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"Det ror sig 1leden”

alkommen till Boratt nr 6 — arets sista tidning med temat
P\ / juridik. "Det borjar rora sig 1 leden” som man sdger nar nagot

ar pa gang och kanske far vi uppleva att bostadsrattskoparens
stallning stdrks. I det har numret uttrycker bostadsréttsjuristen Ingrid
Uggla skarp kritik till manga banker och den byggande styrelsen. For att
bevilja byggnadskreditiv kraver bankerna att néstan samtliga ldgenheter
ar tecknade innan byggnationen pabérjas. Bostadskdpare binder sig ge-
nom forhandsavtal som idag ar mycket svara att saga upp. Ingrid Uggla
ar kritisk till bankernas fokus pa antalet tecknade avtal och menar att
de borde granska interimsstyrelsens ledaméter mer noggrant innan de
godkdnner byggnadskreditiven.

Hon anser att ”det ar dags att skdrpa lagstiftningen kring Brf-byggen”.
For hur man én vander sig har man rumpan bak och det ar koparen som
star all risk ndr han eller hon koper en bostadsritt — ar det nyproduktion
och avgiften forandrats under tiden, da handlar det inte om att avgiften
gatt ner utan snarare upp och oavsett hur manga procent, sd ska intres-
senten inte kunna hoppa av, men det kanske det blir déndring pa. Domen
hela Sverige vantar pa handlar just om “rdtten att kunna frantrada sina
forhandsavtal” dar avgifterna stigit med 37 procent. Bostadstvisten kan
paverka tusentals bostadsrattskopare
1 hela Sverige.

Om de far rétt kan det leda till
starkt konsumentskydd och bo-
stadsutvecklarna tvingas forandra
sin affarsmodell. Kopa och sélja sin
bostad, ja det handlar om att tjana
pengar vare sig du ar byggherre
eller saljare. Homestyling har blivit
allt populdrare och att styla sin
bostad kan inbringa manga skéna
tusenlappar. Stylisterna sager sjalva
att synas och sticka ut pa Hemnet
kraver sin man. Utbudet dr enormt
pa bostadssajten sa styling kanske

kan locka till sig fler intressenter

for en lyckad budgivning. Eller ANNIKA GERENDAS

for att gora det enkelt for sig gor
som stylisten sdger: “plocka bort
alla onddiga smasaker, personliga
foton, disk- och toaborstar. God
Jul och Gott Nytt Ar 6nskar
nyhetsredaktionen alla ldsare.

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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Electrolux

PROFESSIONAL

Kan man renovera gamla
tvattmaskiner sa de blir
som nya?

Det kan man. Med Electrolux Professional
Certified uppgraderar vi maskiner som snurrat
en bit in i sin livscykel med nya originaldelar.
Maskinerna f&r en férlédngd maskingaranti
och langre livstid till en forvédnansvart Iég
kostnad. L&ter det intressant? Lds mer om hur
er férening kan gdra en bra affar.

CERTIFIED

Electrolux Professional -
din partner i vatt och torrt




info@olofssonsmaleri.se
www.olofssonsmaleri.se

Tel:08-87 40 70 alt. 070-717 18 73

Det moderna maleriféretaget med tradition

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

eTrapphusmalning
eTrapphusrenovering
eFasadmalning
eFonsterrenovering
eLdgenhetsmalning
eTotalentreprenad

olofssons
MALERI

3

Till oss vander ni er nar:
Endast en medlem vill glasa in
Nagra medlemmar vill glasa in
Hela foreningen vill glasa in
Vid renoveringsprojekt

Mer utrymme for livet
www.lumon.se

Vi hjalper er med hela processen!

Bygglovsansokan & ritningar

Uppratta avtal mellan forening och boende
Kontakt och support till styrelse och boende
Montage, eftermarknad & service

Tel:010-150 2100 LUM‘E’H’N@

kunderservice@lumon.com
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42 / Skydda mot sporegn och hetta

46 / Heta nyheter pa Skyddmissan

LIVET
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52 / Den livsfarliga brf:en

56 / En tjusig entré

67 / Bostadsritten - bést nar det kniper
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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 sd har de stans basta fastighetsforsakring i ryggen.

V&r Fastighetsférsakring for BRF ar speciellt framtagen for bostadsrattsforeningar och

ger ett komplett skydd mot allt fr&n brand och stold till skadegorelse och vattenlackor.

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

Erbjudande till Bostadsrattsforeningar i Stockholm
Nu kan alla Stockholms BRF:er bestalla hem "Fastighetsvard - for
sakerhets skull”, helt utan kostnad - en guide med konkreta tips och
checklistor som hjalper er att ta hand om er BRF och minimera risken

att ndgot hander. BRANDKONTORET
Bestall p& brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 0o Fastighetsforsikring [ Stockholm

ETABLERAT 15746



NOTISER

Bankkrav: byggherrar

FOTO. TORBJORN JOHANSSON

maste skirpa sig

Fran och med november 2024 bérjar bankerna stélla
skarpare krav pa byggherrar vid lanefinansierade
byggprojekt. Det &r Danske Bank, SBAB, Nordea,
Handelsbanken, SEB, Swedbank och Sparbankerna
som inom det sa kallade Bankinitiativet kréver ordning
och reda pa byggarbetsplatserna.

Reglernainférdesredan for ett ar sedan, ~ entreprenorer och underentreprendrer i herrarna ett forslag till sanktioner for

1 november 2023, men det Ar forst nu projektet foranmails och kontrolleras for ~ den entreprenér som bryter mot avtalet
som de kommer att tillimpas skarpt av F-skatt, skatteskulder och arbetsgivar- med byggherren. Bland sanktionerna
de sju storbankerna. avgifter. Byggherren ska ocksa se till att finns bland annat viten, skadestand och
De nya kraven pa byggherren giller det sker oannonserade fysiska kontroller — havning av avtal. Bostadsrattsforeningar
for alla 1an 6ver 10 miljoner kronor. av byggarbetsplatsen. som star infor ett storre lanefinansierat
Bostadsrittsforeningar som soker finan- Om en entreprendr misskoter sig blir  renoveringsprojekt eller nybyggnation
siering for byggprojekt kan omfattas av~ det byggherren som kan fa krediten uppmanas att ta kontakt med banken
Bankinitiativets krav. De nya villkoren indragen. For att motverka att en sadan  {Or att fa klarhet 1 vilka specifika villkor
innebar att byggherren ska se till att alla ~ situation uppkommer lanserar Bygg- som galler for enskilda projekt. m

08 - 556 962 00 SOBEH Electrolux

INFO@SODERKYL.SE l" PROFESSIONAL
WWW.SODERKYL.SE A

Mycket merdn iyt AUTHORIZED PARTNER

Spara energi!

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

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

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

Kontakta Sdderkyl for kostnadsforslag!

Sdderkyl @r en Electrolux Authorized Partner som ocksa tar
hand om alla garanti- och eftermarknadsarenden.

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

« Tvdttstugor « Vitvaror « Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

RUST-OLEUM
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Noxyde® - platfargen som
skyddar och inte flagnar!

Plattak utsatts for extrem vaderpaverkan.
Ihallande regn, snd och is, UV-stralning och
temperaturer uppét 70-80 °C varma sommardagar.
Detta bryter forr eller senare ned deflesta farg-
beldggningar varpa platen snart borjar rosta.

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

konstruktioner. Produkten bildar en elastisk och foljsam
belaggning som inte spricker eller flagnar. Den‘gersss
permanent skydd mot korrosion, aven-i‘de tuffaste .‘

miljoer. Den dr dessutom halkfri att g& pa och luktariy

inget under applicering. R ompenrmE . Vil

Genom att anlita en av vara auktoriserade 7 NOXYDE "

entreprendrer for utforande sikerstalls (@w
ett bekymmersfritt tak med obligatorisk g
10 ars garanti.

‘ 20K
Svensk generalagent !

for Rust-Oleum® Industrial Europe




Tappa inte
bort10-ars
besiktningen

Gor en ordentlig besiktning innan 10-arsgransen ar
nadd. Det kan radda foreningen fran att sta for dyrbara
reparationer.

Manga nybyggda bostadsrattsféreningar tappar bort
mojligheten att géra en omfattande besiktning innan
10 &r har gatt. Da kan det ga som for bostadsrattsforen-
ingen 1 Hammarby Sjéstad, som Boritt forum skrev om
nyligen. Dar upptickte man efter 10 ar att avloppsréren
rostat sonder — och foéreningen fick sta for hela notan
sjalv d& ansvarstiden precis gatt ut.

En foreningsordférande 1 Visteras skriver 1 en kom-
mentar att hennes férening var forutseende nog att géra
en omfattande 10-arsbesiktning innan byggentreprenérens
ansvar gick ut. D& upptickte de samma problem med
avloppsledningarna som féreningen 1 Sjostaden hade,
samt en massa andra fel. "Det tog otroligt mycket arbete
fran styrelsen for att fa JM att atgdrda detta”, skriver
hon, men féreningen slapp sjélva sta for kostnaderna. M

Battre stod for
byggemenskaper

Regeringen har beslutat att 6ka majligheterna for byggemen-
skaper att fa stod nar de utvecklar bostader for sina medlemmar.
Stodet ar riktat till byggemenskaper organiserade som ekonomis-
ka foreningar dar minst sex medlemmar har investerat
10 000 kronor vardera. Varje byggemenskap kan ansdka om
stod en gang, med ett maximalt stodbelopp pa 400 000 kronor.
Med den nya andringen kommer fler aktorer att omfattas av
stodet, inklusive vissa lokala utvecklingsbolag. Samtidigt forandras
kravet pa hustyp: tidigare var stodet begransat till flerbostadshus,
men nu inkluderas aven en- och tvabostadshus, vilket gor att dven
smahusbyggande blir beréttigat till stod.

— Genom denna dndring forbattrar vi villkoren for idéburna
bostadsaktorer och frimjar bostadsbyggande, sdger Andreas
Carlson, infrastruktur- och bostadsminister. |

Goteborg: Rattinvasion oroar

Rattor har blivit ett vixande bekymmer i centrala Goteborg,
enligt en ny undersékning fran Fastighetsigarna. Over 75
procent av fastighetsdgarna uppger att de haft problem med
rattor under de senaste fem aren, vilket dr en 6kning fran 2016.
Rattorna orsakar omfattande skador genom att gnaga sonder
ledningar och ror. Det leder till vattenldckor och elavbrott.
Goteborgs Stads underhall av avloppsnatet dr en kritisk del av
problemet. Det nya kommunala ansvaret for insamling av for-
packningar, som ska vara helt genomfort till 2027, oroar. Totalt
tror 48 procent av fastighetsdgarna att forandringen riskerar att
forvarra rattproblematiken. Fastighetsdgarna uppmanar nu Go6-
teborgs Stad att 6ka sina anstrangningar for att minska rattornas
spridning utanfor fastigheterna. m

GW ASFALT

Tradgardsanlaggningar AB

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

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

Westerod ar dock forvanad over att

det inte kravs regelbundna kontroller av

balkonger, sarskilt med tanke pa de risker

som kan uppstd om de ar i daligt skick.

Han menar att sadana regler skulle

kunna minska risken for liknande olyckor.
Jonas Edahl pa Boverket delar den

uppfattningen och papekar att dagens

lagstiftning saknar krav pa aterkomman-

de kontroller av balkonger, till skillnad

Tuffare krav pa
kontroll av balkonger

Efter ett balkongras i Ulricehamn i maj, dar tre
kvinnor skadades, laggs forundersdkningen ner.
Balkongen rasade pa grund av rost i barande
konstruktioner. Aklagaren Martin Westerdd anser
inte att fastighetségaren kan hallas ansvarig, da det
inte fanns nagra klagomal eller tecken pa brister, och
defekten inte kunde upptéackas vid vanlig besiktning.

fran hissar och ventilation. Han har avgorande for att forhindra skador.
foreslagit en 6versyn av lagen for att info- ~ Det finns ocksé tekniska metoder som
ra besiktningskrav dven for balkonger. An  réntgen for att underséka konstruktioner,

sa lange har fragan inte natt Regerings- men dessa kraver specialkompetens.
kansliet. Edahl uppmanar fastighetsagare Johan Strémberg, vd {or fastighets-

att sarskilt kontrollera aldre balkonger, bolaget som dger huset dar olyckan
eftersom betong som ar 6ver 50 ar kan skedde, ar lattad 6ver beslutet att avsluta
bli porés och sldppa in vatten, vilket forundersékningen. Han beskriver beslu-
leder till rost och minskad barighet. tet som vantat men dnda en lattnad 6ver
Regelbundet underhall av tatskikt ar att fa ett avslut. m

GR

AVLOPPSRENSNING

Underhallsspolning

Genom att underhallsspola fastighetens avloppssystem ‘_7 1 : ;
regelbundet sa slipper man onddiga funktionsstopp. ek S o
Det ger dven en status pa installationer i lagenheter 0B -

och stammar som kan orsaka framtida problem. oy 1-1 . ~S

Undehallsspolning sker endast med rent uppvarmt

vatten under hogtryck .

Foretaget har dygnet runt jour. . ‘:;‘\ \I‘IPI'—}QA.I‘A\ NQRQ;“; JE -"i*_"g;\ o

HUMIDUS

FUKT- & VATTENSKADOR

BESIKTNING 'AV#’bK‘l:Nl_NG FUKTMATNING
gy B ; {1 . /
l{_&;:xséxmne UTREDNING SAMORDNING

K?ﬁblTlQNSBES_\]KTN]NG UTHYRNING

\ STbCI(HOISM 5 SODERTABJI‘-; » \'—,;

~Re

30 ars verksamhet e

NSRVA*

08-7957510 gr-avloppsrensning.nu
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Du far ett professionellt plattak
med lang hallbarhet

Vikten av ett tatt tak

Taket ar det som skyddar resten av fastigheten mot
lackage och de skador som kan uppsta av regn, sno,
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?
Fordelen med ett plattak ar att det har en lang
livslangd och det ar ven l4tt att underhalla.

Ett plattak som &r lagt pa ett professionellt

satt kan halla i kring 100 &r om
det skots om. Har du ett plattak
som borjat lacka s& I6nar det sig
att fa taket inspekterat av oss for
att fa forslag pa atgéarder.

Platdetaljer

Platslageri &r ett hantverk och
hallbarheten ligger i detaljerna.
Extra noggrannhet kravs vid
takets genomféringar som till
exempel skorstenar, takfonster,
takkupor och ventilation.

KOMPETENS

LS

PLATSLAGERI

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

En arbetsmiljoplan uppréttas som sedan noggrant
tilldmpas. Varje vecka inspekteras arbetsplatsen
under pagaende arbete sa att bade den tekniska
och sékerhetsmassiga kvalitén sakerstalls.

Na&r taket ar klart besiktas taket och all dokumentation
inklusive bilder och underhallsanvisningar éverlamnas
till bestallaren.

Kompetens Platslageri
- en kvalitetsstampel
Av oss far du ett snyggt och
tatt tak som klarar regn, sno,
vader och vind s3 att du kan
kanna dig trygg i ditt hem.

Scanna QR-koden & kontakta
oss idag for en kostnadsfri
oversyn av ditt plattak och

en detaljerad offert!

Adress: Svarvarvagen 12, 142 50 Skogas

Tel: 08-649 10 10 I .

E-post: info@kplat.se
Hemsida: www.kplat.se

David Frykman, VD
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Fem

forfattare

Varfor har du valt att kalla din nya
bok Fuskbygget?
Darfor att under de senaste decennierna

framforallt b stadcr som 1dag ar den
storsta tillgangen pa jorden. Den vikti-
cen bakom utvecklingen ar en

Ar men o tOpt om sam-

hillet i stort, bade socialt och politiskt.

Vad vill du uppna med boken?

Jag vill forsoka ge ett historiskt och inter-
nationellt perspektiv pa bostadsmarkna-
den och peka pa nagra, som jag tycker,
viktiga samband, men dven lyfta fram
vad som kan ske 1 framtiden.
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ekonomlreporte

Du menar att i andra lander ligger
bostadsfragan mycket hogre pa den
politiska agendan. Varfor gor den
det?

Det ar for
gissning ar att Sverige har en del andra

/art att veta, men en

problem som upplevs som mer akuta.
Trettio ars bostadsrally har ocksa skapat
ra vinnare och forlorarna, inte minst
oa, ar kanske inte lika inflytelserika
och hégljudda.

Ge ett exempel pa en forandring

i bostadspolitiken du skulle vilja se.
Bokens poang ar inte att lagga fram ett
manifest kring hur Sveriges bostads-
problem ska losas, det finns det mangz

andra som redan gjort och jag pekar pa

en del av de forslagen. Men det som

2

sticker ut 1 Sverige ar att ganska litet har
astadkommits och att staten dragit sig
tillbaka fran bostads

I valet 2022 var inte bostadspoli-
tiken med bland de tio viktigaste
fragorna enligt Novus, kommer den
kvala in 2026?

‘aldigt svart att sdga, men jag tror att
fragan kommer att kldttra hogre pa
agendan. En fungerande bostadsmark-
nad ar en forutsattning for att valfarden
och samhillet ska fungera.




Laddning av elbilar — en vardedkning for hela féreningen

Har du problem med din nuvarande leverantor av elbilsladdning? Byt till oss - vi finns kvar! Vi har
el, energi och elektrifiering i vart DNA och forstar bade de miljomassiga och tekniska fordelarna
med en 6vergang till fossilfrihet. Vad ar viktigt for dig?

Enkelhet - problemfritt for alla

e Vitar kreditrisken! Vi som operator ager avtalsrelationen
med era kunder sa att ni alltid far aterbetalning

e Felanmaélan 24/7 — ni slipper ta problem som kan uppsta

e Samma app och kort fér era egna laddare som i vart publika
laddnatverk och hos vara roamingpartners

Trygghet - vi finns kvar

o |T sdkerhet — ar en viktig parameter for att inte ldcka boendes data

' “‘ o Vattenfalls arbete med fossilfrihet borgar for att vi finns kvar.
l"'

e Med vér langa erfarenhet av att projektera, bygga, dga och driva

laddI6sningar skapar vi trygghet for er och era boende = =
B L&s mer pa:
incharge.vattenfall.se/ladda-brf

Flexibilititet — utveckla efter dina behov [=]
o Mojlighet att satta egna priser och andra efter behov
o Oppet protokoll innebar att du kan byta leverantér om du VATTENFALL v

inte ar nojd
* Ta kontroll dver dina stationer InCharge

TOTALENTREPRENAD
AV TRAPPHUS

ANDRES
MALERI

MALNING - SNICKERI - GOLVPOLERING - PORTRENOVERING \Tel.0200580220

www.andresmaleri.se
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Hall koll pa juridiken

Att sitta i en styrelse i en bostadsréattsforening stéller stora krav pa
styrelseledaméterna. Det finns manga lagar och regler som styrelsen
behéver ha koll p&. Bostadsrattslagen och Arsredovisningslagen &r de

tva viktigaste.

dag finns det manga bocker att kopa eller 1ana pé bibliote-
Iket for den som vill lara sig mera om vilka lagar och regler

som bostadsrattsféreningarna omfattas av. Mitt rad till dig
ar att kopa en eller ett par bocker at féreningen och lata styrel-
semedlemmarna lana béckerna sa att de kan forkovra sig.

Det finns ocksa manga bra webbsidor och organisationer
som erbjuder utbildningar, bra information och tips. Som
nytilltradd styrelseledamot ar det viktigt att sdtta sig in 1 foren-
ingens stadgar om du som medlem inte redan gjort det. Det ar
ocksa viktigt att lasa igenom foreningens ekonomiska plan och
de senaste arens arsredovisningar. Genom att gora det forstar
du principen for hur arsavgifterna ska fordelas mellan lagenhe-
terna och hur ekonomin sett ut de senaste aren.

Det gor att du far en kénsla {6r hur foreningen mar och funge-
rar ekonomiskt saval som tekniskt. G& ocksa igenom eventuella
avtal foreningen har med till exempel f6reningens ekonomiska
forvaltare och tekniska forvaltare. Lis ocksa igenom eventuella
hyresavtal och andra for foreningen viktiga avtal. Det gor att
du féar koll och vet villkoren for till exempel uppsiagning och
perioder for omférhandling. Nagot som ofta missas.

De senaste aren har inflationen varit hg. Manga foretag har
darfor forsokt kompensera sig for de 6kade kostnaderna genom
att hoja sina priser. Ansvaret att hdlla nere kostnaderna och se
till att foreningen ar kostnadseffektiv vilar pa styrelsens axlar.

Virdet av att jaga kostnader och sdkerstilla att féreningen
har bésta mdjliga avtal ar en uppgift som inte ska underskattas.
Idag kan driftkostnaderna skilja sig valdigt mycket at mellan
foreningar. Manga foretag dr inte sena med att utnyttja det.

Se darfor till att alltid konkurrensutsatta foreningens leveran-
torer och lagg tid pa att ha goda relationer med féreningens
leverantorer.

Det spar pengar at féreningen och bidrar till en bittre service
till foreningen och dess medlemmar. Som 1 alla affarsrelationer
handlar det om att ge och ta. En bra affarsrelation bor inte falla
pa nagra tusenlappar hit eller dit. Priset dr viktigt men inte allt.
En bra leverantor som styrelsen kan lita pa och som ger god
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service och ar prisvard ar guld vard. Men om driftkostnaderna
ar 6ver 550 kronor per kvadratmeter och éar finns det sannolikt
mycket pengar att spara for foreningen och dess medlemmar.

En kompetent styrelse &r bra men utan nagot stérre viarde
om styrelsen saknar bade tid och lust att engagera sig 1 styrel-
searbetet. Det ar ocksa en stor fordel for foreningen och styrel-
searbetet om sd manga medlemmar som mojligt har kunskap
och erfarenhet av styrelsearbete i en bostadsrattsforening. Det
okar mojligheten att hitta bra medlemmar som kan eftertrada
ledamoter som av olika skdl lamnar styrelsen.

Att hitta medlemmar till fortroendeuppdrag som att sitta 1
foreningens valberedning eller ha fortroendeuppdraget som
internrevisorer eller sarskilda granskare ar inte alltid sa latt.
Genom att informera foéreningens medlemmar och 16pande
bjuda pa kunskap okar intresset bland medlemmarna och san-
nolikt viljan att engagera sig i forvaltningen av féreningens fast-
ighet. Och det ar bra. For de boende idag och for de framtida
medlemmarna. Att lyfta en forning fran ”good” till “great” tar
tid och kréaver kontinuitet. Men det ar det vart varenda krona.
Varfor inte borja med att lasa igenom avtalen och satta dig in 1

juridiken?
ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Brf:s tilltrade till

ostadslagenhet

n bostadsrattsférening har ratt

enligt lag att fa tilltrade till

medlemmars lagenheter. Ratten
till tilltradet ar daremot inte absolut
utan det finns framfor allt tva skal som
aktualiserar foreningens ratt till tilltrade,
tillsyn och arbete som férening svarar
for eller har ritt att utfora.
Om foreningen misstanker att en lagen-
het ar vanvardad och bostadsrattsha-
varen inte haller lagenheten 1 gott skick
kan det finnas skal for foreningen att
inspektera lagenheten genom en sa kall-
lad tillsyn. Manga féreningar véljer dven
att 1 foreningens stadgar ha en liknande
bestaimmelse som den lagstadgade for
att tydliggora for medlemmen att denne
vid behov maste tala inskrankningar
1 nyttjanderatten. Foreningen ar dock
skyldig att se till att bostadsrattshavaren
inte drabbas av storre olagenhet an
noédvandigt.

Vidare ar bostadsrattshavaren skyldig
att bereda tilltrade for att utrota ohyra
eller forebygga uppkomst av skadedjur.
Detta galler oavsett om bostadsrattsha-
varens egen lagenhet inte besvéras av
ohyra. I vissa fall kan foreningen krava
tilltrade till lagenheten for att utfora
arbeten som bostadsrittshavaren svarar
for. Det forutsitter att denne tillsants
en uppmaning om att avhjalpa bristen
men trots det inte gjort det, samt att
lagenheten ar 1 sa daligt skick att nagon
annans sikerhet riskeras eller om det
annars finns risk for omfattande skada
pa nagon annans egendom. Féreningen
kan da genom tilltrade till lagenheten
atgarda bristen pa bostadsrattshavarens
bekostnad.

Aven féljande ger foreningen ritt till
tilltrade:
- undersoka om nddvandig underhallsat-
gard behévs, om en vasentlig forandring
gjorts utan styrelsens tillstind eller om
behov finns att reparera nagot som for-
eningen har ansvar for
- kontrollera att lagenheten anvands for
ratt andamal
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- utfora arbete i de delar foreningen
ansvarar for

- avhjélpa akuta fel och brister

- visa lagenheten vid tvangsforsiljning
Nar foreningen har ratt till tilltrade ska
bostadsrattshavaren meddelas om tid
och datum for det begarda tilltradet.
Det ar viktigt att se till att meddelandet
sants 1 rimlig tid innan tilltradet samt
att bostadsrattshavaren inte drabbas

av storre olagenhet an nédvandigt. Ett
bra riktmarke ar nagra veckor och bor 1
normalfallet vara tillrackligt om det inte
ar fragan om storre arbeten, da det stalls
hégre krav pa god tid.

Enligt lag géller att om bostadsrittsha-
varen inte lamnar tilltrade till lagenheten
nar foreningen har ratt till det far Kro-
nofogdemyndigheten besluta om sarskild
handrackning. Det innebér att bostads-
rattshavaren inte kan neka foreningen
ratt tll tilltrade under forutsattning att
skal till det finns. Foreningen far dock
inte utan godkdnnande ga in i lagen-
heten utan maste som sagt begiara om
sarskild handriackning via Kronofogden.
Om bostadsrittshavaren inte lamnar
tilltrade till ligenheten och saknar en
giltig ursdkt for det sa dr nyttjanderétten
till ldgenheten forverkad och foreningen
berittigad att sdga upp bostadsréatts-
havaren till avflyttning. Innan det kan

bli aktuellt maste féreningen sanda
bostadsrattshavaren en rittelseanmaning
dar bostadsrattshavaren far en chans

att ritta sig, dvs lamna tilltrade, samt

fa information om konsekvenserna om
tilltrade fortsdttningsvis nekas.

Boratt forum Juridik har mangarig
erfarenhet inom fastighetsbranschen
och bistar styrelser i hela Sverige med
radgivning och hantering av juridiska
fragor, drenden och tvister.
Juridik@borattforum.se

Om foreningen innehar hyresrétter 1
orm av hyreslagenheter eller lokaler har
foreningen ritt till tilltrdde dven dar,
dock giller en annan lagstiftning men
med liknande regler. Enligt hyreslagen
har hyresvarden (foreningen) pa begiran
rétt att utan uppskov fa tilltrade till 1a-
genheten for att utéva nodvandig tillsyn
av lagenheten eller hur den anvinds,
eller utfora forbattringsarbeten som inte
kan skjutas upp utan skada. Vidare ar
hyresgasten skyldig att visa lagenheten
pa lamplig tid nar den ar ledig for
uthyrning;

Hyresvarden behéver beakta andra
tidsfrister an vad som géller for bo-
stadsratter. Hyresvarden maste lamna
meddelande till hyresgésten minst en
manad 1 forvig vid utférande av mindre
bradskande forbattringsarbeten och som
inte véllar vasentligt hinder eller men i
nyttjanderdtten. Om hyresférhallandet
ar avslutat och sddant tilltrade begars
den sista manaden av hyresforhallandet
kravs dock godkannande fran hyres-
gasten, 1 annat fall maste hyresvarden
avvakta med tlltradet till dess att hyres-
gésten flyttat ut.

Om ni sitter i en férening dér ni behover
fa komma in 1 en lagenhet eller lokal
behover ni sakerstalla skalet till tilltradet
men ocksa se till att bostadsrattshavaren
eller hyresgasten far informationen i
tillrdcklig god tid. Far ni problem med
att inte fa tilltrade nar ni har ratt till det
kan det vara en bra idé att kontakta en
jurist som hjdlper er vidare.
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Besiktning nar entre-
prenaden ar fardig

Nagot som ar viktigt och sjélva finalen vid genomférande av entreprenaden ar
slutbesiktningen. Aven i dvrigt ar detta med besiktning viktigt, t. ex garantibesikt-
ningar om det framtréder fel efter att entreprenaden har fardigstallts. Med
slutbesiktning foljer ocksa manga rattsverkningar. Féreningar bor darfor alltid anlita
professionell besiktningsman, i vart fall om fraga &r om stérre entreprenader. Nedan
foljer en kort beskrivning om vilka besiktningar som féreskrivs i AB 04 och ABT 06,
som &ar de standardavtal som sa gott som uteslutande anvands i entreprenadavtal.

ade AB 04 och ABT 06 foreskriver att slutbesiktning
B ska verkstallas vid kontraktstidens utgang, dvs, nar

entreprenaden ar fardigstalld. Bestallaren kallar till slut-
besiktning och betalar slutbesiktningen.

Rattsverkan av en entreprenad godkédnds vid slutbesiktning
ar att entreprenaden ar avlimnad och garantitiden bérjar 16pa.
Niér entreprenaden ar ”avlamnad” star bestéllaren risken for
entreprenaden. Slutbesiktningen har darmed en avskarande
verkan 1 den meningen att bland annat fel i entreprenaden
enbart far goras gillande undantagsvis.

Parterna kan vid slutbesiktningen komma 6verens om att en
del av entreprenaden ska goras till féremal for kompletterande
slutbesiktning. Det utgdr dock inte hinder for entreprenadens
godkdnnande om inte nagot annat har avtalats mellan parterna.

I AB 04 och ABT 06 anges dven att part har ratt att pakalla
slutbesiktning av en fardigstalld del av entreprenaden, om be-
stallaren tar eller begar att fa ta delen 1 bruk. Garantitiden bor-
jar da att I6pa fran godkdannandet av den delen intill utgangen
av garantitiden for den sist godkdnda delen 1 entreprenaden.

Utdver slutbesiktning finns dven nagot som kallas garantibe-
siktning som ar till for att se huruvida fel har framtratt under
garantitiden efter att entreprenaden ar fardigstilld. Garantibe-
siktning pakallas av bestallaren och ska verkstallas fore utgang-
en av den kortaste garantitiden, om inte parterna har kommit
Overens om nagot annat. Vanligtvis ar den kortaste garantitiden
tva ar for material och varor.

Det innebér saledes att garantibesiktningen ska hallas innan
tva ar efter slutbesiktningen har gatt under forutséttning att inte
parterna avtalar om nagot annat.Om det vid t. ex slutbesikning
eller garantibesiktning framkommer ett antal fel 1 entreprena-
den som entreprendren dirmed enligt AB 04 och ABT 06 ar
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skyldiga att avhjalpa, har part ratt att darefter pakalla efter-
besiktning for att konstatera huruvida felen har avhjalpts eller
inte. Bestallaren har dven ratt att pakalla efterbesiktning om
entreprendren underlater att avhjalpa felet 1 ratt tid.

Ifall det ar sa att entreprendren har pakallat efterbesiktning
men en efterbesiktning inte kommer till stand pa grund av
bestéllarens underlatenhet, ska de fel som efterbesiktningen
avsags omfatta anses vara avhjalpta.

Harutover finns forbesiktning som verkstalls pa sadant som
lampligen bor besiktigas under entreprenadtiden, t. ex sadan
som byggs in eller gravs ner och som inte kan besiktigas senare.
Sammanfattningsvis tillimpas saledes inom entreprenadrit-
ten ett antal olika besiktningsforfaranden. Syftet med dessa
besiktningsforfaranden ér att se till att entreprenaden ar kon-
traktsenligt utford, samt att se till att eventuella fel som
vid besiktningen foreligger avhjélps.

BENJAMIN VON GOHREN
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB
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Fler rattssakra
bostader med farre

jurister?

En udda gren av nationalekonomisk forskning visar i ganska 6vertygande
studier att ett stdrre antal advokater for med sig lagre ekonomisk tillvéaxt &n
i jamforbara lander med farre advokater. Forskarna havdar sjalvfallet inte att

boven skulle vara advokaters illvilja.

esen ar 1 stallet att lander dar invanare behover
I manga advokater ar 6verbyrakratiserade eller har lag-
stiftning som gor det mer l6nsamt att stimma andra
an att skapa virde.

Sverige dr 1 det avseende lyckligt lottat med relativt fa advo-
kater per invanare. Lander som Italien, Grekland, Spanien och
Portugal har flest advokater och av en hdandelse ocksa samre
tillvaxt 6ver tid, aven om det just nu gar nagot battre.

Pa bostadsmarknaden ér det dock en blandad kompott for
svensk del. I manga europeiska linder dominerar dgarldgen-
heter. Ett dgarbyte behover dédr bade bevittnas av en notarie
och foras in 1 fastighetsregistret. I Sverige dr agarbytet 1 vissa
avseenden enklare, men staten tar ut en hog stampelskatt.
Samtidigt har registrering av agandebevis av bostadsratter
forblivit ganska ineffektivt och delvis réttsosdker. Nu foreslas
antligen 1 budgetpropositionen for 2025 att Lantmiteriet
utvecklar ett bostadsrattsregister. Syftet ar att géra information
om bostadsratter tillganglig for att forbattra konsumentskyddet
och stirka bostads- och kreditmarknadens funktion. Med tanke
pa att Lantmateriets verksamhet ofta har varit dyr och langsam
far man hoppas att inférandet av det nya registret gors pa ett
satt som sdnker snarare an okar kostnaderna for 6verlatelse.

Den storsta potentialen {6r att minska kostnaderna for juridisk
administration 1 Sverige finns emellertid 1 de ldnga processer
innan ett bostadsbygge ens kan komma igang. Férutom utdrag-
na detaljplaneprocesser finns i Sverige ovanligt manga over-
klagandemdgjligheter. Det dr kostnadsfritt att 6verklaga bygglov
aven om den forvintade externa olagenheten for den klagande
ar mycket liten. Sadana juridiska turer 6kar ocksa opropor-
tionerligt riskerna for mindre byggbolag och hindrar ddirmed
en sund konkurrens. Enligt Eurostat ligger byggkostnaderna 1
Sverige cirka 40 procent éver EU-snittet, och cirka 20 procent
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6ver vad man kan vanta sig efter justering av 16neldget, skatter
och kapitalkostnader.

Komplicerade juridiska processer drabbar inte minst alter-
nativa former som till exempel manniskor som vill bygga
flerbostadshus tillsammans i form av en byggemenskap. Stérre
byggforetag kan parera om vissa projektet hamnar pa lang-
bank. Ior intressenter 1 en byggemenskap handlar det daremot
om det egna boendet som ofta inte kan vanta for ldnge innan
de ser sig om efter andra alternativ. Hela processen gar vasent-
ligt snabbare 1 manga stader 1 Europa.

Aven rittssidkerheten kan forbittras i Sverige vid nybyggen
av bostadsrétter. Nar forhandsavtalet for en nybyggd bostads-
ratt ar paskrivet gar det normalt inte att angra sig, aven om
inflyttningen ligger langt fram 1 tiden. Mycket kan hianda innan
huset ar inflyttningsklart. Bostadsrattsféreningen bildas av bo-
stadsproducenten som tillsatter den forsta sa kallade byggande
styrelsen, ibland med eget folk. Stadgarna kan stipulera konsti-
ga rostningsregler som gor det svart for de andra medlemmar-
na att utdva sina demokratiska rattigheterna pa stimman.

Allt sadant blir mylla fér on6digt méanga rattsprocesser och
spar pa efterfragan pa jurister. Sverige ar inte samst 1 klassen,
men kan bli 4nnu béttre. Det vinner i slutindan alla pa.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare




En vardefull
och langsiktig

investering

Vikten av en korrekt utford
takomlaggning

Ett korrekt lagt tak ir en langsiktig investering som
skyddar er fastighet och egendom fran snd och regn,
vilket gor att ni slipper lackage och dyra reparationskost-
nader. Ett tak som inte ar lagt pa ratt sitt fran borjan kan
snabbt orsaka fukt- och mogelskador, darfor ar det viktigt
att en takomlaggning utfors professionellt och noggrant.

DM TAK har utvecklat en checklista pa 148 punkter som
arbetsledarna kontrollerar varje vecka under pagaende
arbete. Pa sa vis uppnar vi alltid en 100-procentig och
hogklassig byggstandard. Denna investering forvaltar
foreningens pengar pa ett bra sitt och dkar virdet pa
samtliga bostadsratter.

Hur kan du gora en god investering?

Kontakta oss nu sa bokar vi ett kostnadsfritt platsbesdk
med en av vara inspektdrer som gor en noggrann un-
dersokning och tar alla matt. Du far sedan en detaljerad
offert som ar specificerad efter de behov som ditt tak
har, for de langsiktigt mest ekonomiska atgirderna. Ditt
projekt far en dedikerad projektledare som fran borjan
till slut ger dig information varje vecka och ser till att
projektet l16per smidigt. Noggrann planering, manga ars

Takldggare i tre
generationer

Omldggning av taken pd Brf Anghdsten, Sédermalm

erfarenhet och tydliga organisatoriska rutiner gor att

vi haller tidplanen och oftast firdigstiller arbeten innan
den uppsatta tidplanen. Nar arbetet ar klart lamnar vi
over dokumentation och underhallsanvisningar. Efter det
njuter ni av ett tak utdver det vanliga som haller i manga
ar framover!

Om DM TAK

DM TAK ar ett familjeforetag dar kunskapen om taklagg-
ning har gatt i arv i tre generationer.Vi ar specialister pa
taklaggning och vi ar hogt rekommenderade av manga
referenser runt om i hela Stockholm. DM TAK ar ett
foretag som levererar hog kvalitet och professionellt
utforda takarbeten.

Sikerhet ar nagot vi tar pa storsta allvar, infor varje
projekt planeras arbetet for hog sakerhet och en ob-
jektanpassad arbetsmiljoplan upprattas.Vi utfor fackman-
namissigt arbete och erbjuder |5 ars garanti pa vara
takomlaggningar.

Var vision ar en forbattrad standard i takbranschen.Vart
bidrag ar goda relationer och perfekt gjorda tak med lang
livslangd!

Kontakta oss for en kostnadsfri inspektion & offert!

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

08-604 74 45
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Lang Veintan

pa bygglov

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: ADOBESTOCK

Hanteringen av bygglov och bygganmalningar i

Stockholms kommun framstér som minst sagt godtycklig.

Omotiverat langa handlaggningstider férsenar projekt
och ibland gér dven "expertisen” vilse. Nar behdvs
bygglov, nar rdcker det med bygganmalan — och hur
lang tid far det egentligen ta?
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et var sommar och varmt men
det var inte darfor Krister Pers-
son, projektledare pa Storhol-

men forvaltning svettades. Han suckade
tungt over langa handlaggningstider pa
Stockholms stads stadsbyggnadsexpedi-
tion. En bygganmalan som lamnats in
den 8 maj hade dnnu inte behandlats
trots att det gatt 6ver tre manader. Han
hade ringt och pamint flera ganger 1
veckan under ett par manader.

Det stora renoveringsprojektet pa Soder
riskerade att bli kraftigt forsenat. Pa
stadsbyggnadsexpeditionens hemsida
star det att ett beslut om bygganma-

lan ska meddelas inom fyra veckor.
Beslut om bygglov ska meddelas inom tio
veckor fran den dag en komplett ansokan

lamnats in.



Nar behovs bygglov
och hur lang tid far
det egentligen ta?

Det ska med andra ord inte ta en evighet
att fa klartecken. Nar handlaggningstiden
drar ut kan inte bygg- och renoverings-
projekt sittas i gang i tid, och da riskerar
projektet att bli dyrare forklarar han.
Boritts reporter ringer da upp stadsbygg-
nadsexpeditionen och méter en férvanad
fansteman:

— Markligt. Vi har ingen k6 pa anmal-
ningsarenden, sager hen, ber att projekt-
ledaren skickar in uppgifterna igen sa ska
hen skyndsamt “fordela” arendet, alltsa
tillsatta en handlaggare.

Redan mandagen efter har arendet fatt
en handldggare som snart ger klartecken
for projektet. Det som skaver i den hir
historien ér att det krévs ett ingripande
fran en tidningsredaktion for att fa fart pa
processen.

Byggherrar, som exempelvis bostads-
rattsféreningar, maste vara noggranna vid
ombyggnader och renoveringar. Det dr inte
helt latt att orientera sig 1 regelverket. Vilka
regler som galler och hur de tillimpas kan
variera fran kommun till kommun och dven
bero pa hur erfaren handldggaren ar. En
huvudregel ar att varje projekt antingen
kraver bygglov eller bygganmalan.I korthet
kan man siga att bygglov kravs om huset
ska byggas till eller forandras, exempelvis
nar man forandrar fasad eller tak genom
att byta balkonger, bygga vindskupor,
forandra fonster eller entré, eller att riva en
tillbyggnad.

Forandring av fasadfarg kan ocksa kriava
bygglov, dven om det handlar om att ta
tillbaka husets ursprungsfirg. Bygglov kravs
ocksa om man gor fordndringar pa garden
som att bygga miljohus, sitta upp plank
och pergola. En sokning pa skillnaden mel-
lan vad som kraver bygglov och vad som
bara kriver anmilan ger de flesta myror 1
huvudet.

Men vid projekt som gar ut pa att reno-
vera utan att fordndra en fasad, reparera

Styrelsen behdver sjalva sétta sig in i reglerna infor storre projekt.

och mala fonster och dorrar sa att
de ser ut som tidigare kan det racka
med bygganmalan.

Att gora fel kan std en forening
dyrt. Darfor ar det klokt att styrelsen
sjalv i grova drag tar reda pa vad
som galler — sa man atminstone har
tillracklig kunskap att viardera det
som en projektledare pastar. Nagot
som framgar av nedanstaende
sedeldrande historia om en forening
som tyvarr inte vill skylta med sitt
namn:

En bostadsrattsforening i
Stockholm som tillhér en av de
dominerande organisationerna pa
bostadsrattsmarknaden fick radet av
organisationens tekniska forvaltare
att byta ut samtliga fonster och
balkongdorrar. Staimman beslutade
att det skulle goras och att det skulle
se likadant ut som innan.

Den av forvaltaren utsedda
konsulten, som skulle handla upp
och projektleda, pastod att det inte
behovdes bygglov eftersom de nya
fonstren skulle bli pa pricken lika de
gamla.

Projektet rullar i gang. En provla-
genhet byggs och godkianns — fonst-
ren ar perfekta kopior av de gamla.

Men en bit in 1 projektet borjar en
del medlemmar att reagera. De nya
fonster som sétts upp ar inte lika de
ursprungliga och pa manga stéllen
har entreprendéren valt enklare och
klumpigare 16sningar. Anda har

besiktningsmannen som utsetts av
projektledningen godkant bygget
l6pande.

Foreningen papekar felen for kon-
sulten och leverantoren, men far till
svar att tiden for 6verklagan gétt ut.

— Till slut insag vi att vi holl pa
med att svartbygge, sager en styrel-
seledamot.

Styrelsen tar kontakt med
stadsbyggnadsexpeditionen for att
ta reda pa vad som géller. Svaret
drojer. Projektet slutfors eftersom
foreningen inte vill riskera stille-
standskostnader. Nar det gatt ett ar
meddelar stadsbyggnadskontoret att
forandringarna ar bygglovspliktiga.
Bygglovsansokan skickas in. Efter
ytterligare manga manader far for-
eningen bygglovet godkéint — delvis.
En del av fonstren maste aterstéllas.
Men inte nog med det. Nagra ma-
nader senare dimper det ner krav pa
sanktionsavgifter pa flera miljoner
kronor.

— Vi visste inte vad bygglov
egentligen innebar. Det var darfor
vi betalade en konsult som ska sidga
vilka tillstand vi behéver, sager
styrelseledamoten.

Man kan heller inte siga att
stadsbyggnadskontoret varit sarskilt
hjalpsamma. En skyndsammare
handlaggning hade troligen gjort
att projektet hade kunnat styras upp
battre.
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Domen hela Sverige
vantar pa...

Nu har byggentreprendren JM lagt ut lagenheten igen.
Jan Santaniemis ldgenhet som han och frun aldrig
flyttade in i. Den hér géngen reas bostaden ut till ett Iagre
utgangspris och JM vill att Santaniemi ska sta fér mellan-
skillnaden som kan bli upp till en miljon kr eftersom
ldgenheten har sjunkit i varde. Den rattsliga processen
har pagatt i 28 manader, JM 6verklagar och allt bérjar om
pa nytt men sakfragan har annu inte prévats.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: EMIL DANSK

istorien borjade for tva ar och
fyra manader sedan 1 Visteras,
Brf Sjébris 1 och galler en

nybyggd fastighet pa Poseidongatan. In-
flation, hégre riantor och byggkostnader
gjorde att avgiften for paret Santaniemi
steg fran 4 367 kr till 6 201 kr — en
avgiftsokning pa dryga 37 procent — som
meddelades per brev den 6 juli 2022. En
vasentlig 6kning med andra ord. Under
tiden hade Santaniemi betalat handpen-
ning for ldgenheten, en 4:a pa 84 kvim,
pa 100 000 kr som han dnnu inte fatt
tillbaka.

—Vivar 33 personer som ville frantrada
vara forhandsavtal pa grund av den héga
avgiften. Under tiden forsokte JM skram-
ma oss om ckonomiska pafoljder och
héga rittegangskostnader, langdragna
processer med dubbla boenden och f6r-
dyrande kostnader om JM inte lyckades
sdlja den pa nytt. Skramselpropagandan
gick hem hos en del, nu ér vi tolv kvar,
berittar Jan Santaniemi.

—I forarbetet till bostadsrattslagen star
det att tio procent ar en vasentlig h6jning
av avgiften, vilket skulle berattiga till att
fa frantrada avtalet. Ska jag da straffas for
att jag foljer lagen? JM vill dessutom att
jag ska betala mellanskillnaden pa néstan
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en miljon eftersom bostden lades ut till
forsaljning med ett betydligt ldgre pris.
Under tiden har JM sjalva sagt upp for-
handsavtalen for de 12 képarna eftersom
de da blev var fria att sdlja lagenheterna
pa nytt dessutom angavs skalet att de
presumtiva képarna misskott sig.

Jan har flyttat till en annan bostad men
vill sjalvklart ha tillbaka sin handpenning
med ranta. Man vill inte vara en langi-
vare till JM. Aven om vi flyttar hirifran
skulle jag aldrig, aldrig képa fran JM.

Tingsratten 1 Vastmanland godkédnde
att de tolv koparna fick driva malet
tillsammans dven hovratten och hogsta
domstolen (prejudikat) gick pa samma
linje som tingsratten men sakfragan som
nu ligger hos tingsratten har dnnu inte
provats — fragan om avgiftsokningen ger
koparna ritt att bryta sina forhandsavtal.
Varje gang “grupptalan” provades 1

domstol 6verklagade JM gang pa gang for

att vinna tid.

JM vill val att ni gar med pa forlik-
ning?

—De har annu inte kommit med nagot
forslag pa forlikning. Vi som ér kvar

branschen.Tvisten har pagatt i mer

an 28 manader och byggbranschen
vantar med spanning pa det har dom-
slutet. Kommer de tolv bostadsréttsko-
parna att fa ratt? Om de far det sa kan
andra kopare gora samma sak. Manga
vantar med spanning for det kan leda
till starkt konsumentskydd for képare
som far ratt att backa ur affirer men
ocksa att bostadsutvecklarna kan
tvingas forandra sin affarsmodell.

Kan det har paga hur lange som
helst?

—Var advokat tror att domslutet
kommer 1 host eller vinter. Sedan kan-
ske JM overklagar igen vem vet...
Brf-Sverige vantar pa domen om av-
giftsokningen (37 procent) ger képarna
ratt att frantrida sina forhandsavtal.
Om de far ritt kan det leda tll starkt
konsumentskydd men ocksa att bo-
stadsutvecklarna tvingas forandra sin
affarsmodell. m

kommer inte att ge oss nu nar vi har hallit

— Aven om vi flyttar harifran skulle jag aldrig,
aldrig kdpa fran JM, sager Jan Santaniemi.

ut sa lange, vi kanske revolutionerar bygg-
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Plat & Tak AB
Etablerat 1972

Over en miljon m2 malade tak

Kontakta oss, sa hjalper vi er!
Tel: 08-36 00 10 - Web: www.ccplat.se

—-

CC Plat & Tak AB

Erbjuder takmalningstjanster som
kombinerar hantverk med stor kunskap
och erfarenhet.

Vart fokus pa kvalitet och hallbarhet reflekteras
i varje uppdrag vi atar oss. Vi arbetar noggrant,
effektivt och sakert och anvander de mest
hallbara och hogkvalitativa produkterna pa
marknaden.

Vart team av erfarna hantverkare och takmalare
har inte bara den tekniska expertisen utan ocksa
ett fokus for att se till att varje projekt uppnar
den hogsta standarden. Fran grundligt forarbete
till den slutliga malningen, ar varje steg i
projektet utfort med omsorg och precision.

Kontakta CC Plat & Tak AB
for en takmalning som varar.



...som kan paverka alla

framtida bostadsrattskopare

-Jag tror att vi har stora chanser att vinna det har malet,
sager Per Odeling pa Malaradvokaterna i Vasteras. Han ar
den advokat som driver den uppmarksammade bostads-
tvisten som kan paverka tusentals bostadsrattskopare i
hela Sverige. Om kdparna vinner kan privatpersoners
rattigheter starkas gentemot byggentreprendrer och

bostadsréattsféreningar.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PER ODELING

et handlar om rétten att fran-
trada sina avtal om foreningen
genomfor en vasentlig hdjning

av avgifterna innan képet dr genomfort.
Nu provas fragan om vad som ar en
vasentlig h6jning av avgiften for forsta
gangen 1 en svensk domstol. Det finns
inget rattsfall trots att lagen varit i kraft 1
narmare 20 ar.

Vad behdvs lagstiftningsméssigt for att
starka konsumentskyddet vid kép av en
bostadsratt sarskilt vid forhandsavtal dar
man koper pa ritning. Idag har képaren
hela det ekonomiska ansvaret.

— Det finns ett skydd for férhands-
tecknaren som ska képa - det beror pa

Vastmanlands tingsrsatt i Vasteras. Foto: Ewa Ahlin.
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provningen av det hiar malet 1 mangt

och mycket. Regelsystemet finns och
faststéller att om forutsattningarna dndras
for mycket har man ratt att hiava képet.
Sa konsumentskyddet finns ju men det

ar tolkningen eller vantolkningen som
bostadsutvecklarna goér som ar problemet
eftersom de ar radda for att intressenter
ska hoppa av, sager Per Odeling,

Han tror inte att det hir systemet som
ger sa stort utrymme for bostadsutveck-
larnas vantolkningar kommer att kunna
halla vid narmare granskning, det vill
saga att man aldrig kan kliva av innan ko-
pet ar genomfort och att man som kdépare
ar helt 1 handerna pa bostadsutvecklarna
oavsett vilka prishdjningar som sker.

- Jag tror malet kommer att avgoras négon
gang under forsta halvaret ar 2025. Jag hoppas
tingsréatten prioriterar &rendet, séger advokat
Per Odeling.

— Jag tror att vi kommer att vinna
det har malet. Gor vi det blir det ett
prejudikat. Tidsmassigt forsoker JM
kasta in sa mycket grus de kan och
fordr6ja malet. Han forklarar varfor JM
har sa stort intresse av att forhala malet
i stallet for att losa det.

—Om det blir ett prejudikat visar det
att lagen haller och férhandstecknare
har ratt att hoppa av. Det kommer inte
gynna JM det minsta.

Manga menar att en bostadsutvecklare
gallande en brf sitter pa fér manga sto-
lar, man skapar en brf; tillsitter en sty-
relse, projekterar, utvecklar och besiktar.
Képare som forbundit sig till kop har
ingen insyn eller mojlighet att paverka
bygget. Finns det ndgon mojlighet att
lagstiftningsmassigt andra pa detta?

— Det som dr markligt ar att styrel-
sens uppgift enligt bostadsrattslagen ar
att ta tillvara féreningens intressen men
det gor de inte. De sitter pa tva stolar
och bevakar bara bostadsutvecklarens
intressen. Man bor kunna starka upp
lagstiftningen.

— Ior att hindra och forsvara hav-
ning av avtal forsoker man jamfora
arsavgiften med kopeskillingen, vilket
ar helt orimligt. Det ar tva helt olika
storheter, da skulle inte ens en héjning
med 100 procent av arsavgiften ge rétt
till havning. Det blir aldrig friga om en
vasentlig 6kning med detta resonemang;



Vi erbjuder Boristts
Mmedlemma, 20%

rabatt p3 samtliga
armaturer,
Géller tom januarj
ménad 2025

Energieffektivare belysning

LED energy Nordic AB har de senaste 10 ar utvecklat minst 50%. Anvandning av rérelsesensorer, dagsljus-
nya produkter och metoder som ger er full kontroll sensorer och timers minskar ocksa energiférbrukningen.
over er energiférbrukning av era belysningssystem, Vi tar hand &ven om era gamla armaturer och ser

Okar hallbarhet och sékerhet. Vi foljer er fran idé till till att de atervinns.

fardig installation och sékerhetsstéller alltid att ert behov
uppfylls. Byter vi de traditionella ljuskéllorna mot LED
kan vi minska miljépaverkan och energikostnad med

Kontakta oss pa info@ledenergy.se eller ring
070-799 60 63 sa hjalper vi er pa vag till en
hallbar framtid.

L =) energy Nordic

www.ledenergy.se Svensk innovation fér en ljusare framtid

Vi hjal di
Det ar en modell som ingen domstol kommer att kopa. I j q p e r I g

— Jag tror malet kommer att avgéras nagon gang under forsta . v e e
Jag 5 <on Expert inom férsakringsrelaterad

halvaret ar 2025. Jag h tingsratt iorit arendet. .
alviret ar 2025. Jag hoppas tingsriitten prioriterar drende skadehantering och byggkonsultfjanster

Det ska ocksa vara med tre domare och da kan det ta lite langre
tid.

Tingsritten menar ocksa att JM har aberopat muntlig bevis-
ning men Per Odeling hiavdar att det inte har ndgon betydelse
eftersom alla handlingar, avtal, omstiandigheter ér ostridiga for
samtliga 1 gruppen.

— Utomstaende personer har aberopats som inte har att gora
med malet alls, det ar foreningen som ligger bakom vilket 1
praktiken ar JM.

I andra lander finns det mgjlighet att kriva erséttning/fa fel
korrigerade av avtalspartners till den man sitt direkta avtal med
och diarmed kunna rikta krav direkt mot entreprenérer och
bostadsutvecklare. Finns det inga méjligheter till detta 1 Sverige?
— I Sverige har vi havningsratten. Daremot kan jag sdga att
vi har bokningsavtal, forhandsavtal och sedan upplatelseavtal.
Vad géller bokningsavtalet har JM utfast att om arsavgifterna
stiger mer an tio procent sa berittigar det den kopare som
har skrivit under bokningsavtalet att kliva av. Om vi mot all
formodan skulle forlora det har malet s& har jag gjort en rekla-

mation till JM AB och den kostnaden som féreningen yrkar av
forhandstecknarna kommer 1 s fall att landa 1 JM:s kna sdsom

kontraktuellt skadestand. m G@y

www.everyab.se
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STYRELSE

tyrelsen ar pa plats 1 forenings-

rummet nar vi kommer fram pa

eftermiddagen. Den sjalvklara
forsta fragan var forstas — Hur kianns
det att bli utsedd till Sveriges basta
brf-styrelse?

Carina Barkroth, som bland annat
ansvarar for garage och parkering, ar
forst till att svara:

— Verkligen jatteroligt, men jag ar inte
sa forvanad!

Resterna av styrelsen brister ut 1 ett
skratt.

Nisad Mustafic, som haller i det mesta
kring fastighetsskotsel menar att det ar
harlig bekraftelse pa att de gor ett bra
jobb.

Ronny Thérnqyvist, ordférande i
féreningen som dven jobbar som eko-
nomiansvarig tillsammans med Carina,
Instammer och menar styrelsen ar ett
team som verkligen fungerar.

— Det ar ett lag som kor den har
styrelsen och jag tror det ar var frimsta
styrka, sager Jesper Wedebrand, foren-
ingens tekniske forvaltare.

Nar man tittar pa vad denna styrelse
astadkommit blir man verkligen impo-
nerad. Det handlar om saval social, som
ekonomisk som miljémassig héllbarhet.
I rutan har intill kan ni l4sa juryns mo-
tivering och jag kan bara instimma. Att
bygga en sa kompetent och engagerad
styrelse med endast 49 bostadsratter
1 féreningen &r en prestation vard att
prisas. En styrelse som exempelvis lyckas
halla avgifterna fortsatt laga samtidigt
som man amorterat ner sina skulder ut6-
ver plan. Avgifterna hojs med bara med
tre procent 1 ar och endast tva procent
nasta ar.

— Det handlar om att arbeta lang-
siktigt och inte bara fran ar till ar.
Fundamentet ar underhallsplanen, sager
Ronny.

Brf Solhem har en 50-arig underhalls-
plan som ar helt digitaliserad.

— Vi har full kontroll och gor regel-
bundna uppdateringar. Dessutom kan
vi gora simuleringar. Vad hander om vi
flyttar nagot ett ar eller om nagot blir
10 000 kronor dyrare eller rentav en
miljon dyrare.

Elférbrukningen &r ett annat omrade
som Jesper arbetat mycket med. Det har
resulterat 1 att foreningen kapat elfor-
brukningen med 65 procent. Féreningen
har ocksa installerat IMD, individuell
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matning och debitering pa virme och
vatten.

— Ijarrvirmen och varmvattnet sjonk
med runt 25 procent. Det mest forva-
nande var att aven kallvattnet gick ner,
berittar Jesper.

Jonathan Molin Johansson som
ansvarar for foreningslokalen och
utvecklingsfragor inflikar att man gick ut
med information pa sarskilt kalla dagar
under forra vintern. En enkel atgard dar
foreningen sparade runt 700 kronor 1
manaden.

Brf Solhems styrelse ar ett valdigt
harmoniskt team som lagger stor vikt vid
kommunikationen med medlemmarna.
Béde styrelsen och medlemmarna
ar mycket aktiva 1 féreningens Face-
book-grupp.

— Vi anvander de digitala kanalerna
och Facebook fungerar otroligt bra.
Mainga medlemmar ar valdigt aktiva och
det finns ofta nya inlagg - ris och ros,
berittar Jonathan.

Foreningen har fokus pa att fa in ratt
kompetenser i styrelsen.

— Valberedningen ar ju den viktigaste
pusselbiten nar det géller att fram nya
kandidater. Vii styrelsen ér vildigt noga
med att sdga att vi soker kompetenser.
De som kan fylla de luckor som finns,
berattar Ronny.

Idag har brf Solhem cxperter inom béade
IT och energiomradet. Alla har sina
omraden och styrelseledaméterna ger
varandra fullt mandat att fatta beslut
inom respektive omrade.

— Vi anvander styrelsemotena till att
fatta viktigaste besluten och resten far
man gora i vardagen.

Niér det géller uppslutningen pa stid-
dagarna verkar brf Solhem ha nagot av
ett rekord.

Vi har ungefir ett femtiotal personer
pa staddagen, vilket ju ar fantastiskt 1 en
forening med 49 ligenheter, berattar
Carina. Vi grillar jattegoda hamburgare,

har ett lotteri och godispasar till alla barn.

De 6vriga tva styrelsemedlemmarna
1 Sveriges bésta brf-styrelse anlander till

Prischeck

Brf HSB Solhem

Vinnare i Boritt forums tivling
Arets bostadsriittsstyrelse 2024

Tjugofemtusen kronor
25 000:-

Fran vanster: Ronny Thorngvist, Maria Skold, Jesper Wedebrand, Jonathan MolinJohansson,

Carina Bérkroth, Linda Iglamyhr och Nisad Mustafic.




foreningslokalen. Maria Skéld
som ar ansvarig for att ta
hand om och introducera nya
medlemmar 1 foreningen samt
Linda Iglamyhr som ansvarar
for kommunikation, TV- och
bredbandsfragor och ar
foreningens sekreterare. Hon
inleder alltid inldggen pa deras
FB-sida med orden “kara
medagare” for att verkligen
poéngtera att det handlar om
en forening.

Vi gér ut for fotografering och
6verlamning av blomsterbukett
och Boritt forums prischeck
pa 25 000 kronor.

Utanfor lokalen traffar vi pa
tva av de boende 1 foreningen.
Hur kdnns det att ha Sveriges
basta brf-styrelse?

— Det ar ju fantastiska nyhe-
ter och valdigt roligt, men jag
ar inte heller férvanad, sager
Karin Lundberg. Anna Mans-
son instimmer och berattar att
hon f6rut bodde 1 en férening
med femhundra lagenheter

och inledningsvis var lite orolig

for att en sa pass liten forening

som brf Solhem skulle kunna
fa ihop en bra styrelse.

— Men det dr ju precis tvirt-
om, sager hon med ett leende.
Jag skulle sdga att var styrelse
ar mer multikompetent dn vad
vi min gamla styrelse var, fast
vi hade ett underlag pa 500
lagenheter att valja fran.

— Det ar min fjarde bo-
stadsrattsforening, sager Karin
Lundberg. Jag var val bekant
med omradet, men man ar all-
tid nervos infor flytt, sd att jag
bad min vdn som ar méklare
att titta igenom foreningens
ekonomi. Den respons jag
fick gjorde att jag kande mig
vildigt trygg.

Fotograferingen ér klar och
vi gar in 1 lokalen och ater en
bit god tarta och viarmer oss
med en kopp kaffe. Brf Sol-
hems styrelse ar glada och lite
uppsluppna. Men nagot langre
firande blir det inte, i alla fall
inte ikvall. For sa fort vi har
styrt kosan norrut sa ska sty-
relsen ga igenom ett fullmatat
forslag och offert pa forsdkring
for foreningen.

Slutligen — ett stort tack till
alla fantastiska styrelser som
deltagit i var tavling! m

N
e

Liten verkar stort!

Solhem ar den "lilla" féreningen
som har lyckats med att savil skapa
engagemang i foreningen som att
skapa all n6dvandig struktur som
behovs for att ansvara for en fastig-
het och bostadsrattsforening pa ett
effektivt satt - och i medlemmarnas
intresse.

Styrelsen har en tydlig, genomarbe-
tad och langsiktig underhallsplan,
en val forankrad budgetprocess med
simuleringar av ekonomin vilket

gor att styrelsen ocksa kan arbeta
langsiktigt med ekonomin.

Solhem har lyckats med en struktu-
rerad och omfattande introduktion
av nya medlemmar och aktiviteter i
foreningen. Det leder i sin tur till att
medlemmarna kanner ett positivt
engagemang vilket ar nyckeln till
framgang i en férening.
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TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Varje gang Boratt understker ekonomiska
problem, byggfusk, slarv och oegentligheter i
nyproducerade bostadsratter hittar vi en
grundbult; byggande styrelse / interimsstyrelse
har fattat beslut som missgynnar framtida
medlemmar. Bostadsrattsjuristen Ingrid Uggla
anser att regelverket maste reformeras och att
fler maste ta ansvar.

BORATT NR 6/2024

tt systemfel, saiger Thomas Lindman, sty-
relseordforande 1 Storholmen forvaltning,

med personlig erfarenhet av hur mycket

arbete som kravs av en styrelse att fa ordning pa
en fastighet med flagranta byggfel.

Hans bostadsrattsforening Gashaga pirar 5 pa
Lidingo fick kimpa 1 mer an tio ar mot byggfo-
retaget Skanska innan de landade 1 en forlikning,
Foreningen fick ersattning for nagra av de miljoner
de lagt ner pa att fa fastigheten 1 skick.

Han hanfor problemen till en interimsstyrelse
som gick Skanskas drenden och brast i kontroll
under byggtiden. Besiktningar som gjordes var
summariska och uppenbara fel godkindes av de
besiktningsmén som Skanska anlitade.

Ingrid Uggla har nyligen skrivit till Justitiedepar-
tementet och begirt en dversyn av systemet som
hon anser brister pa manga punkter. Hon forklarar
hur nyproduktion av brfier fungerar:




)

Problemen far
den nytilisatta
styrelsen av
boende hantera"

— En bostadsrattsforening kan bildas
av vem som helst och det behévs bara
tre medlemmar som bildar styrelse. De
bestimmer sig for att bygga ett antal
lagenheter 1 bostadsrattsféreningens
regi. Ligenheterna ska upplatas med
nyttjanderitten bostadsratt. Styrelsen,
alltsa bostadsutvecklaren, forvarvar
mark och soker bygglov. Personerna i
styrelsen ska normalt inte bo pa fastighe-
ten nar bygget ar klart.

For att ge byggkreditiv kriver banken
att nastan alla lagenheterna ska vara
tecknade innan huset byggs. Bostads-
koparna skriver pa forhandsavtal som
1 dag ar ytterst svara for koparen att
frantrada.

Ingrid Uggla ar kritisk till att ban-
kerna bara ser till antalet tecknade
forhandsavtal, men inte kontrollerar
ledamoterna 1 interimsstyrelsen innan de
beviljar byggnadskreditiv.

Hon framhaller ocksa att manga
banker inte verkar géra nagra kontroller,
utan den byggande styrelsen hanterar
kreditivet helt fritt. I flera fall som hon
har tittat pa har pengarna anvants till
annat an till att fardigstilla bostadsratts-
foreningens byggnader.

Nar koparna flyttar in viljer de en ny
styrelse som far ta 6ver hela ansvaret

for fastigheten. Manga ganger har det
visat sig att interimsstyrelsen mer sett till
byggforetagets intresse an till de fram-
tida medlemmarnas. I en del fall som
kommer till redaktionens kinnedom har
byggstyrelsen lamnat 6ver en fastighet

1l
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Om ansvarsfrihet beviljats vid det férsta medlemsmétet har den nya styrelsen inte majlighet att
stélla den gamla styrelsen till svars nér felen uppenbarar sig.

behiftad med grava byggfel, oklara
och oférmanliga avtal eller skulder
som inte fanns med i kostnadskal-
kylen eller den ekonomiska planen.
Problemen far den nytillsatta styrelsen
av boende hantera. Tekniskt sett ar
de ju samma férening. Men de nya
medlemmarna i féreningen har inte
fatt tillgang till nagon information
om bygget forrdn vid detta forsta
overlamningsmote. Om ansvarsfrihet
beviljats vid det forsta medlemsmotet
har den nya styrelsen inte majlighet
att stilla den gamla styrelsen till svars
nar felen uppenbarar sig:

Nu uppstar en David mot Goliat-si-

tuation, dar den lilla féreningen far
forsoka forma det stora byggforetaget
att ratta till de fel som upptacks.

Nar Riksbyggen i Goteborg laimnade
over foreningarna Ljusglimten och
Ljuspunkten till de boende saknades
mingder av relevant information.
Foreningarna efterfragade avtal,
besiktningsprotokoll, beslut om
forandringar av byggnaderna, lant-
materiprotokoll och annat, men fick
undvikande svar.

Styrelseledamoten Sune Akerblom
skrev pa sitt forhandsavtal ett par ar
innan Ljusglimten stod fardig 2017.
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For att ge byggkreditiv kréver banken att nastan alla Idgenheterna ska vara tecknade innan huset byggs.
Bostadskoparna skriver pa forhandsavtal som i dag ar ytterst svara for koparen att frantrada. Foto: AdobeStock.

Redan under byggtiden sag han att
takbeldaggningen pa sexvaningshuset
bytts fran bandfalsad plat till betongtak-
pannor.

— Helt olampligt pa ett hogt hus 1
vindutsatt lage som har 1 Tuve, sager
han.

Vid Boritts besok 1 mars lag be-
tongkross pa marken efter en storm 1
februari.

De bégge foreningarna hade en
gemensam interimsstyrelse under bygg-
tiden. Under resans gang, oklart nar och
varfor, beslutades att de fem husen skulle
bli tva foreningar. Ljusglimten med 2
hus fick bli 55+ boende och Ljuspunkten
fick bli vanlig brf.

Byggkonsulten Lars Ottosson har
hjalpt bada foreningarna att patala
byggfel och forhandla med Riksbyggen
om rittelse. I varas upptécktes att
V/A-rakningar forvaxlats mellan de
bada foreningarna.

— Interimsstyrelsen slarvade nar de
ingick avtal med Goéteborgs Kretslopp
och Vatten. Nu maste omkring fem mil-
joner omférdelas mellan foreningarna,
sager han.

En forening, Sundskanalen 1 Hudiks-
vall, har rakat riktigt illa ut. Byggfore-
taget Lillskar Projekt AB gick 1 konkurs
1juli. Da var 18 av foreningens 68
lagenheter osalda. Nar interimsstyrelsen,
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som 1 princip endast bestod av Lillskars
chefsjurist, skulle lamna 6ver till den val-
da boendestyrelsen blev det ett stormigt
mote.

Det visade sig att de osalda lagenheter-
na ar pantsatta 1 tva olika finansbolag
for nara 50 miljoner som det konkursade
byggforetaget inte kan bestrida. Lanen
fanns inte med 1 den ekonomiska planen
som presenterades for koparna. Men
Lillskar ar en koncern med manga
bolag, och lanet togs inte upp av det
byggande foretaget utan av ett annat
bolag i koncernen, sa lagenheterna och
lanen ingar inte 1 konkursen. Och vad
pengarna anvandes till dr svart att spara.
Troligen skjutsades de vidare till koncer-
nens 6vriga halvfardiga projekt.

De tva personer som ingick i interims-
styrelsen jamte chefsjuristen sager sig
inte veta ndgot om vad som egentligen
forsiggick.

— Det ar dags for banker, redovis-
ningskonsulter och revisorer att ta sitt
ansvar, sager Ingrid Uggla och ger en
lista pa atgarder som lagstiftaren bor
vidta:

+ Overvig om inte forhandsavtalen ska
forbjudas.

 Forklara 1 lagtexten vad begreppet
upplatelsen betyder — ndmligen att
ingd ett upplatelseavtal och att fa till-
trade till bostadsratten. Om parterna

Det ir dags for
banker, redovisnings-
konsulter och revisorer
att ta sitt ansvar"

ar overens kan tilltradet bestammas
redan 1 forhandsavtalet.

Att1lag begransa tiden mellan teck-
nande av férhandsavtal och till den
“boende styrelsen” tar Gver.

Att lata forhandstecknaren bli medlem
i samband med att denne tecknar
forhandsavtal

Att en eller flera medlemmar som

tecknat forhandsavtal ska inga i den

byggande styrelsen

» Att 6verlata till hyresndmnderna att
besluta om det foreligger en ratt till
frantrade av
ett forhandsavtal enligt 5 kap BRL

* Att bankerna kontrollerar vilka
personer som ska beviljas ett bygg-
nadskreditiv och se till att betalningar
endast sker som avser foreningens
verksambhet.

 Att revisorerna kontrollerar styrelsens

arbete. W
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En av fa méjligheter att ens fora en

dialog om detta ér att géra en ansokan
om medling hos Fjarrvirmenamnden.
Kritiken mot naturliga monopolféretag inom exempelvis 2023/24 fick namnden in 6ver 800 an-

o - s : . - o n sokningar bara 1 Stockholm. Totalt togs
figrrvarme och eldistribution har varit massiv fran Sveriges . . ° . upp till behandling varay

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

bostadsrattsféreningar. Rekordhdga prisdkningar under alla fem avslogs eftersom de ansags sakna
o o o 0 . o . grund.

flera ar pressar manga féreningars ekonomi. Fragan &r om _ Priset &ir ett villkor i avtalet men

det gér att gbra nagot at detta? Borétt har varit kontakt nimnden ér inte en domstol och uttalar
o .. - n - sig inte om skéligheten 1 priset och kan

med savél leverantorer som tillsynsmyndigheter och det inte heller sétta priset, sa Linn Pantzar

raka svaret i dagsléget - det bara ér att gilla laget. ordfranden i Fjarrvirmenamnden i en

Monobolen sitter sina eena priser intervju i Boritt i borjan pa 2024. Hon
P gnap : har avgatt sedan dess och dessutom har

Energimyndigheten foreslagit att nimn-
den ldggs ner. Vad den eventuellt ska
ersattas med ar oklart.

Sedan finns dven Prisdialogen. En

istribution av fjarrvarme och genomsnittlig hojning pa 8 procent.
el ar uppdelat i sa kallade Aret efter var héjningen 6ver 15 procent
metod for leverantérerna att lamna

naturliga monopol. Det finns och i ar héjdes priserna med i snitt 8

ingen mojlighet att ha parallella system procent. Dessutom aviseras ytterligare i i  orissitming M

C . o . e e o 1. . information om sin prissattning. Men
for distribution. Lat oss forst titta nar- prishojningar infor arsskiftet. I snitt . v . < .

A (OB S . . . inte heller den utgér nagon plattform for
mare pa fjarrvarme. Prishojningarna har priserna alltsa 6kat med drygt 30 rhandling om kriser ‘
pa fjarrvarme har varit relativt sma procent. Och det mesta tyder pa att det Men Koik rrI(:ns e.rket kanske har
~ . u V

sedan 1990-talet, men 2022 kom en fortsatter upp.
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Det finns inget sarskilt pris
eller marknadsreglering av
den hir marknaden”

nagra tips. David Nordstrom ar bitra-
dande enhetschef pa konkurrensenhet 4
och berittar att de fatt in valdigt manga
klagomal pa fjarrvarmepriser.

— Vi utfor tillsyn av konkurrenslagen
och den forbjuder foretag som har, vad
man kallar en dominerande stallning pa
en marknad, att ta ut oskaliga priser. Uti-
fran detta ramverk utredde vi tva aktorer
pa fjarrvarmemarknaden, Eon och Solor
Bioenergi, eftersom vi sag kraftiga prisok-
ningar. Vi skrev dock av bagge drendena
1 slutandan.

Han motiverar avskrivningarna med
att det finns vissa kriterier for att det ska
vara Gverprissattning

— Visag att har fanns en problematik pa
marknaden med inslag av naturliga mo-
nopol. Da finns det en risk att priserna
generellt ar hoga, sager han. Vi tycker
inte att Konkurrenslagen alltid ar det
basta verktyget att ga in och korrigera
enstaka problem eftersom det kan finnas
en struktur pa hela marknaden som
behover 16sas. Har kan en prisreglering
1 linje med vad elndtsmarknaden har

att forhalla sig till vara en mer lamplig
atgard.

Nar jag fragar om inte detta 1 prakti-
ken innebar att det inte finns nagon kon-
troll av prissattningen i fjarrvarmebran-
schen svarar han att konkurrenslagen
alltid galler och att fjarrvirmebolagen
maste forhalla sig till detta. Men det finns
inget sarskilt pris eller marknadsreglering
av den har marknaden.

Som ett resultat av de nedlagda dren-
dena har nu Konkurrensverket gjort en
skrivelse till regeringen om att det finns

Enligt Carl Lidholm, forsaljningsdirektor pa
Stockholm Exergi. ar orsakerna till de kraftiga
prisékningarna handelser i omvarlden. Foto:
Stockhilm Exergi

ternativ prissattning. Vi vill sikerstélla att
fjarrvarmen ar konkurrenskraftig efter-
som vi har en dominerande stallning pa
uppvarmningsmarknaden i1 Stockholm.

Han menar ocksa att {oretagets huvud-
mén som ar Stockholm kommun och ett
antal pensionsfonder tagit sitt ansvar och
avstatt fran utdelning det senaste verksam-
hetsaret. Nar jag ater fragar om orsakerna
till de kraftiga prisokningarna ar det mest
omvarlden som stallt till det. Sanktionerna
mot Ryssland och Belarus som fick trara-
varupriserna att skena och en svag krona
namner han som sérskilt tuffa faktorer.
Har ska dock tilliggas att andra aktorer
pa marknaden som Fastighetsdgarna och
Villadgarna menar att ravarupriserna inte

David Nordstrém &r bitradande enhetschef
pa Konkurrensverket: - Det finns ingen
sarskild pris eller marknadsreglering pa
fiarrvarmemarknaden. Foto.privat

ett behov av att reglera fjarrvirmemark- ~ mouverar de kraftiga prisckningarna.

naden. For att fa en kommentar pa detta Men oberoende av forklaringar ar
priserna rekordhdga. Dessutom varierar
de vildigt kraftigt geografiskt. Vissa

skillnader ar naturliga, sopforbranningen

och en insyn 1 vad som styr prissattning-
en ringde jag upp Carl Lidholm som &r

forséaljningsdirektor pa Stockholm Exergi.

Nir jag fragar honom om han mer kon- ar ju betydligt billigare an traravara. Men

kret kan specificera varfor de hojt priset skillnaderna ar for stora, mer an 100 pro-

sa kraftigt vill han hellre prata om deras cent. Och hir 4r den springande punkten.

prissittningsmodell. Idag satter Sveriges alla fjarrvarmebolag

— Stockholm Exergi utgar fran en al- sina priser som de vill.
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Konkurrensverket har gjort en skrivelse till regeringen om att det finns ett behov av att reglera fjarrvarmemarknaden. Foto: David Moro

Tyvérr ar situationen inte bittre nir det
galler elnatsdistributionen. Har finns
nagot som kallas intaktsram, vilken
stipulerar hur mycket leverantérerna kan
hoja priset under aren 2024 —2027. 170
leverantorer far ytterligare 100 miljarder
(totalt 326 miljarder), att hoja priserna
under den kommande trears-perioden,
vilket motsvarar en ungefarlig prishoj-
ning pa 40 procent.

Det lite markliga ar
att Energimarknadsin-
spektionen, EI, sjilva ar
missnéjda med modellen
som ligger till grund for
berakningen av intakts-
ramarna. Idag utgar
berakningsmetoden fran
en sa kallad kapacitets-
bevarande princip.

Den innebar att
konsumentens avgifts
satts utifran vad det idag
skulle kosta att bygga
ett elnat, inte utifran
de faktiska kostnaderna
for nér elnétet byggdes.
Konsumenterna betalar
med andra ord 2023 ars nybyggnadspris
pa hela elnatet, oavsett faktiskt byggar. I
ett skriftligt svar menar Tommy Johans-
son vid Energimarknadsinspektionen
”Var ambition ar att gora forandringar
1 regleringen till nasta tillsynsperiod
2028-2031".
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Fragan varfér det inte redan dndrades
till innevarande period blir hangande
kvar i luften.

Jag fragar Daniel Waluszewski, en-
hetschef hos EI, om man kan vanda sig
till dem och klaga pa prisckningar man
anser vara oskaliga.

—Ja, det ar vi som ér tillsyningsmyn-
digheten sa det kan man.

Man kan ju inte exempelvis ta ut en véldigt hog avgift av en bostadsférening
och i lagre av en annan som har samma férutséttningar, annars &r det upp till
natforetagen att utforma avgiften séger Daniel Waluszewski pa Ei. Foto: Privat.

Kan man komma nagonstans med ett
klagomal?

— Sa lange foretagen haller sig inom
sin intaktsram har de inte tagit in for
héga intakter, menar han. Daremot
ska avgifterna vara objektiva och inte
diskriminerade eller oskiliga pa annat
satt. Man kan ju inte exempelvis ta ut en

valdigt hog avgift av en bostadsforening
och 1lagre av en annan som har samma
forutsattningar, annars ar det upp till
natforetagen att utforma avgiften.

Finns det nagot i intaktsramarna
som uppmuntrar elnitsleveranto-
rerna till att bli effektivare?

— Vi har ju ett effektiviseringskrav 1
regleringen. Man jamfor foretagen
med varandra. De far ett avdrag
pa intidktsramen beroende pa

hur effektiva de ar, ett effektivare
foretag far ett lagre avdrag. Idag ar
avdraget mellan en och knappt tva
procent som hogst. Vi haller pa att
se 6ver den har metoden och hela
intaktramsregleringen. Tanken ar
att effektiviseringsincitamentet ska
bli starkare.

Pa fragan om vilka som tar ut
mest fran sina givna intédktsramar
menar Daniel Waluszewski att
kommunala féretag och foretag
som ags av ekonomiska foreningar
historiskt har tagit ut en lagre del
av sin intaktsram jamfort med de
privata foretagen.

Kampen mellan monopolféretagen
och kunderna ar synnerligen ojamn.
Mgjligtvis ar andringar pa gang. Men
som det ser ut nu kan en elrdkning till en
privatperson pa totalt 1000 kronor till 83
procent, 830 kronor, besta av kostnader
for leveransen av el. W
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Hennes dorr

En hyresgast klagar 6ver att det drar fran fonstren
och begér att foreningen ska atgarda det. Andé
vagrar hon 6ppna dérren fér hantverkare och
miljdinspektion. Arendet har pagétt i ett decennium
och tickar pengar for féreningen.

Dorren ar fortfarande stangd for styrelsen. Nagot som kostar brf Mallen 9,
tiotusentals kronor.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

varas skrev Boratt om fallet med den trils-
Ikande hyresgasten 1 brf Mallen 9. Nar vi

aterkommer till styrelseordféranden Caroline
Silverudd-Lundbom later hon lite uppgiven:

Hon berattar att styrelsen har fullt fokus pa en
omfattande ombyggnad och inte har tid att férséka
komma till tals med kvinnan. I mer dn tio &r har
kvinnan, som bor i en av féreningens kvarvarande
hyreslagenheter, vagrat att slappa in hantverkare
for att genomfoéra nédvandiga reparationer. Trots
att hon inte tillatit reparationer anmalde hon
bostadsrittsforeningen for nagra ar sedan till
Stockholms stads miljoforvaltning eftersom hon
upplever att det drar fran hennes fonster, nagot
som hon anser att féreningen ska atgérda.

Eftersom hon végrar sldppa in hantverkare for
att reparera fonstren har har uppstatt ett moment
22. Miljoforvaltningen handlagger drendet och
trots att det inte gar att losa fakturerar Milj6forvalt-
ningen foreningen fortldpande. Foreningen har
forsokt forma Miljoforvaltningen att ligga ner
arendet eftersom personen som anmalt inte
medverkar till en 16sning, men 1 stéllet hanvisar
miljéforvaltningen till Kronofogdemyndigheten.
Rikningarna fran Milj6f6rvaltningen fortsatter
att komma.

— Vi har redan betalat tiotusentals kronor.
De pengarna hade rickt till en riktigt bra fest
for foreningens medlemmar, sager Caroline
Silverudd-Lundbom.

Nista ar ska stambyte genomforas. Badrummet
ilagenheten har daligt tatskikt och skulle ha reno-
verats redan for tio ar sedan.

Kronofogdemyndigheten skriver till Boritt att de
kan ge foreningen handriackning i den har typen
av arenden. Det kravs skriftliga bevis och att myn-
digheten godkdnner ansokan. Ett krux i samman-
hanget ar att svaranden ska bekréfta delgivningen
av Kronofogdens forelaggande.Och det lar dréja
eftersom kvinnan systematiskt haller sig undan. m
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Lyckad juridikkvall

gav svar pa manga fragor

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO:TORBJORN JOHANSSON

Boratt forums juridikkvall i mitten av november
drog ett attiotal deltagare fran ett stort antal
brf-styrelser i Stockholmstrakten. Det blev en
matnyttig kvall dar fragor som féreningarna
kdmpar med belystes.

BORATT NR 6/2024

orvantningarna hos publiken var héga, och
Fmﬁnga hade med sig specifika fragor. Mum-

sande pa goda mackor och sippande pa adla
drycker flockades gasterna kring juristerna fran
advokatfirman Pedersen och Boritt forum juridik
for att fa svar pa konkreta fragor som ”Vad betyder
“likvardigt” 1 ett fall dar ett solcellsforetag installerar
solceller med for lag effekt?”

” Vem star for underhallet — lokalhyresgasten eller
foreningen?” och ”Var gar griansen mellan underhall
och renovering?”

En insikt som formedlades var att foreningarna
behover vara mycket noggranna nar de skriver avtal,
bade med lokalhyresgaster och entreprendrer. Annars
ar det mycket svart for bestéllaren att hdavda att nagon
gjort fel.

Entreprenadjuridik ar en djungel. Dalia Folaih och
Benjamin von Gohren fran advokatfirman Pedersen
guidade 1 entreprenadjuridikens elementa. Nar



bostadsrattsforeningar ska renovera eller
bygga nytt giller det att valja ratt typ av
entreprenad. Ska foreningen sjilv projek-
tera och bara lata entreprenéren bygga?

Det &r en krdvande modell som lagger
ansvaret for hur arbetet ska utforas pa
bestallaren. Da valjer man en si kallad ut-
forandeentreprenad och gar efter AB 04.

For de flesta bostadsrattsforeningar ar
det mer aktuellt att lata entreprenéren
bade projektera och utféra arbetet. Det
kallas generalentreprenad och da anvan-
der man ABT 06.

Juristerna forklarade ocksa begreppet
ATA, Andring, Tilligg, Avgdende som
dyker upp 1 de allra flesta entreprenader.
For allt blir ju inte som det var tankt fran
borjan. En ritning kan vara fel, en idé
ersatts under arbetets gang av nagon som
ar bittre eller billigare. I stéllet f6r bad-
kar blev det duschkabin. Duschkabinen
blir Andring och Tillagg, badkaret blir
Avgaende.

Storningar ar ett stort amne for manga
bostadsrattsforeningar. Linnea Karlsson
och Therese Sandstrom fran Boratt
forum juridik forklarar gangen i ett
storningsarende.

— Ior det forsta behover man defini-
nera vad som utgor en stérning, sager
Linnea Karlsson.

En bebis som skriker mitt i natten, eller
sma barn som leker, stojar och brakar
ar inte att betrakta som stérning i lagens
mening. Vuxna som beter sig pa liknande
satt — skriker, spelar hg musik och har

Manga i publiken antecknade flitigt nar Erik Rubensson forklarade vad det star i bostadsréattslagen om vad
bostadsréattsinnehavaren ansvarar fér och vad som &r féreningens ansvar.

STYRELSE

,, Styrelsen ir skyldig att
utreda storningar. Men
det giller att vidta ratt
atgarder i ritt ordning”

hégljudda gral — de kan verkligen utgora
en storning. Misshandel, lukter, bristande
hygien dr ocksa stérningar som behdver
hanteras.

Styrelsen ar skyldig att utreda storning-
ar. Varje fall ar unikt och maste bedomas
for sig. Och det géller att vidta ratt atgér-
der 1 rétt ordning.

— Borja med en réttelseanmaning;

Om beteendet fortsitter kan féreningen
saga upp medlemmen. Det kan behéva
avgoras 1 domstol om beteendet verkligen
ar en forverkandegrund, siger Linnea
Karlsson, som kryddade sin framstéllning
med mustiga exempel.

Gar det riktigt langt kan lagenheten
tvangsforsiljas via Kronofogden.

— Kom ihag att det ar féreningen som
har bevisbordan, sa det géller att ha vl
pa fotterna, varnar Boratts jurister.

Forsakringsjuristen Eric Rubenson far
overlagset flest fragor om vattenskador.

— De flesta fragor handlar om an-
svarsfordelningen mellan féreningen och
medlemmen, sdger han.

Manga i publiken antecknade flitigt nir
han férklarade vad det star i bostadsratts-
lagen om vad bostadsrattsinnehavaren
ansvarar for och vad som ér féreningens
ansvar.

— I grova drag star bostadsrattsin-
nehavaren for skador pa ytskikten 1
lagenheten, medan foreningen ansvarar
for skador pa stommen i huset, inledde
han, innan han gick in pa mer intrikata
fragor som skillnaden mellan vatten-
skada och vattenledningsskada och
skadestandsfragor.

Vissa skador ticks av bostadsrattsfor-
eningens fastighetsforsakring, skador
inne i lagenheten tacks av medlemmens
hemf6rsakring. Manga féreningar teck-
nar ocksa bostadsrattsforsakring for alla
medlemmar. Styrelseledamoter behover
ocksa ha styrelseansvarsforsikring.
Innan gésterna drog sig hemat blev det
ytterligare tid att mingla och stalla kon-
kreta fragor till experterna. m
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TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

De férédande och omfattande éversvamningarna i
sddra Spanien ar en brutal paminnelse om att klimatet
férandras och att risken av att drabbas av plotsliga
skyfall och éversvamningar 6kar. Men det finns satt
att begrénsa de skadliga effekterna. Det handlar om
att klimatsékra men och ocksa att géra en klimat-
kartlaggning, menar Boratt Forums tekniska rédgivare
Lars Svingdal.
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Orst handlar det forstas om att se till
Fatt taket ar tatt och att fotrannor,

hangrannor och stupror ar hela och
rensas kontinuerligt, sager han.

Om det ar stupror som slanger ut vatten
ar det viktigt att se vart det tar vagen sa
att det inte orsakar skador vid skyfall.
Trycks det ut pa gatan kan det ju hamna
pa fel stalle och vara en risk. Markanslutna
system som mynnar ut i dagvattensystemet
bor ocksa spolas rent med jamna mellan-
rum. Precis som avloppsror behover spolas
igenom. Satts systemet igen pa grund av
skrap och smuts fran taket trycks vattnet
tillbaka upp igen.

— Det kanske inte marks under normala
forhallanden med vid ett riktigt skyfall kan
det snabbt bli problem. Brunnens botten
fylls med sand, smuts och annat och nar
ganska snart upp till avrinningsroret och
da riskerar det att bli stopp. Det skulle
kunna vara en arlig varsyssla pa staddagen,
sager han.

Ett tips for att undvika att brunnar satts
igen alltfor latt ar att, dar det ar mojligt,
ersatta platta brunnslock med lock forma-
de som kupoler. Smuts, 16v och annat stan-
nar runt kanten pa locket och vid haftiga
regn kan vattnet rinna ner littare. Se ocksa
6ver att dorrar och karmar 1 gatuplanet



Heltackande hardgjorda ytor gor att vatten snabbt samlas eftersom det inte kan
absorberas. Foto: Boratt forum.

verkligen sluter ttt.

Sedan handlar det om att se Gver
hur det ser ut kring fastigheten. Ar det
mest hardgjorda ytor galler det att de
har ratt lutning. Ar det renoveringar pa
gang kanske man ska ersitta delar av de
hardgjorda ytorna med nagot som kan
slappa igenom och absorbera vatten.
Rena gronytor ar forstas det basta men

om man behéver
belasta ytorna
kan grasarmering
vara ett mojligt
alternativ. Unge-
far som ett nét av
betong som slap-
per igenom gris
med dnda haller
for en bil eller
en brandbil som
maste komma
nara fastigheten.
Men vatten-
mangderna kan
ju bli sa stora att
aven valhallna
och rensade
system inte
kan svalja allt
vatten. Da ar det bra om man monterat
backventiler pa sina utgaende avlopp, sa
att vatten inte trycks tillbaka in 1 kallarut-
rymmen.

Men &r olyckan framme &nda ér det ju
valdigt viktigt att man inte har kanslig
och vardefull utrustning 1 killarplanet.

En klimatkartliggning innebér att man
aven tittar pa
narmiljon och
ser vilka risker
som finns.

Pa de drama-
tiska bilderna
fran Valencia
1 Spanien sag
man hur husen
lag nedan for
en backe och
hur vattenmas-
sorna svepte
med sig allt1 sin
vag, Hur utsatt
ar var fastighet,
vilka ar de sva-
ga punkterna?

— Viden
sadan kartldgg-
ning behover
man oftast
professionell
hjalp, menar Lars Svingdal. Vad hander
om fastigheten ligger i niarheten av en sjo
eller vattendrag. Sarskilda riskomraden
finns utmarkta pa kartor hos MSB, Myn-
digheten for samhallsskydd och bered-
skap. Ar riskerna stora bor man uppritta
en handlingsplan som snabbt gar att
sdtta 1 verket nar varningar utfardas. For

TEKNIK

Grasarmering ar ett satt att kombinera barighet med majligheter till lata
vattnet absorberas pé de gréna ytorna. Foto: Lars Svingdal.

brf:er som ligger i riskomraden kan man
overviga lattmonterade skivor for att
tacka for dorrar, fonster och ventilation
vid 6versvimningar och se till att sdker-
stalla 6versvamningsskydd och pumpar.
Tillfalliga vallar kan byggas av plast och
sandsdckar och man kan dven éverviga
permanenta barridrer och vallar mot
vattendrag;

Ett generellt problem som man sig kon-
sekvenserna av under dversvimningarna
1 Spanien ar att man byggt, fortatat och
hardgjort allt fler ytor. Vattnet har ing-
enstans att ta vagen. Ibland ar det aven
sa att gamla dréneringar, kanaler och
kulvertar tagits bort. Sa det kan vara l6nt
att titta 6ver narmiljon och se om det
finns gammal drdnering som ar igensatt
eller blockerad pa nagot satt.

En annan aspekt pa klimatsakerhet
ar den tilltagande varmen. Vi minns ju
sommaren 2018 med tre extremt varma
sommarmanader.

— 'Irédd och vaxlighet dr nagot som bor
komma langre upp pa prioriteringslistan,
menar Lars Svingdal. De bidrar bade till
skugga och sdnkning av temperaturen.

— Markiser ar ett bra sitt att sanka
varmen i och med att det finns en distans
fram till fonstret. Persienner eller olika fo-
liebelaggningar pa fonster ar inte sarskilt
effektiva nar det galler att fa ner virmen.

Sammanfattningsvis handlar det om
att man ska se till att fa in klimatsdker-
hetsarbetet 1 féreningens lopande arbete
och kanske ocksa uppritta en klimatat-
girdsplan. Ar man i ett riskomrade kan-
ske man bor uppritta en handlingsplan
ifall himlen plotsligt 6ppnar sig, W
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Dorren som s
allt och alla.

Daloc Sakerhetsdorr stoppar inte bara stérande ljud.
Den skyddar aven mot eldsvador och brandrék, tjuvar
och patrangande dofter. Dérren har en unik design som gor
att den haller valdigt lange utan att forlora sina skyddande
egenskaper. En investering for livet. Och for grannsamjan.

dar

Las mer om Daloc Sakerhetsdorr pa daloc.se

DALOC

Doors with purpose




""%)4

¥

-

s 4
). J

H

-
""‘-.:.\i

gk T

.

i d s
Yoy
e

g
e

Ty g

2

\ < :

3

Byt till dorrar fran
Daloc i din BRF.

Kontakta oss pa Secor sa hjalper vi dig hela vagen fram till att
sakerhetsdorrarna sitter pa plats. Lds mer pa secor.se
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Kt akerhetsmassan Skydd 2024 for att ta reda

2G och 3G niiten
slidcks — hur paverkas
foreningens fastighet?

BORATT NR 6/2024

ingar paverkas av samhallsforandringar och
ddar sig framover. Har nagra axplock:

Nersléckningen av 2G och 3G-néten
har varit pa gang en langre tid och
skjutits upp flera ganger. Manga aldre
larm och passersystem har bara stod
12G och 3G. De kommer att behova
bytas ut mot moderna system som
stods av 4G och 5G.

Pa Skydd 2024 traffade vi Henning
Karlsen fran utstallaren Add secure,
som betonar att det ar viktigt att sakra
sin kritiska kommunikation 1 god tid
innan naten slacks ner. Han framhaller
ocksa att de nya systemen kan ge batt-
re sdkerhet till ldgre kostnad.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

For bostadsrattsforeningen ar det
viktigt att se 6ver vilka system som
kan bli aktuella att byta ut sa att
sakerhets- och larmsystemen fortsétter
att fungera.

Det kan gilla brandlarm, hisslarm,
passerkontrollsystem, men ocksa styr-
ning av vairmepumpar och ventilation.

Niér det géller hissar varnar han {or
att acceptera analoga larm, som bara
gar till hissforetagets eget kontor:

— Hisslarm ska ga till en riktig larm-
central och det kommer att krava en
4G eller 5G 16sning, sager han.



Cyberbrott och andra hot

Pa en av scenerna klargjorde Karl Resare
fran det statliga forskningsinstitutet
RISE begreppen informationssiakerhet,
IT-sdakerhet och cybersdkerhet som ofta
anvands lite godtyckligt. Informations-
sakerhet definieras som sikerhet i sjalva
innehallet, exempelvis att de fakta som
redovisas dr verifierade sd att det inte
smyger sig med l6gner och missuppfatt-
ningar. I'T-sdkerhet handlar om sakerhet
1 de informationsbdrande systemen och
cybersiakerhet handlar om hur man

Smarta kamerainstallationer

I Hanwha visions monter visades det senaste — kameror med
mojlighet att selektera ut och beskriva de personer som syns 1
massvimlet. Kameror ar dyra att installera. Darfor galler det
att tanka smart. Béttre en kamera som visar 360 grader dn flera

begransade.

I dag ar tekniken for ansiktsigenkanning val utvecklad. Men

det ar inget som visas pa massan.

— I Europa ar ansiktsigenkdanning "Big no no" sager séljaren 1

montern.

Sa springer vi forbi en virmekamera — manga massdeltagare
tar tillfallet 1 akt att apa sig ett 6gonblick innan man gar vidare.

arbetar fOr att bemota och forebygga
antagonistiska hot fran aktorer som vill
stjala eller forstora kritisk information.

— Den geopolitiska situationen staller
allt hogre krav pa cybersakerhet. Hoten
kommer framst fran Ryssland, Iran och
Kina, sager han.

Cyberbrott som begas av stater ar en
l6nsam och smidig vig att dra in pengar.
Allmanheten méarker av att en bank eller
ett betalsystem har ”tekniska problem”
och allt for manga ser sig tvungna att

- Tank efter innan du slar till pa det billigaste alternativet menar medarbetarna
pa Emmaboda Glas.

Vilj glas efter ldge

En forening som ska byta fonster och glasa in balkonger bor ocksa tanka

efter innan man slar till pa det billigaste alternativet. I Emmaboda glas

monter star Stefan Hobring och talar sig varm om hur viktigt det ar att

anpassa glas efter omgivningen. Han forklarar att man bor valja glas

beroende pa husets ldge 1 geografin. Sédersidan kan behéva glas med

solskydd, sa att inomhustemperaturen halls nere pa sommaren, medan

norr och 6stersidorna kan behéva andra 16sningar. Ar huset hégt och

vindutsatt eller utsatt for andra pafrestningar?

— Varje ldge kraver sin 16sning. Det blir marginellt dyrare, men

fonstren haller lange.

betala l6sen for att reda upp den akuta
situationen.

Pa RISE arbetar man med att forbe-
reda organisationer och foretag genom
utbildning i en sédker milj6 dar man
simulerar olika typer av attacker.

“Tank efter fore” borde vara mottot
for alla som utvecklar system — men
enligt Karl Resare, ar systemutvecklare
framst inriktade pa funktionalitet medan

sakerheten kommer pa efterkélken.

Manuellt underhall
minskar

Brandséakerheten &r central for bostads-
rattsforeningar. En brandskyddsansvarig
ska finnas. Var tredje manad ska brandsa-
kerhetsutrustning kollas. Brandvarnare ska
testas, rokluckor ska kollas och man ska se
till att utrymningsvagar ar fria fran exempel-
vis barnvagnar.

I Bavidas monter hittade vi moderna
brandlarm med nya funktioner. Trenden ar
att behovet av manuellt underhall minskar.
Det finns larmdosor som gar igenom och
testar funktionen pa sig sjilva flera ganger
varje dygn, larm som ser flammor innan
rokutvecklingen hunnit bli stark och mojlig-
heter att koppla larm tll en display i entrén
sa att Raddningstjansten snabbare kan hitta
fram till brandhérden.

BORATT NR 6/2024
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Ta bort hygienartiklar och personliga saker
som fotografier, tand-, disk- och toaborstar,
undvik grélla farger och att smasaker ligger
framme. Det &r stylisten Asa Svedmans
basta tips till en séljare som vill styla sin
bostad. Hon har haft sitt foretag
"homestyling.se” 13 ar och intresset for
styling sé lange hon kan minnas.
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bjuder bade pa sol och lilafirgad ljung. I ldgenhe-

l juset flodar in i den trean 1 Sundbyberg. Balkongen
ten ligger saker huller om buller. Anna Hellback,

stylist, stuvar om ute pa balkongen, puffar upp kuddar
1 soffan, lagger pladen till ratta och flyttar pa vaxten
innan hon ser néjd ut. I den 6verbelamrade hallen star
konstvaxter, lampor och flyttlador. Imorgon kommer
fotografen och allt ska vara klart.

Varfor ska man styla sin bostad?

— Det dr superviktigt att fa fina foton till Hemnet
eftersom det ar intressenters forsta introduktion till bosta-
den och eftersom utbudet ér stort sa géller det att sticka ut
litegrann pa marknaden. Det kan vara klokt att ta hjilp av
proffs som kan hjilpa dig att géra bostaden attraktiv for en
bred marknad, sager hon.

Hon forklarar att det kan vara svart att gora det sjalv
eftersom man latt blir hemmablind.

— En styling ar en form av investering. Du lockar fler
som kan tankas képa bostaden, det 1 sin tur kan leda till
en hogre budgivning. Man brukar sdga att man tjanar
10 -15 procent extra pa styling.

Homestylingse tar betalt efter hur manga rum det ar
som ska stylas 1 bostaden om det finns balkong och/eller



, Det ar viktigt att
kunna bortse fran
sin personliga stil”

uteplats. Intresset for styling har 6kat och fastig-
hetsmidklarna har insett virdet av att styla.

Vad utmairker en bra stylist?

—Att personen gar ifran sin egen stil och sitter
sig in 1 projektet som ska stylas. Det ar viktigt att
kunna bortse fran sin personliga stil da alla bosta-
der ser olika ut och har olika forutsittningar. Det
ar aven viktigt att ta hdansyn tll vilken malgrupp
som kan tdnkas vara intresserad av bostaden.
Infor stylingen av den har bostaden stallde vi bland
annat fragorna: Kommer det att bo barn hiar? Ar
det hir ett omrade for barn? Formodligen och dar-
for gor vi om kontoret till ett barnrum, sager hon.

Hon framhaller att det inte far kdnnas for 6ver-
belamrat eller for tomt — det ska vara en balans i
rummen, det ar viktigt att man haller sig till sam-
ma stil och att allt hidnger ihop 1 bostaden.

= Det ér sdllan vi tar bort allt, mycket av kun-
dens egna saker gar oftast att anvinda, sdger hon.

Anna Hellback rattar till blommorna och ser
over balkongen som badar i solsken, hir finns
ljung och pumpor. Hon hamtar en flyttlada och
ar glad over att det finns en hiss i fastigheten.

i

LIVET

Man lockar fler som kan tankas kdépa bostaden, det i sin tur kan leda till en
hogre budgivning. Man brukar séga att man tjanar 10-15 procent extra pa

styling, menar Asa Svedman.

S4 har sag vardagsrummet ut innan Asa Svedman satte igang med att styla det. Slutresultatet ser du pa motstaende sida. Foto: Asa Svedman.
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—Det dr tungt och man r6r sig hela tiden, det galler att ha bra
skor, men det ar jatteroligt gora det hir. Jag tittar pa offerten och
forebilder jag far fran Asa. Sedan plockar jag ihop stylingen pa
vart lager i Bredédng, Jag flyttar runt sakerna i lagenheten och
forsoker fa dem att passa thop — det ar viktigt med den réda
traden.

Anna far samma offert fran Asa som kunden far — da ser hon
allt hon ska ta med sig fran lagret, 1 bilder och 1 skrift. Det ar ett
rejalt forarbete.

Foljer ni trender? Ar det fortfarande vitt som ar mest
gangbart?

—Det ér inte roligt med vita vaggar jamt, varfor inte ta en
beige fiarg? Vi stylade nyligen en stor villa och alla viggar och tak
- allt malat var i samma gra farg och det var jattesnyggt! Det gav
bostaden karaktar, sager Asa.

— Om du ska gora en lattare styling ta bort personliga saker
som tandborstar 1 badrummet, fotografier 1 vardagsrummet och
ledsna diskborstar 1 kéket. Ta dven bort skrikiga farger, det ar
bittre att halla sig neutral i fargskalan da bostaden ska tilltala en
bred publik. Plocka dven undan prydnadssaker och sma krukor,
och gruppera hellre thop an att sprida ut dgodelarna.

Ar det inte litt att siljaren sjilv gor som du siger och
rekommenderar?

—Nej faktiskt inte. I offerten redogor jag for vad saljaren ska
gora innan vi kommer, jag gar igenom rum fér rum. Det kan
handla om att plocka undan kuddar, mattor, lampor, att flytta
sangar osv. I offerten beskriver jag ungefar vad vi kommer att ta
med oss fran vart lager. Den stora utmaningen ar sedan att knyta
ithop siacken och skapa en vacker helhet. For att klara det krévs

ett tranat 6ga, sager hon. m

Jag flyttar runt sakerna i lagenheten och férsoker fa dem att passa ihop
- det ar viktigt med den roda traden, séger Anna Hellback.

Det kravs lite arbete och material for att omvandla ett rorigt arbetsrum till ett fint liten barnrum. Foto vanster: Asa Svedman.
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da tar ni hand om
er fastighet

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

Spara kostnader - ta reda pa er fastighets yttre skick

Vill du och din brf-styrelse kanna er sakra kan ni som bor i
Stockholm boka en dversyn och analys av fastighetens yttre.
Vara sakkunniga medarbetare ger konkreta rad, dtgérdsférslag
och hjalper er i arbetet fran start till mal.

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang
av er fastighets yttre skick.

- fasadskolan.se/boka :E;..: . o TRESSON
- o,

| samarbete med Fasadskolan

Fkero Bygg AB

Etabl. 1964

Byggt pa fortroende sedan 1964

gsskador | Kontorsanpassning | Fastighetsrelaterade
ering | Ombyggnad & tillbyggnad | Lokalanpassningar

info@ekerobygg.se « www.ekerobygg.se
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I bostadsrattsforeningen Konvaljen

TEXT: DAGMAR FORNE
FOTO: TORBJORN JOHANSSON

| den lilla brf Konvaljen ndgonstans pa
Soder gar det hett till. De flesta konflikter
som kan uppsta i en bostadsréattsforening
ryms hér, och hela elva ganger har olika
forvecklingar och utifrdn kommande hot
lett till mord.
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l ena Risberg borjade skriva sin pusseldeckarserie
om grannarna och bastisarna Bim och Ninni nar
covid 19 svepte 6ver varlden och allt kul fick stallas

in. Det planerade 60-arskalaset, sommarresan, jobbmo-

ten, allt sattes pa vant.

—Jag jobbade hemma, tog langa promenader och satt
pa min balkong och spanade fram nagra karaktirer i en
bostadsrattsférening som jag kom att gilla mer och mer.
Jag hade ofta tankt att om jag ska skriva en bok ska den
handla om en bostadsrattsforening eftersom det hander
sa mycket dar, sdger hon nér vi mots pa hennes stamfik 1
hemmakvarteret.

Hon har en lang karridr som marknadsférare och copywri-
ter bakom sig, sa skrivandet faller sig naturligt dven om det
ar en helt annan sak att skriva skonlitterart.

— Jag skrev mest for att roa mig sjalv, men vinner som
fick lasa tyckte att jag borde lagga till en mordintrig for att
fler skulle vilja ldsa, sager hon.

Ett forlag nappade, kontrakt skrevs och vid 61 ar var
hon forfattardebutant.

Efter fem bécker pa fyra ar ser hon forstlingsverket som
ofullganget. I dag har hon utvecklat karaktirerna — den
forsiktiga Bim och den vilda Ninni — har fatt tydligare
konturer. Bim, som ar berattarrésten 1 boken har fatt en



starkare sjalvkansla.

Lena Risberg forklarar att hon blivit
lite battre pa att ta livet av folk, men att
det hon verkligen tycker om ar att beritta
om bostadsréttsféreningens inre liv och
om vanskapen mellan de tva kvinnorna
som befinner sig i den senare delen av sina
yrkesaktiva ar.

— Det flesta av mina ldsare ar medelal-
ders kvinnor och manga har sagt att Bim
och Ninni ar som kompisar man géarna vill
hianga med. Min erfarenhet ar att kvinnor
blir béttre pa vanskap ju aldre de blir.

Bostadsrattsforeningen Konvaljen sur-
rar annars av alla de konflikter, drapliga
situationer och personer som manga
kanner igen fran sina foreningar: Virriga
aldre, folk som staller mobler i soprum-
met (dr det dags att sitta upp kamera?!)
den mystiska andrahandshyresgasten,

den otrevliga pappan med ohédngd son,
tvattstugekonflikt, vattenskada, fasadreno-
vering, lyckliga och olyckliga par och med-
lemmar som inte forstar att de faktiskt ar
med i samma forening och darfor ytterst
har samma intresse av att det gemensam-
ma fungerar.

Skildringen ar ocksa kryddad med fest,
god mat och harlig gemenskap med den
supersociala och standigt matlagande
Ninni som nav.

)

I bostadsrattsforeningen
Konvaljen surrar de konflikter,
drapliga situationer och perso-
ner som manga kinner igen
fran sina féreningar"

Bockerna som kallas Sédermalms-
serien ar inte minst en hyllning till
stadsdelen. Lena Risberg dr uppvuxen
pa Séder och efter det att barnen blivit
stora aterkom hon dit. I dag bor hon 1
en bostadsrattsforening nara uppvaxt-
miljon.

—Séder dar hemma. Jag dlskar att
lasa om Soders historia, ga pa stads-
vandringar och fundera éver hur livet
gestaltade sig hér forr.

Ofta later hon Bim och Ninni diskute-
ra forandringarna i stadsdelen eller ta
upp historiska tradar nar de passerar
olika byggnader.

Hon ar noga med att betona att den
forening hon bor 1 nu inte har likheter
med Konvaljen.

— Jag tar inte livet av mina grannar.
Inspirationen till personerna kommer

fran helt andra hall. Jag kan sitta har
pa caféet eller promenera och iaktta
manniskor och spinna intrigtradar
kring dem. Nar jag kommer pa en idé
skickar jag ett mejl till mig sjalv. Skri-
ver gor jag hemma i lugn och ro.

Konvaljens fastighet ar noga be-
skriven 1 bockerna. Den ar byged pa
1920-talet och bar drag fran flera
adresser pa Soder. Det hus dar hon
bor sjalv ar av nyare datum.

I likhet med Bim har hon varit enga-
gerad 1 styrelsen 1 bostadsrattsforening-
en. Nu har hon hoppat av pa grund av
tidsbrist men sdger att hon saknar det.

—Jag har svart att forsta dem som
inte vill jobba 1 styrelsen. Jag vill vara
med och bestamma 6ver vad som
hander med fastigheten, det ar ju ett
satt att bevaka mina egna ekonomiska

- Jag tar inte livet av mina grannar. Inspirationen till personerna kommer fran helt andra hall. Jag
kan sitta hér pa caféet eller promenera och iaktta ménniskor och spinna intrigtradar kring dem,
beréttar Lena Risberg.
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Bockerna som kallas Sédermalmsserien &r inte minst en hylining till
stadsdelen.

Jag har svart att forsta
dem som inte vill jobba

i styrelsen. Jag vill vara
med och bestamma odver
vad som hinder med
fastigheten”

intressen, sager hon och tilldgger att det ar obegripligt att
minniskor koper bostadsrattsligenhet med sa lite kunskap
bade om fastigheten och om sina nya grannar.

Samma resonemang som hon later Bim fora pa flera
stallen 1 bockerna.

De forsta bockerna tillkom pa helger och kvillar. Sedan
ett och ett halvt ar skriver hon pa heltid efter att ha sagt
upp sig fran jobbet som marknadschef.

Nu planerar hon for historiska romaner och att skriva en
morkare kriminalroman tillsammans med sin son.

Men kompisarna Bim och Ninni vill hon inte 6verge.
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FORSAKRAD?

Har det skett en skada?

Ska ni renovera fastigheten

och vill vara sdkra p& att ni

har ratt férsakringsskydd?
Har en vattenldcka fran en
Idgenhet spridit sig till

en annan?

Med dver 50 ars erfarenhet
som férsdkringsrddgivare
och skadekonsulter hjdlper vi
v@ra kunder att hitta trygga
och kostnadseffektiva
férsdkringslésningar.

Hos oss ingdr alltid
kostnadsfri rddgivning.

www.bolander.se
brf@bolander.se
018-56 7100




Vintern knackar pé dérren och med den
kommer ocksa ékade uppvarmningskost-
nader fér din BRF. Om det dessutom lacker
luft frén ventilationskanalerna - som det
gér i manga av landets ventilationskanaler
- blir det extra dyrt fér féreningen. Dags
att tdnka p& ENERGIEFFEKTIVISERING.

Att téta ventilationskanalerna &r inte bara
en energi- och kostnadsbesparing, pé
képet far fastigheten ocksa en battre
ventilation och andra problem som
missljud och otrevliga lukter férsvinner.

Vi arbetar med tva tekniker for att
téta kanalerna - AEROSEAL och
RELINING - tekniker som b&da
innebér ingen rivning och minimal
stérning fér boende.
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AREOSEAL - ett vattenbaserat tétnings-
medel som omvandlas fill luftburen dimma
av aerosoliserat tatningmedel ndr det
exponeras fér varm tryckluft. Pa nagra
timmar och f&r en brakdel av kostnaden -

iamfért med ombyggnation - férseglas

och férnyas det léckande ventilations-
systemet - fran insidan.

RELINING - ett flexibelt foder som klarar
dvergangar mellan olika diameter och
som tdtar ventilationskanalerna monteras
fran insidan. Metoden &r snabb och kraver
minimalt med tilltréde till de boendes
lagenheter.

Ta kontakt med oss sa pratar
vi luft och besparingar!
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gt 1880 d4 nyretmarf’én pragl ade
byggnadsstilen! Fastigheten mitt pa Ostermalm pasSar
vél in blanc Hé’%ckert dekorerade byggnaderna
omkrln‘g.fag befinner mig pa Karlaviagen i Stockholm
och kliver H"génom porten i den rikt utsmyckade
entrén —har har inte sparats pa nagot. Vid min sida

har jag Staffan Morell, egen féretagare inom
projektledning och malerikonsultation med inriktning
pa trapphus - och fonsterrenovering.




Staffan Morell ar utbildad mébelsnickare och
byggnadsmalare och arbetade professionellt med
byggnadsmaleri, framst i éldre fastighetsbestand
under 13 ar.

TEXT & FOTO: ANNIKA GERENDAS

et har trapphusprojektet blev

indelat 1 fem olika etapper. Vi

startade med in-och utvandig
renovering av huvudtrapphusets blyin-
fattade fonsterpartier. Darefter byttes all
fastighetsel och fiber ut och installerades
dolt. Lagenhetsdorrar generellt fran
1980-talet, ersattes med nya dekore-
rade sakerhetsdorrar. Stentrappor och
golven av s.k. engelska tiles- oglaserade
keramiska plattor rengjordes grundligt.
Till slut, efter noggrann intackning av
golven, kunde malningsarbeten inklusive
dekorationsmalning genomforas.

Ar det manga foreningar som satsar
sa har pa en entré?

— Det beror mycket pa vilka som sitter
1 styrelsen och pa foreningens ekonomi,
en del vill inte géra nagonting forutom att
frascha upp befintlig mélning med samma
kul6rer nar det blir dags for trapphusre-
novering. De tycker kanske att det inte det
ar vart det, eftersom de kanske inte ska
bo kvar sa lange till, men forr eller senare
brukar det bli ett rejalt omtag, sarskilt pa
mnerstadsadresser och 1 aldre fastighets-
bestand.

— Om det daremot finns nagra 1 sty-
relsen som drivs av ett starkt intresse for
byggnadsvard och estetik kan de lagga ner
pengar pa en fin och valkomnande entré.
Ibland hittar man fantastiska malningar
och dekorationer nar man borjar skrapa
1 farglagren. Det kan vacka en tanke hos
“nejsdgarna” som inte vill att foreningen

Det fina tyska Butzenglaset var en tidig typ av fonsterglas . Glaset blastes inien"krona".

drar pa sig kostnader for exempelvis en
entré.

Varfor inte kosta pa vaggar i Carrara
eller Siennamarmor och snickerier i
pyramidmahogny som marmoreras och
adringsmalas av skickliga dekorationsma-
lare?

Det hojer boendekvaliteten vasentligt
och édven virdet pa ldgenheterna 1 féren-
mgen.

— Jag ger rad och forsoker fa in dessa
tankar fran borjan, sedan hanger det pa
foreningens ekonomi och styrelsens vilja.

Under arens lopp har den vackra entrén
andrat skepnad. Staffan berattar att
vaggarna 1 trapphusen hade limmad och
vitmalad glasfibervav. Snickerier sdsom
socklar foder och dérrar var malade i

nagot som liknade en gron marmorering.
Renoveringen utfordes nagon gang pa
80-talet da huset fortfarande var i privat
ago. Gissningsvis byttes samtidigt alla
magnifika hoga pardérrar med helfransk
dekor och 6verljus i huvudtrapphuset till
slata standardorrar.

Det fanns dock flera ursprungliga
dorrar kvar i gardsflygeln, men av enklare
halvfransk typ. Man enades om att ater-
skapa utseendet efter hur trapanelerna
och traprofilerna sag ut pa de ursprung-
liga dorrarna till butikslokalerna i entrén
som férlaga. Bada trapphusen fick dorrar
med helfranska profiler; nagra boende
valde till pardorrar.
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= mangder av:

SomF

partners.
Du far aven ti

miummedlem i Boratt fo
tifran digitala energilosning

KLUBBEN

danden fran vara partners!

gang till erbjudanden och férmaner fran vara
ill maleri, renovering, juridik och brandsékerhet.

ang till var tidning, kostnadsfria digitala utbildningar samt radgivning och

Miele Professional erbjuder
marknadens mest hallbara tvittutrut-
ning. Maximal driftsédkerhet och en
uppskattad anvandarvanlighet.

JCLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boritt
Forums kunder.

LUM@EN

Vi erbjuder samarbetsavtal dar vi

hjalper er genom varje steg; fran

att valja ratt typ av inglasning, till
att ansoka om bygglov och montera
inglasningarna enligt Boverkets och
Balkongforeningens riktlinjer.

" STORHOLMEN |

forvaltning

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

‘"ll | olofssons
MALERI

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

DM+TAK

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

aNE°

Fa 50 % rabatt! Teckna ett avtal med
oss under 2024 for att ta del av erbju-
dandet. Ange koden "Boratt" och fa

50 % rabatt de forsta sex manaderna.

ANDRES

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

ecoclime

Viir en helhetsleverantor 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 limitless.

1LOQ) digitala lassystem okar vardet
pa fastigheter genom en miljovanlig
16sning med hogre siakerhet och ligre
driftskostnad.
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¢ SopHia

Miljésystem

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!




Electrolux

PROFESSIONAL

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

Etabl. 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

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

eVery

EVERY AB erbjuder 15% rabatt pa
bestallning av en fastighetsbesiktning.

Fixit!

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

cCc
Plat & Tak AB

Etablerat 1972

CC Plat & Tak AB ar ett komplett

takforetag med 6ver 40 ar i branschen.

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

Checkit Health Care

Hjc’irt—lungrc'iddning.se

Vi hjilper er att hjartsakra er BRF
med hjirtstartare & utbildning. Vi
erbjuder hjartstartare & larmat skap,
forsdakring ingar under forsta aret.

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE
OCH SKADEKONSULTER

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

ratt pris och att fa rétt ersattning efter
skada.

GW ASFALT

Tradgardsanlaggningar AB

& VESTUM

GW Asfalt levererar helhetslésningar
inom asfalt och alla mark- och tét-
skiktsarbeten med specialinriktning pa
att renovera innergardar i Stockholm.

|Jlj RORANALYS

I SVERIGE

Vi stravar efter kvalité i varje utford
gjanst - 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 fragestallningar
ar ett utmarkt satt att effektivisera styrelsearbetet.
Stall fragorna till Boréatt forum sé far ni svar.

FRAGA: Vi ska byta styrel-
seposter i var Brf, vi ar endast

8 lagenheter, alla medlemmar
har nagon post. Maste det fin-
nas en valberedning eller kan vi
i styrelsen valja nya namn? De
som slutar ar ordforande och
sekreterare.

Svar: Enligt bostadsrattslagen sa
maste det inte finnas en valbered-
ning i en bostadsrattsforening. Men
manga ganger sa ar det lampligt att
en valberedning finns. Oavsett om
foreningen har en valberedning eller
inte s& kan enskilda medlemmar
foresla sig sjalva som ledamot pa
stimman eller foresla annan medlem
till nagon post. I och med att ni

ar sa pass fa 1 er forening sa ar det
viktigare att fa folk att engagera sig

1 styrelsearbetet an att fa in nagon

1 en valberedning. Du skriver i
mejlet "kan vi 1 styrelsen vélja nya
namn?" Nej, ni i styrelsen kan inte
vélja styrelse. Det dr stimman som
véljer och beslutar om vilka som ska
inga 1 styrelsen. Men styrelsen kan
sjalvklar ge forslag till stimman pa
vilka personer som de anser ska inga
1 styrelsen".

[ Veronica Karlén Bordtt forum Styrelse-
support

FRAGA: Igar sa blaste en del

av taket pa en balkong i var
forening sonder och jag undrar
om det ar agaren till lagenheten
eller féreningen som ska sta for

kostnaden att laga taket eller
hur funkar det?

Svar: Vi antar att taket hor till
balkongen/huset och ar monterat
nar huset byggdes. Underhall och re-
parationer av balkonger som tillhor
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huset dr normalt féreningens ansvar
(om inte stadgarna sdger nagot
annat). Men om taket ar monterat av
bostadsrattsinnehavaren, till exempel
som en del av en inglasning sa kan
det vara annorlunda. Ansvaret bor i
sa fall vara reglerat i ett avtal mellan
medlemmen och féreningen.

/Urban Bladin Bordtt forum Projekt

FRAGA: Vi upptickte en vatten-
lacka i var brf under sommaren
dar 4 lagenheter ar berorda.

Vi tog kontakt med vart for-
sakringsbolag och skickade

ut en firma for att inspektera
skadorna och skapa en rapport.
Arbetet med att atgarda skad-
orna ar nu paborjat. Nu ber en
av medlemmarna (fran vars
lagenhet vattenskadan uppstod)
att vi ska delge dem rapporten,
vilket vi helst inte vill gora av
olika anledningar. Ar vi skyldi-
ga att ge dem rapporten?

Svar: Vid en vattenskada sa ar
foreningen skyldig att utreda
skadeorsak och omfattning av
skadan da fastighetens stomme ar
drabbad av skadan. Som vi forstar
det sa ar detta en storre vattenskada
dé det ar flera ldgenheter som ar
drabbade. Utredningen som ni har
gjort for att inspektera skadan, ar
den rapport som bade foreningens
forsakringsbolag och de boendes
forsakringsbolag behover fa del av.
Detta da rapporten ligger till grund
for vad respektive part (foreningen/
medlemmen) ska gora i skadan darav
behover ni tillse att medlemmen far
ta del av rapporten.

[ Therese Sandstrim Bordtt forum
Styrelsesupport

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning
Svarar pa fragor om under-
hallsplan kopplad till féreningens
budget, lar k&nna ditt hus och
fragor kring brf-lagen samt
stadgefragor.

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

Bolander & Co

Svarar pa allt om férsékring och
skador i bostadsréatt. Hur géller
férsékringarna? Vems ansvar?

Presto

Ger foretag rétt forutsattningar
att férebygga, upptécka

och 6vervaka brand-och
sakerhetsrisker i fastigheter.

CC Plat

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

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge
dig Stockholms bésta
fastighetsforsakring.

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

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 behcrigheter.

Andrés Maleri

Svarar pa fragor om fonster-
malning, fonsterrenovering,
fasadmalning, lagenhetsmalning
och trapphusmalning.

Roranalys

Vi strévar efter kvalité i varje
utford tjanst - liten som stor -
och kunden ska alltid kdnna
trygghet med oss. Vi har ett
brett tjgnsteutbud fér underhall
och renovering av fastigheter.

Tullinge el

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

Ecoclime

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

Olofssons maleri

Olofssons Méleri &r ett komplett
maleri med mer én 30 ars
erfarenhet

Frakka

Viutfor bland annat stambyte,
takrenovering, fasadrenovering,
balkongrenovering och fénster-
renovering.

Electrolux

Viutfér energibesiktningar och
hjalper er med rétt utrustning for
er forening ska fa sa laga
driftskostnader som majligt.
Med professionella maskiner,
serviceavtal, och projektering ar
vidin partner i vatt och torrt.

GO Revision

Go Revision &r 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
mm. Hor av dig sa beréttar vimer!

Lumon

Vi erbjuder samarbetsavtal dar
Vi hjélper er genom varje steg i
processen; fran att valja ratt typ
av inglasning och upprétta avtal
mellan er och l&genhetsinnehav-
arna, till att ansdka om bygglov
och montering.

Every AB
VERY AB erbjuder 15% rabatt
pa bestéllning av en fastighets
besiktning.

Storholmen projekt
Projektledning for socialt
intensiva miljcer.

Sehedtresson

SEHED Tresson &r en total-
leverantér av utvandiga
arbeten pa fastigheter; vi
renoverar, reparerar och
skapar nytt. Vierbjuder allt
inom fasader, fonster,
balkonger, tak, solceller och
utvandigt maleri. Vi arbetar
med ROT-projekt saval som
nyproduktion.

Ekerd Bygg
Skadereparationer at
forsakringsbolag och
fastighetsforvaltare.



Vad vet du om

juridiken i en brf ?

Har du som styrelsemedlem koll pa juridikfragor?

Testa dig om vad du vet i vart quiz!

Fraga1

Vilket organ i1 bostadsrattsféreningen
har ansvar for att foreningens stadgar f6ljs?

A. Arsstimman
B. Styrelsen

C. Revisorerna

Fraga 2

Hur manga ledaméter maste en styrelse-
minst besta av enligt bostadsrittslagen?

A. Minst en
B. Minst tva
C. Minst tre

Fraga 3

Vem har enligt lagen ratt att narvara och
yttra sig pa ett styrelsesammantrade?

A. Endast styrelseledamoterna
B. Foreningens medlemmar

C. Foreningens revisorer

Fraga 4

Vem ansvarar for att foreningens
arsredovisning upprittas?

A. Revisorn
B. Styrelsen
C. Ekonomiska forvaltaren

g/'g9'ag‘aw*0e 0z alLIovA

Fraga 5

Styrelsen beslutar att ta ut en avgift for att
hyra ut en bostadsratt i andra hand. Vilket
av foljande ar korrekt?

A. Styrelsen kan bestimma avgiftens storlek sjalv

B. Awvgiften far inte 6verstiga 10% av prisbasbelop
pet per ar

C. Endast arsstamman kan besluta om en sadan
avgift

Fraga 6

Vilket av foljande beslut kraver alltid tva
tredjedelars majoritet pa arsstamman?

A. Beslut om budgeten
B. Beslut om dndring av stadgar

C.. Beslut om val av revisor

Fraga7

Vad giller om en styrelseledamot vill
avga innan mandatperioden ar slut?

A. Styrelseledamoten maste vanta till nasta
arsstamma

B. Styrelseledamoten kan avga omedelbart
utan skal

C. Styrelseledamoten maste meddela styrelsen
och kan avga efter en viss tid

fOrum



SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSON

Forsakringsjurist, forsékringsférmedlare och skadechef
pa Bolander & Co med inriktning pa fastighetsrelaterad
forsakring och dartill hdrande skadefragor. Bolander

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

Kontakt: info@borattforum.se

Om man misstanker

en vattenskada

Vi hade en brandskada i var forening efter det att en avfyrad fyrverkeripjas under
nyarsnatten letade sig in pa en balkong. Det blev brandskador ute pa balkongen,
men &ven sot- och rékskador inne i ldgenheten. | var fastighetsforsakring har vi
ocksa en gemensam bostadsrattsforsakring och vi tycker att skadorna inne i
lagenheten ska regleras genom denna. Men skaderegleraren sager att den inte
géller i detta fall utan allt ska regleras genom fastighetsférsakringen. Det kan val

inte stamma?

essvarre stimmer detta — lat mig forsoka forklara
D varfor:

Det s.k. bostadsrittstilligget syftar till att forsakra
den underhéllsskyldighet som medlemmen har for skador i sin
lagenhet enligt reglerna 1 Bostadsrittslagen och foreningens
stadgar. Detta galler oavsett vilket bolag forsakringen finns
1 och oavsett om foreningen tecknat det som tillagg till fast-
ighetsforsakringen eller om medlemmen har skyddet via sin
hemf6rsakring.

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

| det aktuella fallet har ligenheten drabbats av en brandskada.
Det finns inget som tyder pa att medlemmen sjalv har avfyrat
raketen, utan 1 nyarsnattens villervalla kan den ha kommit
fran vilket hall som helst. Darfor har medlemmen inget under-
hallsansvar for skadorna enligt bostadsrittslagen och darfor

ar heller inte bostadsrattsforsakringen tillamplig. Istallet maste
foreningen bekosta all reparation och sanering av skadorna pa
byggnaden — savil 1 lagenheten som 1 byggnaden i 6vrigt — och
till sin hjdlp har man fastighetsforsakringen.
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Féreningen kommer att drabbas av vissa kostnader pa grund
av skadan. Dels galler ju fastighetsforsakringen med en sjalv-
risk. Men fastighetsforsakringen gor ocksa alderavdrag pa vissa
delar av reparationskostnaderna. Framforallt ar det kostnader
for mélning, tapetsering och skador pa lagenhetens ytskikt som
det gors avdrag for, beroende av hur gamla de olika delarna var
vid tiden f6r skadan. Det finns manga som anser att féreningen
atminstone borde kunna aterkrava den sortens kostnader fran
medlemmen med tanke pa att lagenheten efter reparationerna
ar i ett battre skick, att bostadsratten har ett hdgre virde dn
fore skadan och att alderavdragens storlek utgor ett matt pa
skillnaden fére och efter skadan. Denna fraga har dock avgjorts
ien dom fran Hogsta Domstolen for nagra ar sedan dar man
konstaterade att foreningen inte har ritt att krava medlemmen
pa dessa kostnader. Det innebar att medlemmen inte far nagra
kostnader alls for skadorna pa lagenheten, utan de kostnader
som inte ersétts genom fastighetsforsékringen stannar pa foren-
ingen.

Det avgorande for utgangeni det hir fallet ar saledes att
medlemmen sjilv inte har orsakat den aktuella brandskadan.
Om det hade varit annorlunda, t.ex. att skadan hade berott

pa att medlemmen glomt adventsljusen tinda, hade utgangen
blivit en helt annan. I det fallet hade han fatt tillbaka under-
héllsansvaret for skadorna pa sin lagenhet — vilket hade kunnat
hanteras av bostadsrattstilligget — samtidigt som han hade
blivit skadestandsskyldig mot foreningen for deras kostnader
(framf6rallt sjalvrisken 1 fastighetsforsakringen) — vilket hade
kunnat hanteras av hemforsakringens ansvarsmoment. |



Hjdrt-lungrdddning.se

(

SEKUND'

TIL

ARMASTE

Nar ett hjartstopp intraffar ska hjart- @

lungraddning pabdrjas inom en minut

och en hjartstartare anslutas till

personen snabbt. En stot inom 3 minuter
\kan vara skillnaden mellan liv och dod.

HJARTSTARTARE & UTBILDNING

Vi vet hur boende i bostadsrattsforeningar pa ett effektivt satt
kan agera och hjadlpa varandra vid hjartstopp och akut sjukdom
e Marknadsledande hjartstartare - vi vet vilka modeller som fungerar

e Kop eller hyr - stoldforsakring ingar

e Erfarna instruktorer med ldng erfarenhet fran akutsjukvard

e Utbildningar - Bade online och fysiskt pa plats hos er

e Etablerade 2009

-hjart-lungraddning.se
info@hjart-lungraddning.se - 08-41049049
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d‘ r.de som
ter de som vet

Borétt forum ér ett fristdende mediahus som arbetar for alla Sveriges narmare
30 000 bostadsrattsforeningar. Det betyderatt vi inte har nagon koppling till
de stora bostadsrattsorganisationerna utan har full journalistisk frinet. Vart
fokus ligger helt och hallet pa era behov och utmaningar. Vi vill stédja och
inspirera Sveriges brf-styrelser och bidra till att underlatta ert viktiga arbete.

Bli medlem hos oss sa far du inte bara tidningen
Boritt utan aven tillgang till en méngd information

Alla vara nummer av tidningen, ett arkiv pa flera tusen artiklar,
svar pa 6ver femhundra fragor som stéllts till oss pa Borétt forum
de senaste 10 aren - och mer dartill. Med vart nya medlemserbju-
dande Premium plus fér du &ven obegrénsat med radgivning fran
vara expertkollegor inom juridik, ekonomi och energi & teknik.

F6lj oss ocksa www.borattforum.se och var
YouTubekanal Boritt forum play
Dagliga nyheter, reportage, debatter inifran brf-varlden. Pa

YouTube finns éver 500 videos med matnyttigheter och
inspiration.

Prenumerera pa vart nyhetsbrev

Har du ont om tid kan du enkelt fa koll pa vad som hander i
brf-vérlden genom att prenumerera pa vart nyhetsbrev som kom-
mer ut tva ganger i veckan.

Ga med i var Styrelsepanel

Ga med i var Styrelsepanel och besvara Borétts arliga Styrelse-
enkat som sedan 2021 tar tempen pa brf-Sverige. Den innehaller
relevanta och angelagna fragor och ar ett odvertraffat satt for
oss att driva fragor och skapa debatt.

Till var hjalp har vi en rad experter inom juridik,
byggprojektering, ekonomi, proptech, styrelse-
arbete och sékerhet

Men de som verkligen &r med och skapar det unika innehéllet i
Borétt, www.borattforum och Boratt forum play &r ni — Sveriges
30 000 brf-styrelser. Tips fran er har bidragit till att lyfta fragor
om byggfusk, saltade rakningar, konstiga avtal och s& mycket
annat.

Tipsa oss pa redaktionen

Ni kan vara anonyma om ni vill. Viktigast ar att vi far upp era
fragor och utmaningar i den offentliga debatten. Ut i brf-Sverige,
till makthavare, 6vriga medier och samhéllet i stort.

fOrum
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Férenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Partner for Smidig Avtalshantering

Att driva en bostadsrattsférening innebar ofta en tung administrativ bérda
med pappersarbete, kontrakt och métesprotokoll. Med SimpleSign far er
bostadsrattsforening ett digitalt verktyg som gor det enkelt att hantera allt
detta pa ett smidigt och sakert satt.

Med SimpleSign kan ni skapa, skicka och signera dokument digitalt. P4 sa satt
sparar ni tid och minskar kranglet med fysiska papper. Alla signaturer ar
juridiskt bindande och féljer hogsta sakerhetsstandard, vilket garanterar
trygghet fér bade styrelsen och de boende.

Dessutom erbjuder SimpleSign smart avtalsbevakning, som gor det enkelt att
halla koll pa alla viktiga avtalsdatum. Oavsett om det géller utgaende avtal
som hyreskontrakt for foreningslokaler, eller inkommande leverantorsavtal
for tjanster som fastighetsskotsel, snoréjning och bredbandsleverans sa ser
ni till att inget gldms bort. Med automatiska paminnelser kan ni vara sdkra pa
att inga avtal fornyas eller I6per ut utan att ni har full kontroll, vilket
minimerar risken for obehagliga dverraskningar och onddiga kostnader.

Plattformen ar anvandarvanlig och anpassad for féreningar av alla storlekar,
oavsett teknisk kompetens. Den ger er en tydlig 6verblick éver alla dokument,
pagdende arenden och signaturer som vantar - allt samlat pa ett stélle, &ven
for eftertrddande styrelsemedlemmar. SimpleSign underldttar samarbetet i
styrelsen, dar alla kan granska och signera dokument som
arsstammoprotokoll, fullmakter eller boenderegler, oavsett var de befinner

sig.

Ar du nyfiken pa hur SimpleSign kan underlatta for just er férening? Skanna
QR-koden eller kontakta oss p& 076-202 00 01 alt. e.weber@simplesign.se for
att boka ett kort mote dar vi berattar mer och visar hur enkelt ni kan komma

SCAN ME igang.

Minska er energianvandning med en
investering som betalar sig sjalv.

Atervinning av varme i spillvatten med hjalp av Evertherm ar en

l6sning som betalar sig sjalv. Den hdga verkningsgraden i
kombination med lang livslangd, utan behov av dyrbart
underhall, gor l6sningen till en av de mest effektiva och smarta
investeringarna ni kan gora for er fastighet.

Las mer!

Ecoclime Group energieffektiviserar storre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter

[ 4
med egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetscdgare ta kontroll 6ver ecoc,'me

energifloden som férbdittrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar .
ecoclime.se

klimatpdverkan.
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvallen!)

7-1\

Pa Storholmen Forvaltning sitter vi inte fast i gamla rutiner kring fastighetsférvaltning. Istallet
ifragasatter vi, omprovar och utvecklar. Vilket leder till effektivare verksamhet och battre service.
Till exempel har vi anpassat var kundtjanst och felanmalan efter ditt liv genom att ha 6ppet

vardagar 7—21.
Det finns fler talande exempel. Vi kommer garna och berattar mer om hur vi arbetar samt

lyssnar pa din férenings 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



Religionsvetare och pedagogisk konsult

JAN SVARDHAGEN

KRONIKA

Brf:er - viktig resurs for

samhallsbere

ar krisen slar till, vare sig det handlar om allvarliga

vaderfenomen, I'T-stérningar eller i varsta fall krig,

star vi infor en gemensam utmaning: Hur skyddar vi
oss sjalva och varandra?

Mitt 1 denna fraga finns en outnyttjad resurs som ofta f6rbi-
ses — vara bostadsrattsforeningar. I svara tider soker manniskor
trygghet och gemenskap. Bostadsrattsforeningar, med sina
fysiska platser och organiserade styrelser, har potentialen att bli
nav 1 var gemensamma beredskap. De har flera likheter med
de trygghetspunkter som kommunerna nu sétter upp, men med
fordelen att de redan ar rotade 1 vara kvarter och vardagsliv.

Tank dig en krissituation dir clen slas ut, kommunikationen
bryts och osdkerheten sprider sig. I detta kaos kan bostadsratts-
foreningen bli en samlingspunkt dar grannar samlas for att dela
information, resurser och stédja varandra. Styrelsen, som redan
har ett etablerat ledarskap, kan snabbt mobilisera insatser, sam-
ordna hjdlp och fungera som lank till kommunala myndigheter.
Men det kréver forberedelse. Genom att aktivt involvera med-
lemmarna i sdkerhetsplanering kan féreningen bygga upp en
robust struktur for krishantering. Det handlar inte bara om att
installera brandsldckare eller ha reservgeneratorer, utan om att
skapa en kultur dér varje individ kdnner ansvar och delaktighet
1 gemenskapens vilméaende.

Det man ska ha med sig i planeringen framfor allt som
privatperson ar ansvarsprincipen, dvs att var och en ansvarar
for sin egen beredskap och att Brfiens beredskap ar ett extra
lager utover detta. Dar man drar nytta av den kollektiva be-
redskapen. Att arrangera workshops om krisberedskap, utbilda
medlemmar i forsta hjdlpen och etablera kontaktlistor kan géra
stor skillnad. Erfarenheterna fran Ukraina visar att hogst upp
pa onskelistan for de som drabbats av attacker mot bostadshus
ar att kunna ladda mobilen och halla kontakt med omvérlden.

skap

Dessutom kan foreningen samarbeta med lokala organisa-
tioner och myndigheter {or att sakerstélla att de ar integrerade
1 den storre beredskapsplanen. Det handlar ocksa om att se
minniskan bakom lagenhetsdorren. Kanske bor dar en aldre
person som behdver extra stod, eller nagon med medicinska
behov.

Genom att kdnna varandra kan vi snabbt identifiera dem som
ar mest utsatta och sakerstélla att ingen lamnas ensam 1 svara
tider. Vara bostadsrattsféreningar har en unik position. De dr
inte bara byggnader av sten och betong, utan levande samhall-
en dar manniskor delar sin vardag. Genom att ta tillvara pa
denna gemenskap kan vi starka samhallets motstandskraft och
skapa en tryggare tillvaro for oss alla.

Aven om vi nu lever i en alltmer osiker virld, ligger en del
av l6sningen narmare an vi tror. Genom att aktivera vara
bostadsrittsforeningar som centrala punkter i krisberedskapen
kan vi skapa ett natverk av stod och sdkerhet. Det ar dags att vi
ser potentialen 1 det som finns mitt framfor oss och tillsammans
arbetar for ett starkare samhalle. Just nu ar tiden pa var sida.
Men véntar vi kan det vara for sent.

Lat oss borja redan idag sa att vi ar redo innan prévningens
stund kommer, sa att vi inte star ensamma utan tillsammans
och férberedda. m

Jon Svirdhagen dr en av grundarna av REKYL och medforfattare till
boken Alltid Fore - Designa ditt b _for handlingsfrihet och motstandskrafi.
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Dags att uppdatera tvattstugan®
Da har du hamnat ratt.

Miele Professional erbjuder marknadens mest Maximal driftsékerhet och en uppskattad
hallbara tvattutrustning. En energisnal maskinpark anvandarvanlighet skapar goda forutsattningar
med l&ng livslangd ger bade hogsta miljohansyn for smidigt tvattande och en ngjd BRF.

och bast totalekonomi for féreningen.

Miele Professional. Immer Besser.
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2 r Scanna QR-koden for att boka ett
a S kostnadsfritt hembesdk i tvattstugan

g arann med energikalkyl och offert.

Professionell tvattutrustning

www.miele.se/professional




