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Bostadspolitik ar
minerad mark

detta nummer finns en intervju med bostadsforskaren Erik Stenberg
Ipé KTH. Han har analyserat det senaste seklets upp och nedgangar
1 bostadsbyggandet 1 Sverige. Ambitionerna har skiftat, kvaliteten
har varierat. De ekonomiska och politiska forutsattningarna har andrats
manga ganger sedan 1925. Men ett par sanningar kvarstar:
Det ar svart att bygga hus. Det ar svart att skapa forutsattningar for ett
vettigt bostadsbyggande. Just nu lever vi med sviterna efter tva stora bo-

stadspolitiska experiment: Miljonprogrammet 1965 — 1975 och den totala

marknadsstyrningen sedan 1995.

Under rekordaren byggdes det vi 1 dag kallar utanforskapsomraden.
Snabbt ordnades tak 6ver huvudet till alla som flyttade in till stiderna.
Staten subventionerade bostadsbyggandet kraftigt. Nagonstans pa vagen
blev det for dyrt och det hade byggts lagenheter som ingen ville bo 1. Stat
och kommuner drog sig tillbaka och lamnade 6ver till marknaden att
skota bade bostadsforsorjning och kontrollfunktioner. Och hér star vi nu.
Agt boende har blivit norm. Byggfusket ar utbrett och regelverket ligger
all risk hos bostadskoparen. Nu skulle det krdvas en ny bostadspolitik for
att laka saren efter de tidigare bostadspolitiska misstagen. Men vem ska
axla den bérdan?

Juristen Ingrid Uggla, expert pa
bostadsréttslagstiftning skrev till Jus-
titiedepartementet 1 hdstas och gav
en rad forslag pa regelandringar
for att starka bostadskonsumentens
stallning. Hon anser att bankerna
ar for lattvindiga med byggnadskre-
ditiv till bostadsutvecklare. Det dr
latt att bilda bostadsrattsforening
och bérja bygga. Blir det fel betalar
nagon annan i slutindan. Annu har
hon inget svar.

Ska bostadsministern sitta skutan
pa ratt kurs?

Nja, Sverige har ingen bostads-

minister som helt kan dgna sig at
bostadsfragor. Man brukar siga DAGMAR FORNE
att bostadspolitik inte vinner val.
Darfor har den pé lange inte haft
ett eget departement.

Men nu bérjar gamla misstag
gora riktigt ont. Nar ska minrdj-

ningen borja?

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

Borétt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsrattsférening
och darfor 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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Det moderna maleriféretaget med tradition

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

*Trapphusmalning
*Trapphusrenovering
*Fasadmalning
*Finsterrenovering
sLdgenhetsmalning
sTotalentreprenad

olofssons
MALERI

info{@olofssonsmaleri.se

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

¢y SopHia

Miljésystem

STOCKHOLM - GOTEBORG - MALMO

SopHia Miljosystem hjalper
er att anpassa soprummen och
spara pengar med optimerad sortering!

+ Anpassade sopsorteringssystem

» Behall era sopnedkast med SopHia
+ Renovering av soprum

« Lukt och Luftrening

+ Anpassade transporthissar for karl
* Trapphissar

* Ramper

- Karl

+ Sanering

Sophia Miljosystem . I
i . info@sophiamiljosystem.se
fz%cl;gglg'\éfg(t;borg, Malmd www.sophiamiljosystem.se
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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

| snart 300 &r har vi hjalpt Stockholms fastighetsagare att sova gott om natterna med
vetskapen att om ndgot hander s har de stans basta fastighetsforsakring i ryggen.

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

ger ett komplett skydd mot allt fr&n brand och stéld till skadegdrelse och vattenlackor.

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

Erbjudande till Bostadsrattsforeningar i Stockholm

et Nu kan alla Stockholms BRF:er bestalla hem "Fastighetsvard - for
sakerhets skull”, helt utan kostnad - en guide med konkreta tips och

checklistor som hjalper er att ta hand om er BRF och minimera risken

att ndgot hander.

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

ETABLERAT 1746



NOTISER

FOTO.BORATT FORUM

Det var inte forsta sprangningen 1 Farsta.
Patrik Edlund, boende p& andra vaning-
en iden drabbade fastigheten hérde en
mindre small och sedan en rejalt kraftig
small.

— Min forsta tanke var “nej, inte nu
igen”. Tyvarr har vi haft flera sprang-
ningar 1 omradet. Det ser for javligt ut
har! Det ar stora sprickor 1 viggarna,
hisschaktet har gatt 4t skogen, berattar
Patrik Edlund. Under den senaste

Stockholm

veckan och dagarna har valdet eskalerat
ytterligare. Skjutningar och sprangningar
sker mot fastigheter dar ménniskor med
anknytningar till kriminella natverk ar
skrivna. Darfor ar det viktigt att halla koll
pa vem som ar skriven i féreningen. Om
nagon helt okdnd person ar skriven pa
adressen ar det viktigt att uppgiften tas
bort. Kriminella nétverk satter manga
ganger 1 system att skriva manniskor pa
adresser dér de inte bor. For att ta reda

Sprangdaden skakar

Den mycket kraftiga sprangningen inne i ett flerbostads-
hus i Farsta (24 januari) skapade en stor férodelse.
Ljusteknikern Par Lundholm, 61, flog flera meter bakat
nar bomben exploderade i hans lagenhetshus.

—Jag har en javla tur att jag lever, sdger han och kdmpar
mot smartan for att kunna ga.

pa vem som ar skriven pa en adress ar det
enklast att kontakta skattemyndigheten.
Privatpersoner kan logga in i tjansten
genom Mina sidor pa Skatteverkets
webbplats. Det gar da att se vilka som ar
folkbokforda pa samma adress som den
som loggar in ar folkbokférd pa. Om
nagot inte stimmer, gar det att direkt
rapportera in felet och delge Skatteverket
den informationen. m

INFO@SODERKYL.SE ly‘v‘
WWW.SODERKYL.SE L

08 -556 962 00 SﬁnEn

Electrolux

PROFESSIONAL

Mycket mer in kyia!

« Tvdttstugor « Vitvaror « Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Spara energi!

Dags att byta ut, renovera och

spara el i din tvattstuga och minska kostnaderna!

Byt ut Era gamla torktumlare och torkskap i tvattstugan till

vara super lagenergiutrustningar.

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

De gor skillnad!

AUTHORIZED PARTNER

Kontakta Sdderkyl for kostnadsforslag!

Sdderkyl ar 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

Vi hjalper dig
Expert inom férsdkringsrelaterad
skadehantering och byggkonsulttj@nster

every

www.everyab.se
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Storningar
ar tufft att
hantera

Att hantera stérningar i en bostadsrattsforening kan vara
en kanslig och utmanande uppgift for styrelsen. Det géller
att hitta en balans mellan den enskildes ratt till privatliv
och gemenskapens behov av trivsel och ordning.

For att avgéra om en situation kraver atgard ar det
viktigt att skilja pa normala ljud i ett flerfamiljshus och
faktiska storningar. Vardagliga ljud som samtal eller
hushallsapparater ar en naturlig del av boendet, medan
exempelvis aterkommande hoga ljud nattetid kan vara
storande. Féreningens ordningsregler kan fungera som
vagledning vid bedomningen.

Om en boende upplever en stérning bor denne fora
en storningslogg dar datum, tidpunkt och typ av storning
noteras. Denna logg hjalper styrelsen att bedoma omfatt-
ningen och om stérningen kréaver atgard.

I manga fall ar grannar omedvetna om att deras
beteende stor andra. Ett forsta steg ar att patala problemet

pa ett vanligt och respektfullt satt. Om storningen fortsatter kan en
skriftlic anmodan vara nédvandig, 1 enlighet med bostadsrattslagen
och foreningens stadgar. Vid mer allvarliga stérningar rekommenderas
att foreningen tar hjilp av en forvaltare eller juridiskt ombud for att
sakerstélla att processen hanteras korrekt. Detta kan aven minska den
kanslomassiga belastningen pa styrelsen, som ofta ar grannar med de
inblandade.

For att skapa trygghet och réttvisa ar det viktigt att foreningen har
en tydlig och konsekvent process for hantering av storningar. Att visa
att foreningen tar fragan pa allvar, utan att 6verreagera, bidrar till ett
battre boendeklimat och en starkare gemenskap. B

BRF FAR 10 MILJONER
IS SKADESTAND

En brfiSollentuna, norr om Stockholm, blev utsatt
for ett omfattande bedrageri i samband med
ombildningen till bostadsratter. Nu har Hogsta
domstolen faststéllt att den tidigare ordféranden
maste betala ett skadestand pa nara 10 miljoner
kronor, rapporterar Lokaltidningen Mitt i.

Ombildningen av Sollentunahems fastig-
heter pa Malmvagen 14 genomfordes 2019.

Den tidigare ordféranden anklagades for att
ha missbrukat sin position genom att silja
minst elva lagenheter till kraftigt underpris
till personer som inte var hyresgaster, dar
flera var sldktingar eller bekanta till man-

nen. I juni 2022 beslutade Attunda tingsratt
att mannen skulle betala nastan 7 miljoner
kronor i skadestand. Efter att han 6verklagat
héjde hovritten i maj 2023 summan till

9 962 028 kronor plus ranta, da fler lagen-
hetsférsaljningar togs med i beddmningen.
Mannen 6verklagade daven hovrittens dom,

men den 22 januarii ar beslutade Hogsta
domstolen att inte bevilja prévningstill-
stand, vilket gér hovréttens dom slutgiltig.
Mannen star dven atalad for grovt bedrageri
och grov trolgshet mot huvudman. |
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NOTISER

FOTO. DAVID MORO

Den 1 oktober forra aret, invigdes
Resursutvinning Stockholm, en ny efter-
sorteringsanlaggning som gor det mojligt
for ytterligare 200 000 stockholmare att
sortera sitt matavfall.

— I det nya systemet sldngs grona plast-
pasar med matavtfall tillsammans med
restavfall. Pasarna sorteras sedan optiskt
i anliaggningen i Hogdalen. Samtidigt
fortsatter 6vriga hushall att anvanda

sin férening.

de bruna papperspasarna som tidigare,
berattar Christian Rockberger, vd for
Stockholm Vatten och Avfall.
Matavfallet 1aggs 1 en speciell pase som
sedan slangs dar den vanliga soppasen
med restavfall slings. Avfallet fraktas
sedan till sorteringsanldggningen, dar
matavfallet mekaniskt sorteras ut med
modern teknik, nara infrarod reflektants,
NIR. Tekniken ldser av pasens farg och

De grona pasarna
sorteras bort

Frén och med érsskiftet géller en ny lag som kraver
obligatorisk insamling av matavfall for alla hushall i
Sverige. Tack vare en ny smart anléggning i Hégdalen
sdder om Stockholm kan alla stockholmare sortera sitt
matavfall - &ven de som saknar utrymme for sopkarl i

struktur, darefter blases de av fran trans-
portbandet med hjélp av tryckluft.

Anlaggningen sorterar dven ut plast
och metall som av misstag hamnat fel.

Hans Lundkvist, sektionschef och tek-
nisk chef 6ver anlaggningen i Hégdalen,
Stockholm betonar dock att alla som kan
kommer anvianda de bruna pasarna efter-
som de ar mer resurseffektiva fraktioner
for biogasproduktion. m

TOTALENTREPRENAD
AV TRAPPHUS

MALNING - SNICKERI - GOLVPOLERING - PORTRENOVERING
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MALERI

Tel. 0200 58 02 20
www.andresmaleri.se




Du far ett professionellt plattak
med lang hallbarhet

Vikten av ett tatt tak Hur lagger vi om ditt plattak?
Taket ar det som skyddar resten av fastigheten mot Infor varje projekt planeras arbetet for hog sakerhet
lackage och de skador som kan uppsta av regn, sno, for platslagarna och folk runt omkring.

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.

En arbetsmiljoplan upprattas som sedan noggrant
tilldmpas. Varje vecka inspekteras arbetsplatsen
under pagaende arbete sa att bade den tekniska

Na&r ar det dags att lagga om ett plattak? och sakerhetsmassiga kvalitén sakerstélls.

Férdelen med ett plattak &r att det har en lang Nar taket &r klart besiktas taket och all dokumentation
livslangd och det &r &ven latt att underhalla. inklusive bilder och underhéllsanvisningar éverldmnas
Ett pl&ttak som &r lagt pé ett professionellt till bestallaren.

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.

Kompetens Platslageri
- en kvalitetsstampel
Av oss far du ett snyggt och
tatt tak som klarar regn, sno,
vader och vind s3 att du kan

Platdetaljer kanna dig trygg i ditt hem.

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

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

en detaljerad offert!

‘K ‘ KOMPETENS

PLATSLAGERI

Adress: Svarvarviagen 12, 142 50 Skogas
Tel: 08-64910 10

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

David Frykman, VD



Magnus Hermansson,
utredare och chefs-
radman vid Nacka

tingsratt

agnus Hermansson ar chefs-

radman vid Mark- och miljo-

domstolen och sarskild utre-
dare for utredningen om agarldgenheter
och hyrkop, som lamnat betankandet
”Fler vagar att 4ga sitt boende”. Syftet
ar att gora det majligt for fler manniskor
att aga sitt boende och 6ka mangfalden
av boendeformer i Sverige. Betdnkandet
innehaller flera olika forslag, bl.a. en
mojlighet att ombilda hyreslagenheter till
agarlagenheter. Genom en hyrkdpsmo-
dell foreslas det att bli mojligt att hyra en
bostad med 16fte om att senare képa den.

Varfor ar det viktigt att dga sitt
boende och varfor tycker ni att
mangfalden av boendeformer bor
o6ka i Sverige?

Det en politisk fraga som jag egent-
ligen inte har nagon asikt om. Jag har
haft i uppdrag att utreda fragorna kring
agarlagenheter och en hyrképsmodell.

Agarliagenheter kom redan 2009
men har aldrig slagit igenom
ordentligt. Vad tror du att det
beror pa?

Agarlidgenhetsbestandet har inte
utvecklats 1 den takt man ursprungligen
tankte sig, d&ven om det har skett en viss
okning under de senaste aren. Jag tror

BORATT NR1/2025

att det beror dels pa priset och dels pa
att det fortfarande dr en ganska okand
boendeform 1 Sverige jamfort med den
valkdnda bostadsratten som folk kanner
sig trygga med. Med vart forslag skulle
agarlagenheten som boendeform kunna
fa en skjuts och darmed ett storre
genomslag, Férdelarna med dgarlagen-
heter dr bl.a. fri uthyrning, fri 6verlatelse
och man i stort far géra vad man vill i
agarlagenheten, naturligtvis med vissa
begransningar.

Kommer priset pa en dgarlagenhet,
vilket det ar idag, att vara hogre
an for en bostadsratt dven fortsatt-
ningsvis?

Det kan jag bara spekulera i men de
brukar i allménhet vara lite dyrare dn
en bostadsratt och kommer sannolikt att
vara det 1 framtiden ocksa. Forslagen blir
verklighet vid halvarsskiftet 2026 under
forutsattning att remissutfall och lagstift-
ningsprocessen flyter pa.

Hur ska hyrképsmodellen utfor-
mas for att vara siker bade for
séaljare och kopare?

Jag foreslar en ny lag om hyrkép
som ska galla mellan naringsidkare och
konsument — inte konsumenter emellan.
Parterna i hyrkopsavtalet ska kallas

hyrsaljare och hyrkopare. Det ska finnas

standardiserade bestammelser for hyrkép
med vissa tvingande regler till skydd for
hyrképaren. Samtidigt ska det finnas ett
stort matt av avtalsfrihet mellan parterna
som ska mojliggora olika slags affars-
uppliagg. I kombination med detta ska
hyrsdljaren lamna ingaende information
om vad hyrképet faktiskt innebar.

Hur linge kan man hyra bostaden
innan man tvingas kopa den?
Hyresgésten hyr {orst for att vid en
senare tidpunkt képa bostaden och
dérefter aga den. Hur lang tid hyresperi-
oden kan vara regleras inte i vart forslag
utan kan bestimmas i varje enskilt fall.
Gissningsvis blir det normalt fraga om
hyrkép i max tio ar for langre dn sa
vill man knappast ha fragan svavande.
Mycket kommer att bero pa hyrsaljarens,
som &r ett foretag, affarsmodell. Hyr-
kopsmodellen kommer att kunna
anvandas 1 nyproduktion och vara var-
defull t.ex. nar saljaren vid en konjunk-
tursvacka riskerar bli staiende med osalda
bostader. Modellen kan ocksa anvindas
pa successionsmarknaden dar hyrséljaren
forvarvar en bostad for att sedan upplata
den med hyrkop till hyresképaren, allt i

samrad med denne.



VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR @

020-100 140 ® www.belfor.se

SBAB!

Vill ni fa hjalp med
schyssta sparkonton
for er brf?

Spara er kassa tryggt med ranta
bade pa kort och lang sikt.

bab.se/br

Insattningsgaranti galler*

*Kontot omfattas av den statliga insattningsgarantin enligt beslut av Riksgalden. Insattningsgarantin innebar att om SBAB forsatts i konkurs eller om
Finansinspektionen beslutat att garantin ska trada in, garanteras varje kund ersattning for sin sammanlagda behéllning i SBAB med ett belopp om hégst 1050
000 kronor. Utéver detta belopp kan kunden fa ersattning for insattningar fran vissa sarskilt angivna handelser t.ex. forsaljning av privatbostad, avgéngsvederlag,
forsakringsersattning med hogst 5 miljoner kronor. Ersattningen betalas ut av den myndighet som hanterar garantin inom sju arbetsdagar fran den dag SBAB
forsattes i konkurs eller fran Finansinspektionens beslut enligt ovan. Garantimyndigheten%ar rétt att i vissa fall skjuta upp utbetalningen. Féljande kontohavare
kan inte fa ersattning enligt garantin: En bank, ett kreditmarknadsféretag, ett vardepappersbolag, ett foérsakringsforetag, ett aterférsékringsféreta% en
understodsforening, ett finansiellt institut enligt lag (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse, en vardepappersfond eller en alternativ investeringsfond
en pensionsfond, en region, en kommun eller en statlig myndighet. For ytterligare information, se www.riksgalden.se/sv/insattningsgarantin/.
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Nytt ar med
nya spannande
ulmaningar

Livet i en bostadsrattsférening rullar vidare. Det finns alltid saker att gora.
Allt frén att gé igenom avtal med leverantérer, jaga kostnader, se till att
driften fungerar, ta tag i nya upphandlingar och sist men inte minst bérja

med féreningens bokslut.

u tidigare arbetet kommer 1 gang desto storre chans att

saker och ting blir gjorda i tid och pa ett bra satt. Radet

till alla styrelser ar att jobba med bokslutet parallellt

med den tekniska underhallsplanen och budgetuppfolj-
ningen. I'éreningar som gjort sin hemlixa gjorde klart arets
budget redan for nagra manader sedan och beslutade redan
da om arets manadsavgift. Féreningar som annu inte gjort det
ligger efter (om man har kalenderar som riakenskapsar) och
behéver darfor prioritera det arbetet.

Inflationen gor att de flesta foreningar behover hoja arsavgiften
varje ar. Eftersom de flesta bostadsrattsféreningar har kalen-
derar som rakenskapsér kan det vara klokt att hoja arsavgiften
redan fran och med den forsta januari. Héjer man arsavgiften
1 stallet fran och med den forsta juli behéver foreningen gora
en storre hojning for att tacka arets kostnader jamfort med om
man hojde arsavgiften fran och med den forsta januari.

En bra arbetsordning ar att redan pa hosten aret innan
borja med budgetarbetet och se 6ver foreningens kostnader och
intdkter samt tekniska underhéllsplan. God framf6érhallning
ar alltid bra. Det underléttar arbetet och ger styrelsen goda
mojligheter att informera medlemmarna om eventuella av-
giftsforandringar pa ett bra satt och med god framf6rhallning,
Det ar sarskilt viktigt om foreningen behéver hoja avgifterna
mycket. Boendekostnaden ér generellt sett den enskilt storsta
utgiften f6r hushallen. Manga hushall lagger 25 till 35 procent
av disponibel inkomst pa boendeutgifter. Som medlem tycker
Jjag att det ar rimligt att fa besked om avgiftsforandringar minst
tva till tre manader innan den nya avgiften ska betalas.

En bostadsrattsférening har olika typer av kostnader och
avtal med flera olika leverantorer. Manga leverantorer ar val
medvetna om att de flesta styrelseledamoter ar lekman med
begransad tid och kunskap. Det kan utnyttjas av leverantorer.
Som styrelse ar det darfor viktigt att satta sig in 1 vad som ar en
lamplig tjanst eller vara och skaffa sig en god bild 6ver vad som
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ar ett bra pris. Det enda sattet att géra det ar att alltid

gora prisjamforelser och vara noga med vad som &r bast for
foreningen. Min erfarenhet ar att kvalité 16nar sig. Dyrast ar
dock sallan eller aldrig bast. Billigt ar bra men inte alltid bast,
sa gor prisjamforelser, stall priset i relation till kvalitén pd varan
eller tjansten och utga alltid fran féreningens verkliga behov.
Ar det fragan om “need to have eller nice to have? Det vill
saga ar det ett problem som foreningen behover atgarda ar
det ett behov. Ar det fragan om nagot som vore “trevligt att ha”
kanske foreningen bor avsta fran den kostnaden.

Manga féreningar gar idag med stora underskott. Farsk
statistik visar dessutom att sparandet till framtida reparationer
och underhall minskat de senaste aren trots att bygg- och ma-
terialkostnaderna okat. Tipset och radet till alla styrelser ar att
anvanda 2025 till att uppdatera den tekniska underhallsplanen
och berakna foreningens sparbehov. Forr eller senare ar det
namligen dags for en ny hiss eller ett stambyte. Hur det ska
finansieras ar inte en fraga for framtida styrelse utan en fraga
for dagens styrelse eftersom varje generation ska sta for sina
kostnader. Gar en férening med stora systematiska underskott
betyder det att man skjuter pa kostnader till framtida med-
lemmar. Vill man slippa kraftigt h6jda arsavgifter 1 framtiden,
pa grund 6kade rantekostnader
orsakad av en mycket hogre skuld-
sattning, géller det att ta ut ratt
avgift idag inte 1 morgon for dé ar
det for sent.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Vi installerar mindre
magkatarr i BRF:en!
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och din férening med det mesta som rér era fastigheter: VVS, el, varme och
ventilation, service, underhdll... you name it. Vi har som mal att vara BRF:ens "

bdsta van och hoppas kunna underlatta din styrelses vardag med certifierad

expertis, s& att ni kan dgna er &t andra iga saker. Och framférallt, vilja sittc
i O ti"'l "-. 'l 1 ‘ - i . .l,
I I L3 . - p Y '|

1

kvar i styr i: oe
L

é}@v ATIO

34

-

till fordonsladdning, energioptimering, teknisk férvo g och service. d J M FU RT

Vi installerar Sverige



Styrelsebeslut eller
stammobeslut?

Fragor kring energi, miljé och proptech ar idag hogaktuella, och bostadsratts-
foreningars styrelser stér ofta infor beslut om hur fastigheten kan utvecklas
inom dessa omraden. En viktig aspekt ar att forsta vilka beslut styrelsen kan
fatta sjalva och vilka som kraver stammobesiut.

nligt 9 kap. 15 § bostadsrattslagen
géller att "Beslut som innebar

vasentliga férandringar av foren-
ingens hus eller mark skall fattas pa en
foreningsstimma, om inte nagot annat
har bestamts 1 stadgarna.” Detta innebar
att foreningens stadgar kan innehalla
regler om beslutsfattande som gar utéver
bostadsrattslagens bestammelser, sa
lange dessa inte strider mot gallande lag-
stiftning. Vad som avses med “vasentliga
forandringar” beror oftast pa atgardens
karaktar snarare an dess kostnad.

En tumregel &r att nybyggnation,
ombyggnation som innebar forandringar
eller atgarder som kraver bygglov oftast
ar vasentliga férandringar och darmed
kraver stammobeslut. Sedvanligt under-
hall, som exempelvis takrenovering dar
takets utseende bibehalls, kan styrelsen
vanligtvis besluta om. Om takreno-
veringen daremot skulle innebéra en
andring av takets utseende, exempelvis
byte fran takpannor till plattak, kravs
stammobeslut.

Har ger vi exempel pa hur ni som
styrelse kan navigera mellan styrelse- och
stimmobeslut inom nagra exempelfragor
som ror just amnet energi, miljé och

proptech.

Solceller

Solceller ar en fornybar energikalla som
kan minska bade miljopaverkan och
driftkostnader. Om féreningen har ratt
forutsattningar for att installera solceller
och &r intresserade av att installera det sa
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bor stamman fatta beslut. Detta da det
kan tolkas som en vasentlig férandring.

IMD - Individuell Métning och
Debitering

Inférande av individuell métning och
debitering av el, vatten eller virme inne-
bar installation av mitare 1 varje bostad,
vilket kan ses som en visentlig forand-
ring som kraver stimmobeslut. Sjalva
debiteringen av individuella férbruk-
ningskostnader forutsétter att stadgarna
ger styrelsen ritt att besluta om detta.
Om f6reningens stadgar inte medger

att sadana kostnader fér tas ut behéver
féreningens stadgar revideras och rostas
igenom av stimman. Stadgeandring
kraver beslut antingen pa en stimma
dar samtliga réstberéttigade medlemmar
nérvarar och samtliga rostar for att anta
de nya stadgarna, om det inte ar mgjligt
kravs beslut pa tva pa varandra foljande
stammor dar forsta stimman kraver
enkel majoritet och andra stimman
kraver tva tredjedelars majoritet. Iorst
nar de nya stadgarna ar registrerade hos
Bolagsverket kan de bérja tillampas.

Boréatt 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

Lassystem

Byte fran ett traditionellt lassystem till

ett digitalt kan vara bade miljésmart och
kostnadseffektivt. Med digitala nycklar
kan forluster hanteras utan dyra byten av
lascylindrar. Att byta fastighetens lassys-
tem till ett digitaliserat lassystem kan ses
som en vasentlig forandring och beslut
bor tas av stimman.

Optimera varmesystem

Justeringar och byte av komponenter for
att optimera ett befintligt virmesystem
raknas som sedvanligt underhall och kan
beslutas av styrelsen. Om optimeringen
dock innebar installation av exempelvis
bergvarme, innebar det att en vasentlig
forandring troligtvis kommer ske som
kraver stammobeslut.

Vid osdkerhet om en atgard kréiver
stammobeslut eller inte, ar det klokt att
radfraga en jurist eller annan sakkunnig:
Detta sakerstéller att beslutsprocessen
foljer lag och stadgar, vilket 1 langden

gagnar hela foreningen.




Vad gor ni?

Vart rad: nyttja den energi ni redan har tillfort och betalat for.

Atervinning av varme i spillvatten med hjalp av Evertherm ar en
losning som betalar sig sjalv. Den hoga verkningsgraden i
kombination med lang livslangd, utan behov av dyrbart
underhall, gér l6sningen till en av de mest effektiva och smarta
investeringarna ni kan gora for er fastighet.

Ecoclime Group energieffektiviserar stérre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter med eco c ’ '. m e
egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjélper fastighetségare ta kontroll 6ver energifléden
som férbdttrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan.

ecoclime.se
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ATA eller ATAS

Utgangspunkten i alla entreprenader &r att det &r det som anges i kontraktet som
satter ramen for vad som ska utféras och utgor grunden fér entreprendrens
atagande. | praktiken blir det dock aldrig sa enkelt. Ofta uppstar féréndringar i
entreprenaden, antingen pa grund av att bestallaren andrar sig och dnskar ett
annorlunda utférande én vad som ursprungligen avtalats eller att t. ex entreprenéren
forst i ett senare skede upptacker att férhallandena skiljer sig at fran vad
entreprendren hade skal att berékna med. Detta &r mer en regel én ett undantag
och utgér exempel pa omstandigheter som féranleder s& kallade ATA-arbeten.
Fragan som denna artikel kommer att behandla &r nér ATA-arbeten uppstér och

hur de paverkar entreprenaden.

A TA-arbete stir for Andringsarbete, Tilliggsarbete som

Astér 1 omedelbart samband med kontraktsarbetena och
som inte ar av vasentligt annan natur an dessa, och
Avgéende arbete.

Tillaggsarbeten utgor ett arbete som tillkommer utéver det
som ursprungligen har avtalats enligt kontraktet. Avgaende
arbeten utgdr arbeten som avgar i forhéallande till det som avta-
lats och dndringsarbeten utgor arbeten som innebér att andras 1
forhallande till det som ursprungligen avtalats.

Fragan om ett arbete utgor ett kontraktsarbete eller ATA-
arbete ar nagot som ofta ar foremal for tvist mellan bestéllare
och entreprendr. Anledningen till detta ar att tillaggsarbeten
och dndringsarbeten medfor ratt till extra ersattning for en-
treprenéren utéver den avtalade kontraktssumman. Samtidigt
medfor avgaende arbeten att kontraktssumman som entre-
prendren har rétt till minskas med beaktande av hur manga
arbeten som avgar. Det ligger séledes 1 bade entreprenérens
och bestéllarens intresse att klargdra huruvida ett arbete ska
ses som ett ATA-arbete eller ett kontraktsarbete.

Det finns huvudsakligen tva typer av ATA-arbeten. ATA-
arbeten foreskrivna av bestillaren och likstillda ATA-arbeten.

I AB 04 och ABT 06, de standardavtal som i princip alltid
tillimpas inom entreprenadritten och avtalas som kontrakts-
handling, anges att entreprendren ar berattigad och skyldig att
under entreprenadtiden utfora sddana ATA-arbeten som fore-
skrivs av bestallaren. Entreprenoren ar aven skyldig att accepte-
ra att arbeten avgar, dvs. entreprenorens atagande minskas.

Att entreprendren ar berattigad att utfora ATA-arbeten inne-
bar att entreprendren har en foretradesratt att utfora arbetena
1 forhallande till andra entreprenérer. Ifall bestallaren skulle
anlita en annan entreprendr kan det medfora att entreprendren
har ratt till ersattning for eventuella kostnader pa grund av
detta och ersittning for utebliven vinst.
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Det finns dven nagot som kallas likstallda ATA-arbeten som
kan uppsta i tre olika fall. Den forsta situationen ar att det
tillkommer arbete pa grund av felaktigheter 1 bestéallarens hand-
lingar. Den andra &r att det tillkommer arbete pa grund av att
forhallandena i entreprenaden avviker fran vad entreprenéren
med skél har kunnat forutsatta vid ett besok pa entreprenaden.
Den tredje situationen ar att extra arbete uppstar pa grund av
att forhallande, nér det saknas uppgifter om forhallandet, inte
ar sa som det kan forutséttas vara.

Likstillda ATA-arbeten ersitts pa samma sitt som andra
ATA-arbeten.

Sammanfattningsvis kan konstateras att ATA-arbeten utgor
arbeten som tillkommer, dndras eller avgar och som paverkar
omfattningen av entreprendrens atagande. ATA-arbeten
medfor aven ratt till extra eller mindre ersattning beroende
om det ror sig om tillkommande eller avgaende arbeten. Detta
kan medfora stora konsekvenser for bade entreprendren och
bestallaren varpa fragan om ATA eller kontraktsarbete utgor
nagot som ofta ar foremal {or tvist mellan parterna. Ett annat
problem om ATA-arbetena 6kar i alltfor stor omfattning ar att
bestéllarens budget spricker.

BENJAMIN VON GOHREN
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB l




Hjdrt-lungrdddning.se

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 hjalpa varandra vid hjartstopp och akut sjukdom
e Marknadsledande hjartstartare - vi vet vilka modeller som fungerar

e Kop eller hyr - stoldforsdakring 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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Energiinvesteringar

-en huvudva

rk for alla

Hur man klarar ett langvarigt elavbrott kan man numera lasa om i flera
myndigheters beredskapsbroschyrer. Réden om hur en bostadsréattsférening
kan parera stora svangningar i energikostnader ar mer séllsynta och vaga.
For det krdvs ndmligen avancerade gissningar om framtidens energiteknik,
samt energi- och miljopolitiken. Anda utgdr véarme, som det mest handlar om,
en av de storsta kostnadsposterna for bostadsrattsféreningar.

A ven 1970- och 1980-talens oljekriser vallade osakerhet

A:)m priser och energiteknik. Sverige investerade dock

elativt tidigt 1 energiteknik som virmepumpar och

fjarr- eller kraftvarme. Dessa visade sig mycket lonsamma. Inte
minst hjélpte forbranning av avfall i kraftvirmeverken Sverige
att bli av med sopberg som manga andra lander fortfarande
har. Aven kdrnkraft var ett rimligt svar pa 1970-talets oljekriser
och nagot av en teknisk prestation. Asea byggde 14 karnkrafts-
reaktorer 1 Norden under 19 ar, fran forsta spadtaget till att
den sista reaktorn var i drift och inkopplad till elnitet.

P4 senare tid har energipolitiken mer préglats av svikna for-
hoppningar och malkonflikter. Vi har mél om att klara oss med
mindre energi, men samtidigt behéver vi mycket mer energi for
klimatteknik, Al-anlaggningar, en redundans for beredskapens
skull och for att inte kunna utpressas av lander som levererar
energi till oss eller erbjuder sin industri billigare energi.

Darutover skall el produceras med sol och vind utan att géra
oss sarbara for morka och vindstilla vinterdagar. Och utan att
rycka undan mattan for Ionsamheten i elproduktion som finns
aven sadana dagar. Miljon skall varnas, men klimatvénliga en-
ergiinvesteringar fastnar i langa tillstandsprocesser. Det har inte
hjélpt att statliga bolag har misskéts, som Vattenfall, som forst
fick fria hander att dumpa pengar i Nuon och andra utlandska
aventyr, och sedan missbrukades for att lagga ner elproduktion
som inte ansags politiskt opportun.

Ocksé de ekonomiska inslagen i energipolitiken skaver. De
flesta ekonomer ser ingen poang med elskatter som nu aterigen
héjs. Vi skall ju tvartom formas att elektrifiera. Ekonomer
forordar ocksa att politiken motverkar konjunktursvingningar.
Energi- och klimatpolitiken ar i stallet starkt destabiliserande.
Halften av den energiprischock som drabbade konsumenter
och néaringsliv 2022 utgjordes av att skatter och avgifter auto-
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matiskt hojdes 1 proportion till de underliggande energipris-
héjningar.

Denna osékra energivérld skapar sin egen onda cirkel.
Ryckigheten i politiken gor investeringar i energiteknik till
ett vagspel. Risken ar ocksa stor att langsiktiga energipolitiska
beslut som fattas nu kommer att rivas igen efter nasta val.
Under tiden forvarras problemen om manga avvaktar med
investeringar.

Det dr dnda vad som framstar som klokast for manga
bostadsrattsforeningar. Visst bor lagt hangande frukter
plockas. Manga foreningar forlorar en tredjedel av virmen
genom en ventilering. Om den ar 6verdriven blir dessutom
inneluften for torr pa vintern och vallar halsoproblem.
Viarmen fran utluften kan tas till vara, och framéver aven
fran spillvatten. For en del féreningar kan bergvarme vara
intressant, dven som komplement till fjairrvarme. Men infér
stora beslut bor ett investeringsalternativ alltid finnas i
bakhuvudet: att avvakta ett tag och vara redo nar nya lagt
hangande frukter uppenbarar sig, ma de vixa fram i form
av ny teknik, nya prisférhallanden eller nya regleringar.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare




Takldggare i tre
generationer
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Ett tatt tak

som haller
langre

Vikten av en korrekt utford takomldggning

Ett korreke lagt tak ir en langsiktig investering som skyd-
dar er fastighet och egendom fran sné och regn, vilket gor
att ni slipper lickage och dyra reparationskostnader. Ett tak
som inte dr lagt pd ritt sitt fran bérjan kan snabbt orsaka
fukt- och mégelskador, dirfér 4r det vikeigt ate en takom-
ligening utfdrs professionellt och noggrant.

DM TAK har utvecklat en checklista p& 148 punkter som
arbetsledarna kontrollerar varje vecka under pagiende
arbete. P4 s3 vis uppnar vi alltid en 100-procentig och
hogklassig byggstandard. Denna investering forvaltar for-
eningens pengar pa ett bra sitt och dkar virdet pd samtliga
bostadsritter.

Hur kan du gora en god investering?

Kontakta oss nu s& bokar vi ett kostnadsfritt platsbessk
med en av vira inspektorer som gor en noggrann under-
sokning och tar alla matt. Du fir sedan en detaljerad offert
som ir specificerad efter de behov som ditt tak har, for de
langsiktigt mest ekonomiska atgirderna. Ditt projekt far
en dedikerad projektledare som fran bérjan till slut ger dig
information varje vecka och ser till att projektet 18per smi-
digt. Noggrann planering, ménga drs erfarenhet och tydliga

Omléggning av taken pé Brf Anghdsten, S6dermalm

organisatoriska rutiner gor att vi haller tidplanen och oftast
firdigstiller arbeten innan den uppsatta tidplanen. Nir
arbetet ir klart imnar vi 6ver dokumentation och under-
hallsanvisningar. Efter det njuter ni av ett tak utover det
vanliga som haller i minga ar framover!

Om DM TAK

DM TAK ir ett familjeféretag dir kunskapen om takligg-
ning har gitt i arv i tre generationer. Vi ir specialister pa
takliggning och vi 4r hogt rekommenderade av ménga
referenser runt om i hela Stockholm. DM TAK ir ett £6-
retag som levererar hdg kvalitet och professionellt utforda
takarbeten.

Sikerhet dr ndgot vi tar pa stdrsta allvar, infor varje projeke
planeras arbetet f6r hdg sikerhet och en objektanpassad ar-
betsmiljoplan upprittas. Vi utfor fackmannamissigt arbete
och erbjuder 15 érs garanti pd véra takomliggningar.

Vir vision ir en forbittrad standard i takbranschen. Vart
bidrag 4r goda relationer och perfekt gjorda tak med ling
livslingd!

Kontakta oss for en kostnadsfri inspektion & offert!

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

E:}%a 08-604 74 45




FORSAKRAD?

Har det skett en skada?
Ska ni renovera fastigheten
och vill vara sdkra pd att ni
har ratt férsakringsskydd?
Har en vattenldcka frdn en
ladgenhet spridit sig till

en annan?

Med 6ver 50 ars erfarenhet

som férsdkringsrddgivare

och skadekonsulter hjdalper vi
véra kunder att hitta trygga
och kostnadseffektiva
férsdkringslésningar.

Hos oss ingdr alltid
kostnadsfri rddgivning.

www.bolander.se
brf@bolander.se
018-56 7100
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Tips till brf-styrelser:
Sa slipper du bli
uppringd av maklare
pa fredagskvallarna

Hur manga fredagskvallar har du inte satt
dig med familjen eller goda vanner kring
middagsbordet och blir uppring av en
pastridig maklare? Maklaren vill infor
sdéndagens visning ha information om
féreningens ekonomi, underhallsbehov
etcetera. Du hanvisar till féreningens
hemsida och férsoker avsluta samtalet
men méaklare ar av naturen pastridiga och
lite lata, vill helst informationen serverad.

Undpvik att fa fredagsmiddagen forstérd genom att 4 in all
relevant information som miaklarna och kdparna av bostads-
ratter vill ha 1 foreningens arsredovisning.

Overgangen till K3-regelverket med krav underhallsplaner
har skjutits pa framtiden till 2026 men ta in all relevant infor-
mation 1 arsredovisningen for 2024 och vanta inte till 2026.

Genomfort och planerat underhall (det som 1 K3 kallas
underhallsplan) ar viktigt eftersom det kan paverka framtida
avgiftshojningar. Informationen maste dnda fram forr eller
senare, sd ta fram den redan nu.

Uppgifter om tvittstuga och eventuella andra gemensam-
hetsutrymmen efterfragas ofta liksom om det finns kallar- och
vindsforrad, sa ta med det ocksa. Finns hyresratter eller
vindar som kan saljas av foreningen? Hur manga garage- eller
P-platser finns? Finns det laddstolpar eller ar det nagot som
planeras?

Ta fram allt som ar positivt 1 arsredovisningen. Forutom att
du far njuta fredagsdrinken i fred sa kan du hoja kvadratme-
terpriset pa din och dina grannars lagenhet. Sa kor pa!

Johan Isbrand
Auktoriserad revisor

GO Revision & Consulting
endel av LR

www.lr-revision.se



Hall koll pa panter
- misstag kan bli dyra

Ett nationellt pantregister for bostadsratter ar en avlagsen
drém trots att frégan har utretts och diskuterats under flera
ar. An sé lange ar det bostadsréattsforeningarnas ansvar att
halla koll pa panterna — och misstag kan bli dyra.

irka 70 procent av Sveriges 1,2
C miljoner bostadsratter ar pant-

satta. Det ligger pa bostadsratts-
foreningen att skota registret korrekt och
uppdatera det med varje pantnotering
och avnotering..

Christopher Lars-
son, pa Storholmen
forvaltnings kund-
support inskdrper
hur viktigt det ar att
registret skots.

— Slarvar forening-
en finns det riktig risk e
att féreningen blir
skadestandsskyldig
gentemot medlem-
men eller banken,
sdger han och be-
rattar om ett fall dar
en bostadsrattsfor-
ening blev skyldiga
att ersitta en bank
med drygt en miljon
kronor:

Féreningen tog
emot ett meddelande
om pantsattning, signerade handlingen
och skickade tillbaka den till banken, men
man forsummade att notera pantsattning-
en 1 lagenhetsforteckningen.

Banken betalade givetvis ut lanet da

et
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bostadsrittsforeningen bekraftade pant-
noteringen. Senare tog medlemmen ut
ytterligare lan hos andra kreditgivare

— som sjalvklart beviljades eftersom
lagenheten inte hade nagon registrerad
pantsittning.

N oy
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Slarvar féreningen finns det risk att féreningen blir skadestandsskyldig.

Men medlemmen skétte inte betalning-
arna och det resulterade 1 att banken pa-
kallade tvangsforsaljning av lagenheten.

I tvangsforsaljningen, som sker genom
exekutiv auktion hos Kronofogden,

fordelas képeskillingen for lagenheten
mellan kreditgivarna. Blir nagot 6ver
tillfaller detta lagenhetsinnehavaren.

I det har laget gick den forsta ban-
ken miste om sin andel av de fordelade
pengarna eftersom den panten aldrig
hade noterats 1 lagenhetsregistret.

Banken hade dock den utav
styrelsen signerade bekréftelsen om
noterad pantsattning och stallde ut
ett skadestandskrav mot féreningen.
Féreningen blev tvungen att ersatta
banken.

Christopher Larsson betonar att
det ocksa ar viktigt att skéta inkomna
avnoteringar av 16sta 1an. De ska utan
dr6jsmal meddelas banken.

— Det ska verkligen goras “utan
drojsmal”. Det handlar om dagar, inte
veckor. Annars
finns det risk
att medlemmen
exempelvis
gar miste om
mojligheten att
lagga om lan till
battre ranta. Da
han medlem-
men fa ratt till
skadestand fran
bostadsrétts-
féreningen
motsvarande de
battre villkoren
som medlemmen
annars hade
fatt. Det ar som
synes ett stort
ansvar att skota
pantregistret 1
lagenhetsforteckningen. Darfor anlitar
de flesta bostadsrattsféreningar en
ekonomisk forvaltare som ser till att
registret skots korrekt.
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Dyrt att skjuta pa
planerat underhall

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJOR JOHANSSON

Bostadsrattsforeningar har inte rad att skjuta pa
planerat underhall och det galler att avsatta tillrackligt
for framtida underhall. Det var budskapet pa den
valbesokta temakvall om planerat underhall och
ekonomi som Boratt forum bjod pa i slutet av januari.

BORATT NR1/2025

nledningsvis talade projektledarna
IKrister Persson och Kristina Vilson,

Storholmen forvaltning. De har en
gedigen erfarenhet av att guida bostads-
rattsforeningar mot langsiktigt goda re-
sultat — men de har ocksd mott motstand
bland styrelser som argumenterar for
kortsiktiga 16sningar.

Nar en forening har beslutat sig for att
genomfora en stor renovering ar man
ofta ivrig att komma 1 gang. Men Kristina
Vilson manar till lugn:

— Stanna upp och ta ett steg tillbaka.
Ett renoveringsprojekt behover planeras
noga. Inventera det totala underhallsbe-



)

Hoj avgifterna sa
att de tacker fram-
tida underhall!

hovet. Kolla upp vilka atgarder som kréiver
bygganmalan eller bygglov och stimmo-
beslut.

Krister Persson framhaller att foreningar
bor ha en 50-arig underhallsplan, men man
behover gora regelbundna besiktningar och
revidera planen s att den anpassas efter
husets verkliga skick.

— Ga inte blint efter underhallsplanen,
rader han. S& uppstar fragan hur omfattande
en renovering ska vara. Ska man lappa och
laga eller totalrenovera? Ska man gora flera
genomgripande atgirder pa en gang? Och
vem ska gora jobbet?

Kristina Vilson och Krister Persson
forordar totalrenoveringar framfor light-
varianter.

— Det ér fa skador som sjalvlaker. Att bara
mala 6ver en skada kan bli dyrt i langden,
framhaller de.

Att bostadsrattsforeningen ska ta hjalp
infor besluten se de som sjalvklart. Det
behdvs en projektledare som viéljer ut ndgra
totalentreprendrer for styrelsen att valja pa.

— Det ar viktigt att styrelsen traffar entre-
prendrerna och sjalva valjer vem som ska
gora jobbet.

Bertil Andersson pa byggforetaget Sched
Tresson propagerade for att foreningar ska
gora flera atgarder pa en gang i stéllet for
att dela upp exempelvis tak, balkonger, fasad
och fonster pa olika ar, oavsett vad under-
héllsplanen sager. Han visade talande exem-
pel pa hur dyrt och knoéligt det blir att vanta
med fonster och balkonger nar man vl gor
tak och fasad — aven om underhallsplanen
sager att balkongerna haller 1 sju ar till.

— Byggnadsstallning ar en jattekostnad,
och det ar onddigt att géra om en etablering
med stillning och byggfuttar bara nagra ar
senare. Dessutom kommer varken arbete
eller material vara billigare om nagra ar,
sager han.

STYRELSE

En sak som ofta gléms bort &r besiktning. Det ska inte bara goras nér arbetet &r klart, utan man
bor véava in besiktning under arbetets géng, menar Lars Kijelldahl ordférande i brf Metern.

Arturo Arques, privatekonom pa
Swedbank och Sparbankerna ser
vanlig ut men budskapet ar strangt:
hgj avgifterna sa att de tacker framtida
underhall!

— Ett riktigt dumt argument jag
hort ar detta ”Varfor ska man ticka
avskrivningar med arsavgifter — vi
har ju redan betalt for grejerna nar vi
flyttade in”.

Det blir nodvandigt att forklara {or
en del styrelser att skoter man inte
huset tappar det 1 varde. Visst stiger
fastighetens varde over tid, men det ar
markvirdet som stiger. Huset maste
underhallas 16pande och det som slits
maste dteranskaffas. Man maste ocksa
ha i atanke att inflationen pa byggkom-
ponenter ar extremt hog,

Under de senaste tva aren har
svenska bostadsrattsforeningar hojt
avgiften med 12 procent 1 snitt, medan
kostnadsokningarna varit betydligt
storre.

— Manga foreningar skulle beh6va
héja med 20 -50 procent. I annat fall
skjuter foreningarna kostnaderna till
kommande generationer, sager han.

Fraga till publiken: Vilka ar kostnader
har bostadsrattsforeningarna?

Det kommer spridda svar fran
publiken.

Arturo Arques sorterar ut de korrekta
svaren: drift, kapital, avskrivningar.

— F6reningar ska inte ga med 6ver-
skott, utan det ska ga jamnt upp 6ver
tid. Men i dag gar manga féreningar
med systematiska underskott. Det
ar inte bra. Foreningen méste ha ett
positivt kassaflode som ar minst lika
med avskrivningar och avséttningar till
framtida yttre underhall. Ni ska kom-
ma 1hdg att trots full kostnadstackning
kommer foreningen att behéva lana
pengar 1 framtiden eftersom hissar,
varmepumpar och annat kommer att
vara dyrare da.

Han férklarar att féreningarna arligen
bor satta av 350 kronor per kvadrat-
meter for underhall, och rader ocksa
alla féreningar att redovisa enligt K3 1
stallet for K2.
— Anvander man K2 skriver man

av byggnadens alla komponenter pa
100 ar — men s3] den vairmepump som

haller i 100 ar. Redovisning enligt K3
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Det var en ménghévdad och intresserad publik som lyssnade pa kvallens foredrag pa temat planerat underhall.

)

Nummer ett handlar
om att inte skada
fastigheten"

innebar att man skriver av komponenter-
na 1 takt med att de slits, forklarar han.

Det var en uppmarksam och intres-
serad publik som lyssnade pa kvallens
foredrag, I kaffeminglet fingade vi Lars
Kjelldahl fran BRF Metern pa Séder-
malm. Han har suttit 1 styrelsen sedan
1976 och menar att han har under aren
lart sig en del om hur en bostadsrétts-
forening ska drivas. Underhéallsplanen
ar viktig och det galler att hoja avgiften
efter behow.

— Vi bor 1 ett kulturhus som vi under-
haller val. En sak som ofta gloms bort ar
besiktning. Det ska inte bara goras nar
arbetet ar klart, utan man bor véva in be-
siktning under arbetets gang. Da forstar
entreprendren att arbetet maste goras
ordentligt. Det slarvas alldeles for
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mycket annars.

Lars Ode ar ord-
forande 1 brf Sédra
Raby. Han berattar L =l
att foreningen nyligen Li n I |
renoverat bade fasad
och balkonger.

— T ar ar under-
hallsplanen ren, inget
behover goras under
aret, men vi behover
anda hoja avgiften
eftersom vi har ganska
héga rantekostnader,
sager han.

Lars Ode ger ett
tips pa hur man haller
avgifterna nere:

— Vi gor regel-
bundet offertforfragningar pa allt fran
forvaltning till internetavtal och kollar
om det finns nagon som kan gora jobbet
billigare.

Christine Jornung, brf Habygarden 1
Visterhaninge har fatt med sig nyttig
kunskap fran kvallen. Hon berattar
att foreningens hus ar byggt 1959. Det

Ett renoveringsprojekt behover planeras noga. Kolla upp vilka atgarder
som kréver bygganmélan eller bygglov, menar Krister Persson och
Kristina Vilson, Storholmen férvaltning

innebdr att stora renoveringsbehov ligger
framfor féreningen.

— Vi kommer att behéva hoja avgifter-
na kontinuerligt under en f6ljd av ar, och
vi har sett att vi har ett for lagt sparande.
For att fa medlemmarna med oss pa hoj-
ningarna visar vi fram underhallsplanen,
sager hon. m



ETT FORETAG MED
RESURSER

CC Plat &r ett familjeforetag med 6ver 40 ar i branschen som
idag drivs av andra generationen, bréderna Tommy och Olof
Andersson. De senaste aren har foretaget moderniserats och
vaxt kontinuerligt. | dag ar CC Plat en komplett takentreprendr
med resurser att ocksa gora platjobb. Vi har en organisation
som gor det majligt att &ta oss storre projekt och vi arbetar
med alla typer av kunder i Storstockholm.

Kontakta oss for kostnadsfri offert och radgivning!

08-36 00 10
@ TATSKIKTS ff& MTE“ﬁ'mﬁﬂ"
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KVALITET OCH MILJO

Vi arbetar standigt med fragor som ror kvalitet och milj6. Vi foljer
de riktlinjer och krav som stélls i branschen och vi utfér alltid
uppdragen pa ratt satt utan att ta ndgra genvagar. Alla vara
medarbetare har ratt utbildning, och vi foljer det arbetssatt som
foresprakas av vara leverantérer. Vad galler miljo staller vi alltid
krav pa vara leverantdrer och ser till att de produkter vi kdper foljer

svensk miljélagstiftning.

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

www.ccplat.se
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Bopol Live som anordnades av bostadspolitik.se
i mitten av januari samlade fastighetsbranschen
till en heldag dar politiker och representanter
fran bostadsutvecklare diskuterade dagens mest
bréannande fragor.

Professor John Hassler menar att syftet med kreditrestriktioner ar oklart och
att det &r ganska naivt att forsoka begransa hushéllens skulder.
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Grst att inta scenen var vice riksbankschef
FAino Bunge som kunde beritta att inflatio-

nen ar nere kring 2-procentsmalet och att
svensk ekonomi just nu dr svag och behéver stimu-
leras med ytterligare ndgon rantesankning under
forsta halvaret 1 ar.

Hon framhdll ocksa att svenska foretag och
hushéll har gjort betydande anpassningar under
de senaste aren. Svenska hushall ar hart skuldsatta,
men de har klarat rantehdjningarna genom att dra
ner konsumtionen kraftigt.

Aino Bunge later anda lite optimistisk. Riks-
bankens prognos ar att ekonomin ar nira en
vandpunkt, hushallens tilltro stiger och bostadsbyg-
gandet har slutat falla. Manga foretag har ocksa
behallit personal. Att manniskor far behalla jobbet
ar viktigt for att stabilisera bostadsmarknaden.

Men hon foresprakar fortsatt vaksamhet
eftersom omvirlden ar osdker. Geopolitik, oklar
handelspolitik och regeringskriser 1 Europa ar
faktorer som snabbt kan dndra bilden.

Ett stort diskussionsamne under dagen var ifall
det ar bra att latta pa kreditrestriktioner for att
underlétta for nykomlingar pa bostadsmarknaden.

Professor John Hassler som lett utredningen om
reglering av hushallens skulder som lamnades 6ver
till Regeringen i november deltog i ett panelsamtal
under rubriken “Lattnader 1 kreditrestriktioner —
risk och mojligheter.”

Han menar att syftet med kreditrestriktioner
ar oklart och att det ar ganska naivt att forsoka
begransa hushallens skulder.

— Nivéan pa bostadsskulder dr inte ett bra matt
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Har ni ropat
pa vargen
alltfér manga
ganger?"

pa finansiell stabilitet. Hur bra det gar
beror helt pa bankernas agerande och
hur hushallen anpassar sig.

Utredningen mynnade ut 1 bedém-
ningen att en gradvis justering av de
nuvarande reglerna for bolanetak och
amorteringskrav dr mdjlig utan att ris-
kerna for den finansiella stabiliteten 6kar
pa ett oacceptabelt satt.

— Om bolanetaket ar for lagt ar annars
risken stor att hushallen tar blancolan —
och detta forbattrar inte den finansiella
stabiliteten, anser han.

Lennart Weiss, chefredaktér pa bo-
stadspolitik.se framhaller att det under
aratal har funnits en oro for att hushéllen
ar for kraftigt skuldsatta, och stallde fra-
gan till vice Riksbankchef Aino Bunge:

— Har ni ropat pa vargen alltfor
manga ganger?

Svaret han fick var att hushallen och
bankerna har klarat krisen denna géng,
men att lattade kreditrestriktioner ar en
tveksam 10sning — mer lanefinansiering
gor det inte lattare for ungdomar. Det
blir snarare de som redan ar goda kun-
der som drar nytta av lattnader.

Boverkets generaldirektor Anders
Sjelvgren varnade for att stirra sig

blind pa en 16sning — att enbart latta pa
kreditrestriktioner s att kapitaltillgangen
okar kommer snabbt leda till 6kade pri-
ser 1 stallet for att hjélpa bostadsmarkna-
dens outsiders till ett forsta eget boende,
anser han.

Andra fragor som dryftades under
dagen var hur bostadsbyggande ska
komma igang igen for att ticka behoven
-och hur stora de verkliga behoven ar.

Lina Brantemark, OBOS, Joanna
Berg pa fastighetsinvesteraren NREP
och Svante Jonsson, vd fér Tango Capi-

STYRELSE

Vice riksbankschef Aino Bunge menar att lattade kreditrestriktioner &r en tveksam l6sning
- mer lanefinansiering gor det inte lattare for ungdomar.

tal Markets deltog i en paneldebatt pa
temat. Paneldebatten inleddes med att
Svante Jonsson konstaterade att det ar
nya tider. Produktionsstarter resulterar
inte omedelbart 1 att kassan fylls pa

nar lagenheterna star osalda, och nu
finns det manga lediga nyproducerade
hyresratter, ocksa 1 Stockholm dar
trycket pa bostadsmarknaden dr hart.
Bostadsutvecklarnas pengar tar slut.
Nu ar langrantorna pa vag upp vilket
gor att bostadsutvecklarnas upplanings-
kostnader stiger. Sa de byggprojekt som
startas maste vara genomtinkta och
omsorgsfullt anpassade efter en lokal
marknad.

Joanna Berg forklarar att bostadsut-
vecklarna vantar pa ratt forutsittningar
for att starta projekt. Nu ar man mer
fokuserad pa att fardigstalla de byggen
som 4r 1 gang.

Lina Brantemark framhaller att
marknaden nadde sitt bottenldge hos-
ten 2023.

— I dag har vi bittre koll pa riskerna,
sager hon, och tecknar en bild av vilka
projekt som fungerar i dagens mark-
nadslage:

— Solitdra projekt som inte konkurre-
rar med annan nyproduktion fungerar.

Projekten ska vara begransade och
anpassade till en lokal marknad.

Svante Jonsson talar om “’starka
mikoldgen” och menar att efterfragan
ar hog pa nyproduktion som uppfattas
som premium, man han ar orolig 6ver
de stora projekten.

I dagens lage ar det fa utvecklare som
vill dra igang byggandet av en helt ny
stadsdel.

Hur méanga nya bostéider kommer att
behévas i en framtid?

Ted Lindqvist, vd pa Evidens som arbe-
tar med analyser av bostadsmarknaden
forklarar vilka faktorer som ligger
bakom bostadsefterfragan och vad som
driver nyproduktion av bostider.

Han forklarar att demografin spelar
stor roll for byggandet sé ldnge det finns
byggsubventioner. Men utan subven-
tioner ar det bara pris och kostnader
som driver byggandet. Hushéllens
betalningsvilja maste vara hogre an
byggkostnaderna — annars blir inget
byggt.

— Saknas betalningsforméga byggs
det lite, men om konjunkturutveckling-
en dr stark 6kar byggandet dven om
befolkningsutvecklingen ar svag, konsta-
terar Ted Lindqvist. B
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Renoverings-
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Nyproducerade bostadsréattshus ar ofta sé illa byggda att
de maste renoveras redan efter tio eller tjugo ar. Avlopp,
tak och fasader som férvantas halla i 50 ar har da redan
tjanat ut. Kostnaderna faller ofta pa de unga bostadsratts-
foreningarna eftersom byggarnas ansvarstid precis [6pt ut.

en hur kan det komma sig att
bostadsbyggarna verkar ha
slappt all samlad kunskap om

hur man bygger hus som passar for vart

nordiska klimat?

Vi fragar Erik Stenberg, arkitekt och
bostadsforskare som 1 medier har talat
om en tickande renoveringsbomb.

En dimmig januaridag ses vi pa hans
arbetsplats pa KTH. Som forskare talar
han girna om det langa perspektivet. Pa
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skarmen tar han upp en tidsserie 6ver
bostadsbyggandets upp och nedgangar
sedan 1920-talet.

— I dag finns bara spillror kvar efter
den tid da Sverige hade ambition att
bygga sunda och vil fungerande bostader

at alla, siager Erik Stenberg:

Han férklarar att aren fram till mitten pa
1960-talet praglades av ett hantverksmas-
sigt och industriellt avancerat byggande.

bomben tickar

Man samlade kunskaper som delades i
branschen. Perioden efter kriget kidnne-
tecknas av ganska hog byggtakt och det
fanns strikta normer for hur bostiader
skulle utformas for att fa statliga bostads-
lan. Kungliga bostadsstyrelsen gav 1954
ut skriften God Bostad som byggde pa
funktionsstudier och bostadsundersok-
ningar som gjorts sedan 1930-talet.

— Pa 40-60-talen byggde man robusta
hus som ér ganska enkla att underhalla.
Losningarna var standardiserade och det
fanns en gedigen kunskap som under-
stodde regelverket, siger han.

Men pa 1970-talet intraffar oljekrisen.
For att spara energi borjar man att bygga
mer isolerade och sedan tatare hus. Da
kom en reaktion mot efterkrigstidens
stela normer. Man behéller ett mer
industriellt byggande for att méta andra
bostadsbehov.

— Kvalitetsutvecklingen hangde inte
med. Konsekvenserna visade sig snabbt.
I 80- och 90-talshusen fanns det ocksa
massor av byggfel. Méanga minns avslo-
jandena om flytspackel och sjuka hus.




Vi behdver hitta tillbaka till en balans mellan
kunskapsuppbyggnad och tillampning.
Kunskapen borde samlas i regelverk, inte i
handbdcker hos de enskilda byggarna, séger
Erik Stenberg.

STYRELSE

Pa senare ar har det tillkommit
bostadsutvecklare som inte kan

nagot om att bygga hus men som
ar duktiga pa att silja”

Erik Stenberg beskriver ocksa 80-och
90-talen som en lekfull period, diar man
experimenterade med klassicistiska
former. Men 90-talskrisen stoppade den
utvecklingen. Perioden 1995 — 2015
retirerar stat och kommuner. Bostadsbyg-
gandet overlats helt till marknaden.

— Byggforetagen inser snabbt att det
som lonar sig bast ar att bygga sjondra
lagenheter med stora balkonger for en
kopstark kundkrets. Det blir ocksa en
sjalvklar stravan for unga att dga sitt
boende, sager han.

Han framhaller ocksa att kommunerna
vill ha bra betalt for marken, samtidigt
som de har ett kvantitetsmal att bygga sa
manga lagenheter som mojligt. Samtidigt
vill byggentreprendéren fa till sa mycket
saljbar yta som majligt.

Foljden blir att man bygger tétt, och att
lagenheterna ofta blir sma.

Till detta kommer systemet med
egenkontroller — déar entreprenéren sjalv
besiktigar och godkanner sitt eget arbete.
Erik Stenberg ar mycket kritisk och menar
att egenkontroller inte fungerar.

— Den period vi befinner oss 1 nu, fran
2015, kallar jag den neoliberala, dar
byggandet styrs av ekonomiska villkor
snarare an av kunskap om hur man
bygger. Byggnormer luckras upp ytter-
ligare. Det som blir kvar ar energi- och
miljoklassning.

Han ar orolig 6ver hur de bostader
som byggs 1 dag kommer att sta sig 1
framtiden. De ar inte robusta som aldre
hus, utan ar fulla av modern teknik for
ventilation och varme som ar komplice-
rad och behover underhallas. Men finns
kunskapen?

— Vi har stor brist pa arkitekter, ingen-
jorer och byggare med ratt kompetens.
Eftersom det slarvas sa mycket vid bygge-
na kan man inte lita pa att rér ar dragna
pa ratt stallen och att tekniken gér att
underhalla, sager han. Det for med sig

att manga av de nya husen kommer att
vara dyra att halla 1 skick och svéra att
bygga om for framtida behov. Ansvaret
for husens framtid ligger pa fastighets-
agarna det vill siga bostadsrattsforen-
ingarna, eftersom bostadsutvecklarna
lamnar 6ver ansvaret till foreningen sa
fort huset ar inflyttat. Han framhaller att
det under senaste decennierna funnits
tre sorters entreprendrer som bygger
bostadsritter. Dels de traditionella bygg-
maistarna, som satter en dra 1 att bygga
bra hus, dels byggjattarna som inte har
sa manga hantverkare anstéllda utan
anlitar underentreprenorer, ofta i manga
led. Pa senare ar har det ocksa tillkommit
bostadsutvecklare som inte kan nagot
om att bygga hus men som ar duktiga pa
att salja. Ett extremt exempel ar Oscar
Propertys. Erik Stenberg funderar en hel
del 6ver hur skutan ska vandas:

- Vi behover hitta tillbaka till en balans
mellan kunskapsuppbyggnad och
tillimpning. Kunskapen borde samlas

i regelverk, inte 1 handbdcker hos de
enskilda byggarna, sdger han, och tillag-
ger att det ligger stora utmaningar i att
forena laga klimatavtryck med hog kva-
litet 1 byggandet. Problemen ser ungefir
likadana ut i nistan hela varlden anda
sedan Lehman Brothers-kraschen.

— Man har {6rsékt bygga bort bostads-
bristen i storstiderna. Nar man bygger
fort och dessutom ska mota nya klimat-
krav kan det latt bli kvalitetsbrister.

Han framhaller Schweiz som ett fére-
dome. Dar har man forvaltat byggmas-
tarkunskapen val och behallit samhallets
krav och kontroller. En bidragande faktor
ar ocksa att det finns fler kooperativa mo-
deller. Det ger en battre byggkultur.

— Det ar svart att bygga hus. For att
hoja kvaliteten kravs bra bestéllare, bra
byggare, bra arkitekter och bra finansie-
ringsmodeller, sdger han. B
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§e hela debatten
pa Bn[}itt forum play
pa YouTube.

- kassako eller ruin?

Dennis Wedin (tv) vill ge méjlighet fér bostadsrattféreningar att frikdpa mark medan Anders Géransson (th) hellre vill ha indexuppréakning.

Det ar dyrt att bo pa ofri mark — och dyrare blir det. Bostadsrattsféreningar
i Stockholm och Géteborg hukar nu i vantan pa nasta finansiella smocka
— en kraftig héjning av tomtrattsavgélderna.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

r I Yva stockholmspolitiker, opposi-

tionsborgarradet Dennis Wedin

(M) som ar vice ordférande for
exploateringsnimnden och Anders Go6-
ransson (S) ledamot i exploateringsnimn-
den mottes nyligen 1 Borétt-studion for
debatt. Moderator var Annika Gerendas.

Bakgrunden ar forestaende héjningar

av tomtrattsavgalderna. Hojningar gors
vart tionde ar. Eftersom markpriserna
rusat under det senaste decenniet kan
det bli det tufft for foreningar att klara
kostnaderna.

Dennis Wedin har féreslagit att bostads-
rattsforeningar ska fa storre mojligheter
att frikdpa tomter genom avbetalning.
Socialdemokraterna i exploaterings-
namnden dr emot.

— Jag har stor forstaelse for foreningar-
nas oro. De behover en langsiktig 16sning
s& de slipper oron infor nésta hojning
Darfor bor vi hitta en modell som 6kar
mdojligheterna att friképa marken, sager
Dennis Wedin.

Anders GOransson paminner om att
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marken tillhor alla stockholmare. Intak-
terna for tomtrattsavgalderna ar 1 Stock-
holm 3,5 miljarder i dagsldget. Saljer
staden marken blir det en engangsintakt.

— Syftet med tomtrattsavgalder ar att
markdgaren ska fa del av vardeckningen,
sager han.

Anders Goéransson framhaller att
marken dr en tillgang for alla stockhol-
mare, men har forstaelse for att plotsliga
héjningar svider.

— Det béasta vore en indexreglering av
tomtrattsavgalderna. Det skulle ge for-
utsagbarhet for foreningarna, sager han.
Dennis Wedin replikerar att staden ser
tomtrattsavgalderna for mycket som en
kassako.

— Tank mer pa planbockerna hos de
som bor. De &r inte representerade nar
staden gor sin budget, sager han.

Anders Goransson kallar det en
klassisk konflikt mellan sarintresse och
allmanintresse.

—Ja, det ar en utmaning for de som
bor ar, men de har ocksa sett en enorm

vardeokning pa sina tillgangar.

Han paminner om utférsiljningarna
av allméannyttans fastigheter under tidigt
2000-tal:

— Vi socialdemokrater var mycket
kritiska. Lagenheterna saldes till otroligt
laga priser.

Moderatorn Annika Gerendas fram-
haller att kraftiga héjningar kan leda till
att bostadsrattsforeningar gar i konkurs.

— Vill ni tvinga folk fran sina hem?

Debatten landar i en samsyn kring
att systemet maste bli mer forutsagbart.
Socialdemokraten Anders Goransson
forordar en indexreglering sa att inte
héjningarna kommer som en plotslig
chock, medan Dennis Wedin menar att
en bittre vag vore att majliggora frikop.
Inte till ett reapris, men med avbetalning.

Anders Goransson avslutar med att
saga att det kravs en bred 6verenskom-
melse som haller 6ver maktskiften om
man ska l6sa fragan langsiktigt.
—Vilkommen, sdger Dennis Wedin. ®
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STYRELSE

Hall koll pa den
10-ariga ansvars-

tiden

Sista chansen. Den 10-ariga ansvarstiden &r den sista mojligheten att
utkréva ansvar fran entreprendren och fa fel och brister atgérdade i er
fastighet. Darefter har foéreningen det fulla ansvaret. Annica Berg,
ordférande Brf Ostertull 2 missade inte tidsgrénsen. Hon tog in en
konsultfirma och 14t besiktiga hela fastigheten, vilket sparade atskilliga

miljoner till féreningen.

rf Ostertull 2 stod klart for
B inflytt i slutet pa 2010, 27

lagenheter pa sex plan. Annica
flyttade in, glad for sin splitternya
bostadsrétt. Da var hon lyckligt omed-
veten om vad som vintade. Hon hade
langa och mycket tuffa erfarenheter
fran sin forra brf dar hon suttit ordf6-
rande 1 manga ar.

— Vi fick i princip bygga om de
husen fran grunden eftersom tidigare
styrelser inte skott underhallet, som
var mycket eftersatt, beréttar hon.

Hon blev snartinvald i styrelsen i
den nya foreningen. Men redan infor
tvaarsbesiktningen anade hon ugglor
i mossen. JM skickade en kortfattad
A4 dar de skulle notera om det fanns
nagra problem. Nagot hon och styrel-
sen inte ndjde sig med.

— Jag satte thop en ordentlig enkét
som jag skickade ut till alla medlem-
mar. Sedan sammanstéllde jag ett
dokument med alla fel och brister och
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TEXT: TORBJORN JOHANSSON

skickade det till JM som nog hickade
till 6ver omfattningen. Efter mycket
slit och tjat fick vi felen atgardade.

Processen upprepades vid femars-
besiktningen. Da havdade JM av vissa
av felen vi papekade hade utgatt och
inte langre var deras ansvar.

— Da gick jag igenom alla underlag
inklusive entreprenadkontraktet. Ing-
enstans stod det att dessa fel utgatt vid
tvaarsbesiktningen. Till slut fick vi ratt
och felen atgardades. Men det kravdes
att vi stod pa oss och inte gav upp.

Nar hon gick igenom alla handlingar
sag hon referensen till den 10-ariga
ansvarstiden. Nar den narmade sig
bestamde styrelsen sig for att ta in
professionell hyjélp.

— Vi anlitade ett konsultbolag som
genomférde en omfattande besikt-
ning, bygg, el och VVS. Resultatet
presenterades for JM 1 god tid innan
den 10-ariga ansvarstiden gatt ut. For-
delarna var manga med detta, bland

Ersattningen till konsultbolaget var verkligen val
investerade pengar, séger Annica Berg, ordférande i
brf Ostertull 2. Foto: Privat.



STYRELSE

Epoxy sldpp 7022

Epoxy sldpp 7023

Nar avloppet filmades visade sig att hela avloppsystemet holl pa att mer eller mindre rosta sénder. Foton fran Fastfixarnas rapport.

annat kunde inte JM komma och pasta
att vi var amatorer som inget forstod.
Skulle det visa sig att JM vagrade att
atgarda bristerna sa hade vi1i alla fall ett
bra underlag for var underhallsplan.

— Var smala lycka var att vi fick en
handldggare fran JM som menade att om
de hade gjort fel sa ska de gora ratt for
sig. Han sag aven till att vi fick ersédttning
for vara kostnader for besiktningen.

Det allra flesta felen blev atgardade,
vilket tillsammans med atgarderna vid de
tidigare besiktningarna sparade ménga
miljoner till féreningen.

— Ersattningen till konsultbolaget var
verkligen val investerade pengar, sager
hon. Konsulten var dessutom med under
hela arbetet med att atgdrda felen, allt
foljdes upp och dokumenterades.

Ett av de varsta felen uppticktes dock
nar féreningen anlitade Fastfixarna AB
for de hade problem med ett avlopp 1 ett
badrum. Det visade sig att det vara stora
problem med rost i avloppet, flagnade
lining och bakfall. Punkten inkluderas i
foreningens 10-arsreklamation till JM.
Nar avloppet filmades visade sig att hela
avloppsystemet holl pa att mer eller min-
dre rosta sonder. Ni kan titta pa fotot har
1 artikeln. Leverantoren, Gustavsberg,
skylde pa att det var svavelvite 1 syste-

met, men Malarenergi
gjorde matningar bade

pa spill- och dagvattnet
och hittade inga tecken pa
svavelvate.

Till slut gick JM med
pa att atgarda avlopps-
systemet, som relinades 1
sin helhet med epoxy av
Fastfixarna.

Besiktningen visade
dessutom att vissa ror-
dragningar var helt uppat
vaggarna.

— Alla VVS-experter vi
har haft pa plats har sagt
att det ar helt galet hur de
har gjort dragningar och
installationer. De ursakter
och bortforklaringar vi
fatt fran entreprenéren
har varit extremt fantasi-
fulla, sager Annica.

Hur kan avloppsror rosta pa 10 ar?

Gustavsberg har inga svar.

Annica aterkommer till hur, trots allt,
de varit glada 6ver att fa en handldggare
som var beredd att ta ansvar. Hon kédn-
ner till andra JM foreningar i samma
situation som har det véldigt tufft att fa

FAKTA OM DEN
10-ARIGA
ANSVARSTIDEN

Om inget annat avtalats féreskrivs i AB
04/ABT 06 kap. 4 § 7 att entreprendrens
ansvarstid ar tio ar fran entreprenadens

godkénnande och inleds med garantitid.
Att ansvarstiden ar tio &r motsvarar allmén

preskription och innebar att entreprendren
ar ansvarig under tio ar for fel som
uppkommer till féljd av entreprendrens
arbete. De 10 aren bérjar ticka ner fran
och med godkand slutbesiktning.

att atgarda.

— Jag tror och hoppas att vi lyckats
pricka de stora felen, sdger hon.

Hennes rad ar att se till att géra ett ge-
diget arbete vid bade nar det géller 2-ars,
5-ars och 10-arsbesiktningarna.

— Borja i god tid och ta in professionell
hjalp, du tjanar pa det d&ven om entrepre-
noren vagrar atgarda.

igenom atgarder. Hon dr dock ganska
n6jd dven om det fortfarande aterstar fel

Och - ge inte upp. B
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Boris Klintsjo (i mitten) var precis det stéd som den nya styrelsen i brf Bjorken behdvde.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: PRIVAT

Att ta pa sig rollen som ordférande i en
bostadsrattsférening &r onekligen en stor
utmaning. Nar Caxton Njuki tilltrddde i brf
Bjorken i Oxelésund beslot han sig for att
se om det fanns nagon i hans kontaktnét
som kunde agera mentor till honom. Han
fragade Boris Klintsjo, mangarig
ordférande och styrelsemedlem i brf
Furan som ligger precis intill. Nagot som
faktiskt skulle visa sig vara ett genidrag.

36 | BORATTNR1/2025

1 4r en ung och ganska oerfaren
styrelse sa vi behévde hjalp med
framfor allt ekonomin. Sa jag

stallde fragan till Boris Klintsj6 som jag
hade tréffat i andra sammanhang och
visste var valdigt erfaren och kunnig. Han
tackade ja.

Caxton Njuki berattar att det kindes
tryggt att ha Boris med sig 1 styrelsearbe-
tet, han blev alltmer engagerad och snart
skotte han det mesta kring foreningens
ekonomi. Den gamla styrelsen hade haft
begransade kunskaper inom ekonomi och
det mesta hade rullat pa. Avgifterna hade
legat stilla lange och det hade inte varit
aktuellt med nagra offensiva investeringar.

Men nar Boris foreslog just en sadan
infann sig en viss motvilja och en hel del
ganska vilda diskussioner i foreningen.
Med Boris gav sig inte.

— IMD, individuell matning och debite-

ring av vatten och el ar den mest lI6nsam-




ma investeringen en bostadsrittsforening

kan gora, menar han.

Motstandet héngde mycket ihop med
att valfriheten forsvinner, medlemmarna
far mindre makt menar Caxton. Nu
skulle styrelsen gora valet och sétta priset
at medlemmarna. De var hanvisade till
att lita pa att de fattar de rétta besluten
at dem och foreningen.

— I nésta steg fick vi kalla till ett infor-
mationsméte om IDM, sdger han. Héar
var Boris medverkan helt avgérande.
Han hade erfarenheten, kunnandet och
kunde svara pa alla fragor. Bland annat
lyfte han fram rattvisetainket — 1 hans
brf skilde det som mest 700 kronor per
manad mellan hushallen beroende pa
mangden vatten man konsumerade.
Dessutom kunde han visa pa vilka
besparingar brf Furan hade gjort tack
vare IMD.

STYRELSE

,, Engagemanget bland
foreningens mediemmar

starktes"

— Visst var en och annan medlem
missndjd men den stora majoriteten
tog beslutet om en investering pa
nésta stamma, sager Caxton.

Investeringen blev en stor fram-
gang. Vattenkonsumtionen sjénk
med tva miljoner liter vatten, elrak-
ningarna blev mindre, mycket tack
vara att de fasta och rorliga elnats-
avgifter sjonk drastiskt. Foreningens
budget 2023 lag pa en minusresultat,
- 167 000 kronor med resultatet
landade pa 500 000 kronor. 2024
steg resultatet ytterligare till 700 000
kronor. Det vart idel n6jda miner.

En valdigt intressant sidoeffekt var
att engagemanget bland foéreningens
medlemmar starktes.

— Innan allt det har drog i1 gang

kandes det som att styrelsen levde
sitt eget lilla liv; medlemmarna hade
liten koll pa vilka som satt i styrelsen
och den enda gangen de tog kontakt
var nar de skulle klaga pa nigot, sa-
ger Caxton. Nu ar det ett helt annat
engagemang och man ar mycket
mer positiv. Styrelsen har fatt ansik-
ten och det pratas elpriser, tvattstuga
och annat. De ser i medier att brf:er
héjer avgiften med bade, 10, 20 och
30 procent. Brf Bjorken héjer med
tre procent arligen.

— Det ar ingen hojning vi behéver
gora, rent siffermassigt, flikar Cax-
tons fru, Sandra Njuki, vice ordfo-
rande 1 foreningen, in. Vi gor ju det
for att vi ska folja marknaden och
inte ska beh6va gora stérre enstaka
héjningar ldngre fram.

Sandra Njuki &r vice ordférande och Caxton Njuki ar ordférande.

BORATT NR1/2025

37



STYRELSE

J))

Vi har betalat 51 ore
KWh genom hela
elkrisen"

Och nu férvéintar sig medlemmarna en
liten h6jning varje ar.

Nagot som Caxton och Sandra ocksé
tagit till sig fran Boris mentorskap ar vik-
ten av omvarldsanalys. Ett par av hans
spaningar har sparat manga hundra
tusen kronor till brf Furan i rantor och
elkostnader. Han konstaterade att pratet
om rantedkningar redan kom 1 gang
2019.

— Vi band rantan lite for tidigt, men
har a andra sidan hallit rantan kring 2,2
procent genom alla hdjningar. Dessutom
band vi elen trots att leverantérerna
rekommenderade rorligt pris. Vi har be-
talat 51 6re KWh genom hela elkrisen.
Det sankte Furans kostnader med 250
000 kronor och de boendes kostnader
med en miljon under loppet av tre ar.

Boris medger samtidigt att ingen fattar
de perfekta besluten alltid, men téanker
man framat, blir det oftast ratt.

— I brf Furan gjorde vi inte vara
energieffektiviserande investeringar i ratt
ordning. Vi borjade med solceller, men
borde ha borjat med IMD. Leveranto-
rerna av solceller lovade en aterbetal-
ningstid pa atta ar, men utan IMD sag
jag 1 efterkalkylen att vi snarare landade
pa dryga 20 ar. Med IMD krympte det
till atta ar.

Han menar ocksa att solcellerna ska
dimensioneras efter det egna behovet,
girna parat med laddstolpar. Forsaljning
av overskottsel ger en vildigt dalig utdel-
ning pa investeringen.

Det vilar en kénsla av att aldrig vara
hundra procent né6jd och alltid vara lika
vetgirig 6ver Boris Klintsjo, nagot som
smittat av sig pa Caxton och Sandra.
Bagge funderar kring hur det blir nar
nya effektbaserade eltaxor tas i bruk och
hur de ska méta detta. Oxel6 Energi
boérjar redan under 2026. Nationellt
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Investeringen iIMD blev en stor framgéng. Vattenkonsumtionen sjonk med tva miljoner
liter vatten och elrékningarna blev mindre, berattar Caxton Njuki, ordférande i brf Bjérken.

boérjar det 2027. Det galler att vara
forberedd.

Boris har ett nytt elavtal, ctt rorligt
timbaserat forvaltaravtal. Tanken ar att
styra forbrukningen sa att toppar pa
morgon och kvall planas ut. Forst ma-
nuellt och sedan digitalt. Men framtida
batterier finns ocksa med 1 kalkylen. Han
har ocksa satt ett eventuellt projekt kring
franluft till i ar och bergvarme till 2029.
Han menar att det idag inte dr 16nsamt
men om fjarrvirmepriserna fortsétter
uppat kan det bli aktuellt.

Standigt olika scenarier, kalkyler och
berdkningar. En inspirerande jakt pa fler
sparade kronor. Hemma hos Boris gar
kalkylatorn varm. Och omvérldsradarn
ar standigt pa.

Men han kédnner att han arbetar i
motvind.

—Jag arbetar som revisor at flera
brfier. Visserligen ar det inte mitt upp-
drag, men jag har dnda svart att inte
tipsa om mdjligheterna med exempelvis
IMD. Men det finns ett motstand och en
ovilja att investera. Men dven om man
sa maste lana till fem procents rianta sa
ar det ju lénsamt om investeringen ger
over 30 procent tillbaka. Satsa forst pa
lénsamma investeringar, tjana in pengar,
sedan kan man fixa garden, fasaden eller
andra kosmetiska investeringar.

2021 blev Caxton utsedd till varldens
basta mentor av internationella organi-
sationen Youth Business International,
dar juryn bestod av representanter fran
Microsoft, Ikea Foundation, JP Morgan
och Citibank. De senaste 15 aren har
han drivit sitt foretag Caxton Sports
Management déar han jobbar som
professionell idrott-och hélsocoach.
Han ingar i flera team, dar han ar
mental coach f6r nagra av Sveriges
basta idrottare.

— Det ar gjalvklart att du inte kan all-
ting sjalv och att man behéver ta hjalp,
sager han. Man brukar ju saga att det
handlar om att omge sig med manniskor
som &r battre &n man sjdlv ar. Da gar det
oftast bra.

En egen reflexion till slut — 4r det inte
dags att soka sig 6ver brf-granserna och
soka samarbeten, stod och inspiration?
Brf Bjorken géar en antagligen betydligt
ljusare framtid till motes efter att de fatt
stod fran och ett bollplank 1 Boris. Vi be-
hover ta vara pé alla goda krafter, idéer
och initiativ. Kanske har er grannforen-
ing kunskaper och erfarenheter som kan
spara bade tid och pengar? Tillsammans
blir vi starkare och mer robusta. B



Svartbygget
-domen

TEXT & FOTO: DAGMAR FORNE

Den charmiga 4-rummaren i en gammal villa i Danderyd
som saldes till ett ungt par 2021 visade sig vara ett
svartbygge och en potentiell dédsfélla om det skulle bdrja
brinna. Nu har Attunda tingsratt domt séljaren att betala
tillbaka kopeskillingen pa nara sju miljoner.

omen 1 tingsréitten ger koparna
ratt enligt avtalslagen att hiva
kopet eftersom sdljaren pre-

senterade en felaktig eller ofullstaindig
objektsbeskrivning — han hade inte
berittat att han aldrig sokt bygglov nar
han installerade kék och badrum. Han
hade heller inte berittat att den gamla
trakaken utgor en enda brandcell trots
att dar finns fyra separata lagenheter.

”Avtalet ar till f6ljd av /séljarens/
svikliga forfarande ogiltigt” star det 1
tingsrattens dom.

Képare har en omfattande undersok-
ningsplikt, men den stracker sig inte sa
langt som att kontrollera att det finns

bygglov f6r den bostad man tankt kopa.
Inte heller fastighetsméklaren ér skyldig
att kontrollera bygglov. Det forutsatts
att bygglov finns och att séljare begriper
att det ar olagligt att salja en bostadsratt
eller lokal som saknar bygglow.

Det unga paret flyttade ut redan
2023, nar de insag att lagenheten var
full av brister och dessutom en potentiell
dodsfilla vid brand. Sommaren 2024
gjorde Storstockholms brandf6rsvar en
inspektion. Den resulterade 1 att ldgen-
heterna pa plan 3 och 4 1 villan, parets
lagenhet och en grannldgenhet belades
med nyttjandeférbud.

Under hosten 2024 inleddes tings-

rattsforhandlingen om att hava képet.
Domen meddelades strax fore jul.

Attunda tingsrétt skriver i sin dom
att ” /Saljaren/ har vid 6verlatelsen av
lagenheten svikligen fortigit omstandig-
heter som varit av betydelse fér koparnas
beslut att inga képeavtalet.”/.../”Ko-
parna kom till f6ljd harav att forvarva en
lagenhet vars ratta varde, med beaktan-
de av relevant information, inte uppgick
till forvarvspriset. Avtalet ar till f6ljd av /
Séljarens/ svikliga forfarande ogiltigt.”

Séljaren har efter tingsrittsdomen
valt att ga vidare och 6verklaga till Svea
hovritt. Det unga paret bor i en lanad
lagenhet och livet har satts pa paus.

— Vivill bara fa tillbaka vara pengar
och gé vidare, men nu far vi vanta dnnu
langre. Det tar 3-4 manader for hovrat-
ten att fatta beslut om prévningstillstand.
Tar hovratten upp fallet drjer det mana-
der till férhandling, sédger képaren.

Under tiden star lagenheten tom
och tickar pengar. Bade rantor och
avgift har hojts kraftigt sedan paret
flyttade in.



TEKNIK

Sank energiatgangen och
oka brandsakerheten:

Tillaggsisolera
vinden

Brf Brahelund i Solna satte mdssa pa huset och fick béattre
varmeekonomi. Losullsisoleringen kostade drygt en halv
miljon och féreningen réknar med en avbetalningstid pa
10 ars sikt. Sjalvklart har man valt material som inte moglar.

astigheterna 1 Brahelund ar
F byggda 1 slutet av 40-talet och 60

av de 100 lagenheterna berérs av
isoleringen.

Metoden ér ganska enkel: Isolerings-
materialet blandas 1 en speciell maskin
som arbetar upp det till rédtt densitet och
sprutar sedan ut det pa ytan som ska
1soleras. Losullen kan bestd av sten, glas
eller av atervunnen pappersfiber som ar
ett miljovénligt alternativ med valdigt lag
klimatpaverkan. Losull av pappersfiber
behandlas med mineraler for att 6ka
brandsakerheten, medan stenull och
glasfiberull har mycket hogt brandskydd.

Med l6sullsisolering kan man isolera
exempelvis viaggar, golv och tak. Det ar
en isolering utan skarvar eller kéldbryg-
gor och den méglar inte.

Vindarna i Brahelund som isolerades
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PRIVAT

bestar av ett hus med tre separata
utrymmen och sju olika trappuppgéangar
pa en yta av totalt 1 190 kvm. Prislappen
hamnade kring 550 000 kr (inklusive
projektledare) och med en beraknad
pay-off tid pa dryga tio ar.

—Vi blev lite skramda nar vi horde
att cellulosavarianten inte har samma
brandskyddande egenskaper som exem-
pelvis glasullsisolering har. Det var mer
en kinsla och det kanske ar klokt att
vara pa den sakra sidan, sager Thomas
Nyberg, ledamot i féreningen. Vi hade
inte bestamt vad for isolering vi skulle ha
fran bérjan. De isoleringsfirmor som vi
kontaktade fick sjalva foresla metod och
utifran tre offerter fick vi tillbaka en som
verkade serios.

—Det fanns en stor forbittringspotential
att hélla varmen battre 1 huset. Mogel,

luftfuktighet och isolering hanger ithop
men tack och lov hade vi inget mégel pa
vinden.

Vad ska man tianka pa om man
funderar pa en sadan har 16sning?

—Se till att f& med landgangar i erbju-
dandet s& att man kan ga pa vinden och
komma at alla takluckor och inspektera
olika delar av installationerna pa vinden.
Vi har exempelvis ett stort antal rens-
luckor for ventilationssystemet. Dessutom
bestallde vi sargar runt rensluckorna sa
att man skulle kunna 6ppna dem och att
de inte ligger osynliga under ett lager
isolering,

Vilka metoder ska man inte
anvanda?

—Det var inget vi avraddes fran att
anvianda, vi var snarare 6ppna for forslag
och vi fick inte in sa manga offerter.
Dessutom var det stor prisskillnad mellan
de tva vi fick, sa valet var inte sa svart.

Tycker ni att den hir isoleringen
ar energieffektiv?

—Ja, den ar naturligtvis mer energi-
effektiv att inte ha den. Det kommer att
l6na sig langsiktigt. Vi hade diskuterat
mojligheten till isolering lange men vi
hade samtidigt planer pa att bygga ut
lagenheterna pa tredje vaningen till vinds-
vaningar och d& gora isoleringen men vi
fick aldrig bygglov, avslutar Thomas. m
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Losullen bestar av sten, glas eller atervunnen pappersfiber som ar ett miljdvanligt alternativ med valdigt lag klimatpaverkan.

-Se till att fa med landgangar i erbjudandet sa att man kan ga pa vinden och komma &t alla takluckor och inspektera olika
delar av installationerna pa vinden, tipsar sager Thomas Nyberg, ledamot i foreningen.
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En av finalisterna i var tavling "Arets brf-styrelse 2024” var brf Vagaren i
Borlénge. En stor anledning till nomineringen var att féreningen lyckats

kapa sina energikostnader med mer &n 70 procent. Detta utan att investera
i vare sig solceller eller bergvarme. | stéllet handlar det om en mangd smarta
och effektiva investeringar och atgarder under ett antal ar. Allt signerat
Ronny Hjorth, mangarig styrelsemedlem och féreningens vicevard.

TEXT OCH FOTO: TORBJORN JOHANSSON

ar jag stiger av taget pa Borlange Central mots jag
‘ \ ‘ av snoglopp och snalblast. Ronny Hjorth bromsar in
utanfor stationen och vi far till brf Vagaren, 7 bygg-
nader med sammanlagt 114 lagenheter, byged 1970. Han visar
vagen ner till sitt kontor och éver en kopp kaffe berattar han
om hur féreningen gatt fran energiklass I till C med “hang” pa
ett B. Fran 210 KWh per kvadratmeter och ar till 63 KWh.

— Jag gick med i styrelsen i slutet pa 80-talet och ar 2000 tog
jag over arbetet som foreningens vicevard. Det var mycket att
reda upp, pa kontoret méttes jag av 90 Post it-lappar, allt var 1
en enda rora.

— Da var energiférbrukningen enorm i féreningen, berittar
han. Samtidigt hade en ny styrelse tilltritt som inte alls var
insatt i fragor kring energi. Jag menade att for att vinna nagot
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maste man satsa. Styrelsen gav mig fria hander.

Det forsta han gjorde var att borja s6ka information. Han
akte pa massor, letade runt pa nétet, larde sig att géra LCGC-kal-
kyler, dvs. rakna ut livscykelkostnaden for en investering for att
se vilka insatser som betalar sig bast. 2002 — 2008 gick han ige-
nom all el och bytte all utrustning i tvttstugorna. Han namner
sarskilt de energislukande 350 watt lamporna pa parkeringen,
som byttes liksom att motorvarmare gick fran tidsvred till
temperaturstyrning. All belysning byttes till narvarostyrd LED.
2009 trappade han ytterligare upp jakten pa energitjuvarna.

— Jag bytte ut alla franluftsflaktarna till likstyrda tryck och
temperaturstyrda flaktar. Vilket gav en 38 procentig besparing
pa elen och en aterbetalningstid pa nagra fa ar.

Nasta steg var en uppdatering och injustering av hela var-
mesystemet. En firma raknade ut alla rums varmebehov, da
konstaterade de att 11 radiatorer 1 hérnlagenheter var for sma
sa de byttes ut for att fa en jamnare varmekurva. 114 spisflaktar
sattes in och badrummen fick fuktstyrda badrumsdon.

— Det donet hittade jag pa en missa, berattar Ronny Hjorth.



En remsa som kidnner av 6kad fukt och
da allfilligt 6kar flodet. Han satte ocksa
in ett expansionskédrl med en avgasare 1

undercentralen. Avgasaren tar bort allt
syre 1 vattnet vilket gor att mer virme
kan lagras per enhet vatten. Nagot som
han varmt rekommenderar alla att géra.
Och resultaten av det uppgraderade
varmesystemet lat inte vanta pa sig

— Efter tva veckor borjade alla 6ppna
sina fonster och jag fick dra ner fram-
ledningskurvan med 8 grader. Det hela
ledde till en besparing pa 20 procent for
fjarrvarmen. Avgasning och expansions-
karl kostade 130 000 och betalade av sig
pa tva ar.

2012 skulle undercentralen bytas. Han
beslot att se sig omkring och akte pa en
missa. Alla 16sningar styrdes av utetem-
peraturen, utom en. Vilket genast gjorde
honom intresserad.

— Denna enda leverantor resonerade
som sa att en byggnad inte styrs av ett
temperaturbehov utan ett virmebehov

— de ar inte lika. Till exempel kor man
vanligtvis ut 30 grader nér det ar fem
plusgrader ute — men édr det nédvandigt?
I vanliga fall vet man inte, men med det
hiar systemet vet man.

Systemet han valde raknar ut hur stora
forluster som forsvinner ut i ventilationen
och genom viggar och tak, sa kallade

transmissionsforluster.

Det tar hénsyn till husens
troghet och styrs sedan pa
tryck och fléde. Systemet
raknar ut nagot som kallas

/alkommen till
Brf. Vdgaren

balanstemperaturen for

huset och styr efter den.

Sedan finns det ocksa

inomhusgivare 1 halften av

lagenheterna som ar med

och styr. Det dr ingen riktig

”Al-styrning” men funge-

rar ungefar pa samma sétt.

6

Han ger ett exempel.

— Sag att det ar var och 4
varmt ute 1 solen och sedan

2

kallt pa natten. En vanlig

temperaturkurva skulle
kora ut 40 — 45 gradigt
vatten. Men eftersom vi har
tegelhus ar det fortfarande
varmt 1 teglet och 1 huset,
vilket gOr att vart system

1 princip inte skickar ut
nagon varme alls.

Likasa kan han enkelt
kapa effekttoppar 1 fjarr-
varmen genom att andra
fléde och tryck 1 systemet
och uppna lagre returtem-
peratur. Enkelt beskrivet
ska det tillforas precis lika
mycket virme som avges
till omgivningen med hén-
syn till huset tréghet, dvs
féormaga att bevara virme.

Men ekonomin da, vad
har allt detta och en hel del
andra insatser som exempelvis fonsterby-
ten inneburit for féreningens ekonomi?

— Nar jag bérjade som vicevird hade
vi ett 1an pa 10 miljoner men idag ar vi
skuldfria. Avgiften har egentligen inte
hojts sedan 2003, 2024 hojde vi med fem
procent. Besparingarna har gett en god
ekonomi med bra avkastning. Exempelvis
bytte vi alla fonster, en kostnad pa knappt
sju miljoner, utan att ta lan.

Han berittar att han under sina ar
som vicevard sparat in cirka sju miljoner
at féreningen.

Men han ar inte n6jd. Han har
spannande planer pa energilagring, bade
batterier och en vildigt stor vattentank
som ska hantera returvatten fran bada
vaxlarna och som viarms upp av solceller.
Planen ar att bli mindre beroende av
fjarrvarmen som okat med 58 procent pa
tva ar. Ronny Hjorth ar full av idéer och
tankar om standiga forbéttringar.

[ ]
SNOAGATAN

Besparingarna har gett god ekonomi i féreningen - men Ronny
Hjorth har fler spannande planer.

Vi avslutar intervjun och gar for att ta
nagra foton. Sedan dker vi till en trevlig
restaurang och dter lunch. Da beréttar
han nagot som jag tycker visar pa en
instillning som ar nagot alldeles extra.

— Vi hade fatt fukt i viggarna pa
nedre botten i flera trapphus, berattar
han. Tva olika bolag var dar och tittade
och bagge gav radet att grava upp och
dranera. Nagot som skulle ga pa drygt
5,5 miljoner. Men fick jag en idé. Jag
lyckades leta fram ursprungsritningarna
och sag da att dagvattenledningarna
gick under husplattan. Vi en narmare
undersokning visade sig att roren glidit
isar. Detta orsakade fukten. Vi plombe-
rade dessa och gravde ner nya ledningar.
Kostnad? 250 000 kronor.

Ronny Hjorth ser néjd ut och tar en
tugga till av pastan. B

TEKNIK

BORATTNR1/2025 | 43



Dorren SC

[
VIKTIga r
etsdorr s';'bbpar'in'r i\ %n !

ll'
Ll defullaste dgodelar. Denhejdaraven ovas
Wh och eldsvador. Dérren har en unik design som gor att den

mafos
n |
i %éller valdigt lange utan att forlora sina skyddande egenskaper. |
ﬁEﬂ investering for livet. Och fér grannsamjan. .
-

i
3 : '

Las mer om Daloc Sakerhetsdorr pa daloc.se




Byt till dorrar fran
Daloc i din BRF.

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

S SECOR




Manga har nog blickat upp mot Séders hojder oc Overdet Stora_ e = ﬂ!..a'%"f" :
salitara 1800-talshuset som ser ut som det flugit dit fran Strandvagen.
Laurinska hl_JSét kallas det, adressen ar Bellmansgatan 6, men vemvar ' '
Laurin? Varfor bygedes huset pa Soder? Och hur lever man dari dag?



Badrummet hemma hos Nils Juto och Peter Bork
Foto: Annelie Westin

TEXT: DAGMAR FORNE

n del svar finns 1 en nyutkommen

bok, Laurinska huset, skriven av

Bengt Bernstrom och han syster
Mimi Bernstrom. Deras farforaldrar
hyrde en paradvaning hogst upp fran
1940-talet till mitten av 1960-talet och
ansags ha Stockholms mest magnifika ut-
sikt. Farforaldrarnas bostad var stor men
relativt sliten. Hyran var lag, I dag tillhor
huset bostadsrattsforeningen Bossan 11,
och vaningen lar senast ha salts for 38
miljoner.

Pa ett bokmingel 1 den lilla bokhandeln
pa S:t Paulsgatan en januarilordag be-
rattar Mimi Bernstrém om hur idén till
boken foddes:

— Visst hade vi manga barndomsmin-
nen fran Bellmansgatan 6, men ingangen
till skrivandet var en helt annan. Nar vi
gjorde research for en bok om bered-
skapsaren hittade vi en uppgift om en
nazicell som funnits 1 huset. Ett par
radiga och vid den tiden mycket kanda
damer, fru Elsa Thulin och hennes va-
ninna grevinnan Amelie Posse, avsljade
vad som forsiggick i kdllarlokalen, och
nazisterna akte ut. I avsléjandet spelade
aven den trogne portvakten en viktig roll.

Den historien ledde till att syskonen bor-
jade forska efter fler spannande historier.
De var medvetna om att huset hade hyst
manga beromda personer genom éren.
Men var ocksa intresserade av dem som
verkade 1 skymundan och som bidrog till
grannsamja och trivsel.

Viy mot Laurinska huset 1928. Innan huset moderniserades fick man gé
och bada i badinrattningen nere pa Sjobergsplan. Foto: TT.

En doérréppnare blev Olle Wastberg,
liberal politiker och skribent. Han var en
av de drivande nar bostadsrattsforening-
en tog 6ver fastigheten 1979 och hade
slaktband bade till Elsa Thulin och till
Hanna Pauli — berémd konstnar. Den
senare bodde i huset redan nar huset
bara hade nagra ar pa nacken.

Huset var ténkt att vara en startpunkt
pa en ny paradgata, ett Strandvagen pa
Soder. Arkitekten Valfrid Karlson var
begévad, vann arkitekttavlingar men fick
inte méanga uppdrag. De stolta planerna
pa att goéra om 6vriga Mariaberget och
Soder Mailarstrand stoppades av en
lagkonjunktur.

Det magnifika huset verkade dock inte
alldeles bekvamt att bo 1. Evert Taube
bodde dar med sin familj ett par ar 1
slutet av 1920-talet. I brev och visor vitt-
nar han hur kallt dar var om vintrarna.
Huset renoverades och byggdes pa. Hiss
installerades. Men nir ombyggnaden
var klar 1930 flyttade inte Taube tillbaka
till lagenheten. Senare nar de ville det
pa 1960-talet fick de inte. Evert Taube
ansags for bohemisk.

Den stora ombyggnaden och moderni-
seringen pagick for fullt sommaren 1929.
Taket hade lyfts av pa vinden ovanfor
familjen Laurins etagevaning. Carl G
Laurin var en av datidens mest kanda
stockholmare. Agare till Norstedsts forlag,
kritiker, konstsamlare. Tursamt nog fanns
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LIVET

Vardagsrummet hemma hos familjien Bernstrém 1950-tal. | vaningen flyttade musikproducenten Anders Burman in 1965 och den
blev som ett andra hem fér manga av den tidens stora artister. Alla - fran Lill Lindfors till Pugh Rogefeldt — héngde hér. Foto: privat.

)

det mesta av konsten pa nedre etaget nar
ett stort ovider slog till. Skyfallet drankte
Laurins vaning och det tog tid innan det
torkade och arbetet med att bygga upp
det nya vaningsplanet ovanfor kunde
fortsatta. Vaningen snett ovanfor var den
som familjen Bernstrém flyttade in i ett
decennium senare.

I boken skildras Laurinska huset som
valdigt oppet forr med en blandning av
manniskor. Mona Wahlgren dyker upp
pa minglet. Hon arbetade 1 hemtjansten 1
Maria 1 bérjan av 1980-talet medan hon
pluggade till journalist. Hon blev nira
van med nagra av husets dldre invanare.
Libyenfodda operasangerskan Isobel
Ghasal-Ohman var en fargstark dam
med ett omfattande nétverk av kulturper-
sonligheter. Vanner och grannar bjods
varje ar in till hennes fédelsedag den 19
december. Hon hade levt ett spannande
liv och ville fa hjalp med att skriva om
sina minnen.

— Isobel hade mycket att beratta, men
det var svart att verifiera alla uppgifter,
sager Mona.

Genom Isobel ldrde Mona Wahlgren
kanna operasdngerskan Mirta Delin
Linngvist och hennes man malaren
Hilding Linnqvist som bodde ett par
trappor ner 1 huset. Mona fick arva Mérta
Delin Linngvists efterlamnade papper
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Huset var tinkt att vara en
startpunkt pa en ny paradgata,

ett Strandviigen pa Soder"

och haller 1 dag pa att skriva en bok om
konstnarsparet.

Nils_Juto och Peter Bork bor sedan
ett decennium 1 en paradvaning pa tva
trappor som de har topprenoverat 1 stil
med husets byggar. De har rivit viggar
och lagt in gamla golv som de kopt fran
Osterrike. Vaningens kakelugnar var
borttagna men de har ersatts med 6ppna
spisar som kopts in fran bland annat
London och med antika kakelugnar.

— Alla gar att elda 1, sager Peter Bork
stolt.

Brasorna sprakar till och med 1 det
fantastiskt utsmyckade badrummet.

I bostadsrattsforeningen Bossan 11
finns 32 lagenheter, omkring 20 storre
och ett antal mindre. Eftersom bostads-
rattsféreningen bildades redan 1979
har bostadsréttsinnehavare genom aren
forandrat sina ligenheter. En del har
bevarat mer av det ursprungliga, medan
andra har rensat bort stuckaturer och

brostpaneler. Nagra av de stora ldgen-
heterna har delats av, och nagra gamla
butikslokaler har blivit lagenheter.

I dag finns det som 1 s& manga forening-
ar medlemmar som girna vill aterstilla
trapphuset till ursprunglig glans, medan
andra gillar en med avskalad stil.

Ocksa garden skulle behova lyftas och
fa tillbaka sin gronska, anser de.Den
idylliska tid da portvakten David Sj6berg
hjélpte till att piska mattor och huset
rymde tjanstefolk, manga barn och
gaster dr avldgsen. I dag ar det mer stilla.
Porttelefoner och kameror haller obeho-
riga borta.

— Forr var det vanligt att kinda
manniskor slappte in journalister att
gora hemma- hos-reportage. Dagens
innevanare ar betydligt mer privata. Det
ar nagra fa som slappt in oss och velat
medverka i boken. Det ar en annan tids-
anda, sager Mimi Bernstrom. m



Sager er underhdllsplan 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 utfdrande 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, dtgérdsfdrslag
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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KLUBBEN

- mangder av danden fran vara partners!

Som Premiummedlem i Borétt forum far ni tillgang till erbjudanden och férmaner fran
vara partners. Alltifran digitala energilésningar till maleri, renovering, juridik och
brandsakerhet. Du far dven tillgang till var tidning, kostnadsfria digitala utbildningar
samt radgivning och sﬁpport till rabatterade priser.

GW ASFALT_—~

Tradgardsanldggningar AB

o VESTUM

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

JCcLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boritt
Forums kunder.

‘Illl | olofssons
MALERI

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

DM+TAK

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

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.

@, \NDRES

Sy

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

ecoclime

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

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

forvaltning

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

¢ 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!




Miele Professional erbjuder
marknadens mest hallbara tvattutrut-
ning. Maximal driftsikerhet och en
uppskattad anvandarvanlighet.

Ekero Bygg AB

Elabl. 1964

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

SEB

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

Induf

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

ullinge @
lektriska AB

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

BRANDKONTORET

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

DAHL

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

R

AVLOPPSRENSNING

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

E-post: rolf@gr-avloppsrensning.nu

eIy

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

Fixit!

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

CC Plat & Tak AB ar ett komplett
takforetag med 6ver 40 ar 1 branschen.
Vi har platslagare, tegelldggare,
takmalare och servicepersonal — redo
att hjalpa vara kunder med allt fran
minsta taklacka till hela takbyten.

Bolander &Co

FORIAERINCiRlpOivARE
OCH WEADERURSULRTER

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

ratt pris och att fa rétt ersattning efter
skada.

H j&rt—fungr&ddning.se

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

Att slippa fastna i svarbesvarade fragestallningar
ar ett utmarkt satt att effektivisera styrelsearbetet.
Stall frégorna till Boréatt forum sé far ni svar.

FRAGA: Vi har nyligen stéingt
ner sopnedkastet och byggt
moloker (cylinderformade,
storre sopnedkast for utom-
husbruk). Vi har nu problem
for att de boende inte klarar av
att sortera soporna hemma och
lagga i molokerna dar det ar
klart skyltat 6ver vad som ska
ligga var. Vad ska vi gora?

Svar: Det ar ett vanligt forekom-
mande problem i de flesta forening-
ar, vilket har blivit extra tydligt nu
med den nya lagstiftningen gillande
sortering av matavfall. Det vi tidigare
har rekommenderat till f6reningar
ar att ga ut med information och
nagon form av instruktionsblad pa
hur man sorterar ratt. I de flesta fall
har det béttrat pa sorteringen till en
viss grad, att fa hundra procent ratt
sopsortering bland alla boenden tror
jag ar nast intill omajligt. Hoppas
detta gav nagon form av klarhet,
som sagt sa dr det valdigt svart att fa
alla medlemmar att gora ratt for sig,

[Linus Skantz Storholmen Forvaltning

FRAGA: Hur linge méste
man spara alla underliggande
handlingar i sammband med att
en lagenhet siljs? Kopebrev,
pantséattningar, kreditupplys-
ning mm.

Svar: Det giller lite olika beroende
pa vilka dokument som avses. Man
kan sammanfatta det med att hand-
lingar/dokument som ar kopplade
till foreningens verksamhet och

bara ror just den foreningen, sasom
lagenhets- och medlemsforteckning,
upplatelseavtal och 6verlatelseavtal
ska sparas 1 evig tid. Handlingar av
mer generell karaktar som t.ex. avtal
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om andrahandsuthyrning, underrét-
telser om pantsittningar med mera
har ingen tidsgrans som behéver
foljas och kan darfor sldngas nar till
exempel andrahandsuthyrningen
har upphort.

[Linus Skantz Storholmen Forvaltning

FRAGA: En nyinflyttad i var
forening har renoverat sitt
badrum. I samband med reno-
veringen skadades taket hos de
som bodde under. Ventilen i
deras tak lossnade och det
droppar vatten fran halet av
och till. Hantverkaren som
orsakade skadan menade att
foreningen skulle kontakta sitt
forsakringsbolag, men har ska-
dan vallats av dgaren borde vil
den bekosta atgarder?

Svar: Som vi tolkar ditt mejl sa har
hantverkaren orsakat skada med
stor sannolikhet bade pa féreningen
och for boende 1 lagenheten under.
Ibland erbjuder sig hantverkare att
aterstilla skadan men da vi tolkar
det som att denna hantverkare inte
gor det sa ar foreningen ansvariga
for att aterstalla det som skadats pa
féreningens stomme och boende som
bor iligenheten under dr ansvariga
for att dterstalla sin del av skadan.
Darefter ar gangen att ett skade-
standskrav stalls ut mot hantverkaren
for de kostnader man haft i skadan.
Gangen borde vara att ni gér en
skadeutredning for att sakerstalla
vad som skadats och dokumentera
detta och darefter tillse att eventuell
reparation, rivning, torkning och
aterstillning av skadan sker.

/Veronica Karlén Bordtt forum Furidik

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning
Svarar pa fragor om
underhallsplan kopplad till
féreningens budget, lar kdnna
ditt hus och fragor kring
brf-lagen samt stadgefragor.

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

Bolander & Co

Svarar pa allt om forsékring
och skador i bostadsratt.
Hur géller férsékringarna?
Vems ansvar?

Presto

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

CC PIat

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

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge
dig Stockholms basta
fastighetsforsakring.

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

eller fastighet.

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

Andrés Maleri

Svarar pa fragor om fonster-
malning, fonsterrenovering,
fasadmalning, lagenhets-

malning och trapphusmalning.

Roéranalys

Vi strévar efter kvalité i varje
utford tjénst - liten som stor -
och kunden ska alltid kénna
trygghet med oss. Vi har ett
brett tjansteutbud for
underhall och renovering

av fastigheter.

Tullinge el

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

Ecoclime

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

Olofssons maleri
Olofssons Maleri &r ett kom-
plett maleri med mer

an 30 ars erfarenhet

Frakka

Viutfér bland annat
stambyte, takrenovering, fas-
adrenovering, balkongreno-
vering och fénsterrenovering.

GO Revision

Go Revision &r ett viktigt
verktyg for att bygga starka
féretag, men som revisorer
kan vi hjélpa dig med sa
mycket mer i form av radg-
ivning, analyser, prognoser
m m. Hor av dig sa beréttar
vimer!

Every AB

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

Storholmen projekt

Projektledning for socialt
intensiva miljoer.

Sehedtresson

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

Ekero Bygg
Skadereparationer at
férsakringsbolag och
fastighetsférvaltare.



Vad vet du om

juridiken i en brf ?

Har du som styrelsemedlem koll pa teknisk forvaltning?

Testa dig om vad du vet i vart quiz!

FRAGA1

Vilket av féljande &r en del av teknisk
forvaltning?

a) Att ta fram en underhallsplan

b) Att skicka ut manadsavier for hyror
och avgifter

c) Att organisera staddagar i féreningen

FRAGA 2

Vilken &r en vanlig uppgift for en teknisk
forvaltare i en BRF?

a) Planera fritidsaktiviteter for medlemmarna

b) Skota underhéll av fastighetens tekniska
system

c) Driva féreningens ekonomi och bokféring

FRAGA 3

Vad innebér begreppet "livscykelkostnad" i

fastighetsforvaltning?

a) Kostnaden for att bygga om en fastighet

b) Kostnaden for att hyra en fastighet 6ver dess
livslangd

c) Sammanlagda kostnader for att &ga och
underhalla en fastighet dver dess livslangd

FRAGA 4

Vad ér en vanlig teknisk utmaning for BRF:er?
a) Energioptimering av fastigheten

b) Planering av gemensamma trivselaktivteter

¢) Hantering av medlemmarnas personliga
ekonomi

g/ ‘a9 ‘vS ‘v “O¢ ‘92 VIiLIOV4

FRAGA 5

Vad innebér "energideklaration" for en

fastighet?

a) En bedémning av fastighetens energi-
prestanda och energianvandning

b) En utvardering av fastighetens marknadsvéarde

c) En beddémning av fastighetens renoverings-
behov

FRAGA 6

Vilket dokument anvinds ofta for att
planera langsiktigt underhall i en BRF?
a) Arsredovisning

b) Underhallsplan

¢) Energideklaration

FRAGA 7

Vilket av foéljande &r exempel pa
forebyggande underhall?

a) Byte av trasiga takpannor efter en storm

b) Inspektion och rengodring av ventilations-
systemet regelbundet

c) Installation av nya energisnala fonster

fOrum
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SKYDDSRUM: LIVSVIKTIG
SAKERHET | EN OSAKER TID

Sveriges skyddsrum & avsedda for att skydda befolkningen vid kris eller krig. | en tid av 6kad csikerbet har de G4 000 skyddsrummen
hamnat | fokus. Men, vad krivs (80 att de ska kunna anvandas? Fungerande skyddsrum bir en nychoel till whe éverlevnad, men kunskag
o b de anvands ar minst Bka wiktig, anses Peter Tommmalm, skyddsumsasnsvarg pd Presto.
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Skyddsrummen Ar speidda Over Bacls landet och
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ERIC RUBENSON

Forsékringsjurist, forsékringsformedlare och skadechef
pa Bolander & Co med inriktning pa fastighetsrelaterad
forsakring och dartill hdrande skadefragor. Bolander

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

SKADEFRAGAN

Kontakt: info@borattforum.se

-

LLackande element - vem
betalar vattenskadan?

Jag fick ett lackage fran ett element i min lagenhet som gjorde att hela
parkettgolvet i vardagsrummet fick rivas upp och ersattas med ett nytt golv.
Nu sager foreningen att kostnaden for det nya golvet ar mitt ansvar och att
jag ska anmaéla det pa min forsakring. Men i vara stadgar stér ju att jag bara

har ett malningsansvar for elementet, resten ska féreningen sta for. Det
maste val betyda att féreningen ska sta for mitt nya golv?

P I ej, tyvarr ar det inte sa. Som medlem har du ett
underhallsansvar for skador pa din lagenhet och det
innebar att det nya golvet blir en kostnad for dig och

din forsakring. Det stimmer att féreningen har underhalls-

ansvaret for elementet (férutom malning, vilket faller pa ditt
ansvar), men det betyder inte att foreningen ocksa blir ansvarig
for den skada som uppkommer pa ditt golv om elementet
skulle licka. Underhéllsansvaret for elementet betyder bara att
féreningen maste sta for reparation/utbyte av elementet nar
behovet uppstar.

Situationen kan liknas med nir vattenskada uppkommer pa
grund av att ett badrum ldcker. Som medlem har man ju
underhallsansvaret for badrummets yt- och tatskikt och inte
sallan menar foreningen da att medlemmen ocksa automatiskt
borde bli ansvarig for foreningens kostnader for att torka
vattenskadan som uppstér i golvbjalklaget. Men sa édr det inte.
Medlemmens underhéllsansvar géller endast for lagenheten,
inte for skador utanfor lagenheten. Gransen gar saledes vid
lagenhetens yt- och tétskikt och darmed omfattas inte golvbjal-
klaget av medlemmens underhallsansvar. For att medlemmen
ocksa skulle bli ansvarig for skadan 1 golvbjalklaget maste man
konstatera en skadestandsskyldighet for medlemmen enligt Ska-
destandslagens regler, d v s att skadan beror pa en vardsloshet/
forsumlighet fran medlemmen. Men om badrummets yt- och
tatskikt ser ut att vara 1 dugligt skick kan medlemmen inte anses

ha varit vardslos. For att en skadestandsskyldighet ska kunna
konstateras kravs mer, t.ex. att badrummets yt- och tatskikt
har tydliga skador och att medlemmen, trots detta, fortsatt att
utsétta ytskikten for vatten 1 stora méangder.

Om vi gar tillbaka till elementet skulle man kunna tianka sig
att foreningen, pa liknande sitt, skulle kunna bli ansvarig for
skadan pa ditt golv om man kan visa att foreningen varit for-
sumlig 1 sitt underhall av elementet. I praktiken ar detta dock
svart. I princip skulle det betyda att lickaget har upptackts pa
ett tidigt stadium, innan golvet blivit skadat, anmalts till f6ren-
ingen men foreningen har trots detta inte atgardat felet inom
skalig tid.

I Bostadsriéttslagen finns ctt par viktiga undantag fér med-
lemmens underhéllsansvar. I 7 kapitlet 12 § sags namligen att
foreningen i normalfallet star for alla reparationer till f6ljd av
brand- eller vattenledningsskada. Da installer sig fragan — ar
det inte fraga om en vattenledningsskada nér elementet lacker
da? Nej, det ar det inte. Det var precis en sadan skada som var
bakgrunden till Hgsta Domstolens beslut (Mal nr O 4023-05),
dar man slog fast att begreppet vattenledningsskada 1 Bostads-
rattslagens mening endast avser skada pa trycksatta tappvat-
tenledningar, inte lackage fran ledningar och anordningar for
varme, spillvattenledning, diskmaskin eller andra apparater. ®
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Bli medlem hos oss - tidning, inlogg pa hemsidan
och obegrinsad radgiving inom ekonomi, juridik
och teknik

Alla vara nummer av tidningen, ett arkiv pa flera tusen artiklar,
svar pa over femhundra fragor som stéllts till oss pa Borétt forum
de senaste 10 aren - och mer dartill. Med vart nya medlemserbju-
dande Premium plus f6r du &ven obegrénsat med radgivning fran
vara expertkollegor inom juridik, ekonomi och energi & teknik.

Fo6lj oss www.borattforum.se och var
YouTubekanal Borétt 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-vériden genom att prenumerera pa vart nyhetsbrev som kom-
mer ut tva ganger i veckan.

r de som vill veta

r de som vet

Ga med i var Styrelsepanel

Géa med i var Styrelsepanel och besvara Boratts arliga Styrelse-
enkéat som sedan 2021 tar tempen pa brf-Sverige. Den innehaller
relevanta och angelégna fragor och &r ett o6vertraffat 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 sakerhet

Men de som verkligen &r med och skapar det unika innehéllet i
Boratt, www.borattforum och Borétt 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 sa mycket
annat.

Tipsa oss pa redaktionen

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

fOrum
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Till oss vander ni er nar ni vill: Vi hjdlper er med:
e Sakerstalla inomhusmiljon e QOVK Besiktning
e Optimera energiférbrukningen e Reparationer och ombyggnationer
¢ Underhalla er ventilation e Rengoring ventilation och kanaler

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

Farenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Fartner for Smidig Avtalshantering
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvillen!)

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

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

“STORHOLMEN |

forvaltning

| . | . | VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



Stadsutvecklingsexpert vid Véastsvenska Handelskammaren

CHRISTINA HEIKEL

KRONIKA

Stadernas byggstenar och
nycklar till stadsliv

tadernas stenar av Lars Marcus har pa bara tvd ar kom-

mit att bli ikonisk. Du har nu valet att ta ett snabbspar ge-

nom 216 sidor av aha-upplevelser eller inspireras att lasa
den du ocksa. Den ger en tankevickande och djupgaende insikt
1 hur stadens byggnader, gator och offentliga platser fungerar
som mer dn bara kulisser — de ar aktiva deltagare 1 hur vi lever,
ror oss och samverkar. Den byggda miljon ar en struktur som
formar vara beteenden och relationer pa subtila och osynliga
satt. Marcus uppmanar oss att se stadens element som delar av
ett dynamiskt ekosystem. Bottenvaningar och lokaler spelar en
central roll som gréanssnitt mellan det privata och det offentliga,
och deras utformning kan antingen framja eller hamma social
interaktion. Boken ar en inspirationskalla inte bara for stads-
planerare utan dven bostadsréttsforeningar som vill bidra till
att gora sina kvarter mer levande, inkluderande och héllbara.
Varje fastighet ar en del av en storre helhet och sma beslut kan
fa stora positiva effekter pa stadslivet.

For en bostadsrattsforening med lokalhyresgéster 1 botten-

plan finns det flera konkreta lairdomar som kan tillimpas:

* Levande bottenvaningar. Lokaler 1 bottenplan kan skapa ett
mer dynamiskt och tryggt kvarter. Gaféer, kvartersbutiker eller
coworking-ytor kan inte bara tjana de boende utan dven dra
till sig besokare och bidra till ett levande gatuliv.

* Balans mellan boende och verksamheter. Vilj lokalhyresgéster
som kompletterar de boendes behov, exempelvis barnvanliga
verksambheter eller butiker med dagligvaror. Tydliga regler
och omtanke om ljudmiljén ar avgérande for att skapa har-
moni.

* Tillganglighet och fléden. Utforma entréer och gangvigar sa
att de ar lattillgdngliga och framjar rérelse och interaktion.
Synlighet fran gatan och gronska kan gora stor skillnad.

» Hallbarhet och flexibilitet. Investera 1 energieffektiva och
flexibla lokaler som kan anpassas efter olika behov. Multifunk-
tionella ytor bidrar till att gora fastigheten mer levande och
framtidssdkrad.

 Samverkan och helhetsperspektiv. Tank utanfor fastighetens
granser och samarbeta med andra aktorer 1 omradet. Genom
att delta i stadsutvecklingen kan foreningen bidra till ett mer
inkluderande och hallbart kvarter.

Nyckeln till levande bottenvaningar ar dven i min mening
flexibilitet men dven anpassning till lokala férutsattningar. I
vissa kommuner forekommer tvingande regler kring lokaler i
bottenplan, nagot som forskningen konstaterar inte alltid leder
till 6nskat resultat. For att skapa l6sningar som bade fungerar
och ar ekonomiskt hallbara, maste man forsta omradets

unika forutsittningar — socioekonomiska faktorer, nirhet till
kollektivtrafik och existerande kommersiella verksamheter. Ar
anvandningen 1 bottenplan flexibel kan den vixlas utefter det
som skapar varde i just sin tid. I ratt ligen kan man genom att
tanka bade langsiktigt och lokalt, skapa bottenvaningar som
verkligen bidrar till ett levande stadsliv.

Samverkan tillsammans med andra fastighetsdgare och
offentliga aktorer drivs pa4 manga héll i landet. Det uttalade
motivet dr ofta trygghetsskapande. Vinningen for bostadsratts-
foreningar syns aven konkret 6ver tid i dess vardeutveckling.

Stadernas stenar finns standigt atminstone 1 mitt bakhuvud.
Det kan finnas ett viarde for varje bostadsrattsforening att ge sig
sjalv en djupare forstaelse for stadens dynamik, for att kunna
ta konkreta steg mot att skapa en fastighet och ett kvarter som
ar bade funktionellt och inspirerande. Kanske har du ocksa
nart en nyfikenhet om hur varje byggsten i staden kan bidra till
samhéllen dar manniskor trivs? B
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Stolt leverantor
sedan 1899

Vi vet precis hur tvattstugan ska utrustas optimalt, med anvandarvanliga,
snabba och driftsakra produkter med bra driftsekonomi.

Mer om Miele Professional: www.miele.se/p




