Tingsritten
ar val medvetna om vart fall och det kom-
mer att tas upp ndr det finns utrymme, sager
Jan Santaniemi, en av férhandstecknarna.

Om JM o6verklagar tingsrittens
beslut?

— Om JM kan 6verklaga det beslut som
tas 1 tingsratten om frantradet da borjar det
likna 16jets skimmer fran JM:s sida. Nu har
de fatt pa tassen fran tre instanser tingsrét-
ten, hovratten och Hogsta domstolen vad
galler grupptalan. Jag ser frantradet fran
vara férhandsavtal som en “icke-fraga” JM
har sjalva sagt upp forhandsavtalen eftersom
de vill silja om lagenheterna men vi far se,
sager Jan.

Far ni tillbaka handpenningen nu?

— Det ar ett av kraven inklusive ranta pa
handpenningen om vi far frantrada
forhandsavtalen. m

Fotnot: Bostadsrittslagen ger en tecknare av forhandsavtal
rditt att frantrida avtalet vid en vésentlig kostnadsikning
(avgifien). I det har fallet handlar det om 37—42 procents
kostnadsikning

Problem
med fukt?

‘av en SBR godkind
Teknisk Specialist

Nar duinte vill chansa.

BYGGINGENJORERNA

sbr.se
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till Andreas
Hogmalm

Andreas Hogmalm ar bostadsjurist

och utvecklingsansvarig pa bostad- och
ckonomisajten “Ekonomifokus”. Han ar
en av deldgarna i Hojjo Sverige AB som
driver sajten med cirka 200 000 besokare
1 méanaden.

Hur ska man 6ka bostadsbyggandet
tror du?

—Byggandet av nya villor och bostads-
ratter skoter marknaden bra sjalv enligt
mig. Just nu ar efterfragan lag pa grund
av hoga rantor och svag konjunktur
men nar det vander kommer efterfragan
tillbaka. Det vi behover dr framfor allt
att 6ka byggandet av hyresbostader med
"6verkomliga hyror". Hér ar tva exempel
pa reformer som skulle gora det mer for-
delaktigt att investera 1 hyresrétter: infora
en lagre moms pa bostadshyra och slopa
fastighetsskatten pa hyreshus.

BORATT NR2/2024

Har bostadsritten 6verlevt sig sjalv
som boendeform?

—Nej det tycker jag absolut inte.
Bostadsrétten ar en vildigt bra boende-
form men det borde finnas ett striktare
regelverk kring bostadsrattsféreningarnas
ekonomi och underhall. Det finns manga
misskotta bostadsrattsforeningar som
skulle behéva professionell hjalp med
ekonomisk- och teknisk forvaltning.

Jag skulle dessutom vilja se ett striktare
regelverk kring belaning i1 nya bostads-
rattsforeningar. I nuldget kan stora lan
laggas 1 bostadsrattsforeningar vid ny-
produktion for att halla nere priserna pa
bostadsratterna vid upplatelse. Okunniga
bostadskopare som inte forstar hur bela-
ning i en bostadsrattsforening fungerar
luras att tro att bostadsratten ar billigare
eftersom priset dr lagre. De fOrstar inte
att man som bostadsrattsinnehavare daven
tvingas betala rantekostnaderna for bo-

Jag skulle dessutom vilja
se ett striktare regelverk
kring belaning i nya

bostadsrattsforeningar”

stadsrattsforeningens lan. Det har manga
bostadsrattskopare fatt lara sig den harda
vagen nu ndr rantorna stigit snabbt och
kraftigt varpa manga bostadsrattsforen-
ingar tvingats héja avgifterna.

Vad tror du om bostadsmarknaden
inom den nidrmaste framtiden?

— Jag tror att Riksbanken kommer att
sanka styrrantan under varen/sommaren
2024 vilket leder till fallande bolédneran-
tor. Det stabiliserar bostadsmarknaden
och gor att efterfrigan kommer tillbaka
och moter utbudet och dd kommer
bostadspriserna att stabiliseras. Detta
under forutsattning att lagkonjunkturen
inte blir betydligt djupare an vantat och
att arbetslosheten skenar. Jag tror att
bostadspriserna kommer att stiga med 1-5
procentenheter 1 Sverige under 2024.

Foérhandsavtalen ar déda pa mark-
naden som brf-varlden byggde pa
tidigare. Vad tror du kommer i
stallet?

—Vi tror inte att forhandsavtalen
ar doda. Just nu vill véldigt fa skriva
under ett férhandsavtal och vanta 1-2
ar pa tilltrade eftersom det ar osdkert
om vart rantor och bostadspriser ska ta
vagen. Nar efterfragan aterhamtat sig pa
bostadsmarknaden tror vi att nyproduk-
tionskoparna aterigen kommer att teckna
férhandsavtal 1 samma utstrackning som
tidigare.

Vad tycker du ar den viktigaste fra-
gan for politikerna att ta tag i nu?

— Nar det galler bostadspolitiken tycker
jag att det viktigaste ar att genomfora
reformer som gor att byggandet av nya
hyresbostidder 6kar och att hyrorna sitts
till 6verkomliga nivaer. For att 6ka byg-
gandet av dessa finns en rad atgarder att
inféra. Man behéver géra det mer attrak-
tivt att bygga och investera 1 hyresbosta-
der. Med nuvarande bostadspolitik ar det
mer l6nsamt att bygga bostadsratter an
hyresrétter.
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Fullstandig beloning till
den som aldrig ger upp

Att sitta i en styrelse innebar en hel del jobb och ansvar men ocksa ménga
fordelar. Du lar dig mycket om en bostadsrattsforenings ekonomi, teknisk
forvaltning och hur efterfragan pa bostadsréatter utvecklas éver tid.

tt amne som ofta underskattas med att sitta i en styrelse
E ar den erfarenhet man far av att forhandla med olika

foretag, leda och fordela arbetet 1 en styrelse och
kommunicera med foreningens medlemmar. Det ar kunskaper
av stort varde 1 yrkeslivet. Har du tid, lust och kunskap ar
radet till alla som bor 1 en bostadsrattsforening att anmala sitt
intresse till valberedningen eller styrelsen och saga att man dr
intresserad av att sitta i féreningens styrelse. Idag finns en hel
del litteratur for sjalvstudier f6r den som vill lara sig mer om
hur man skdter en bostadsrattsforening. Det finns ocksa en hel
del kurser och utbildningar som ar prisviarda. Men att sitta
1 en styrelse och fa géra hantverket gar inte att ersiatta med
sjalvstudier.

Inte séllan erbjuder ckonomiska forvaltare bade utbildning
och kurser 1 hur man forvaltar en bostadsréttsforening. Det

ar bra och dr nagot som borde utnyttjas mer av foreningarna
och styrelserna. Ett amne som séllan eller aldrig tas upp 1
utbildningarna ar vilket ansvar som foljer av att sitta i en
styrelse och att ett styrelseuppdrag ar ett fortroendeuppdrag.
Det tycker jag ar synd, for om fler var inférstadda med vilket
ansvar som foljer av att sitta i styrelsen och att det &r ett fortro-
endeuppdrag hade det inte sett ut som det gor idag 1 manga
foreningar. Stora systematiska underskott, for lagt sparande,
for langa avskrivningstider och ett kortsiktigt tank for att gynna
den egna planboken ar tyvarr inte ovanligt idag. Det var det
forr. Forr var det en sjdlvklarhet att inte driva en foérening med
underskott och en hederssak att inte lamna ifran sig féreningen

1 ett samre ekonomiskt skick 4n nar man tilltradde. Pa sikt hotar

detta marknaden for bostadsrétter. Jag skulle inte bli férvanad
om det i framtiden kommer att byggas fler dgarlagenheter pa
bekostnad av antalet bostadsrétter om detta inte forandras.
Fler bostadsutvecklare men ocksd konsumenter borjar ocksa se
fordelarna med agarldgenheter.

Ska bostadsrattsféreningar forbli lika populara och sjalvklara

pa den svenska bostadsmarknaden 1 framtiden krévs att fler for-
eningar och styrelser tar sitt ansvar och sitt fortroendeuppdrag
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pa allvar. Da gar det inte att driva foreningen med underskott,
strunta 1 att spara for framtida reparationer, underhall och
renoveringar. I framtiden kommer ocksa kraven pa styrelsen att
oka. Det kommer kriavas mer kunskap om hur man driver en
bostadsrattsforening kostnadseffektivt och hur man marknads-
for foreningen mot befintliga och framtida medlemmar, makla-
re och banker. Med 6kade krav pa redovisning av foreningens
ekonomi och med erfarenheterna av hég inflation och stigande
bolanerantor farskt i minnet har fler insett vardet av att ha koll
pa en bostadsrattsforenings ekonomi. Det positiva ar att vigen
till en god ekonomi ar bade kortare och enklare an vad ménga
tror men for att forsta det kravs 6kade kunskaper. Kunskaper
som kan gora stor skillnaden bade for din och féreningens
planbok.

En bostadsréttsforening som tacker sina kostnader 6ver tid
och som har ett tillrackligt sparande for framtida underhall
kommer att ha de lagsta drsavgifterna i framtiden. Och som vi
alla vet innebar laga avgifter hogre marknadspriser. Men for att
na dit kravs lite uthallighet, en tydlig strategi och formagan att
férmedla vardet av en sund och hallbar ekonomi till férening-
ens medlemmar. Det sistndimnda ar nagot som inte sallan bris-
ter. Och om sa ar fallet géller det som styrelse att skaffa sig mer
kunskap, kimpa vidare och aldrig ge upp, eftersom fullstaindig
beléning och respekt far man bara om man aldrig ger upp.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Havning av
entreprenadkontrakt

Ar entreprencren vasentligt forsenad i utférandet av arbetet eller
skilier sig utford del av entreprenaden i vasentligt hanseende fran
vad kontraktet foreskriver? Da kan det foreligga grund for havning

av entreprenadkontraktet.

mradet entreprenadratt ar 1 Sverige inte reglerat av
O nagon specifik lagstiftning. I stallet avtalar parterna 1

en entreprenad vanligen om att nagot av byggbran-
schens standardavtal AB 04 eller ABT 06 ska tillampas. Det
vanligast forekommande avtalet nar en bostadsrattsforening

ar part i en entreprenad ar ABT 06. Det ar darfor detta avtal
som utgas ifran i denna kronika.

Parts ratt att hava entreprenadkontraktet

I ABT 06 kap. 8 §§ 1 och 2 foreskrivs situationer som utgor gil-
tiga havningsgrunder. Bade bestéllaren och entreprenéren har
under vissa forutsattningar ratt att hava kontraktet. En havning
av entreprenadkontraktet innebar att kontraktet bryts. Eftersom
bostadsrattsforeningar ar bestallaren 1 ett entreprenadkon-
traktsforhallande kommer grunder for bestallarens ratt att hiva
entreprenaden att behandlas.

Om bostadsrattsforeningen star i begrepp att hava entrepre-
nadkontraktet ar det av storsta vikt 1 forvag 6vervidga om man
har ratt att gora just detta. En havning som sker utan giltig
grund kan namligen leda till kostsamma foljder for bostads-
rattsforeningen 1 form av skadestandskrav fran motparten.

Endast aterstaende arbete kan havas

En grundprincip vid havning av entreprenadkontraktet dr att
det endast ar aterstaende arbeten som kan havas. Det ar saledes
inte mojligt att hava kontraktet avseende arbete som redan
blivit utfért av entreprendren.

Situationer som kan foranleda grund for havning

En situation som torde utgdra ett av de vanligare skilen till

att en bostadsrattsforening haver entreprenadkontraktet dr

att arbetet blivit forsenat. For att en giltig havningsgrund ska
foreligga pa grund av forsening kravs dels att forseningen ar
sa pass allvarlig att det ar uppenbart att entreprenaden inte
kommer kunna fardigstallas inom ratt tid. Vidare galler detta
endast under forutsittning att forseningen inte beror pa nagon
omstandighet som beriattigar till tidsforlangning. Utdver detta
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kravs dven att forseningen av fardigstallandet skulle innebara
vasentlig olagenhet for bostadsréttsforingen. Detta foreskrivs 1
ABT 06 kap. 8 § 1 p. 1. Vikten av att olagenhet ar just vasentlig
gar inte att nog betona i sammanhanget.

Ytterligare en situation dar havning av entreprenadkontrak-
tet kan komma att bli aktuell 4r i det fall utférd del av entrepre-
naden skiljer sig visentligen fran ett kontraktsenligt utférande
och avhjilpande av detta inte sker utan dr6jsmal efter erinran
fran bostadsrattsforeningen, det vill siga meddelande gallande
att avhjalpande ska ske. Havningsgrunden aterfinns 1 ABT 06 8

kap. 1§ 3 p.

Tips nar havning diskuteras
Innan havning av ett entreprenadkontrakt ar det viktigt att
ni forst utrett att det foreligger giltig grund f6r havning. Sker
havning utan giltig grund foreligger risk for att ni far betala
skadestand. Utover detta ar det viktigt att ni tanker pa form-
kravet avseende att havningen ska ske skriftligt och utfor
havningen i enlighet med detta.

Skriftlighetskravet galler savida ni, parterna emellan,
inte kommit Gverens om att gora avsteg fran ABT 06 1
detta avseende, vilket ar fullt tillatet till f6ljd av den avtals-
frihet som rader. Overvig noga de fér- och nackdelar som
foljer av havningen och ta garna juridisk hjalp néar ni vill
hava ett entreprenadkontrakt.

ANNA OSTER
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB
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I Norge byggs bostader

trots krisen

| Norge rakar bostadsbyggandet ut for en snuva, medan det blir tvarnit i
Sverige. Enligt prognosen fran Euroconstruct dkar antalet byggda bostader
i Norge med 8 procent mellan 2022 och 2026, medan det halveras har.
Sveriges bostadsbyggande brukar ka berg- och dalbana medan Norges

puttrar pa i jdmnare och snabbare takt.

ormalt byggs endast hilften s& manga bostader 1
‘ \ ‘ Sverige som 1 Norge i relation till befolkningen, med
undantag for en kortvarig lagenhetsboom 2016-2022
da vi tillfalligt kom ikapp Norge.

Konjunkturen forklarar inte skillnaden. Inflationen var
skenbart nagot lagre i Norge eftersom ett elpristak inférdes. Vi
svenskar fick i stéllet ersattning i efterhand som inte syntes i
inflationssiffran. De norska ridntorna har héjts ungefir som de
svenska. Manga norrmén har liksom svenskar korta bindnings-
tider pa lan. En viktig skillnad ar mahénda att de som ar mer
osdkra om sin ekonomi dér kan fa upp till 20 ars bunden ranta
utan att avkrdvas orimlig ranteskillnadsersattning ifall de byter
bostad.

Déremot finns stora skillnader 1 bostadspolitiken. Norge
subventionerar inte mycket mer, men val annorlunda. Ungas
bosparande ar gynnat och det finns férmanliga lan till hus-
hall med lag inkomst som har svart att f4 vanliga banklan.
Hyresboende ses endast som ett “livsfasfenomen” for vilket
hushall med laga inkomster kan fa stod. De allra flesta képer
agarlagenheter.

I Norge képs mark pa marknaden i stéllet f6r genom kommu-
nala markanvisningar. Det finns inget kommunalt planmono-
pol eller planprocess. I stillet bygger det norska systemet pa fri
initieringsratt for detaljplan, och rétten att utarbeta detaljplan
(for personer med licensierad kompetens). Den som har foresla-
git planen forhandlar direkt med kommunens planmyndighet.
Byggherren lagger fram forutsittningar for genomfoérandet av
projektet redan vid det forsta métet med kommunen. Om den
som initierar detaljplanen har sett till att den dr i samklang
med 6vergripande planer och riktlinjer ska kommunens be-
handling f6lja specificerade tidsfrister. Dessa infordes for trettio
ar sedan for att lindra férdyrande risker som det davarande
plansystemet innebar. Beslut om férslag till detaljplan skall till
exempel ta max 12 veckor. I Sverige tar det
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isnitt 2,5 ar och ibland mer @n 10 ar. Eftersom miljébalken
och plan- och bygglagen géller parallellt bollas fragor sedan

mellan kommuner och ldnsstyrelser.

Det svenska planmonopolet ir fullt av ideologiska och politis-
ka tolkningar om vad som ar en lamplig bebyggelseutveckling,
dar kommuner postulerar en miangd egna krav som dessutom
kan dndras under processens gang, naturligtvis utan tidsfrister.
Att efterfragan och utbud ska motas pa bostadsmarknaden
anses inte sarskilt relevant. Allt detta gynnar stora byggher-
rar som kan vanta ut politiken och éverklaganden. For den
riskhanteringen maste de naturligtvis ta betalt, och forsoka att
minska riskerna genom att silja lagenheter innan byggstart.
Infor en konjunktursvacka avvaktar da bostadskopare hellre dn
att teckna ett bindande kontrakt med ett byggforetag eller en
nybildad bostadsrittsforening som kan fa problem. Darfor blir
det berg- och dalbana 1 Sverige.

Ingen kan hévda att stadsplaneringen, miljohansynen eller
bostadsestetiken ar sdmre i Norge. Andé driver inget svenskt
parti nagon storre andring i den svenska modellen, utom 1
ett avseende. Det ligger nu ett forslag att krava mer rimlig
ranteskillnadsersattning av svenska banker som kan gora det
lattare for svenskar att ta bundna lan med ldngre 16ptider.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare
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Sa kan brf hantera
sega betalare

Att inte betala sin avgift till foreningen i tid innebar i praktiken att
medlemmen l&nar pengar av sina grannar utan att fraga. En bostads-
rattsforening ar inte en bank och kan darfér inte agera kreditgivare

mot sina medlemmar.

TEXT: ULRIKANORLIN FOTO: ADOBESTOCK

manga bostadsrattsforeningar finns
aterkommande problem med sena
inbetalningar av avgiften. I normala
fall skickar bostadsrattsforeningen en
paminnelse och darefter ett uppdrag till
inkassobolag ifall inte heller paminnel-
sen betalas inom ratt tid.
Men vad hander nar inte heller inkas-
sokravet betalas?
Det finns da mojlighet att ga vidare
med rattslig atgard mot medlemmen.
En vanligt forekommande atgard ar
uppsagning av bostadsrétten pa grund av
obetalad avgift. Obetalad avgift ar en for-
verkandegrund enligt Bostadsrittslagen.

| en sadan uppséagning ges medlemmen
mojlighet att atervinna sin bostadsratt
genom att betala skulden fore ett visst
datum. Men om betalning anda inte
sker inom ratt tid har bostadsrattsforen-
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ingen majlighet att verkstélla en tvangs-

forséljning av bostadsritten.

Om styrelsen har for avsikt att verk-
stilla tvangsforsaljning bor bostadsratts-
féreningen parallellt med uppsagningen
aven ansoka om ett betalningsforeldg-
gande hos Kronofogden sa att skulden
kan faststéllas och anmalas till tvangsfor-
saljningen.

En medlem som blir uppsagd pé grund
av obetalad avgift brukar normalt
skaffa medel for att betala skulden inom
atervinningsfristen for uppsagningen for
att inte forlora sin bostadsratt i tvangs-
forséljning,

Men hur ska styrelsen hantera en
medlem som sitter i system att férsum-
ma sina inbetalningar och betalar avgif-
ten forst nar uppsagningen kommer?

Om en medlem segar med betalning

upprepade ganger kan det vara grund
for forverkande aven om den senaste
skulden ar betald.

Da kan det vara mgjligt for forening-
en att driva ett arende till Tingsratten
och aberopa omfattande betalningsfor-
summelse trots att tidigare skulder nu
har betalats.

Det ar da viktigt att foreningen kan
pavisa att medlemmen trots formella
varningar inte har rattat sig.

Men om bostadsrattsféreningen har
skickat fler 4n en sddan varning pa ett
formellt riktigt vis och dokumenterat
arendet korrekt sd finns det goda grun-
der att bygga ett fall for foreningen att
ta till Tingsratten med malsattningen att
skilja medlemmen fran sin bostadsratt.



Fore, Alpstigen, Stocksund.

Fardigstallt, Alpstigen, Stocksund.

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 gor att man slipper
lackage och dyra reparationskostnader som fukt och
mogelskador kan fora med sig. Ett gammalt tak eller
ett tak som inte ir korrekt lagt fran borjan kan orsaka
dessa skador, darfor ar det viktigt att regelbundet se
Sver det gamla taket sa man uppticker fel innan skad-
orna ar allt for omfattande.

Om DM TAK

DMTAK ar ett familjeforetag dar kunskap om tak-
liggning har gatt i arv i tre generationer.Vi ir proffs
pa omliggning av tak med tegel/betongpannor med
tillhérande platdetaljer och har manga goda referen-
ser fran kunder i Stockholm.Var linga erfarenhet i
takbranschen, vart genuina intresse for hantverket
och férvaltning av vara kunskaper har resulterat i att
vi ar ett prisvinnande takforetag med Tusentals nojda
kunder.Vi anvander oss av ett kvalitetssystem som
sikerstiller storsta noggrannhet sa 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 héller tidplanen och oftast fardigstiller arbeten
inklusive besiktning innan den uppsatta tidplanen.

Sdkerhet

Vi tar sikerhet pa allra storsta allvar. Nar man arbetar
pa hog hojd ar det av storsta vikt att man tanker 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 upprittas.Varje vecka inspekteras arbetsplatsen
under pagaende arbete sd att sikerheten bibehalls.

Hur far du ett titt tak som haller lange?
Kontakta oss pa DM TAK sa bokar vi en tid dir en av vara
offertskrivare kommer pa ett platsbesok pa ert tak, gor 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 pagiende arbete inspekterar de kvalitén enligt
var 147 punkters checklista och egenproducerade instruktions-
videos ddr var exakta standard visas i detalj. Pa sa vis uppnar vi
allitid 100 % DM TAK-standard och godtyckligheter undviks. Nar
arbetet ar fardigstallt utan anmarkningar lamnar vi over doku-
mentation och underhallsanvisningar. Efter det sa kan ni njuta av
ett korrekt lagt tak som kommer hilla i manga ar framéver.

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

[=ligk%. 08-604 74 45



STYRELSE
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For fiarde aret i rad har vi pa Boratt Forum genomfort var stora styrelseenkét.

| &r svarade 130 féreningar pa fragor om avgifter, underhéllsplan, investeringar,
rekrytering till styrelsen, it-skydd och mycket annat. Sett dver éren var skillnaderna
storre mellan 2022 och 2023, men vissa saker sticker ut. Mer an 60 procent av
brf:erna anser att det ar mycket eller valdigt mycket paverkade av det rédande
ekonomiska laget. En 6kning med 20 procentenheter.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO::ADOBESTOCK

konomin ar inte ovantat den sto-
Era stotestenen aven 1 arets enkat.

Det ér den totalt dominerande
framtidsfragan och manga foreningar
upplever foreningens ekonomi som
anstrangd. 2021 var det farre an var
tionde férening som oroade sig. I dag ar
det 6 av tio. Dock har antalet foreningar
som planerar hoja avgifterna planat ut,
aven om varannan forening har det pa
agendan for 2024.

Den anstrangda ekonomin har ocksa
tart pa lusten till klimatsmarta investe-
ringar som gar ner fran 46 till 38 pro-
cent. Solceller har dock blivit populédrare

samtidigt som laddstolpar faller tillbaka.
Samtidigt menar nastan halften av
foreningarna att de gjort nagon form av
energieffektiviserande dtgard det senaste
aret. Alternativen dr ju manga. Ovriga
renoverings/underhallsprojekt paverkas
inte 1 samma utstrackning, 80 procent av
foreningarna paverkas inte alls eller 1 en
mindre utstrackning. Men bland kom-
mentarerna doljer sig en viss oro.

”Noédvandiga, planerade renoveringar
gors annars ligger vi lagt”, ”Det tar pa
likviditeten”, Vi hoppas att inte oplane-
rade stora grejor dyker upp”.

Den sista kommentaren leder oss in pa
fragan om teknisk underhallsplan. Anta-
let brfier som har en plan som striacker
sig minst 50 ar fram tiden har nastan
fordubblats sedan var forsta enkat 2021,
fran 18 till 34 procent. Raknar vi in de
som har en plan som stracker sig minst
15 ar framat sa landar vi pa 70 procent
av alla féreningarna.

Om vi vander blicken mot styrelsen,
stimman och foéreningarnas aktiviteter,
kan vi se att en det faktiskt ar en positiv
trend nar det galler rekrytering till
styrelser. 2021 tyckte 70 procent att det
var svart, mycket svart eller nastan helt
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omojligt att fa in nya styrelsemedlemmar,
i ar det 55 procent. Kanske en ljusning ar
1 sikte? Antalet narvarande pa stamman
ligger ganska still. Nar det galler aktivi-
teter utover staddagar sa ar kreativiteten
hég Film- och bokkvallar, fester av alla
de slag, quiz, gléggmingel, pubaftnar,
golftavlingar, bowlingmasterskap och
nyinflyttarméten ar nigra exempel. Den
nodvandiga uppdateringen av stadgarna
1 och med den uppdaterade bostadsratts-
lagen, vars sista delar tradde 1 kraft i ar
gar ocksa framat. 2023 var det knappt
var tredje som genomfort denna, 1 ar har
narmare 60 procent gjort detta.

Lusten till vidareutbildning ar kvar pa
ungefdr samma niva, 40 procent planerar
vidareutbildning. Vilket ju rimligtvis
ar en bra foresats med tanke pa att det
inte blir mindre komplext att hantera en
brf framéver. Fler féreningar anvander
appar, narmare 30 procent. Men nar det
galler I'T-skyddet for fastigheten ar det
fortfarande en majoritet som helt enkelt
inte vet nagot om detta.

Nagra fragor var nya i arets enkat,
inte minst da det galler digitalisering
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och Al Pa fragan om man diskuterar
digitalisering och Al pa styrelsemotena

var det nasta 20 procent som kryssade 1
svarsalternativet — ”Ja, det ar en staende
punkt i var langsiktiga planering”. 12
procent menar ocksa att de aktivt arbetar
med att féra in ny teknik 1 huset och att
man vill ligga 1 framkant.

Andra nya fragor handlade om skydds-
rum, systematiskt brandskyddsarbete och
byggtusk. Tyvarr har var sjatte forening
drabbats av stora byggfel och ytterligare
narmare 40 procent av mindre fel.
Varannan forening ar alltsa drabbad.
Ytterligare en anledning for oss pa Boratt
forum att jobba vidare med att belysa
fragan och fa en forandring till stand.
Gladjande nog bedrev 85 procent av
foreningarna ett systematiskt brand-
skyddsarbete, merparten pa egen hand,
12 procent hade valt att ta in externa re-
surser. 30 procent av féreningarna hade
skyddsrum, men den siffran ar ju valdigt
avhéngig aldern pa husen.

Pa den 6ppna fragan “vad ar det basta
styrelsen har gjort?” finns manga gemen-
samma svar som handlar om ekonomiska

STYRELSE

fragor, investeringar och underhall och

renoveringar. Ett axplock fran kommen-
tarsfaltet: Vi har tagit kontroll 6ver var

5 35

nya férening”, “rorelsestyrd belysning
overallt”, “lyckats minimera kostnader-
na”, ”fatt igenom massor av garantia-
renden och sparat manga miljoner at
“jobbat med att fa ratt

niva pa hyrorna i affarslokalerna och se

foéreningen” och
till att de justeras vid omférhandlingar”.

Rent 6vergripande visar var styrelseen-
kdt och inte minst alla kommentarer att
det finns valdigt mycket engagemang,
kunskap, ambitioner och, de tuffa tiderna
till trots, tillforsikt 1 Sveriges bostadsratts-
styrelser. Ett varmt tack till alla er som
deltagit i var enkét. Vi hoppas ocksa att
fler ska delta 1 var styrelsepanel, vi beho-
ver standigt nya medlemmar for att halla
den 1 gang. Allt for att vi ska battre veta
vad som ar viktigt, relevant och angelaget
for Sveriges alla bostadsrattsforeningar.
Sa anmal er garna till var styrelsepanel
via var hemsida — borattforum.se. B
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Nastan en halv
miljon tillbaka pa

elrakningen

| slutet pd 2022 I6pte brf Aséterrassens fasta elavtal ut. Styrelsemedlemmen
Fredrik Lekstrom tittade da narmare pa féreningens elférbrukning éver
dygnet, timme fér timme. Till sin férvaning sag han att féreningen hade en
extremt hog elférbrukning tidigt pd morgonen. Det var upprinnelsen till att
foreningen skulle fa tillbaka narmare en halv miljon pé elrékningen.

TEXT & FOTO:: TORBJORN JOHANSSON

et var ju tur att vi bérjade underséka det har, annars — Ellevio gjorde det har bra, sager Jacob Bellstam. De
D hade det ju inte varit nagon som kommit pa detta, kunde rakna ut foreningens extrakostnad genom att stimma

sager han. av mot bageriets elférbrukning och levererade ett gediget
Han berattar hur man tog upp den onormala férbrukningen underlag. Och en tid senare fick féreningen tillbaka 235 000
i styrelsen. Dar sa nagon att den skyhoga forbrukningen sam- kronor fran Ellevio.

manfoll med nér bageriet i huset bakade infér dagen. De tittade
pa statistiken for perioden da bageriet hade sommarstangt och
sag att elférbrukningen da foll ner till normal omfattning;

—Vi kontaktade bageriet, fick se deras avtal och fakturor.

De betalade for den el de forbrukade. Allt var i sin ordning.

Sa var forbrukades all denna extra el? Foreningen bad sin
forvaltare att géra en utredning;

— Vi tog dit en elektriker som undersokte det hela, berattar
Jacob Bellstam, forvaltare pa Storholmen. Det konstaterades
ganska snabbt att elen var felkopplad. Den méatare som satts
upp for bageriet var seriekopplad med féreningens mitare.

Elen debiterades forst hos bageriet, sedan igen hos foreningen.

— Detta hade pagatt i minst tio ar kanske langre, sager Fredrik
Lekstrom. Det motsvarade ungefar 30 procent av var totala
elférbrukning i féreningen.

Forvaltaren sag till att elen kopplades om och sedan var det
dags att forsoka fa tillbaka allt som betalts extra under tio ar.
Dels den rorliga delen i elnétsavtalet, dels den faktiska elférbruk-

ningen fran Fortum. Négot som skulle visa sig inte var Fredrik Lekstrom ar nojd over att fa tilloaka allt de felaktigt betalt in till
helt enkelt. Ellevio och Fortum.
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I ver tio &rs tid hade brf Asdterrassen betalt extra for sin el. Extrabeloppet motsvarade cirka 30 procent av den totala elférbrukningen i foreningen.

Fortum menade pa att sa fort underlaget
var klart och Ellevio gjort sitt sa skulle
foreningen fa ersittning for elen. Men
har blev det mer komplicerat. Nu borja-
de vad det skulle visa sig en lang kamp
med Fortum.

— Nar jag kontaktade Fortum fick jag
bara prata med kundtjanst. De berattade
isin tur att drendet lag hos en avdelning
som hette Matvarden. Under de féljande
veckorna kontaktade Jacob Bellstam
kundtjanst en eller ibland flera génger i
veckan utan att fa nagot besked om nar
ersattningen skulle betalas ut.

— Det var totalt omojligt att fa prata
med ndgon fran avdelningen Matvarden,
berattar han. Han mottes av samma
besked fran kundtjanst om och om igen.
Ursékterna staplades pa varandra och
utlovade 16ften om besked brots gang pa
gang. Han var tvungen att skirpa tonen.

— Jag sa till dem att vi kommer att
behoéva rikta ett skadestandsansprak till
er fran foreningens sida, for mitt arbete
kostar ju pengar for féreningen, sager

han. Det ar ju orimligt att jag ska behéva

lagga ned all denna tid pa detta.

Men tragen vinner. I slutet pa novem-
ber, drygt atta méanader efter den forsta
kontakten, presenterade Fortum ett

underlag pa vad de skulle betala ut. Strax

innan jul 2023 kom pengarna, 180 000
kronor, in pa brf As6terrassens konto.

Fredrik Lekstrom dr n6jd o6ver att fa till-
baka allt de felaktigt betalt in till Ellevio
och Fortum.

—Det var ju varken Ellevios eller For-
tums fel, sa det ar schysst att de betalade
tillbaka. Problemet orsakades ju av elek-
trikern som satte in mataren till bageriet,
sager han.

Och den knappa halva miljonen ar
forstas ett valkommet till skott 1 for-
eningskassan. For att inte tala om den
30-procentiga sankningen av den arliga
elrakningen.

—Vilken vi nu har sankt ytterligare med
tio procent genom att byta ut all belysning
till LED-belysning, avslutar han. ®

Styrelsen kontaktade bageriet, fick se deras avtal och fakturor. De betalade fér den el de férbrukade.
Allt var i sin ordning.
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Skaffa Boratt forum
Premium PLUS+

Ett heltdckande trygghetspaket for er férening fér endast
5 995 kr/ar.* Obegrénsad tiligang till den hjélp ni behéver
inom juridik, ekonomi och teknik.

Sveriges basta brf-erbjudande
bara ett klick bort.

Skanna QR koden med telefonen och las mer.
Eller ring 08-520 252 13.

Med vart Premium PLUS+ bérjar inte debiterings-
klockan ticka sa fort ni hor av er. Ni far latt kontakt
med Boratt forum Fakta via mail eller telefon och ni
far forsta aterkoppling inom 2 timmar.

L&as mer om vad som ingar i medlemsskapet
pa borattforum.se/medlemskap-premium-plus

Therese, radgivare Juridik

* Pris géller brf:er med 50 till 150 lagenheter.

“Nu kan vi fa stéd av proffs nér vi “Det har ar var trygghet

behdver det utan att betala skyhdga nar nagonting ovantat hédnder”
arvoden” Marianne, ordférande

Karl-Erik, ordférande



L&és mer om Premium PLUS+
pa nasta sida

Stod och radgivning alltid till hands

Premium PLUS+ innebér att ni kan kontakta vara specialister med era fragor inom Juridik,
Ekonomi, Energi & Teknik. Trygghetspaketet Premium PLUS+ har inga begrénsningar
vad géller antalet fragor eller radgivningstid. All radgivning &r samlad i ett fast arspris.

JURIST

* Andrahandsuthyrning * Parkering- och garage
¢ Anmodan och férverkande e Sanitér olagenhet

ENERGI- &
TEKNIKKONSULT

¢ Ansvarsférdelning férening/medlem * Skadedjur Avfallshantering
e Avhysning e Skadestandskrav Byggteknik

¢ Inkasso * Stadgar Digitalisering
e Lagar och krav e Stérning Energi
* Leverantdrsavtal * Styrelsens ansvar Garantier
e Likabehandlingsprincipen * Vem ska betala vad? Kontrollkrav (OVK, radon etc)
e Lokalavtal Miljé
Renoveringar
Underhallsplanering

Upphandli
EKONOM R

* Avgifts- och hyresjusteringar Lan och finansiering

Vattenskador

¢ Bokslut Likviditetsplanering
e Budget Sparande
o Kapitaltillskott Stammor

Premium PLUSH+ ett fast pris per ar

Skicka in er intresseanmélan fér mer information och uppgifter
om er férenings fasta arspris. Ni kan dven ringa pa 08-520 252 13.

Intresseanmaélan - Premium PLUS+

Klipp ut och posta svarskupongen eller maila till Lizze@borattforum.se
Namn:
Férening: Antal ldgenheter:
Adress: Postnummer:

Mail: Telefon:

Intresseanmalan &r ej bindande.
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P o Fhrzor o de soms ezt ~aiopde om e
pa féregaende uppslag

Premium PLUS+ detta ingar:

* Borétt forum Fakta utfér pé uppdrag av styrelsen, Dessutom ingér detta:
radgivning inom &mnesomradena juridik, ekonomi,

Inloggning till medlemssidan pa www.borattforum.se
energi och teknik.

dar du finner

* Borjtt forum Fakta finns tillgénglig 09.00 -17.00 * Borétt forums partnernatverk med 50 partners
helgfria vardagar under vilken tid styrelsen kan * Premiumklubben med fina erbjudanden fran Boratt
kontakta Borétt forum Fakta via mail eller telefon. forum och partners

Styrelsen eller Boréatt forum Fakta kan boka tid
for digitalt mote under dessa tider.

Utbildningar
Mallar & dokument

¢ Styrelsen kan inom ramen fér 6verenskommet arvode * Fragor & svar p4 www.borattforum.se
kontakta Borétt forum Fakta obegrénsat antal ganger o
under den tid som medlemskapet géller.

Inbjudan till event av olika slag
* Tidningen Borétt digitalt
* Borétt forum Faktas kontakt sker med styrelsen. * Boratt forums artikelarkiv

Tidningen Borétt 6 utgavor per ar till hela styrelsen

Premium PLUSH ett fast pris per ar

Las mer och fyll i er intresseanmaélan pa foregaende sida.

Frankeras ej

Mottagaren betalar
portot

Boratt Forum AB

SVARSPOST
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Ekero Bygg AB

Etabl. 1964

Byggt pa fortroende sedan 1964

dor | Kontorsanpassning | Fastighetsrelaterade janster
g | Ombyggnad & tillbyggnad | Lokalanpassningar

Sa tar ni hand om

er fastighel

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 utforande 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 kdnna er sakra kan ni som bor i
Stockholm boka en dversyn och analys av fastighetens yttre.
Vara sakkunniga medarbetare ger konkreta rad, tgardsforslag
och hjélper er i arbetet fran start till mal.

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang

av er fastighets yttre skick. ST
fasadskolan.se/boka - A B !RESSEglgg

E— E | samarbete med Fasadskolan
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TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

En hel del brf:er som ursprungligen varit
hyreshus har kvar nagra hyresgéster.

Ofta fungerar det bra, men i vissa fall &r
relationen mellan féreningen och hyresgésten
frostig, for att inte saga direkt fientlig. Brf
Mallen 9 i centrala Stockholm har kdmpat
med en minst sagt trilskande hyresgast i tio
ar. Annu vérre blev det nar Stockholm stads
miljoférvaltning drogs in i dramat och
fakturorna borjade trilla in.
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istorien borjar 2014. En av foreningens hy-
Hresgéister avlider. Men en dam, den avlidnes

sarbo, pastar att hon bott 1 lagenheten och
har ratt att ta 6ver kontraktet. Detta trots att hon

aldrig varit skriven pa adressen. Tvisten gar upp i
tingsratten dar hon lyckas 6vertyga rétten att hon
ska fa ta 6ver kontraktet, bland annat med hjalp av
88 bilagor som stod for hennes 6verklagan. Ett par
ar senare ar det dags att renovera lagenheterna i for-
eningen, bland annat byta ut titskikt i badrummen.
Nagot som den trilskande hyresgasten motsétter sig.
Hon vagrar slappa in nagra hantverkare. Via ett
beslut i hyresnamnden samt en dom i tingsratten far
foreningen till slut rétt att renovera ligenheten. Men
doérren forblir last.

Hittills skulle man kanske kunna se detta som ett satt
att halla hyreshéjningar ifrén sig. Till saken hor ocksa
att damen réker valdigt mycket. Sa mycket att en
granne far problem med astma. Risken finns att hon
far betala for en sanering vid renoveringen.

Men nu tar historien en marklig vindning. Caroline
Silverudd-Lundbom, ordférande berittar;



— Hyresgasten har forhalat renoveringen
under lang tid och vagrat sldppa in
nagon i lagenheten. Men mitt upp i allt-
ihopa véljer hon att anmila foreningen
till Stockholm stads milj6forvaltning.

Hon menar att hennes fonster drar och
att detta dr nagot som foreningen maste
atgérda.

Samtidigt fortsatter hon hardnackat
att sldppa in nagon i lagenheten. Vid det
har laget ar alltsa styrelsen, foreningens
forvaltare, hantverkare och miljéfor-
valtningen inkopplade pé drendet.
Orakneliga immar laggs ned pa detta.
Dessutom borjar milj6forvaltningens
fakturor gallande deras handldggning av
hyresgdstens anmalan trilla in.

Ett och ett halvt ar senare star allt bara
och stampar. Till dags datum har Milj6-
forvaltningen debiterat foreningen cirka
38 000 kronor for sin handlaggning.
Forsok fran foreningens ekonomiska for-

)

STYRELSE

Till dags dato har miljéforvalt-
ningen debiterat foreningen

cirka 38 000 kronor for sin

handlaggning”

valtare att fa arendet nedlagt méts av nya
krav pa atgarder fran miljéforvaltningen.

— Detta ar myndighetsutévning, de
sager till oss vad vi ska géra och skickar
sedan en faktura, sdger Caroline Silver-
udd-Lundbom uppgivet. Det kvittar vad
vi gor, vi har inget att sitta emot.

Nar jag kontaktar Stockholm stads
milj6forvaltning om mdjligheterna att fa
arendet nedlagt skriver Miriam Adolfs-
son, enhetschef foljande:

”Det miljoforvaltningen nu begart
fran féreningen &r att de ska redovisa tva
konkreta datum nér entreprendr forsokt
boka tid for atgard i klagandens bostad
innan namnden eventuellt kan avsluta
arendet. Den information som forvalt-
ningen far har varit att fackman forsékt
boka tid men inte vilken tid eller nér eller
vad forsokt boka tid innebar 1 praktiken.”

Nu har brf Mallens forvaltare skickat
in en lista och avvaktar besked. Men
det verkar vara problem med hur
milj6forvaltningen tolkar féreningens
atgarder. Dessutom garanteras ju ingen
nedlaggning. Milj6forvaltningen har
ocksa tidigare foreslagit att foreningen
ska ans6ka om handrackning fran Kro-
nofogdemyndigheten.

—Vi vet att handlaggningstiden for ett

sadant har drende ar valdigt lang. Men vi
kanske blir tvungna att gora detta, sager
Caroline Silverudd-Lundbom.

Nar jag kontaktar Kronofogdemyn-
digheten berittar de att de kan ge
handrackning i dessa typer av drenden,
men det kréavs att det laggs fram skriftliga
bevis och att myndigheten godkanner
ans6kan. Och det tar tid. Cecilia Sand-
berg, Kronofogde skriver;

”En ansokan om sirskild handrack-
ning ska handlaggas skyndsamt. I
praktiken innebar det att Kronofogden
meddelar slutligt beslut (utslag eller
avslag) inom tva till tre manader. Det kan
ta langre tid om svaranden dréjer med
att bekréfta delgivningen av Kronofog-
dens forelaggande.”

Med tanke pa aratal av uteblivna svar
fran hyresgésten sa lar det ta tid.

Sjalvklart har vi pa redaktionen {orsokt
na hyresgasten och ringt henne vid ett
flertal ganger for att hon ska fa bemota
foreningens berattelse. Men vi kan bara
instamma 1 ordférandens utsaga om

att den har hyresgasten inte svarar, an
mindre 6ppnar dorren. Och milj6forvalt-
ningens fakturor lar fortsitta komma. B

I s
- .
A

- Detta &r myndighetsutévning, de séger till oss vad vi ska géra och skickar sedan en faktura,
séger Caroline Silverudd-Lundbom uppgivet. Foto: Borétt forum
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2024

ars basta

bostadsrattsstyrelse

En av bostadsrattsforeningens absolut viktigaste tillgangar, om inte den
allra viktigaste, ar en bra och val fungerande styrelse. Darfor tycker vi att det
ar hog tid att lyfta fram Sveriges brf-styrelser och, &ven om det lar bli en tuff
uppgift, utse 2024 ars basta bostadsréattsstyrelse. Ga in pa var hemsida

borattforum.se och nominera.

Alla kan nominera en styrelse

Vem som helst kan nominera en styrelse — aven styrelsen sjalv.
Nomineringar bedéms av en mycket erfaren jury med ett brett
kunnande inom allt som handlar om styrelsearbete. Fokus 1
bedomningen kommer att ligga pa fyra huvudomraden; till-
sattning, arbetssatt, utveckling och utfall.

Sex foreningar gar till finalen

Maximalt sex styrelser gér till en finalomgang. Boritt kommer
att besoka dessa och komplettera utvirderingen med en for-
djupning inom omradena ekonomi och fastighetsgenomgang:
De analyser som gors inom ekonomi respektive resultaten av
fastighetsanalysen kommer att presenteras for de respektive sex
finalstyrelserna.

Vinnaren presenteras i nummer fem av
Boritt
Den vinnande styrelsen kommer presenteras med ett stort

reportage 1 var tidning Boratt nummer fem som kommer ut i
bérjan pa november.
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Prisutdelning pa Stora styrelsedagen den
28 november

Styrelsen bjuds ocksa in till Boratt forums Stora Styrelsedag
den 28 november for att motta priset som arets bostadsratts-
styrelse. Priset ar en vinnarpokal samt 25 000 kronor.

Sa har nominerar du en styrelse

Ga in pa var hemsida borattforum.se. Under fliken Fakta
hittar du lanken till formularet, Nominera arets brf-styrelse.
Juryn vill gdrna gora en grundlig analys och kommer darfor
vilja ha en hel del information. Det dr dock inget krav pa

att alla punkter ska fyllas i for att styrelsen ska bli aktuell for
nominering till final. Dock ar det ju givetvis en fordel med ett
grundligt underlag for juryarbetet. Fragor kring nomineringen
och nomineringsforfarandet skickas till info@borattforum.se

Vialkommen med din nominering!



Lars Svingdal ar Boratt forums expert och radgi-
vare pa frdgor inom energi, milj¢ och digitalisering.

"Det &r viktigt att en férening arbetar med sin
underhallsplan, féljer den och har koll. Sedan &r
det viktigt att de aktivt och kontinuerligt arbetar
med energi-, milj6- och digitaliseringsfragor.”

Michael Lang har 35 &r i ledande och féretagsledande
befattningar, varav 30 som VD. Han har 15 ars erfarenhet
av styrelsearbete i ideella féreningar, varav 6 &r som

*Viktigaste uppgiften for styrelsen att vara flexibel och
lyhérd och att ha férmégan att lyfta blicken och vara lang-
siktig i sina beslut, dven i oroliga tider.”

ordfdérande.

Veronika Karlén har arbetat med styrelse-
support hos Boratt forum i tio ar.

"Det viktigt att styrelsen har en arbetsférdelning
bland styrelsemedlemmarna. Arbetsférdelningen
skapar en stabil grund foér beslutsprocessen och
frémjar ett effektivt styrelsearbete. Genom att
fordela uppgifter kan styrelsen fatta valavvagda
beslut som gagnar féreningens medlemmar."

STYRELSE

Presentation av var jury

Christer Zaar har en
bakgrund som VD i ett antal
medelstora och storre fére-
tag, och har éven suttit i ett
antal styrelser, bland andra
Avonova samt &ven arbetat
med féreningségda bolag.

"Det &r viktigt att alla som
sitter i en styrelse sitter dar
pa samma varde och samma
mojlighet att yttra sig och

bli lyssnade pa. Dessutom
ar det braom man ha en
arscykel dar man under aret
fokuserar lite extra pa olika
omraden, som exempelvis
investerings/utvecklingsfra-
gor, underhall och ekonomi.”

Nellie Laser ar Boratt forums brf-ekonom.

”Styrelsen behéver bland annat se till att medlemmarnas avgifter sétts pa en
niva som técker féreningens kostnader men samtidigt genererar ett sparande

till framtida underhall och investeringar. For att kunna genomfora detta &r det
av stor vikt att féreningen har en valgrundad budget samt en likviditetsprognos
som styrelsen arbetar med parallellt med den 50-ariga underhallsplanen.”

Viktiga datum - Arets bostadsrittsstyrelse 2024

5 juni
— sista dagen for
nominering

15 september
- finalisterna presenteras

1 november

- vinnande styrelse
presenterasinr5 av
tidningen Boratt

28 november

- prisutdelning pa Boratt
forums Stora Styrelsedag
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Dorren som skyc
allt och alla.

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

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

| | ’

Las mer om Daloc Sakerhetsdorr pa

DALOC

Doors with purpose




Byt till dorrar fran
Daloc i din BRF.

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

SECOR
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Garage-
renovering

- ingenting for veklingar

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Husen i brf Ritstiftet 11 Vallingby ar byggda
1953 med garage och pelare i betong som
lyfter tio vaningars tyngd — pa varje pelare vilar
240 ton. En tickande bomb som for varje dag
innebar mer och fler risker.

-Skulle vi skjuta pa renoveringen ett ar med
tanke pa rasrisken eller borja med en gang?
Det var valet vi stod infor, beréattar Anki
Wallman, ledamot i styrelsen.

BORATT NR 2/2024

a 50-talet anvandes inte salt pa vagarna. Det
ar salt och armeringsjarn som rostar och sam-

verkar med fukt som gor att betongen vittrar
sonder. Under de 70 aren har man har lagt pa 25
cm asfalt pa golven och som var svar att hacka bort
under renoveringen. Pa varje pelare vilade mellan
100-240 ton beroende pa var de var placerade 1
kallaren/garaget.

Hur upptiackte ni att nagot var fel?

— Det var i januari 2022 som hyresgasten, som
hyrde lokal av oss under garaget ringde och berattade
att det droppade vatten fran hans tak. Vi gick ned
och tittade och da hade han satt ut hinkar lite 6ver-
allt och det droppade mycket riktigt fran taket. Jag
ringde fastighetsskotaren och han sa direkt att “det ar
garaget” det fanns brunnar vid sidan om varje pelare.
Dessutom hade det blivit sprickor i golvet. Nar man
koérde in med en snéig bil 1 garaget sa rann vattnet
fran den vid sidan om brunnen och ned pa taket
vaningen under. Da tog vi kontakt med Storholmen
och fick experthjélp




pelarna renoverades.

och sommar forra aret. Vi var 6verens
med en av hyresgésterna att de skulle
flytta till en annan lokal. Vi har 350 kva-
dratmeter gemensamhetslokaler. I mitten
av 2023 satte de sig emot, de ville inte
flytta langre utan drog in en jurist, tyvarr.
Vi missade att siga upp dem i avtalet sa
det 16pte pa ytterligare tre ar. Det blev

dyrt for oss.

— En annan utmaning var ljudet. Det
var obeskrivligt nar de val borjade jobba
och borra. En av véara lokalhyresgas-

Projektledaren fran Storholmen slog

pa vara pelare och markte att betongen
boérjade sldppa och att armeringen hade
boérjat rosta. Ett enormt jobb vintade
och kostnaden for att renovera garaget
hamnade pa 13 miljoner kronor. Jobbet
och diarmed det "nya garaget” ska vara
klart den sista maj 1 ar.

Innebir renoveringen avgiftshoj-
ningar och hur mottog de boende
beskedet om garaget?

—Vi héjde avgiften forra aret med 20
procent och i &r med fem procent sa det
ar inte aktuellt med en ny hojning. Vi
har inte hojt avgiften pa tio ar utan har i
stallet amorterat under tiden. De boende
har forstatt att vi tvingats renovera aven
om inte alla har varit verens.

Vilka var de storsta utmaningarna
under resans gang?
— Det var en jobbig period under var

TEKNIK

For att tillfalligt béra upp det enorma trycket fran tio vaningar fick man séatta in en méngd stottor medan

ter ar en rehab klinik och de har kravt
ersattning av oss men det har vi ingen
skyldighet att ge dem, enligt var jurist.
Vi tvingades planera jobbet s borrandet
iden 25 cm tjocka asfalten skedde under
en viss del av sommaren - nér rehab
kliniken hade semester.

Hur pass involverade var ni i upp-
handlingen?

— Storholmen gick ut till tre entrepre-
norer, valde en som presenterades for

Man fick borra bort ett 25 centimeter tjockt lager av asfalt. Lager hade lagts pa lager under érens gang.

BORATT NR2/2024
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Anki Wallman, styrelsemedlem i brf i Ritstiftet 1 i samtal med byggledare Lars Hjalmarsson, BBA Group. Det har blivit manga méten under projektets gang.

oss. Upphandlingen var bra och proffsigt
gjord. Den som valdes kdndes serids och
vi har varit néjda.

Finns det nagra lardomar att dra?

— Om vi hade tankt till fran borjan sa
borde vi ha reserverat medel {or styrel-
sen! Vi skulle ha tagit ut en extra kostnad
pa minst 100 000 kr for det jobb vi har
gjort. Jag och min kollega Reza har lagt
ner mellan 5-10 timmar i veckan varde-
ra. Ingen av oss hade kunnat dromma
om att det skulle ta sa mycket tid. Bygg-
méten pa dagen, rorfirmor att kontakta,
hamta nycklar till andra, springa med
elektriker, flaktsystem, ventilation sa det
inte blir drag och planera med Reza vem
av oss som gor vad. Vi forsokte skjuta
fram projektet ett ar for att hinna planera
mer i detalj men flera av pelarna var i sa
risigt skick att vi var tvungna att borja
med en gang. Alla méten var pa dagen sa
det hade varit omojligt for en heltidsar-
betande att gora vart jobb.

40 | BORATTNR2/2024
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Det var nér hyresgésten under garaget borjade klaga pé vattendropp som man férstod att det var hog

tid fér en renovering.

Vad star harnast pa underhalls-
planen?

—Nu bérjar vi med en fonstermalning,
154 lagenheters fonster vintar pa att ma-
las om pa utsidan. Vi har redan gjort alla

”stora grejor” 1 foreningen som renoverat
balkonger, trapphus och bytt hissar. Jag
har dragit mitt stra till stacken nu och ska
ta det lugnare, avslutar Anki och ser ner
pa sin hund som viftar pa svansen. m



L} r‘rhll‘q“

LU IR ] '

....q..ﬁ\; s
T ;

WA TR

- r

44" g 8
v | W, 8

Upptack mojligheterna
med Proptech

Under april ménad ska vi pa Boratt forum Teknik géra en djupdykning inom det
spannande omradet Proptech. Har finns stora mojligheter till besparingar och
effektiviseringar genom béttre styrning av byggnadsfunktioner, trygghetssystem
och informationshantering. Hur kommer exempelvis Internet of things (IoT) och
Al Artificiell Intelligens att paverka den tekniska utvecklingen? Samlingsnamnet
for detta &r Proptech, kort fér Property technology. Méjligheterna ar oandliga.

Har du fragor eller funde-
ringar for er brf:s rédkning?

Hor av er till oss pa teknik@borattforum.
se.Hall utkik pa var hemsida www.bor-
attforum.se dar vi lanserar en helt egen
sida for var proptech-manad och var

YouTube-kanal Boréatt forum play.

fOrum



slo-

modellen

Kan norrmannen, kan vi

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO:: ADOBESTOCK

Larmrapporterna om svensk byggbransch
avléser varandra. Flera hundra miljarder i
skatter och avgifter undanhélls frén stat och
kommuner varje ar. Arbetslivskrimina-

litet och fusk, speciellt bland féretag som
anlitar utlandsk arbetskraft, gor att seriésa
foretag konkurreras ut. Tillsammans med
Lennart Weiss, kommersiell direktor pa

Veidekke, tittade Boréatt vasterut mot Norge.

Oslomodellen har varit framgangsrik i
kampen mot kriminalitet och fusk.

A ven Norge ar hart drabbat av arbetslivskriminalitet

A:Ch fusk. Oslo kommun beslot att forscka gora

agonting at detta 2017. Kommunen handlar
arligen for cirka 36 miljarder. En stor del av detta ar inkop
relaterade till uppforande av byggnader och konstruktioner.
Darfor lanserade man Oslomodellen med en rad krav pa
entreprenorer som vill géra uppdrag at kommunen, modellen
beskrivs 1 korthet 1 faktarutan pa niasta sida. En av orsakerna
till satsningen kom efter att bland annat den tidigare Aften-
posten-journalisten Einar Haakaas 1 en bok kartlade de kri-
minella natverk som gjort att stora delar av malarbranschen
tagits 6ver av kriminella natverk fran Albanien.

— Oslomodellen ett seriost forsok att parera denna valdigt
negativa utveckling, menar Lennart Weiss. Bara det att huvu-
dentreprenoren ska svara for 50 procent av personalen och
att de ska ha dokumenterad yrkeskompetens ar ett mycket
bra krav. D& kan de stora entreprendrerna inte bara ta ett
uppdrag och 1 praktiken sedan 6verlata det praktiska arbetet
till ndgon annan. Nagot som tyvarr ar vanligt 1 Sverige.
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sedan 2017"

I Norge ar det lag pa maximalt
tva led av underentreprenorer

Man tror att man bestaller av den stora
valrenommerade foretaget, men det ar
andra aktorer som gor jobbet, for mindre
pengar. I varsta fall trycks det vidare ner
i underleverantérsleden.

— I Norge ar det lag pa maximalt tva
led av underentreprenérer sedan 2017,
medan Oslomodellen sdtter stopp redan
vid ett lager, beréttar han. Det ar kanske
val bokigt eftersom man maste anmala
manga undantag. Men underleveran-
torer 1 tva led det har ju vi pa Veidekke
kort helt sjalvstandigt sedan 2013 1
Norge och sedan 2016 1 Sverige. Det ar
ingen garanti mot att fusk, men nar du
gor en kontroll sa blir det valdigt mycket
lattare att hitta problemet eftersom det
ar farre led.

Darfor blir han forvanad néar hans
svenska branschkollegor sager att det
inte ar tillimpbart i Sverige. Aven Bygg-
foretagen, arbetsgivareorganisationen
sager nej 1 Sverige. Orsaken ar tydligen
att dagens specialiserade byggverksamhet
(den svenska) forutsatter en mangfald av
leverantorer.

— Men jag forstar inte varfor man
ska bygga vertikala kedjor av underleve-
rantorer och underentreprendrer, sager
Lennart Weiss Det innebar ju att det
kommer in féretag i kedjan som inte ut-
for nagot arbete, de ar ju bara méklare.
De tar ett jobb och sedan séljer de det
till nagon annan. Och ju fler led desto
svarare ar det att rent logiskt fa thop en
sadan affar - om du inte fuskar. Hur kan
det finnas sadana marginaler i tredje och
kanske rent av fjarde eller femte led?

Pa Veidekke och alla andra norska
byggforetag lyckas man tydligen fa in
allt i tva led. Komplexiteten eller antalet
underleverantorer verkar inte spela
nagon roll.

—Klarar vi det da klarar ju de andra
foretagen det ocksa, menar han.

Han berattar att det som bland annat
skiljer norsk och svensk byggbransch ar
konfliktnivan mellan arbetsgivare och
facken, dessutom ar samarbetet mellan
branschen och myndigheterna mycket

narmare och mer utvecklat 1 Norge.

Men vilka krav man an stéller och
skriver in 1 kontrakt sa kravs det kontroll
och uppfoljning

I Norge har man ett mycket titare sam-
arbete mellan branschorganisationen,
fack och myndigheter. Bland annat ett
gemensamt digitalt system som heter
Startbank. Ett digitalt kontrollsystem
som fangar parametrar som kan fangas
digitalt och man far en bra éverblick.

—Vaksamheten och intresset att mot-
arbeta brottslighet dr hogre 1 Norge, be-
rattar Lennart Weiss. Har ar de foretag
som inte har kollektivavtal anda bundna
av avtalet. De ar allmangiltiga, staten ar
mer involverad, bland annat har man in-
fort en Ionestoldslag. Blir nagon lurad pa
sin 16n kan man driva det bade fackligt
och 1 domstol. Men 1 Sverige ar det en
renodlad modell dar allt regleras mellan
parterna, ddr blir det en partsfraga.
Branschen évervakar sig sjdlv vilket bara
fungerar delvis.

—Nar parterna 1 Sverige tar det ensidi-
ga ansvaret da sitter staten pa laktaren,
de samlade kontrollerna blir svagare,
menar han. I Sverige hindras man av
sekretessregler och tuffare upphandlings-
regler. Oslomodellen gér inte att tillampa
for offentliga upphandlingar 1 Sverige,
skalen ar att den svenska tolkningen av
EU:s inre marknad innebér att modellen

- Det finns inget hinder att exempelvis brf:er borjar
uppratta kontrakt i linje med Oslomodellen, menar
Lennart Weiss, kommersiell direktor pa Veidekke.
Foto: Dagmar Forne

ar for ingripande. Staten har viktat
kriminalitet i férhallande till den fria
marknaden annorlunda @n i Norge. I
grunden tar de lattare pa brottsligheten
an 1 Norge.

Men det finns inget hinder for privata
aktorer som exempelvis bostadsrattsfor-
eningar att borja upprétta kontrakt i linje
med Oslomodellen.

— Jag skulle ju 6nska att HSB och
Riksbyggen tog ett storre ansvar och
stottar sina brfier, sager Lennart Weiss.
De forsoker ta ansvar nar de sjalva ar
bestéllare 1 nyproduktion, men i férvalt-
ningsfasen ar deras grundinstéllning att
da ska brfier agera som sjélvstandiga
bolag. Men de ar ju medlemmar och som
medlemsorganisation borde de spela en
tydligare roll som stdd at brf:erna.

En vég att ga ar att stélla tydligare och
héardare krav pa entreprenérer. Kan
norrmannen, kan vi. B

Oslomodelleni korthet

¢ De som utfor uppdrag fér Oslo kommun ska huvudsakligen

vara fast anstéllda.

¢ Minst 50 procent av de som utfor arbetet ska vara certifierade.

» Det ska vara minst tio procent larlingar pa omraden dér det behovs.

« Alla som arbetar ska vara registrerade fran forsta dag.

« Ratttill insyn i alla forhallanden som &r viktiga for kontraktet.

 Bara ett led av underleverantérer (lag pa hogst tva i Norge).

e Forbud mot kontant betalning. Alla transaktioner ska ske elektroniskt.

TEKNIK
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Vem ansvarar

for gatan dar

De flesta skulle nog svara kommunen — men pa manga platser &r gatan
en del av en gemensamhetsanlaggning som forvaltas av bostadsratts-
foreningar i grannskapet. Lekplatsen och strandpromenaden kan ocksa

vara foreningarnas ansvar.

n klassisk gemensamhetsanlidgg-
E ning kan vara en enskild vag pa

landet. Den skéts av en liten sam-
fallighetsforening som bestar av fastig-
hetsagare 1 omréadet. Det ar stugdgarna
och deras gister som trafikerar vagen,
och om de vill undvika obehérig trafik
kan de satta upp en bom med las.
I stadsmiljo kan gemensamhetsanligg-
ningar bli betydligt mer komplexa och
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TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: ADOBESTOCK

ingé 1 den samhalleliga infrastrukturen.

| Gashaga pa Liding6 finns det flera
bostadsrattforeningar i ett omrade som
exploaterades 1 borjan av 2000-talet. Ga-
tundtet mellan husen 4r en gemensam-
hetsanldggning, liksom kajomradet och
en liten 6 med badplats. Anlaggningarna
1 omradet skots av tva samfallighetsforen-
ingar som ser till att gatorna ar snérjda

och att gatubelysningen fungerar.

Orjan Kollander ar ordférande i brf
Gashaga Pirar 1.

Han berattar att Gashaga ar en
gammal industrihamn som dgdes av Wal-
leniusrederierna. De salde marken till
Skanska som byggde bostader pa platsen
under aren kring millennieskiftet. Walle-
niusrederierna, Skanska och Liding6 stad
kom 6verens om att bilda gemensamhets-
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Byt till
vatten idag!

Den nya generationens sl&ckare PrestoNevo &r en brandsléckare med total avsaknad av
miljé- och hélsoskadliga 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 brandslackaren kan slécka bade el- och fettbrander och ersatta traditionella

skumsléckare i flera miljcer. PrestoNevo &r helt enkelt en av vara hallbara innovationer ©
fér kommande generationer. re S o

Slack hallbart! Lds mer pa presto.se

Det hdr sparar en av vara kunder:

En forening i Stockholm med 127 st lagenheter astadkommer energieffektivisering och
okat investeringsutrymme genom att atervinna varmen i sitt spillvatten. Har ar resultatet:

Hur kan vi nd sa bra resultat?
270 MWhIﬁr 26 0/0 15-30 % av all varme lamnar en byggnad via
. spillvattnet. Vi kan atervinna minst 90 % av
Atervunnen energi Energibesparing den. V&r ldsning &r byggd pa vérldsledande

teknik, ar underhallsfri och har lang

livslangd. Scanna QR-koden till vénster och
350 TSEK 7 7 MSEK lar dig mer om hur er férening kan spara

’ energi och minska kostnader.

Besparing ar 1 Finansiell hdvstang tack vare
minskade driftkostnader

[ 4
Ecoclime Group energieffektiviserar stérre flerfamiljshus och ecoc ' ' me
kommersiella fastigheter med egenutvecklad och patenterad teknik.
Vi hjdlper fastighetsdgare ta kontroll 6ver energifléden som forbdttrar .
driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan. ecoclime.se
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Garden, men ocksa lekparken, gatan med sin gatubelysning och sina tradplanteringar kan vara gemensamhetsanlaggningar som
bostadsréattsféreningar i omradet ar delagare i. Det kan medféra stora kostnader bade nu och i framtiden. Foto: Dagmar Forne

anlaggningar som de blivande bostads-
rattsféreningarna skulle d4ga och férvalta
genom tva samfillighetsféreningar, GA1
och GA2. Deldgare i samfillighetsfor-
eningarna ar bostadsrattsforeningarna i
omradet, ett féretag som hyr ut bétplatser
och Liding6 stad.

— Ur Skanskas och Liding6 Stads
synvinkel var det ett smart arrangemang,
siger Orjan Kollander. Men han tilligger
att bostadsréttsféreningarna hellre hade
sett att kommunen hade ansvarat for vig-
arna och den 6vriga marken 1 omradet.

Samfillighetsforeningarnai Gashaga
star 1 dagslaget for plogning och belys-
ning, men framéver kommer vagarna att
behéva asfalteras om, och sa smaningom
kommer vatten- och avloppsledningar att
behova repareras och bytas ut. De har
ocksa hand om bryggor och badplatsen
pa den lilla badholmen utanfor.

— Underhallet belastar foreningarna,
det ingar i underhallsplanerna och
medlemsavgifterna maste ta hojd for
kostnaderna, sager han.

Pa Liding6 kommun betecknar man
arrangemanget vid Gashaga Pirar som
“komplext” och “vilfungerande”. Lik-
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Gemensamhetsanliggning

En gemensamhetsanlaggning &r en anldggning som &gs och tas hand

om av flera fastigheter ihop. Det kan vara végar, parkeringsplatser eller
garage, vatten- och avloppsanléggningar, grénytor, lekplatser, bryggor,
badplatser, bredband for data och TV, trapphus och hissar.
Gemensamhetsanlaggningar inréttas, &ndras eller upphévs i en lantméte-
riférréttning. En gemensamhetsanléggning redovisas i fastighetsregistret
och har en egen registerbeteckning, till exempel Oskarshamn Berga ga:1.

Kalla: Lantméateriet

nande arrangemang finns pa manga plat-
ser och fenomenet har blivit vanligare.

Lina Brantemark som ér affarsutvecklare
pa fastighetsutvecklingsbolaget Obos,
skrev for en tid sedan en ledare pa sajten
bostadspolitik.se dar hon konstaterar att
antalet gemensamhetsanlaggningar okat
och att de blivit allt mer komplexa. Hon
ifragasatter det kloka 1 att privatpersoner
som dr medlemmar i en bostadsrattsfor-
ening ocksa har ansvar for delar av

den samhalleliga infrastrukturen.

— Bostadsrittskopare ska inte behéva
ha en fastighetsrittslig grundutbildning
for att forsta vad de har képt, skriver hon
och framhéller att det ar svart att fran
borjan éverblicka vad ett sadant arrange-
mang kan fora med sig i framtiden.

Ute vid Gashaga pa Liding6 galler det
att ta hojd for den dag da nya vatten-
och avloppsrér behéver gravas ner. m



Vi utmanar branschen!

Relining i fastighet har flera ér pa nacken.
Tekniken har haft manga barnsjukdomar
men den har kommit fér att stanna.

Genom “learning by doing” och ett
stort matt tdlamod har vi natt vart mal.

Vi tror benhart pé& vér strumpmetod

“Relining Step by Step” och ger

20 ars garanti pa utfért arbete.

Vi tror vi ar ensamma om det i branschen!

||| RORANALYS

I SVERIGE

08-599 098 00 * info@roranalysisverige.se ®* www.roranalysisverige.se
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Byggftusket
kostar 274 miljoner
-om dagen

Notan for byggfelen ar gigantisk. Boverket uppskattar kostnaderna till
over 100 miljarder — en siffra jamférbar med kostnaderna for forsvaret
eller skolan. Boverkets expert Mats Sjokvist ar tydlig: — Det &r otroligt
mycket pengar som férsvinner varje ar och det &r slutkonsumenten,
inte byggbranschen sjalv som star fér notan.

overket gjorde en utredning
B 2018. Genom djupintervjuer

med ett 40-tal entreprenérer
och en slseriutredning som forskare pa
Chalmers 1 Géteborg genomforde kom
man fram till siffran 111 miljarder i di-
rekta kostnader for byggfel inom svenskt
bostadsbyggande.

Tillrdckligt for att bransch, byggherrar
och allménhet skulle forsta att det ar
alldeles f6r mycket pengar som gar upp
1 r6k. Men det handlar inte enbart om
pengar, utan ocksa om belastningen pa
klimatet och pa manniskors hélsa.

Vattenskador som ger problem med
mogel dr bara ett exempel.

Mats Sjokvist dr noga med att framhal-
la att det 1 de flesta fall inte handlar om
medvetet fusk.

- Jag anvander inte ordet
byggtusk. Felen orsakas ofta av brist
pa tid, engagemang, motivation samt
brist pa fungerande kontrollsystem 1 alla

BORATT NR 2/2024

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: BOVERKET

led — bade planering, projektering och
utforande.

Nar man upptacker fel, dr det oftast
byggentreprendren som far bara hund-
huvudet.

Mats Sjokvist betonar att det 1 uppat
70 procent av fallen ar konstruktoérer och
arkitekter som har ritat och raknat fel.

— Boverket har undersokt varfor
brf-byggen har mer byggfel an hyresrat-
ter. Det visade sig framst bero pa materi-
alval och utformning, sager han.

En bostadsrattsfastighet ska girna
vara elegant med bade tré, puts och
tegel 1 fasaden, avancerad vattenansluten
koksutrustning, takterrasser, glaspartier
och omtaliga tragolv. Bygget far manga
kansliga punkter dar det kan uppsta
fel. Hyresrétterna ar oftast enklare
utformade, med slita putsfasader och
laminatgolv

Den bristande byggkontrollen har lyfts
fram som en orsak till att Sverige har sa
mycket byggfel. Mats Sjokvist framhaller

att kontrollsystemet i PBL ofta tillampas
felaktigt. Kritiska moment, alltsa sadana
som kan fa svara konsekvenser om de
utfors fel ska kontrolleras extra noga. Tak
ska inte lacka, rasa eller blasa av. Kopp-
lingar till vatten och avloppsledningar
ska vara tata.

Infér varje projekt ska byggherren till-
sammans med entreprendrer och projek-
torer géra en noggrann riskbedomning
och se vad som skulle kunna ga fel. Plan-
och bygglagen stipulerar att det finns en
kontrollplan for varje bygge. Dar ska de
kritiska momenten tas upp. Kontrollerna
ska utforas av kontrollant med kompe-
tens att utfora kontrollen.

- Kontrollplanen PBL ska foku-
sera pa moment med hégt riskvarde. Vi
vet att 8 av 10 platta tak lacker — da ar
det vl rimligt att man kontrolllerar att
ytskiktet Kopplingarna till V/A-ledning-
ar kan sldppa med férédande konsekven-
ser 7— har bor en provtryckning goras
om man foljer lagen som det ar tankt.



For att hoja kvaliteten ricker

, , det inte med att informera.
Det maste till beteendefor-
andringar. Och vi manniskor
forandrar inte beteende
forran det borjar gora ont att
gora fel"

Mats Sjokvist ser ocksa brister hos byggherrarna, alltsa de
fastighetsagare som bestaller en byggnad. De ska se till att
kontrollerna genomfors, Byggnadsinspektérerna ar en nyck-
elspelare som maste kréva av byggherren att man tillampar
kontrollsystemet ratt. Om man inte gor det ska man inte ge
startbesked.

Nyligen startade de storsta svenska bankerna samarbetet
Hallbar byggbransch som syftar till att sétta press pa byggen-
treprendrerna att folja lagar och regler pa svensk arbetsmark-
nad. Det giller framst att svara for god arbetsmiljo och betala
skatter och avtalsenliga l6ner for att fa finansiering.

Detta skulle indirekt aven kunna hoja kvaliteten 1 sjdlva
byggandet.

Han tror att tvarniten 1 byggandet minskar den totala
mingden byggfel, men det behover inte innebara att felen gar
ner procentuellt sett.

— For att hoja kvaliteten racker det inte med att informera.
Det maste till beteendeférandringar. Och vi méanniskor for-
andrar inte beteende forran det borjar gora ont att gora fel,
sager han.

Hittills har kostnaderna for slarv, okunskap och emellanat
rent fusk hamnat i knat pa slutkonsumenten. m

Boverket har undersokt
varfér brf-byggen har mer
byggfel &n hyresréatter. Det
visade sig framst bero pa
materialval och utformning,
séger Boverkets expert
Mats Sjokvist.

Vi utlovar inte
mirakulosa
premiesdankningar

Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsiakring

utforlig redovisning av foreningens
forsakringsalternativ

personlig service av dedikerade
handlaggare

fri rddgivning 1 forsdkrings-40ch
skadefrigor

fri tillgang till forsdkringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsratt

V1 ar er fopénings egna
forsakfingsexpert.

Utan' att det kostar er
nagot extra.

Ring 018-56 71 00 sa beréttar vi mer

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

www.bolander.se/brf brf@bolander.se
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Vagrar ratta
sina byggfel

_— - F\1

iy

TEXT & FOTO: DAGMAR FORNE oratt har tidigare skrivit om bostadsrattsfor-
eningarna Ljuspunkten och Ljusglimten och

deras kamp for att fa Riksbyggen att dtgarda
Taken pé brf Ljusglimten lutar brant. Invid en rad byggfel som riskerar att belasta foreningarna

) . for lang tid framéver. (Boratt nr 4 2023)
fasaden | igger ne rblasta beto ngta K pannor Byggkonsulten Lars Ottosson och Sune Akerblom

bakom ett |ysa nde ora nge aVSpérrniﬂ ngaﬂd. fran brf Ljusglimten visar runt. Betongskravorna har
. . o legat dér sedan pannorna blaste ner for flera veckor
Att putsa fonstren i huset ar férenat med

sedan. Redan tidigare, under garantitiden, f6ll pannor

livsfara. Brf LjUSg“mten havdar att bygget har ner. Men nu vill inte Riksbyggen gora nigot utan att

. . N . fa betalt fran foreningen.

enrad allvarllga fel och nu Ilgger en Stamnmg — Det ar ett flagrant exempel pa vardslost byggande
i luften. som utan tvekan borde atgardas av Riksbyggen, anser
Lars Ottoson.

Han forklarar att de Allmanna Material och Arbets-
anvisningarna (AMA-Hus) innehaller tydliga regler
for hur tak ska byggas for att anses siakert. Men nér
laget ar sa vindutsatt som hér, racker inte AMA-reg-
lerna. Féreningen har nu anlitat en takspecialist som
har besiktigat taket och funnit visentliga avsteg fran
AMA-reglerna. Nu 6vervager foreningen att stimma
Riksbyggen.
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Fragan ar var det ens lampligt
att anvanda takpannor?

Sune Akerblom visar en vacker bild
pa utstallningsmodellen éver de fem
husen i omradet som visades upp nar
lagenheterna projekterades och bjods
ut pa marknaden. Taken glanser av
bandvalsad plat, ett material lampligt
for branta tak i vindpinade lagen. Men
nagon gang under vagen bestimde
nagon att plat skulle bytas mot betong-
takpannor.

Varfor? Nar? Beslut fattade av den
ursprungliga byggstyrelsen ar Riksbyg-
gens vil bevarade hemlighet. De tva
bostadsrittsféreningarna Ljusglimten
och Ljuspunkten har namligen aldrig
fatt tillgang till dokumentationen
fran byggtiden. Riksbyggen havdar
att dokumentationen ar Riksbyggens
egendom, men en férening har samma
organisationsnummer under byggtiden
som nar den nya styrelsen av boende
tillsatts. Darfor ska samtliga handling-
ar 6verlamnas vid den forsta stimman.

Hemma hos Sune Akerblom och hans
hustru Gunilla ar det ljust, frascht och
hemtrevligt. Utsikten ar vid, men det
stora perspektivfonstret 1 vardagsrum-
met dr oputsat. Fonstret gar inte att
6ppna och vanda for det ar nagon mil-
limeter for hogt for fonsteréppningen.
I vant lage fastnar det i 6verkanten
och kan inte lasas. Halften av alla
fonster 1 huset har samma fel.

— Nar Riksbyggen tvingades atgarda
fasaden som lackte satte de upp
byggnadsstéllningar, men de vagrade
att atgarda fonsterfelet. I stéllet fick vi
denna lilla plastgrunka som ska funge-
ra som spirr, siager Sune Akerblom.

De bada herrarna forsoker med sin
samlade och mangariga praktiska
erfarenhet att sétta dit den patetiska
lilla plastbiten, men gar bet. Tanken
pa vad som kan handa om nagon
forsoker putsa fonstret osparrat ar
extremt obehaglig.

Boratt har lange och pa olika vigar
forsokt kontakta ansvariga pa Riksbyg-
gen. Infor publicering av denna artikel
kom till sist ett svar fran projektchef
Annika Carlsson. Betraffande takpro-
blemen skriver hon ”Taket ar utfort
enligt AMA och aven forstarkt med
extra spikning under garantiperioden
for att visa féreningen en vanlig gest

fran Riksbyggen. Garantiti-
den ar nu utgangen och det
ligger ddrmed pé foreningen
att hantera.”

Betréffande fonstren
havdar Riksbyggen att
”16sningen med att lasa
uppstallt fonster med angi-
ven lasbricka ar godkand
bade 1 besiktning och fran
fonsterleverantor. Losningen
har anvants och godkénts 1
flertalet andra projekt vilket
pavisades av entreprendren
och ddarmed ansag dven
Riksbyggen det vara en
godkdnd 16sning.”

Dessutom skriver Annika
Carlsson att alla handlingar
som ska ldmnas dver ar
6verlimnade, men egenkon-
trollprotokollen “kontrolleras
genom den kontrollplan som
upprattas och sikerstdllas av
anlitad Kontrollansvarig som
ocksa garanterar dess riktig-
het vid slutbesked. Egenkon-
trollerna ar inga dokument
som arkiveras/behalls av oss
som Bestallare.” m

TEKNIK

!
!

Lars Ottosson forsoker sakra fonstret med hjélp av den lilla
plastspéarren.

Sune Akerblom och Lars Ottosson ar besvikna pa Riksbyggens hantering av de méanga byggfelen i
fastigheten.
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PRIVATA

Du kan se dem, som fullvuxna ar de
bruna, de suger blod och ser ut som en
platt appelkarna. De kommer fram nér du
ligger i sdngen, de ar duktiga pa att
gdémma sig och ar mest nattaktiva.
Samtidigt ar de anpassningsbara. Sover
du pa dagen och jobbar pa natterna gér
de likadant. Det handlar om vaggloss
som kan finnas lite varstans i soffan eller
bakom en list. Om du blir biten kliar det -
ordentligt!

52 | BORATTNR2/2024

e ar specialister pa att hitta vaggldss och rattor, tva
av de mest svarsanerade skadedjuren. Foretaget

arbetar med s6khundar inom skadedjursbranschen

over hela Sverige.

Hur kommer sig detta intresse for skadedjur?

— Det bara blev sa, jag kontaktade Anticimex som beréttade
att de hade borjat jobba med vagglushundar, da sokte jag
tjansten hos den leverantdr som Anticimex hade ett avtal med,
dér blev jag anstilld. Ar 2019 sa jag upp mig och startade eget,
berattar Mona Ghalayini, grundare till QDD (Quality Detec-
tion Dogs Sweden AB).

Anvander ni ofta vagglushundar i brf:er?

— Oh ja, det ar valdigt vanligt, vi samarbetar med olika
skadedjursforetag. Foreningarna kan hora av sig till oss direkt
ocksa. Vi har mycket jobb framforallt i storstiderna Stockholm,
Géteborg och Malmé och ibland flyger vi till Boden eller
Lulea.

Vad ar roligast i det har jobbet?

— Att med hundens hjalp kunna lésa problem. Ser man till
vaggloss ar det starka kanslor kopplade till dessa skadedjur.
Du kan fa dem var som helst i kontakten mellan méanniskor, nar
du bor pa hotell, det finns tillrdckligt med viggloss bade in- och
utrikes. De trivs helt enkelt nara manniskor dar vi sitter eller



Lusen luktar
ungefar som en
barfis nar den blir
stord”

ligger langre stunder. Far du in vaggloss
pa arbetsplatsen kommer de att sitta
kring stolar, skrivbord och dator. De éter
pa dig lite da och da.

Vad ar utmiérkande for en vigglus-
hund? Vilka egenskaper ska den
ha? Vilken ras ar mest lampad?

— Rasen har mindre betydelse vilken
hund som helst kan ldra sig vagglus-
doften men alla hundar klarar inte av
att jobba som vigglushund. Den luktar
ungefir som en barfis — nar den blir
stord skickar den ut den doften men den
normala situationen ar att de gdbmmer
sig och da luktar den valdigt lite. Det
behover vara en bra storlek pa hunden,
en hund som manniskor inte ar radda for
eftersom vi jobbar i miljéer med mycket
manniskor som exempelvis vardhem,
skolor, hotell, foreningar osv.

—Den ska girna ha kortare pals sa att
den inte smutsar ner i tranga utrymmen
som under sangar och det kan vara
ganska varmt i bostdder/hotell. Hunden
ska vara ihardig och inte ge upp. Ibland
kan det ta lang tid att hitta 16ssen.

Rex sniffar under séngen - ett vanligt gdmstélle for vagglusen som &r ett svarsanerat skadedjur som trivs dar vi ligger och sover.

Amy far en kram och en godisbit som beléning av Mona. Det géller att hitta de sma djuren i tid innan de
hinner féroka sig.

Hundarna ska vara sociala och trygga.
Vi féredrar jakthundar, fran jaktlabrador
till beagle. Rétt hund for ratt jobb -

vi ar ganska petiga. En vilutbildad
vagglushund och hundférare har en
traffsakerhet att hitta vaggloss upp till 90
procent under optimala forhallanden.
Det tar ungefar 6-9 manader att utbilda
en oerfaren hund till att bli en operativ
vagglushund.

Hur gar traningen till?

— Vi presenterar doften for hunden, visar
en vagglus och sa far de godis eller en
leksak som bel6ning. De forstar att de ska
leta efter den speciella doften — da far de
mer godis. En hona lagger upp 1-5 agg

om dagen som klacks efter tio dagar.

o -

Kan man undkomma vaggloss pa
nagot satt?

—Det kan vara svart och &r ett problem
1 samhallet, en del reagerar inte och de
kan bli sittande med vaggloss en ldngre
tid och det ar inte bra.

—Man ska inte vara dverforsiktig en
del kan bli valdigt oroliga 6ver viggloss
och undviker folk. De kan bli isolerade
och kanske slutar traffa vanner. Det finns
olika preparat med varme och kyla som
tar kal pa dem. Ett giftfritt alternativ
ar kisel. Man kan alltid f bort vaggloss
men det kan ta langre eller kortare tid,
avslutar Mona. B
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SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSON

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

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

Kontakt: info@borattforum.se

Vattenskada - vem betalar

vad?

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

det var hans diskmaskin som lackte?

vgorande for vem som ansvarar for vad samt vilken
Afdrsékring 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 underhéllsansvaret for insidan av sin ldgenhet.
Lagenheten — och medlemmens underhallsansvar — slutar vid
golvets ytskikt. Vem har da ansvaret for problem som uppstir
under golvets ytskikt? Jo, det har féreningen enligt 7 kap 4 §
Bostadsrattslagen, som sager att allt det som medlemmen inte
har underhéllsansvar for faller under féreningens underhalls-

ansvar.

Ofta blandar man ihop medlemmens underhéllsansvar med
skadestandsansvar och menar att eftersom det var medlem-
mens diskmaskin som ldckte sa ansvarar medlemmen for
skadan 1 sin helhet, d v s inklusive skadan 1 golvbjalklaget.

Sa ar det inte. Under vissa férutsattningar kan medlemmen
ocksa ansvara for skadan 1 golvbjélklaget, men aldrig p g a sitt
underhallsansvar enligt Bostadsrattslagen. Om daremot skadan
har uppkommit genom vardsléshet fran medlemmens sida kan
féreningen kriva erséttning aven for den skada som drabbat
féreningens golvbjalklag, men da ar det ett skadestand som
man kraver med stod av Skadestdndslagen.

Det bostadsriéttstilligg som medlemmen har 1 sin hemforsak-
ring géller for den underhallsskyldighet for skador 1 lagenheten
som medlemmen har enligt Bostadsrittslagen och foreningens
stammar;, men daremot galler det aldrig for det vatten som
trangt ner 1 golvbjalklaget. Darfor har medlemmens forsak-
ringsbolag svarat som de gjorde och det ar helt korrekt. Att

utreda om och hur mycket fukt som triangt ner i golvbjilklaget
aligger inte medlemmen eller hans forsakringsbolag, utan faller
under foreningens underhallsansvar. Darfor maste féreningen

i detta fall kontakta en fuktfirma och konstatera om det finns
anledning att paborja uttorkning av fukten.

| basta fall resulterar en sadan fuktutredning i att man kan
konstatera att det inte finns nagot fuktproblem i golvbjélklaget.
Foreningens kostnad stannar 1 sa fall vid kostnaden for fuktut-
redningen, vilket knappast dverstiger sjélvrisken 1 fastighetsfor-
sakringen. Men eftersom undersokningen gors pa forekommen
anledning for att ta reda pa om det finns ett fuktproblem som
foreningen har underhéllsansvar f6r maste féreningen ta den
undersokningskostnaden och kostnaden kan 1 normalfallet inte
aterkravas fran medlemmen.

Om féreningen déaremot kan visa att skadan beror pa att
medlemmen agerat vardslost sa kan foreningen krava ersétt-
ning fran medlemmen. Medlemmen kan 1 sddant fall fa hjalp
via hemforsiakringens ansvarsmoment (alltsd inte bostadsréatts-
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
ersattas (med avdrag for hemforsdkringens sjalvrisk), men om
man inte kan anse det visat att medlemmen varit vardslos sa
far féreningen inte nagon ersattning fran hemfoérsakringen

eller medlemmen. |



Balkonginglasningar for BRFer och dess medlemmar

Till oss vander ni er nar: Vi hjalper er med hela processen!
Endast en medlem vill glasa in Bygglovsansokan & ritningar
Nagra medlemmar vill glasa in Uppratta avtal mellan forening och boende
Hela foreningen vill glasa in Kontakt och support till styrelse och boende
Vid renoveringsprojekt Montage, eftermarknad & service
Mer utrymme for livet Tel:010-150 2100
www.lumon.se

kunderservice@lumon.com

Boka visning

LUMMN

Dags att investera i elbilsladdning for era boende?

Valj leverantér med omsorg! Det handlar sa
mycket mer an bara hardvara. Sa vad bor du
titta efter nar du tar in och jamfor offerter?

¢ Be om offert UTAN medraknade bidrag! Forst da blir
det enkelt att jamféra och forsta totalkostnaden.

e Vilj laddboxar med full OCPP — d3 kan du byta leve-
rantor om du inte ar nojd.

e Ar det viktigt med att slippa administration s& se till
att tjansterna som erbjuds hjdlper er och att du kan
utoka efter behow.

¢ Moln eller kablar? Ta med risken for dataldckage och
driftstorning i ditt beslut; Anvand krypterade SIM-kort
och LAN kablar.

¢ Tank langsiktigt och trygghet infor din investering;
Hur manga platser behéver vi bérja med, planera

for fler redan nu och sakerstall att leverantéren finns
kvar dven langsiktigt.

Las mer pa: https://incharge.vattenfall.se/ladda-brf

VATTENFALL

InCharge
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- mangder av

KLUBBEN

danden fran vara partners!

ang till erbjudanden och férméaner fran véra partners.

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

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

%

¢ SopHia

Miljgsystem

JUST NU erbjuder SopHia Miljosys-
tem en GRATIS besiktning av ert
nuvarande system for att kontrollera
mojligheterna att installera SopHia
kallsorteringssystem i just er fastighet!

JCLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boriatt
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 forvaltning
baserat pa egen forskning och vi ar
branschens utmanare.

‘Illl | olofssons
MALERI

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

DM+TAK

Vi erbjuder en kostnadsfri takoversyn!
DM TAK iar ett familjeféretag dar
kunskap om taklaggning gattiarv
fran taklaggare till taklaggare i tre
generationer.

v

AEGIR

Var l6sning rengo6r rorsystem, skyddar
mot korrosion samt utrotar legionel-
la. Vi erbjuder en rabatt pa 8% vid
bestéllningar av vara produkter och
ganster. Ange kod: 888777 vid
bestallning.

#, \NDRES

Sy

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

ecoclime

Viir en helhetsleverantér som hjéalper
kunder att minska energianvindningen
isina fastigheter. Genom en kombi-
nation av unika tekniska l6sningar

och ledande tjanster gor vi fastigheter
smarta, atervinner spillvirme & nyttjar
fornybara energikallor.

iLOQ

Life made limithess,

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

ELEVATE

SsTOCKHOLM

Elevate Stockholm AB ir ett privatagt
hissforetag pa Stockholmsmarknaden

som utfér moderniseringar samt fore-

byggande underhall pa hissar.
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Electrolux

PROFESSIOMNAL

Vi utfér energibesiktningar och hjilper
er med ratt utrustning for er forening
ska fa sa laga driftskostnader som
mojligt. Med professionella maskiner,
serviceavtal, och projektering dr vi din
partner i vatt och torrt.

Ekero Bygg AB

Elabl. 1964

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

SEB

Pa SEB far du tillgang till radgivare
som specialiserat sig pa bostadsratts-
foreningar. Vi erbjuder skraddarsydda
finansieringslésningar med flexibla
amorteringsplaner.

Induf

Svensk representant for Rust-Oleum®
Europe - hogkvalitativa fargprodukter
for industriellt skydd och underhall.
Leverantor av Noxyde® - ledande
produkt for renovering av plattak.

ullinge @
lektriska AB

Vi ger Brfier 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

Vi ar Sveriges ledande VVS-grossist
och var verksamhet omfattar aven
Mark & VA, Industri, Fastighet och
Kyla. Ange ert medlemsnummer 1
Boritt Forum. e-post: fastighetspoo-
len@dahl.se Telefon: 020 -30 40 50

R

AVLOPPSRENSNING

Boritts forums medlemmar far 1
rérinspektion (max 2 tim) i samband
med en stamspolning/underhallss-
polning. Tel: 08-795 7510

E-post: rolf@gr-avloppsrensning.nu

svenska 2@

servicestyrkan
KONTOR = BYGG = FASTIGHET

Alla premium-medlemmar far 10% pa
vara BRF-tjanster. Kontakta oss:

Tel: 08-4496633 E-post: my@svss.se
Hemsida: www.svenskaservicestyrkan.se/

Fixit!

10% rabatt Fixit! Vi gor det du sjalv
skulle kunna géra men som du inte vill,
har tid eller orkar gora sjalv. Ange er
medlemsnummer i Boratt Forum.
Kontakt www.s-fixit.se 0771-786 746
fixit@storholmen.se

CC Plat & Tak AB ar ett komplett

takforetag med 6ver 40 ar 1 branschen.

Vi har platslagare, tegelldggare,
takmalare och servicepersonal — redo
att hjalpa vara kunder med allt fran
minsta taklacka till hela takbyten.

H j&rt—fungr&ddning.se

Vi hjalper er att hjartsakra er BRF
med hjartstartare & utbildning. Vi
erbjuder hjartstartare & larmat skap,
forsakring ingar under forsta aret.

Bolander &Co

FORIAERINCiRlpOivARE
OCH WEADERURSULRTER

Forsakringsformedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. Vi hjélper férening-
ar att hitta ratt forsakringslosning till

ratt pris och att fa rétt ersattning efter
skada.

BELFOR (@)

Vi erbjuder 10% rabatt vid skade-
besiktningar.

I RORANALYS

Vi stravar efter kvalité i varje utford
janst - liten som stor - och kunden ska
alltid kanna trygghet med oss. Vi har
ett brett tjansteutbud fér underhall
och renovering av fastigheter.
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Fragor och svar

Att slippa fastna i svarbesvarade fragestaliningar
ar ett utmarkt satt att effektivisera styrelsearbetet.
Stall fragorna till Boréatt forum sa far ni svar.

FRAGA: Jag har nyligen blivit
ordférande i var styrelse och fick
idag ett mail fran en boende i var
fastighet att det knakar valdigt i
taket fran grannen ovanfér. De har
gemensamt gjort nagra tester och
det knakar bara nere hos henne
men inte hos honom. Han har
tydligen lagt nytt golv for nagra
manader sedan ovanpa det gamla
golvet och det var da knakning-
arna boérjade. Vad kan jag som
ordforande géra? Enligt henne
mar hon valdigt daligt och stors
mycket av ljuden. Hur tycker ni att
jag ska ga vidare?

SVAR: Foreningen dr ansvarig for att
utreda stérningsarenden som inkommer
fran medlemmar. Ni behéver till att
boérja utreda om detta ar en storning:
Detta da visst ljud ska talas fran gran-
narna da man bor i ett flerfamiljshus.
Om ni kommer fram tll att det rér

sig om en storning sa behéver ni tillse
att den upphor, detta gors genom att
féreningen anmodar medlemmen som
stor att upphora med storningen. Den
troliga orsaken till knarrandet ar det
golv som medlemmen har lagt in. Och
om ni 1 styrelsen kommer fram till att
det ror sig om en stérning, sa behover
dé medlemmen atgarda golvet.

/Bordtt forum Styrelsesupport

FRAGA: Jag kommer renovera
koket i min bostadsriatt men

vill géra en fuktutredning innan
bygget paborjas. Vet ni vem som
star fér notan innehavaren eller
féreningen?

SVAR: Om du for egen del vill veta att
det ar torrt innan du borjar bygga far
du sjalv sta for en sadan fuktutredning.
Om det daremot finns anledning att tro
att det ar fukt 1 golvbjalklaget s& bor for-
eningen sta for en sdédan undersékning.

/Eric Rubenson BOLANDER & CO

58 | BORATTNR2/2024

FRAGA: 1. Vilka punkter ir
obligatoriska i dagordningen for
konstituerande styrelsemote (hela
styrelsen dr utbytt mot en ny)?

2. Vad ska/bor ett utdrag av mo-
tesprotokollet ovan till externa
intressenter innehalla?

SVAR: Om det inte tydligt anges i stad-
gar eller att staimman beslutat om det
sa behover foljande punkter férekomma
pa konstituerande mote och meddelas
bolagsverket:

- Val av ordf6rande

- Konstaterande av firmateckning,
Utover detta ar det dven vanligt, och
lampligt, att besluta om till exempel
beloppsgranser for styrelseledamoter
och rollférdelning inom styrelsen.

/Borditt forum Styrelsesupport

FRAGA: Igar sa blaste en del av
taket pa en balkong i var forening
sonder och jag undrar om det ar
agaren till ligenheten eller foren-
ingen som ska sta for kostnaden
att det laga 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 tillhor huset
ar normalt foreningens ansvar (om inte
stadgarna sdger nagot annat). Men om
taket 4r monterat av bostadsrattsinneha-
varen, t.ex. som en del av en inglasning
sa kan det vara annorlunda. Ansvaret
bor i sa fall vara reglerat i ett avtal mel-
lan medlemmen och féreningen.

/Urban Bladin Bordtt Forum Projekt

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning

Svarar pa fragor om underhallsplan
kopplad till féreningens budget,

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

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

Bolander & Co

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

Presto

Ger foretag ratt forutsattningar att
férebygga, upptacka och évervaka
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.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge dig Stockholms
basta fastighetsforsakring.

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

Checkit Health Care
Kan ni rédda liv vid hjartstopp i
er brf? Vi har expertkunskapen.

iLOQ

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

Andrés Maleri

Svarar pa fragor om fonstermalning,
fénsterrenovering, fasadmalning,
lagenhetsmalning

och trapphusmalning.

Roranalys

Vi strévar efter kvalité i varje utford
tjanst - liten som stor - och kunden
ska alltid kénna trygghet med

oss. Vi har ett brett tjignsteutbud
for underhall och renovering av
fastigheter.

Tullinge el

Viger Brf:er 20% rabatt pa offert
géllande el-besiktning av allménna
ytor inom féreningen, det s&
kallade kontrollprogrammet.

Ecoclime

Vi ar en helhetsleverantor
som hjélper kunder att minska
energianvandningen i sina
fastigheter.

Olofssons maleri

Olofssons Méleri &r ett komplett
malerimed mer an 30 ars erfar-
enhet.

Frakka

Vi utfor bland annat stambyte,
takrenovering, fasadrenovering,
balkongrenovering och fonster-
renovering.

Electrolux

Vi utfér energibesiktningar och
hjélper er med rétt utrustning fér er
férening ska fa sa laga driftskost-
nader som mojligt. Med profes-
sionella maskiner, serviceavtal, och
projektering ar vi din partner i vatt
och torrt.

GO Revision

Go Revision ar ett viktigt verktyg
for att bygga starka foretag, men
som revisorer kan vi hjélpa dig med
sa mycket mer i form av radgivning,
analyser, prognoser m m. Hor av
dig sa beréttar vimer!

Lumon

Vierbjuder samarbetsavtal dar
vi hjélper er genom varje steg i
processen; fran att vélja ratt typ
av inglasning och upprétta avtal
mellan er och lagenhetsinnehav-
arna, till att ansdka om bygglov
och montering.

Miele

Miele ar ett konsumentféretag
som arbetar med vitvaror men
som ocksa har en professionell
del, dér vibland annat arbetar
med att forse brf:er med utrustning
till tvattstugan. Vi har ett brett
spann av produkter och darmed
aven kunder.

SWE Group

Vihjalper bostadsréattsféreningar,
fastighetsbolag, hotell, kontor

att minska sina uppvarmnings-
kostnader &ven forbéattra
inomhusklimat.

Storholmen projekt

Projektledning for socialt intensiva
miljéer.

Sehedtresson

SEHED Tresson &r en totallever-
antor av utvandiga arbeten pa
fastigheter; vi renoverar, reparerar
och skapar nytt. Vierbjuder allt
inom fasader, fonster, balkonger,
tak, solceller och utvandigt méleri.
Viarbetar med ROT-projekt savél
som nyproduktion.

Ekeré Bygg

Skadereparationer at forsakrings-
bolag och fastighetsforvaltare.



DAGS FOR STAMBYTE?

GRATIS
KONSULTATION!*

08-22 33 90
info@frakka.se

*Gdller fastighetsdigare
i Stockholms-
omrddet

Efter 90 STAMBYTEN végar vi kalla oss STAMBYTESEXPERTER!

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

Phe S o Hur vet man om byggforetaget klarar att genomfdra projektet?

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

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

Vi har svaren pa era fragor!

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

Vi ér alltid lyhorda infor vdra kunders krav och dnskemél och i
eventuella tvister.

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

stambyten och andra renoveringar. Vi erbjuder dartor, bland VI AR FLEXIBLA OCH SER ALLTID TILL ERA BEHOV

annat, gratis inledande konsultation.” . I . . . .
& Var flexibilitet innebér att vi kan arbeta effektivt pa det

VI AR OBEROENDE OCH FORETRADER ER sitt som passar just er. Vi erbjuder till exempel bade fasta

Ibland kommer era 6nskemadl att std i strid med andra parters arvoden och/eller I6pande fakturering da vi vet att vira

intressen i stambytesprojekt. Det dr darfor viktigt att ni, som kunder har olika preferenser.
bestdllare, har en kunnig och oberoende fastighetskonsult *Giller fastighetsigare i Stockholm eller Uppsala lin

08-22 33 90 info@frakka.se www.frakka.se l I Frakka ab



Ett plattak eller platdetaljer
rostar utan skyddande firg!

lat oss komma upp och ta en titt
pa ert tak helt utan niagon
kostnad for er nu nir viren
kommer.

Vi aterkommer sedan med
en statusrapport och ett komplett
atgirdsforslag.

CC Plit & Tak AB har dver 50 ar
pa Stockholms tak, och dver en
miljon rostskyddsbehadlade och
malade kvadratmeter plat i
Stockholm.

Detta gor att du som BRF

kan viinda dig till oss i trygg
forvissning att ditt tak kommer
tas om hand pi riitt siitt och fi en
varaktig garanti.



N\
N

CC Pliat & Tak AB ir en

komplett takentreprenor med

kompetens att ta hand om alla CcC

typer av tak och uppdrag. Plat & Tak AB

Etablerat 1972

Vi loser allt fran den minsta licka
eller ommalning av era tak till nya

plitdetaljer och kompletta Web: www.ccplat.se
omliggningar. E-post: info@ccplat.se
Tel:  08-360010
‘ g -".r. |
= PR
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vaxa

Sveriges storsta
brf fortsatter

Brf Masthugget i Goteborg ér som en egen
stadsdel med snart narmare 1400 lagenheter.

Ett miljonprogramsbygge uppfért aren 1967-72,
likformiga huskroppar, enhetlig fargsattning mot
omgivningen, ljusgra. Men inat &r fasaderna
fargsatta sa att varje gard far ett eget uttryck.

oratt traffar ordférande Thomas Ahlstrand en G6-
B teborgsgra marseftermiddag. Han beskriver sin roll
narmast som styrelseordférande for ett ganska stort fo-
retag. Alltsa en som har helikoptersyn, inte lagger sig i detaljer
men ser till att styra skutan rétt.
Vi promenerar runt i jakt pa fotovinklar pa de olika gardar-
na. Trots det kyliga gravadret ar en del méanniskor ute, platsen

kanns trygg och befolkad.

Thomas Ahlstrand har bott hir linge. Hans barn har vuxit
upp hér och han beskriver en hemkansla — det ar latt att leva
med barn hir, de hittar sina kompisar pa garden och vidgar
aktionsradien succesivt till ndsta gard och nasta. Det har att
gora med hur husen ar placerade. Det ar ungefar ett dussin
stora vinklade huskroppar med ganska stora gréna ytor och
manga gamla trad. Husen ar byggda 1 vinkel mot sydvast sa att
alla lagenheter och gardar ska fa sol en stor del av dagen. Nar
omradet planerades tankte man ocksa pa hur livet skulle gestal-
tas mellan husen. Trots att omradet dr s stort finns en intimitet
och 6verblickbarhet i ndrmiljon.

BORATT NR 2/2024

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: DANIEL GAHNETZ

— Gérdarna starker sammanhallningen. Barnen leker, vuxna
grillar pa sommarkvallarna, man kan traffa sina grannar spon-
tant eller organiserat. Ibland har det ordnats loppis eller andra
evenemang, Det gor att grannarna har ganska bra koll pa
varandra. Manga bor kvar lange och unga som vuxit upp 1 brf
Masthugget soker sig garna tillbaka nar de sjilva bildar familj,
berattar han.

Omradet byggdes av Riksbyggen. Innan dess bestod bebyg-
gelsen 1 Masthugget av det Thomas Ahlstrand kallar” idylliska
ruckel”, alltsa de sa kallade Landshévdingehusen. Dér var
trangbott och standarden var lag, 90 procent av ldgenheterna
hade torrdass pa garden. Centralvirme var ovanligt.

Ldsningen i 1960-talets anda blev totalsanering. De nya hu-
sen var fran borjan tankta som bostadsratter. Men forsaljningen
gick trogt. Pa den tiden var nyproduktionen inte sa attraktiv
och den tidigare bostadsbristen hade vénts till ett 6verskott. Det
fick bli hyresratter men det var inte heller latt att hyra ut. Till
omradet byggdes ett kopcentrum, men handlarna slog igen en
efter en.



Ordférande Thomas Ahlstrand héller ett vakande 6ga pa allt som
héander i Brf Masthugget, men hans uppgift ar inte att detaljstyra.
Féreningen &r Sveriges storsta med nara 1400 lagenheter.

Forst 1980 bildade Riksbyg-
gen den brf Masthugget som le-
ver dn idag. Foreningen tog 6ver
en infrastruktur med anstallda
och kommersiella lokaler, bland
annat kopcentrumet som efter
en brand byggdes om till kon-
tor, idrottshallar, butiker och ett
vandrarhem. Har finns ocksa
forskolor och foreningslokaler.
For omkring 20 ar sedan gjorde
sig foreningen fri fran Riks-
byggen och bérjade drifta allt 1
egen regi.

I dag har foreningen 14 anstall-
da. Det ar en forvaltningschef,
en teknisk chef, tradgardsmasta-
re, fastighetsskotare med flera.
En tredjedel av féreningens in-
takter kommer fran de kommer-
siella lokalerna. De 6ver 50 ar
gamla husen kraver omvardnad
och uppdatering. En ny 50-arig
underhallsplan har uppréttats.
Byggnadsstéllningar vittnar om
pagaende arbete.

— Har forstarker vi taket for
att det ska halla for solceller,
sager han och pekar.

Pa nasta gard pagar en del
av foreningens stora relining-
projekt. Halva trappuppgangen
har sina badrum avstangda.

En tillfallig toalett-trailer star

uppstélld, men ordféranden tror
och hoppas att grannsamjan ar
sa god att manga later grannen
lana badrummet.

Vi kommer ocksa in pa de i
dag brannande fragorna om
hur en bostadsrattsforening ska
hitta ratt byggforetag och slippa
fuskande underentreprenorer.

— Vi ér som val ar ingen
offentlig verksamhet. Vi behéver
inte anlita de som lamnar lagst
anbud, utan kan ta de vi litar pa
och har ett upparbetat kundfor-
hallande till, sager han.

Det byggs ocksa nytt pa brf
Masthugget.Lagenheterna blir
fler. Ett tiotal radhus, byggda
pa taket till det tidigare kop-
centrumet som numera ar ett
kontorshus har kommit till pa
senare ar.

Tills nyligen drevs ctt vandrar-
hem pa Masthuggskajen. Det
hade fungerat val fram till for
nagra ar sedan da manniskor
som arbetar for utlandsregistre-
rade byggforetag borjade hyra
in sig dar. Det blev stokigt, ett
tillhall med bland annat narko-
tikaforséaljning och prostitution.
Vandrarhemmet fick sigas upp
och nu pagar projektering for
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LIVET

Masthuggsliden Fyr
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Rangstriomsliden

Skepparegilingen
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masiary

Den sociala
kontrollien
fungerar"

)

Marken som brf Masthugget ligger pa &r en tomtratt som ags av Géteborgs kommun. Nu &r det

dags att omforhandla avtalet. Det nuvarande tomtrattsavtalet ar faststéllt till &r 2025.

ombyggnad till lagenheter.

Det har ocksa funnits en del sociala
boenden och jourboenden som socialfor-
valtningen &dgt eller hyrt, men dessa har
ocksa fasats ut, eftersom de genererade en
del brak och oro.

Léaget intill ett av Sveriges mest res-
taurangtata distrikt har bade for och
nackdelar. Lagenheterna ar eftertraktade
eftersom de ligger centralt men samtidigt
behdver man vara vaksam. Genom éren
har foreningen forstarkt sitt skalskydd
genom bland annat lasta entréer och
garage, forstarkta dorrar till cykelrum.
Och den sociala kontrollen fungerar:
— Vi har ocksa haft problem med pro-
stituerade 1 lagenheter. Det brukar vara

i

]ii_!mn;;

grannar som upptacker det och da vidtar
foéreningen snabbt ratt atgarder.

Thomas Ahlstrand har arbetat som
aklagare 1 40 ér, sa han vet vad som
behover goras. -

TR

A

Foreningens storlek kraver att den drivs
professionellt. Att dela upp den flera 1
mindre ar inget alternativ. Fragan har
varit uppe men det faller pa att det skulle
vara mycket svart att géra en sadan upp-
delning:

— Var skulle tomtgrianserna ga, vem
skulle ansvara for vad? Hur skulle de
anlaggningar som vi i dag har gemensamt
ansvar for delas upp? Det skulle bli allde-
les for klyddigt! =

i

Brf Masthugget ligger i en sluttning. Manga lagenheter har fin utsikt dver Géta Alv.



Vad vet du
om stamman’

Har du som styrelsemedlem koll pa vad som géller for féreningens
arliga stamma? Testa dig om vad du vet om stamman i vart quiz!

Fraga 1: Nér kan kallelsen, enligt lag, Fraga 5: Far en fraga hanteras pa stamman
tidigast ga ut till den ordinarie stimman? aven om den inte finns med i dagordningen?
A. 2 veckor A.Ja
B. 4 veckor B. Negj
C. 6 veckor C. Det beror pé fragans omfattning
Fraga 2: Nar ska arsstdmman hallas i Fraga 6: Vad betyder acklamation?
bostadsréttsforeningen? A. Svara bifallande genom att gemensamt
A. Det datum som styrelsen bestdammer ropa ja
B. Inom det forsta kvartalet pa det nya aret B. Avsétta styrelsemedlem
C. Inom sex manader fran rakenskapsarets C. Att anpassa sig till vad styrelsen tycker
utgang

Fraga 7: Vad innebér det att justera
Fraga 3: Vad &r en rostlangd? protokollet?
A. En férteckning 6ver vilka av de nérvarande A. Det innebér att man ser till att det &r samma
som har rostratt typsnitt i hela dokumentet
B. Hur lang tid en omrostning far ta B. Det innebar att man ser till att allt som sagts
C. Ett annat namn fér det stdmman ska pa stamman &r noterat
résta om C. Det innebér att man kontrollerar att det

Overensstammer med vad stdmman beslutat

Fraga 4: Maste man rosta pa en arsstimma?

A.Ja .ﬂ.

B. Negj a2

C. Det beror pé vad det stér i stadgarna O r u | | |
Styrelsesupport

0/'v9'95'ay Ve 02 Ol *LIOVA
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvillen!)

Pa Storholmen Férvaltning sitter vi inte fast i gamla rutiner kring fastighetsférvaltning. Istéllet
ifrdgasatter vi, omprévar och utvecklar. Vilket leder till effektivare verksamhet och béattre service.
Till exempel har vi anpassat var kundtjanst och felanmalan efter ditt liv genom att ha éppet

vardagar 7—21.
Det finns fler talande exempel. Vi kommer garna och berattar mer om hur vi arbetar samt
lyssnar pa din forenings behov och 6nskemal. Hor av dig till Elisabeth Dansk, 072-565 65 33.

“STORHOLMEN |

forvaltning

| . | . | VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

www.storholmen.se | info@storholmen.se | 08-520 252 00



SOFIA EWERLOF
Miljokonsult

KRONIKA

Innegardar ar en
rikedom 1 staden

in forsta ldgenhet lag 1 ett tjugotalshus vid en hart
Mtraﬁkerad gata 1 centrala Stockholm. Sista biten till

porten horde jag knappt mina egna tankar genom
allt buller. Men, nir porten val slog igen och jag gick in pa
innergarden var det som att kliva in i en annan varld. Har
var det tyst sa nar som pa fagelkvitter. Vinden susade 1 stora
tradkronor och pa férsommaren doftade det av appelblom och
syren. Barn lekte och vuxna solade, grillade eller satt i bersan
och laste. Det var lite lagom oordnat med en och annan mask-
ros som stack upp mellan uteméblerna och samtidigt, rasande
trivsamt. En lunga, en gron oas, en plats for aterhamtning
bland stress och betong,

Innergardar &r skatter och utan dem skulle staden bli s& myck-
et fattigare. Fattigare 1 den bemérkelsen att sociala ytor och
samvaro forsvinner. Fattigare for vara sinnen som skulle ber6-
vas mojligheten till dofter och sensoriska upplevelser. Fattigare
pa aterhamtning och de hélsobringande effekter som nérheten
till natur medfér. Men aven fattigare vad géller ekologiska
varden. I6r samtidigt som gronskande innergéardar har otaliga
positiva effekter for de boende sa utgor de dven viktiga bidrag
till biologisk méngfald.

I begreppet biologisk mangfald riknas allt liv in. Ju rikare
biologisk méngtfald, ju fler olika arter och ju storre variation
mellan arter. Biologisk mangfald minskar drastiskt, 1 Sverige
och globalt. Detta beror pa manniskans éverutnyttjande av
mark och naturresurser vilket gor att naturen och dess invanare
trangs undan och forsvinner. Medan vi liter detta fortga biter
vi oss hért 1 svansen, skjuter oss sjilva i foten och pepprar glas-
huset med stenar.

For oavsett om man gillar naturen kvarstar det faktum att
biologisk méngtfald dr fundamentet f6r att manniskan ska kun-
na leva har pa jorden.

Biologisk mangfald &r traditionellt sett inget som kopplas
samman med stader. Det ligger narmare till hands att koppla
samman biologisk mangfald med exempelvis landsbygden eller
skogen. Men, notera foljande, artrika slatterangar som forut
var en naturlig del av landskapsbilden har i det narmaste ratio-
naliserats bort till forman for hogeffektivt jordbruk dér ett fatal
arter tacker enorma omraden. I skogsbruket tas triden ner
innan de blivit gamla och hunnit utveckla stérre ekologiska var-
den. Faktum ar att idag aterfinns gamla l6vtrad néstan enbart 1
urbana milj6er, och det dr har innergardarna kommer in.

Eller iallafall innergardar dar delar av grasmattan tillats ga i
blom, dar gamla trad vardas istallet for att tas ner, dar en solgul
maskros far sta kvar eftersom den ar sa rik pa pollen (vem
har for 6vrigt bestimt att maskrosor ar fula), dar nektartyllda
perenner erbjuder vildbin mat och dar en skalbagge far strosa
vidare 1 stallet for att krossas under skosulan.

Att aterskapa en rik biologisk méangfald ar ett gigantiskt
tillsammansprojekt dar ingen kan svara sig fri, varken stad
eller land, slott, koja eller bostadsrattsforening. Det fina med
att gynna biologisk mangfald, forutom det faktum gallande
manniskans beroende av densamma, ar alla mervarden som
kommer pa kopet. Fagelsang, susande tradkronor, appelblom
och allmént valbefinnande bland stress och betong. m



Dags att uppdatera tvattstugan”
D& har du hamnat ratt.

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

och bast totalekonomi for foreningen.

Miele Professional. Immer Besser.
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g ara ﬂt| med energikalkyl och offert.

www.miele.se/professional




