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Upphandla ratt

anga dldre bostadsréttsforeningar star infor storre renoveringar
och underhallsarbeten. Det byggdes vildigt mycket i slutet pa

60-talet och en bit in pa 70-talet. Stammar, tak, fasader, virme-

system, ventilation — det ar mycket som maste goras. I detta nummer tittar

vi narmare pa bland annat upphandling och kontraktsskrivning. Mycket

komplexa amnen som kraver specialistkunskaper men oavsett hur mycket

hjalp man tar in fran externa aktorer, kravs det att styrelsen dr engagerad,

palést och aktivt tar del i alla faser av ett renoveringsprojekt. Forarbetet ar

sarskilt viktigt.

Ni som foljer vart nyhetsflode pa borattforum.se har sakert last om vara

fruktlosa forsok att fa en intervju med var bostadsminister. Efter tre manaders

at fick vi ingen intervju men vl ett antal skrivna svar. Svar som tyvarr avslo-

jar att var hogste ansvarige minister for bostadsfragor inte har mycket till koll

pa de mest brannande fragorna kring bostadsrattsforeningar.

Arets styrelseenkit ar nu genomford och resultaten pekar pa ett fortsatt

hart ekonomiskt tryck pa Sveriges brfier. Samtidigt finns det 4nda en vilja till

att utvecklas och investera. Noterbart ar att installation av IMD, Individuell

Mitning och Debitering av varme, el och varmvatten, verkligen tagit fart.

Vi har {6ljt de juridiska processerna runt om i landet géllande personer som

vill sdga upp sina férhandsavtal eftersom manadsavgifter héjts med ibland

upp till 80 procent jamfort med
nivan vid tecknandet av avtalet.
Hittills har domarna i tingsrétten
gett brfien, dvs entreprenérens
byggstyrelse rétt, men av olika skal.
Orimliga skal anser de experter vi
pratat med.

Vart fokus pa byggtusk ligger fast,
1 detta nummer lyfter vi fram de
stora brister som finns 1 egenkon-
trollerna pa en byggarbetsplats i en
intervju med Boverket.

Som vanligt far ni ocksa visdoms-
ord fran vara fasta skribenter och sa
en stunds mer lattsam ldsning om
konsten att skapa en fin gard eller
hur det ar att bo 1 Sydafrika, allt
fler svenskar flyttar dit. Foton som
verkligen far oss att langta efter sol
och virme.

TORBJORN JOHANSSON
REDAKTOR BORATT FORUM

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 nyhetsredaktionen@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 60.
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Tel: 08-52 02 52 02
info@borattforum.se
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6 nr/ar:

Basprenumeration: 684 kr/ar
Styrelseprenumeration: 1 524 kr/ar
Premium-+ Plus medlemskap
50-150 Igh: 5 995 kr/ar
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Webb: www.borattforum.se

Telefon: 08-52 02 52 02
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Postadress: Boratt Forum AB,
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Alla BRFer
behover jobba med
100 % fornybar el.

Men det vet du sakert redan. En BRF som drivs med 100 %
fornybar el ar en BRF som hdller for framtiden. Och inte ar det
kréngligt heller. Vi hjalper dig!

Har du fragor eller funderingar?
Vi har svaren - forutsattningslost och utan kdpkrav. Lat oss guida
dig till en smidig och héllbar l6sning, med 100 % fornybar el.

Jat

y

Adrian Lundstrom
0910-77 27 91
adrian.lundstrom@skekraft.se

A

.

Skelleftea Kraft
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Enklare bygglov och nya byggavtal

Renovering av virmesystem

Fa garden i skick

Livet i Sydafrika
Sa fér ni en fin tridgard

Kronika: En meningsfull fritid

v Allt inkluderat i ett pris

Vi tar ett helhetsansvar for er laddanlaggning
och laddinfrastruktur

Vi skéter alla installationer samt drift och
underhall till ett fast manadspris

Ingen investering kréavs fran féreningen

Administrationsfritt

Vi tar hand om allt, fran forberedelser av
parkeringsplatser till fakturering och support
till de boende

Teknisk trygghet

Vi optimerar er anldaggning med en teknik som
ar framtidssakrad och sakerstaller smidig och
pélitlig laddning for alla boende

Kontakta oss garna for att héra mer!

E-post: post.mobility@aneo.com
Telefon: 08 527 003 50

aneo.com/se/elbilsladdning



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. MALMO STAD

Det ar forsta gangen i Sverige som en
bostadsrattsforening tvangsforvaltas.
I dag ar jag framfor allt glad f6r de bo-
endes skull som nu kommer fa forutsétt-
ningar att skapa trygga och hélsosamma
hem for sig och sina familjer, sdger Sofia
Hedén (S), kommunalrad med ansvar for
milj6 och service 1 ett pressmeddelande.
Sedan 2018 har det funnits ett paga-
ende tillsynsdrende for Taxeringsrevisorn
5 pa grund av aterkommande problem.

bostadsrattsférening.

Fastigheten som har 68 lagenheter och
ligger 1 Rosengard har i perioder varken
haft varmvatten eller virme 1 ligenheterna.
Bostadsrittsforeningen 5:an ansvarar
for fastighetens skotsel och drift men har
inte uppfyllt kraven 1 miljélagstiftningen,
nagot som drabbar de boende. Trots att
hoga vitesbelopp domts ut har bostads-
rattsforeningen inte agerat tillrackligt
och situationen &r fortsatt problematisk.
I huset bor manga hyresgéster som inte

Brf satt under tvangs-
forvaltning

Hyres- och arrendendmnden i Malmo stéller fastig-
heten Taxeringsrevisorn 5 under tvangsférvaltning.
Miljonamndens ordférande Sofia Hedén (S) betecknar
beslutet som historiskt, eftersom fastigheten tillhér en

haft mojlighet att betala in sina hyror
och det har ratt total oreda i féreningens
ekonomi. Det rader stor osdkerhet om
hur manga som ar hyresgéster och hur
manga som verkligen har betalat for sina
lagenheter.

Malmébolaget Trianon kommer att
forvalta huset under de kommande aren.
Pa Malmo kommun uppger man att
forvaltningen inte kommer att belasta

Malmés skattebetalare. m

Electrolux

PROFESSIONAL

08 -556 962 00 SﬁnEn

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

Mycket merdn iyt AUTHORIZED PARTNER

« 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!

Kontakta Sdoderkyl for kostnadsforslag!

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

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

Vi hjalper dig
Expert inom forsakringsrelaterad
skadehantering och byggkonsulttj@nster

every

www.everyab.se
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24 hushall i
brf-konkurs

En interimsstyrelse ledd av ett byggbolag kan stélla

till det riktigt f6r de boende. Det har medlemmarna 1
Brf Dammkék 1 Nykvarn utanfor Sédertélje bittert fatt
erfara. Foreningen har begéarts i konkurs pa grund av
den forsta styrelsens misskotsel. Bostadsrattsforeningen
Dammkok bestar av 24 bostdder, 16 1 parhus och 6vriga
1 Attefallshus. Tre bostader ar hyresratter. Husen stod
fardiga 2021.

I slutet av januari forsattes brf Dammkaok 1 konkurs.
Det var fakturaforetaget Avizion finans, som lamnade in
konkursansékan. Avizion képer fakturor fran foretag och
hjalper dem att fa betalt. Brf Dammkoék ar fakturagélde-
nar hos Avizion finans.

I sin konkursansokan beskriver Avizion finans att brf
Dammkok ar skyldiga dem en sammanlagd summa pa
1 207 730 kronor. Skulden som avser markarbeten ar
faststélld av kronofogden. Foreningen havdar att fakturan
redan har betalats men till ett annat bolag dn det som
salde fakturorna till Avizion.

Foreningen har éverklagat tingsrattens konkursbeslut
men konkursforvaltaren har redan inlett sitt arbete.

FOTO. ADOBE STOVK

I dagarna landade ett brev hos de boende 1 brf Dammkok med
foljande innebord: Bostadsrattsforeningen upphor att existera. De
boende blir hyresgaster. Bostaderna ska saljas.

Vid en konkurs har de tidigare bostadsrattsinnehavarna normalt
inte ratt att bo kvar efter forsaljningen.

Om f6reningen lyckas 6verklaga konkursen och vinna 1 hovratten
kan konkursen havas. Annars kan varje hushall képa loss sin egen
bostad, alternativt att man bildar en ny bostadsrattsforening med

samma eller nya langivare. m

GW ASFALT

Tradgardsanlaggningar AB

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

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

n—
108 i
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AVLOPPSRENSNING

Underhallsspolning

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

Foretaget har dygnet runt jour.

A Foretaget it
30 ars verksamhet 1S0 9001 -14001-45001 5TYF

1993 - 2023 AMA.& 000 LR

NS9RVA*

08-7957510 gr-avloppsrensning.nu
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NOTISER

FOTO. PEAB

Borétt forum har uppméarksammat
?Oslo-modellen” dar ett av kraven ar en
begransning av antal underleverantors-
led. Pa svenska byggarbetsplatser ar det
vanligt att totalentreprendren anlitar
underentreprenérer som i sin tur anlitar
andra entreprenorer. En kedja kan besta
av 5-6- led. Syftet med begransningen ar
battre kontroll, transparens, ckad sdker-
het och att battre kunna stavja arbetslivs-
kriminalitet och fusk.Norskdgda Veidekke

har varit féregangare pa den svenska
marknaden och tillampat modellen under
ett decennium.Peab begransar sedan en
tid antalet underentreprenérer till max
tva led i alla sina projekt i saval Sverige,
Norge, Finland som Danmark.

Pa arbetsgivarorganisationen Byggfore-
tagen dr man hardnackad motstandare
till Oslo-modellen. Ledande foretradare
for Byggforetagen avfardar modellen som
”flum” och menar att en begrédnsning av

Peab begransar
antalet UL-led

| Norge &r det lag men i Sverige gar debattens vagor
hoga. Det handlar om att begrénsa antal led av
underleverantorer till maximalt tva pa byggarbets-
platser. Nu har Peab beslutat att arbeta efter den

har modellen. Trots att branschens egen arbetsgivar-
organisation Byggforetagen sagar forslaget.

antalet led skulle utestinga smaf6retag
och hindra totalentreprenéren fran att
anlita de vassaste specialisterna pa olika
moment 1 byggnationen. Men pa Peab ar
man nojd:

—Jag ser ingen nackdel. Vi har allt fran
riktigt stora foretag till smaforetagare
som leverantorer. Vi tycker att den har
modellen fungerar valdigt bra, siger
Stefan Danielsson, affarsomradeschef pa

Peab. m

FOTO. ADOBE STOCK

Andrahandsuthyrning

Forskare: Varnar for
oversvamningsrisk

Sofie Storbjork fran
Nationella expertradet for
klimatanpassning vill se

krav pa att bostadsképare
informeras om klimatrisker.
Under senare ar har omkring
1300 bostader pa platser med
kand 6versvamningsrisk varit
till salu.

Sofie Storbjork ar forskare
pa Linkopings universitet.
Hon ar kritisk mot att mak-
lare inte behdver upplysa om
riskerna fér 6versvamning.

10 = BORATTNR 2/2025

— Ett problem i det har ér ju
att boende inte dr medvetna
om riskerna. Och vi skulle be-
héva ha ett tydligare system
for att synliggora bade vilka
risker som bostaden dr utsatt
for och vilka atgarder som
har vidtagits for att forsoka
mota de hir riskerna, sdger
hon till SR Ekot.

Expertradet foreslar att
tvingande sa kallade klimat-
anpassningsdeklarationer ska
inféras. B

minskar

Sedan férra aret har nistan
30 procent av andrahands-
bostaderna férsvunnit, enligt
statistik fran Qasa.

— Tidigare var det manga
som hyrde ut for att klara
rantekostnaderna, men nu
har de lyckats sélja sina bo-
stader 1 stdllet, siger Isabelle
Purits, kommunikationschef
pa Qasa.Manga bostadsrétts-
féreningar begrinsar uthyr-

ning till 6-12 manader, vilket

gor det svart for bostads-
rattsinnehavare att hyra ut
langsiktigt. Fragan ar kidnslig
— enligt SBC:s arsrapport har
var femte bostadsrattsin-
nehavare nagon gang hyrt
ut utan styrelsens tillstand.
Endast 55 procent anser att
bostadsratter inte bor képas
for andrahandsuthyrning.
Regeringen utreder nu latt-
nader 1 uthyrningsreglerna,
vilket kan 6ka utbudet. B




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



dforan

Beritta lite om din bakgrund.

— Jag kommer fran Falun och gick
Bygg och Anlaggning som Byggprogram-
met hette da. Nér jag slutade skolan var
det lagkonjunktur och jag hade tur som
fick jobb pa Skanska. Jobbade ett tiotal
ar som armerare och betongarbetare. Jag
var tidigt fackligt aktiv och 2006 blev jag
heltidsanstalld som ombudsman.

Hur har byggarbetsplatserna for-
andrats under din tid?

— Arbetsmilj6n har blivit bade battre
och samre. Bittre for att teknisk utrust-
ning och material har utvecklats, samre
darfor att byggforetagen 1 dag har gjort
sig av med sina anstéillda och anlitar
underentreprenorer ilanga led. Forr var
ett byggforetag ett byggforetag. Vi kande
alla som arbetade pa bygget, bade de
anstallda 1 byggforetaget och de elek-
triker, malare, VVS-tekniker och andra
underentreprendrer, som anlitades av
totalentreprendren. Vi kunde kommuni-
cera med alla, vilket gjorde arbetsplatsen
tryggare. En byggarbetsplats ar alltid en
farlig plats eftersom den ar foranderlig.
Plotsligt ar dar ett hal 1 golvet som inte

12 ‘ BORATT NR 2/2025

nabba...

m Soderstrom,
B d
-gsr yggna S

fanns 1 gar. D4 maste man kunna lita pa
att alla 1 bygglaget vet vad de gor.

Vad betyder de langa UE-kedjorna
for byggarbetsplatserna?

—I dag ar byggarbetsplatserna fulla av
det Byggtoretagen kallar specialister. En
snickare kan gora alla typer av snickeri-
arbeten. Da ar det inte rimligt att kalla in
en underleverantér som sétter dit dorr-
foder och en annan som spikar dit lister,
men s ser det ofta ut. De har arbetarna
jobbar ofta for utlandska foretag, ar inte
med 1 facket och har inte mojligheter att
tillvarata sina rattigheter. De utsatts for
lénedumpning och utnyttjas hart.

Argument for att begrinsa antalet
led:

—Ju fler led, desto svarare att kont-
rollera. Byggmarknadskommissionens
rapport som kom for nagot ar sedan visar
att langa UE-kedjor ar den viktigaste
faktorn bakom att kriminalitet och fusk
har 6kat och nu haller pa att sla sénder
branschen. Hederliga byggforetag som
skoter sdkerheten och betalar avtalsenliga
l6ner konkurreras ut. I hostas gav vi pa

Byggnads ut en upphandlingsguide for
den offentliga sektorn dar vi rekommen-
derar max tvd UE-led. Byggforetaget
Veidekke har arbetat pa det sittet 1 flera
ar. Peab har nu ocksa borjat arbeta

efter den modellen. Insikten vaxer att
bittre kontroll ar en 6verlevnadsfraga for
branschen.

Hur ser du pa framtiden?

— Forst maste jag saga — att bygga
hus ar varldens basta jobb. Det finns
en stolthet 6ver det vi astadkommer
tillsammans. Just nu ar arbetsmarknaden
uppdelad mellan en laglig, som féljer alla
2000-talets lagar och bestammelser, och
en svart dar forhallandena ar 1800-tals-
massiga. For att fa bukt med krimina-
liteten 1 branschen kravs krafttag fran
maénga hall. Myndigheter, bestallare och
facket maste vara pa tarna. Och vi maste
fa Storgatan 19 -Byggarbetsgivarna -
med oss. Efter hissolyckan 1 Sundbyberg
ar fragorna uppe pa bordet. |



SBAB!

Underhallsplaner ar
det roligaste vi vet

Arsstamman narmar sig och vi &r valdigt redo!
Valkommen att spara schysst eller lana tryggt* hos
en nastan onédigt entusiastisk brf-bank pé sbab.se/brf

*Konto omfattas av den statliga insattningsgarantin enligt beslut av Riksgalden. Insattningsgarantin innebar att om SBAB forsitts i konkurs eller om Finansinspektionen beslutat att garantin
ska trada in, garanteras varje kund ersattning fér sin sammanlagda behallning i SBAB med ett belopp om hégst 1050 000 kronor. Ut6ver detta belopp kan kunden fa ersattning for insattningar
fran vissa sarskilt angivna handelser till exempel forsakringsersattning samt ersattning for skada till foljd av brott, felaktig dom eller fel eller férsummelse vid myndighetsutévning, med hogst
5 miljoner kronor. Ersattningen betalas ut av den myndighet som hanterar garantin inom sju arbetsdagar fran den dag SBAB forsattes i konkurs eller fran Finansinspektionens beslut enligt
ovan. Garantimyndigheten har ratt att i vissa fall skjuta upp utbetalningen. For ytterligare information, se www.riksgalden.se/sv/insattningsgarantin/. Vid flytt av bundna Fastighetslan kan en
kostnad for ranteskillnadsersattning tillkomma.
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Binda eller inte binda
rantan - det ar fragan

Séllan eller aldrig har vi upplevt en sddan osékerhet politiskt och ekonomiskt
som nu. Trumps utspel om tullar, krav pa landomraden som Kanada, Gréonland
och Panamakanalen samt férhandlingen med Ryssland om Ukraina har

skakat om politiker i inte minst Europa.

en Okade osdakerheten innebar sannolikt att rantesank-
D ningarnas tid ar 6ver for denna géng, Riksbankens

styrranta ar for narvarande 2,25 procent. Bankernas
bedémning ar att styrrantan kommer att ligga kvar pa denna
niva eller sankas en géng till med 0,25 procentenheter till 2,0
procent. For bostadsrattsforeningar betyder det att den rorliga
rantan 1 basta fall kan gé ner lite till innan den bottnar. Den
6kade osakerheten och risken for en hogre inflation har redan
gjort att langrantorna stigit och jag utesluter inte att de kan
stiga lite till. Vi har idag en ganska “rak” rantekurva vilket
betyder att rantan for lan med olika bindningstider inte skiljer
sig sa mycket at. Kostnaden for att forsakra sig mot eventuella
ranteuppgangar ar darmed relativt 1ag. Det ska inte tolkas som
att det ar sjalvklart att foreningen, eller medlemmarna, bor
binda sina lan nu. For fragan om att binda eller inte binda

rantan ar mer komplex an sa.

Mitt rad till alla, oberoende om det dr en bostadsrattsforening
eller medlemmar boende 1 en bostadsrattsforening, ar att utga
fran den egna ekonomin och riskvilja nar man bestimmer sig
for att binda rantan eller inte. Har féreningen en lag skuld-
sattning och en mycket god ekonomi 1 6vrigt kan rorlig ranta
vara att féredra. Har féreningen daremot en hog skuldsattning
och héga driftkostnader kan det vara klokt att binda en stor
del av lanen till fast ranta. Visst, det brukar kosta mer over tid
men det ger en jamnare utveckling av arsavgiften. Vardet av
forutsagbara manadsavgifter ska inte underskattas i dessa tider
av osdkerhet.

En forening med god ekonomi har alltid battre forutsattningar

att forhandla sig till bra lanevillkor jamfort med en forning
dalig ekonomi. En f6rening som inte gar med underskott
och har ett sparande som tacker framtida renoveringsbehov
ar en bra kund med lag risk for banken. Genom att skéta
foreningens ekonomi kan man péverka lanevillkoren. Det ar
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ett bra argument som styrelser kan anvanda varje gang de ska
motivera en héjning av arsavgiften. En 14g arsavgift ar sallan en
god viardemadtare 6ver en bostadsrattsférenings ekonomi. For
laga arsavgifter ar tyvarr allt for vanligt idag. Det kan kidnnas
skont 1 borjan men med tiden kommer styrelsen att uppticka
att det bara innebar 6kade upplaningsbehov. Och vad de 6kade
upplaningsbehoven innebar vet vi alla: hogre rantekostnader
och en 6kad rantekanslighet. Det enda sittet att tacka upp for
de 6kade riantekostnaderna ar hogre avgifter.

I takt med att konsumenter pa bostadsrattsmarknaden blir mer
upplysta och informationen 6ver bostadsrattsforeningarnas
ekonomi blir mer transparent kommer skillnaderna mellan
bostadsrattsforeningarnas ekonomi bli tydligare och prissatt-
ningen av bostadsratterna mer rattvis.

Styrelser som idag har koll pa det har har goda majligheter
att skapa en god vardeutveckling f6r medlemmarnas bostads-
ratter. Styrelser som 1 stillet valjer att blunda for verkligheten
och kora foreningen med underskott kommer en vacker dag att
forsta vilken ogjanst styrelsen har gjort mot bade féreningen och
dess medlemmar. I den styrelsen skulle inte jag vilja sitta.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Vad ar jav - oc

galler vid jav?

h vad

Nar en styrelseledamot har egna intressen som strider mot féreningens,
skapas en situation av jav. Det ar darfor viktigt att vara noga med att inte
delta i beslut som kan paverkas av egna intressen. Regler for jav i bostads-
rattsforeningen stadgas i lagen om ekonomiska foreningar 7 kap, 23 §.

et finns situationer, enligt lag,
dar jav kan uppsta 1 styrelsear-
betet. Det handlar om fragor

som ror avtal mellan en styrelseledamot
och foreningen. Eller avtal mellan
tredje man, om styrelseledamoten har
ett vasentligt intresse 1 frigan, som kan
strida mot foreningens intresse. Det kan
till exempel handla om avtal med en
narstaende till styrelseledamoten, med
dennes arbetsgivare eller med féretag
som styrelseledamoten foretrader.

Det ar styrelsen som avgér om styrelse-
ledamoten &r javig 1 fragan.

For att en jévsituation inte ska uppsta 1
dessa fall sa ska styrelseledamoten inte
vara med och forbereda, diskutera eller
besluta 1 frigan. Det innebar konkret att
personen bor limna rummet nar styrel-
sen avhandlar fragan och beslutar 1 den.

Det finns andra situationer, som inte
regleras av lag, dar styrelseledamot kan
vara javig. Sa kallad delikatessjav. En sty-
relseledamot har ett egenintresse 1 fragor
som ror egen anstkan om andrahands-
upplatelse eller ans6kan om renovering
av den egna ldgenheten och ar darmed
tillrackligt berérd for att uppfattas som
javig.

Precis som med situationer som ar jav
enligt lag sa bor berord styrelseledamot
inte vara med att forbereda och besluta
1 dessa fragor. Det ar ytterst styrelseleda-
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moten sjalv som gor denna bedémning
nar det ar fraga om delikatessjav.

Om man tror sig vara javig i en fraga
sa ska man genast meddela detta till sina
styrelsekollegor. Som styrelseledamot kan
man alltid vélja att avstd fran att delta vid
behandling av en fraga om man anser sig
vara javig. Detta ska noteras och framga
av styrelsens protokoll.

Det ar viktigt att styrelsen dr noggrann
med att uppmarksamma situationer dar
Jjav kan uppsta, detta for att uppratthalla
styrelsens trovardighet gentemot foren-
ingen och dess medlemmar.

Styrelsen behover sakerstalla att den
ar beslutsfor nar nagon avstar att delta 1
beslutet pa grund av jav. Styrelseledamot
som &r javig ska inte raknas vid bedom-
ning om styrelsen ar beslutsfor 1 den
aktuella fragan.

Jévsituation pa féreningsstdmma sker 1
rostningssituationen. Om féreningsstam-
man ska besluta om att vicka atal mot en

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

medlem eller skadestandskrav sa far
medlemmen inte rosta 1 fragan pa grund
av jav. Men medlemmen far lagga fram
sina synpunkter.

Vid val av styrelse pa foreningsstimman
ar medlemmen inte javig i val av sig
sjalv. Det grundar sig 1 att medlemmens
intresse att inga 1 styrelsen inte star i strid
med foreningens intresse att tillsatta en
styrelse.

I r6stning om ansvarsfrihet kan inte
en styrelseledamot résta om sin egen
ansvarsirihet da det skulle vara jav.
Ledamoten kan daremot rosta om
andras ansvarsfrihet.

Om styrelsen ar osaker pa om de
finner sig 1 en situation som kan innebara
Jjav, bor styrelsen kontakta juridiskt om-

bud eller sakkunnig,




ETT FORETAG MED
RESURSER

CC Plat ar 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 takentreprenor
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
) ED.

ryrer————y

KVALITET OCH MILJO

Vi arbetar standigt med fragor som rér kvalitet och milj6. Vi foljer
de riktlinjer och krav som stélls i branschen och vi utfér alltid
uppdragen pa ratt satt utan att ta nagra 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 miljdlagstiftning.

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

www.ccplat.se
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Vad bor en brf tanka pa
vid reklamation av fel?

Om en bostadsréattsforening i egenskap av bestéllare upptacker ett
fel i en entreprenad behoéver felet reklameras till entreprendren for att
foreningen ska kunna utkréva ansvar. Detta kan beskrivas som en

reklamationsskyldighet for foreningen.

n reklamation av fel ar ett meddelande dar féreningen
Epétalar att det foreligger ett fel och forbehaller sig ratten

att framféra ansprak med anledning av detta. En viktig
fraga som har uppstar ar vad en forening ska tanka pa for att
en reklamation ska ga ratt tll?

Ett forsta krav som uppstalls 1 standardavtalet AB 04
avseende reklamationer ar att dessa ska ske skriftligen till
entreprenoren. Att endast muntligen informera entreprenéren
om att det foreligger ett fel ar alltsa inte tillrdckligt for att en
bostadsrittsforening ska uppfylla sin reklamationsskyldighet.
Kravet pa skriftlighet anses dock uppfyllt om en reklamation
oversands per e-post.

For att en reklamation ska vara giltig kravs dven att den ar
tillrackligt tydlig. Reklamationen ska innehalla en beskrivning
av de fel eller symptom pa fel som foreligger. Beskrivningen be-
hover inte vara detaljerad, men det ar inte tillrackligt att enbart
framfora allmant missnoje 6ver entreprenaden. Det ska dessut-
om framgad att foreningen kommer géra ansprak gallande.

En reklamation av fel behéver goras 1 ratt tid. I AB 04 stalls
krav pa att bestallaren, efter att entreprenaden eller en del av
den avlamnats eller tagits 1 bruk, utan dr6jsmal reklamerar fel
efter att fel upptacks. En bostadsrattsforening som upptéicker
fel i en entreprenad bor darfor reklamera omgaende. Om
reklamationen framfors for sent riskerar foreningen namligen
att bli ersattningsskyldig for den merkostnad som den sena
reklamationen orsakar entreprendren.

For att entreprendren ska kunna stillas till svars for ett fel
behover felet dessutom ha framtratt under vissa bestimda tids-
perioder. Ansvarstiden for en entreprenad ar enligt AB 04 tio
ar och I6per fran entreprenadens godkannande. Ansvarstiden
inleds med en garantitid som omfattar fem ar for arbetspresta-
tioner och tva ar for material och varor. Dolda fel, vilket avser
fel som forelag vid slutbesiktningen men som da inte marktes
eller borde ha markts av besiktningsmannen, kan patalas om
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de framtrader under ansvarstiden. Framtrader de efter garan-
titidens utgang kravs dock att de dr vasentliga och beror pa
vardsloshet av entreprenéren for att entreprendren ska kunna
héllas ansvarig. I detta lage hamnar bevisbérdan dessutom pa
féreningen.

Fel som inte &r dolda, det vill saga fel som marktes eller som
borde ha markts vid en besiktning, kan entreprenéren hallas
ansvarig for om de patalas inom sex méanader fran entre-
prenadtidens utgdng. Om ett sadant fel ar vasentligt kan det
dock goras gallande inom 18 manader fran entreprenadtidens
utgang. Entreprenadtiden slutar nar entreprenaden godkanns
vid slutbesiktningen.

Nagot annat som ar viktigt att ha 1 atanke ar att reklama-
tionsskyldigheten galler for varje enskilt fel. Om det foreligger
flera fel behover darfor samtliga fel reklameras. Det galler
sarskilt 1 de fall dar samma typ av fel aterkommer pa flera stall-
en 1 entreprenaden. Om exempelvis en bostadsrattsférening
upptacker att en viss typ av fel forekommer 1 100 fonster ska
reklamationen alltsa avse alla 100 fonster. I annat fall riskerar
féreningen att forlora ratten att gora gallande felen 1 vissa
fonster.

Nar en bostadsrattsforening ska reklamera ett fel dr det alltsa
viktigt att reklamationen ar skriftlig, tydlig, 6versand 1 ratt tid
och heltickande. Det ma vara
mycket att ha 1 atanke, men
det ar viktigt att dessa aspekter
beaktas for att féreningen ska
kunna tillvarata sin ratt.

TOVE OHMAN WIBERG
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB




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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Vardeskapande
upphandling

En bekant till mig tillférarades Nobelpriset i nationalekonomi fér sin
teoriutveckling om hur upphandlingar optimalt bér genomféras.
Paul Milgroms teorier var sé évertygande att de faktiskt anvands i
stora offentliga upphandlingar och auktioner éver hela varlden.
De fungerar dock bast nar tjansten som upphandlas &r standar-
diserad och konkurrensen framst har fokus pa priset.

Or bostadsrattsféreningar ar det mer invecklat. Férvantad
Fkvalitet maste vagas in. Kan leverantorer g i konkurs

innan de ar fardiga? Inte minst 4r det modosamt att
hantera mycket detaljerade forfragningsunderlag och alltfor
ménga anbud.

Det kanske inte forvanar att forskningen knappast kan peka
pa nagon enkel upphandlingsteknik som fungerar bast. I stillet
gors upphandlingar ofta baserade pa upparbetade relationer
och fortroende aven nir flera offerter har tagits in. Att ta in en
byggexpert 1 processen kan hjalpa.

En insikt fran den teoretiska forskningen kan dock vara vart
att fundera pa. Den som begir ett fast pris av en leverantor
riskerar att behova betala betydligt mer om det finns svarbe-
démda risker 1 uppdraget som leverantoren maste ta hojd for.
Det kan alltsa finnas skal att hitta en riskdelning. Principen
bor vara att den part som bast kan dverblicka riskerna eller
rentav paverka dem ocksa vinner pa att sta for ovintade extra-
kostnader. Det kan vara klokt att dela upp upphandlingar i en
mer standardiserad del pa fastpris, och den riskfyllda delen pa

timpris.

Annu svarare @n hur ir det att vilja ritt i vad man skall upp-
handla. Styrelsen skall helst ha tid, engagemang och kunskap
att fundera pa vad som &r vardeskapande. Vilka energiinves-
teringar kan ¢ka vardet pa sikt? Finns det utrymmen som kan
utvecklas? Finns det trivselinvesteringar som héjer virdet pa
fastigheten snarare an bara uppratthaller skicket?

Aven en styrelse med tillricklig kompetens tvingas brotta
med den kortsiktiga ekonomin. Enligt en analys har tre av fyra
bostadsrattsforeningar ett for litet sparande, som dessutom
sjunkit under senare ar. Darfor riskerar langsiktigt vardeska-
pande investeringar att skjutas upp. Manga tvingas noja sig
med det nédvandigaste trots att det kostar i ldngden.
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Liknande mekanismer driver upp kostnader for vatten, el och
andra samhallstjanster som bostadsrattstoreningar képer. Stora
delar av vattenforsorjningen lider till exempel av en betydande
underhallsskuld vilket f6r med sig onddigt hoga kostnader for
renovering eller skador senare. Under de kommande decen-
nierna behover ocksa 1 princip hela elsystemet bytas ut eller
renoveras till en kostnad av 600-900 miljarder kronor utdver
investeringsbehov for utbyggnad av elproduktionen. For att
inte tala om uppskjutet underhall av spar och transportsystem.
Av de vantade kostnaderna kan flera hundra miljarder kronor
anses vara onddiga kostnader vallade av felbeslut, icke-dnda-
malsenlig lagstiftning, byrakrati, och lag innovationstakt.

I boken ”Konsten att tappa bort 4 000 miljarder kronor”
visade jag och Dag Detter att en dnnu storre kostnad an upp-
skjutet underhall har vallats av svagt engagemang i foradling
av offentliga fastigheter. Visst finns dar ocksa goda exempel
som Jernhusens utveckling av tagstationer. Men vanligare ar
bristande intresse for virdeskapande investeringar i vanliga
offentliga fastigheter. I stéllet verkar finnas en fablesse for
gigantiska nybyggda prestigeprojekt som oftast blir mycket
dyrare an tiankt.

Hela Sverige har helt enkelt
mycket att vinna pa mer vardeska-
pande upphandlingar.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare
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Ett tatt tak

som haller
langre

Vikten av en korrekt utford takomlaggning

Ett korreke lagt tak ir en lingsiktig investering som skyd-
dar er fastighet och egendom frin sné och regn, vilket
gor att ni slipper lickage och dyra reparationskostnader.
Ett tak som inte dr lagt pd ritt sidtt frén borjan kan snabbt
orsaka fuke- och mégelskador, dirfor ar det viktigt att en
takomldggning utfors professionellt och noggrant.

DM TAK har utvecklat en checklista pd 148 punkter
som arbetsledarna kontrollerar varje vecka under pagi-
ende arbete. P4 s vis uppnir vi alltid en 100-procentig
och hégklassig byggstandard. Denna investering frvaltar
foreningens pengar pa ett bra sitt och 6kar virdet pa
samtliga bostadsritter.

En bekymmersfri process

Kontakta oss nu sd bokar vi ett kostnadsfritt platsbesok
med en av vira inspektérer, som gér en noggrann under-
s6kning av taket. 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 héller
dig uppdaterad och ser till att projektet [6per smidigt.

Takldggare i tre
generationer

Omléggning av taken pé Brf Anghéisten, Sédermalm

Noggrann planering, minga érs erfarenhet och tydliga
organisatoriska rutiner gor att vi haller tidplanen och
oftast firdigstiller arbeten innan den uppsatta tidplanen.
Nir arbetet 4r klart limnar vi 6ver dokumentation och
underhallsanvisningar. Efter det kan du njuta av ett
snyggt tak som héller lingre.

Om DM TAK

DM TAK ir ett familjeforetag dir kunskapen om takligg-
ning har gitt i arv i tre generationer. Vi ir specialister pa
takliggning och vi 4r hégt rekommenderade av ménga
referenser runt om i hela Stockholm. DM TAK ir ett
foretag som levererar hog kvalitet och professionellt ut-
forda takarbeten.

Sikerhet 4r ndgot vi tar pa storsta allvar, infor varje projeke
planeras arbetet fér hég sikerhet och en objektanpassad
arbetsmiljéplan upprittas. Vi utfér fackmannamissigt ar-
bete och erbjuder 15 4rs garanti pd vira takomliggningar.

Vir vision ir en forbittrad standard i takbranschen. Vart
bidrag 4r goda relationer och perfekt gjorda tak med lang
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:Y %4 08-604 74 45




Upphandling och
kontrakt - manga
fallgropar

TEXT : TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

Upphandlingar av stdrre renoverings- och ombyggnads-
projekt stéller stora krav pa kunskaper och erfarenhet
fran bestallaren. Aven om man tar hjalp krévs ett
engagemang och en forstéelse for hur upphandling,
avtalsskrivning och genomférande gar till. Viktor
Gustafsson, MAQS Advokatbyra, ar advokat med
inriktning pa entreprenadjuridik, férenings- och
bolagsjuridik. Men han ar aven ordférande i sin
brf-styrelse sedan tre ar tillbaka.

22 | BORATTNR2/2025

jélva grunden for en valordnad
S upphandling och avtalsskrivning

ar de nuvarande standardavtalen
ABT 06 och AB 04. De ar framf6érhand-
lade gemensamt av branschens aktorer,
saval byggherrar som entreprendrer, och
fungerar inom ett givet regelverk.

—Ett entreprenadavtal foljer en viss
standardiserad struktur och bestar av
flera dokument. Det forsta dokumentet
brukar ange bland annat parterna,
kontraktssumma och tider, men hanvisar
aven till diverse bilagor som mer i detalj
reglerar entreprenaden sa som allminna
foreskrifter och ritningar. Entreprencrer,
stora som sma, kanner val till stan-
dardavtalen och arbetar efter dessa.
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Se till att det finns en vites-
klausul vid dréjsmal och att
vitet ar tillrédckligt hogt"

En brf-styrelse har 4 andra sidan i de allra
flesta fallen valdigt lite kunskap om detta.
Darfor rekommenderar han att man ska ta
in en oberoende teknisk konsult som kan
hjalpa till att beskriva de arbeten som ska
goras och hur de ska utforas. Man kan arbe-
ta med AB 04 och vara tydlig med vad man
vill ha. Utgar man fran ABT 06 beskriver
man vilken funktion man vill ha.

— Det ni beskriver ar det ni upphandlar
och ju tydligare man ar desto farre éver-
raskningar och tillkommande kostnader,
sager han.

Vid storre projekt anser han att det kan
vara en god idé att aven ta hjalp av en en-
treprenadjurist som hjélper till med avtalet
och ser till att det skrivs pa ett bra satt. For
det ar latt att gora fel.

— Andrar man i standardavtalet s& méste
andringen ofta anges pa ett sarskilt sétt, an-
nars blir den inte giltig. Skriver man nagot
pa fel stalle 1 avtalet riskerar villkoret att 1
vissa fall inte ens tillampas.

Som styrelse maste man vara engagerad,
traffa de utvalda anbudsgivarna, diskutera
igenom projektet och vara med i processen.
Man ska inte vara radd for att framstd som
okunnig, Aven utan fackkompetens kan det
vara bra att kunna identifiera att det finns
ett problem, aven om man inte kan 16sa det.
Styrelsen representerar byggherren, dvs for-
eningen, och ansvarar for att entreprenaden
genomfors enligt gillande lagar och regler.
Det ar aven viktigt att tdnka pa att styrelsen
kan ha ett skadestandsansvar gentemot
féreningen om det blir fel.

— Det racker inte med att sdga att man
har gjort vad man kunnat efter sina egna
forutsattningar, utan man maste titta mer
objektivt pa det — har vi verkligen gjort
tillrackligt objektivt sett?

Infér intervjun bad jag Viktor Gustafsson
lista de vanligaste fallgroparna vid en

STYRELSE

- Det ni beskriver &r det ni upphandlar och ju tydligare man &r desto
farre éverraskningar och tillkommande kostnader, séger Viktor
Gustafsson. Foto: MAQS Advokatbyra.

upphandling och kontraktsskrivning.
Listan blev lang. Har ar de viktigaste
tipsen.

1. Arbetena som ska utforas ar inte till-
rackligt tydligt beskrivna vilket 1 prak-
tiken gOr det svart att veta vad som
utgor fel 1 arbetena och vad som ar
tillkommande arbeten eller inte. Han
menar att detta ar en vanlig orsak till
tvister mellan utférare och bestallare.

2. Man har inte reglerat hur tillkom-
mande arbeten ska prissattas. Entre-
prendren har ratt att utfora alla arbe-
ten som tillkommer till entreprenaden.
Se till att redan 1 upphandlingen kon-
kurrensutsatta priser for tillkommande
arbeten 1 den man det gar.

3. Man har avtalat om en framtung
betalningsplan. Vid en normal betal-
ningsplan fakturerar entreprendren nar
en viss del av arbetet ar utfort enligt
plan vilket ungefar ska motsvara vardet
av vad som utforts. Om en entreprendr
gar 1 konkurs och betalplanen ar fram-
tung riskerar man att ha betalt for mer
an det arbete som utforts. Att behéva
handla upp igen ar illa nog men da ris-
kerar man ocksa att behéva betala tva
ganger fOr vissa arbeten. Avtala ocksa
om att bara betala fér material som
forts in 1 byggnaden. Se ocksa till att
det lamnas en ekonomisk sakerhet, ett
borgensatagande eller en bankgaranti
som skydd.

4. Avtala om arbetstider sarskilt for
hégljudda moment.

5. Se all att det finns en vitesklausul
vid dréjsmal och att vitet ar tillrackligt
hogt. Vitet har tva huvudsakliga funk-
tioner. Det ska kompensera for de ex-
tra kostnader som asamkats bestallaren
for att det projektet inte fardigstallts

1 tid och vara ett patryckningsmedel
for att fardigstélla 1 tid. Har ska man
inte vara for feg. Satt en procentsats av
kontraktssumman och ange att denna
faller ut varje vecka. Vitet ar ocksa att
foredra framfor att bestallaren enligt
avtalet har ratt till skadestand — vid
det senare maste du bevisa skadan och
kostnaderna den orsakat, vite ar en
forutbestdmd rétt till ersittning.

6. Be entreprenoren utfora exempel-
arbeten. Vissa saker kan vara vildigt
svara att formulera i text eller ens pa
en ritning. Till exempel ett fonsterbyte.
Efter att ett provfonster dr klart kan
styrelsen tillsammans med en besikt-
ningsman och entreprendren diskutera
resultatet. Ar detta vad vi tinkt oss?
Uppstar det diskussion sa reder man ut
det dar och da och forebygger darmed
konflikter.

7. Man har inte avtalat om hur ofta
man ska ha byggmoéten. Vid byggmo-
ten mots bestallaren och entreprend-
ren, samt ofta underentreprendrer
och konsulter. Aktuella fragor i entre-
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prenaden gas igenom och uppkomna
problem kan diskuteras, varvid man
torebygger konflikter. Styrelsens narvaro,
engagemang och kontroll ar viktig for att
slutresultatet blir det forvintade.

Jag berittar for Viktor Gustafsson om
en forening som rékade valdigt illa ut
men som, nar det val upptécktes, inte
vagade agera. Vad gér man nar man ser
att avtalet inte f6ljs?

—Nar entreprendren inte foljer avtalet
ska man papeka detta skriftligen och
krava att bristerna atgardas. Enligt en-
treprenadavtalen dr exempelvis arbeten
inte fel forrdan projektet dr klart och
6verlamnats vid slutbesiktningen. Forst
da ar det fel, innan dess ar det “inte
kontraktsenligt”. Fortsétter entreprent-
ren anda att inte folja kontraktet trots
skriftliga papekanden finns det méjlighet
att hava entreprenaden, men da star man
dédr med en sannolikt kostsam juridisk
process och maste upphandla igen.

Det finns forstas fallgropar aven under
entreprenadtiden. Svarigheter att tyda
avtalet och missuppfattningar om tolk-
ningar, vilket gor att man kan borja géra
avsteg fran avtalet utan att det dokumen-
teras pa ratt sitt och med oklara foljder.
En annan fara ar att andra borjar blanda
sig 1 processen.

—Hur bra avtalet 4n formulerats nir
det skrivs pa, sa maste parterna under
entreprenaden dven se till att det tillam-
pas och foljs 1 alla delar. Gor man avsteg
fran avtalet kan det till och med bli sa

Manga ser ett avtal endast som en éverenskommelse om vilket arbete som ska utforas, men det ar
minst lika viktigt att det ocksa klargor vad som hénder nar saker inte gar som planerat.

att det som star i avtalet inte dr det som
géller, utan i stallet galler det sétt som
parterna under entreprenaden har age-
rat. Dessutom, det ar viktigt att parterna
har klara regler om vem som far géra
bestéllningar och ldmna eller ta emot
instruktioner. Det ar vanligt att enskilda
styrelseledamoter, men dven boende,
blandar sig i och da kan det bli rorigt.
Foreningen kan ocksa ha missat ta
beslut som dr nédvandiga for entre-

prenaden eller glomt ta in samtycke
fran medlemmar, vilket gor att arbetet
forsenas vilket kan orsaka kostnader for
foreningen.

—Manga ser ett avtal endast som en
6verenskommelse om vilket arbete som
ska utforas, men det ar minst lika viktigt
att det ocksa klargér vad som hénder nar
saker inte gar som planerat. ®

Tips om att valja ritt entreprenor

Krister Persson, projektledare pa
Storholmen Férvaltning har ett antal
tips vid val av entreprenor.

- Se till att féretaget &r med i sin
branschorganisation, eftersom de
stéller en méngd krav fér medlem-
skap som exempelvis kollektivavtal,
underleverantérsled och hantering av
dokumentation. Via Skatteverket kan
man fa uppgifter om obetalda skatter
och arbetsgivaravgifter. Medlemsfére-
tag ar skyldiga att rapportera in varje
manad. Saknas uppgifter ar det ett
varningstecken.
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- Vilj gérna ett véletablerat
foretag som har en rejél bas av egen
anstalld personal. Manga byggforetag
ar mer av rena férmedlingsforetag.
Kontrollera vilka som &ger bolag,
kreditvardighet, nyliga &ndringar i
styrelsen. Ar omséttning och l6ner
rimliga? Sjalvklart ska man ocksé be
om referenser och forsoka fa projekt
som ligger nagorlunda nara i tiden.

- Sedan ska man inte ga efter
pris, séger han. De seridsa foretagen
raknar med allt som normalt ingar i
arbetet och projektet vilket gor att de

kan ligga 10 —15 procent hdgre i pris
men det faktiska slutpriset blir ofta
inte hdgre, eftersom andra aktdrer
tar igen det pa tillkommande arbeten
som dessutom kan bli valdigt dyra.
Orimligt Idga anbud baseras pa orim-
ligt Iaga oner till de som ska utfora
arbetet.

- Sist men inte minst = har ni valt
ut ett par anbudsgivare, se till att
traffa dem och be dem berétta om
hur de ténker genomféra det. Diskute-
ra punkter som kan vara oklara. Kom
dverens.
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Bli en bra bestallare

En upphandling har ju flera parter; bestéllare, teknisk konsult, projektledare
och entreprendr. Det ar viktigt som bestéllare att stélla krav och undvika
fallgroparna. Men rollen som bestéllare staller ocksa krav. Hur blir brf:en en bra
bestéllare? Jag stéllde fragan till Ronnie Kilman, erfaren projektledare med

fokus pa storre renoveringsprojekt at bostadsrattsféreningar.

TEXT &FOTO: TORBJORN JOHANSSON

an startade sitt bolag Frakka
2001 och arbetar parallellt som
vd och projektledare. Nar jag

traffar honom ar han engagerad i flera
omfattande stambyten. Det handlar
om 6ver 500 lagenheter per projekt och
projekten stracker sig 6ver flera ar.

— En bra bestéllare ar en styrelse som
har en, mojligtvis tva representanter som
kan f6ra talan for féreningen och som
vet nagot om hur byggentreprenader
fungerar. Ju mer kunskaper om byggna-
tion och entreprenadjuridik, ju lattare
blir det for oss att diskutera och forklara,
att man hittar varandra.

En styrelse som ar engagerad, tydlig
och strukturerad ar littare att arbeta
tillsammans med.

— I alla vara projekt vill alltid att
minst en fran styrelsen dr med vid alla
byggmoten och att vi har en person som
vi kan bolla saker med under projektet.
Det far gdrna vara samma person som
bollar med entreprenéren. For det
hander saker mellan byggmoétena som
behéver hanteras I6pande.

Han menar att de flesta projektledare
arbetar likadant nar det galler upp-
handlingar, man har ett kontaktnat av
entreprendrer som man arbetar med
och vet fungerar bra for projektet. Men
de fragar alltid bestallaren om de har
onskemadl om entreprendr sa att de har
transparens i upphandlingen. Under
projektet vill han ha néra kontakt och

—Jag brukar kalla oss stambytespsykologer. Nyckeln &r att lyssna och vara lyhérd, sdger Ronnie Kilman.

kommunikation med styrelsen.

— Att arbeta at bostadsrattsforeningar
kraver tid och erfarenhet, menar han.

— Jag brukar kalla oss stambytespsy-
kologer. Nyckeln ar att lyssna och vara
lyhord. Vi arbetar bland privatpersoner
1sina hem sa det handlar om att ta hand
om manniskor. Det ar vart huvudsakliga
Jjobb, tekniken ska rulla pa enligt plan.

Jag fragar honom om vad han
anser vara de tre viktigaste sakerna for
brf-styrelsen att tanka pa infor ett storre
renoveringsprojekt.

—Allra viktigast 4r att man tar in en
konsult med gedigen erfarenhet av vad
som ska goras. Se sedan till att de kon-
sulter du traffar verkligen ar de personer
som du kommer att samarbeta med och
som kommer att driva projektet. Det
tredje ar att det finns ett ordentligt infor-
mationsflode ut till medlemmarna. B
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Styrelseenkaten 2025

Fortsatt tuffa tider men
ogod investeringsvilja

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

Under februari genomférde vi var arliga
styrelseenkat. Det ar fiarde aret och nar vi
tittar pé den langa trenden star 2022/23
ut badde vad hdjningar av arsavgiften och
hur mycket foreningarna paverkas av det
ekonomiska laget. Bagge dessa faktorer
har nu parkerat sig pa en hogre niva. Men
viljan till att utvecklas och investera
klimatsmart &r fortsatt stark.
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EKONOMI

Tittar vi hur manga som kommer att hdja sin avgift
handlar det om 54 procent, en knapp 6kning fran forra
aret, men en bit fran topparet 2023 dar 6ver 60 procent
skulle h6ja. Amorteringsgraden har sjunkit vilket ar

ett resultat av det hardnande ekonomiska laget for allt fler
brfier, dock dr det farre som inte amorterar alls. Det hogre
rantelaget paverkar foreningarna nagot mindre, det ar bara
15 procent som anger att det paverkar ganska mycket.

INVESTERINGAR OCH RENOVERINGAR

Fler planerar gora klimatsmarta investeringar, upp
fran 37 till 45 procent, antagligen med tanke pa dkade
kostnader for framfor allt fjarrvirme, men aven kommu-
nala V/A-taxor och annat. Solceller ligger i topp men
IMD, Individuell matning och debitering av vatten, vairme
och el gor det sarklassigt hogsta statistiska skuttet med en
dubblering, fran 10 till 20 procent. Bergvarme gor den
omvanda resan och halveras. Daremot ar det fortsatt upp
for laddstolpar aven om allt fler féreningar forstas redan
har detta. 2021/22 lag de 1 topp av alla klimatsmarta inves-
teringar, runt 60 procent, idag hamnar de pa 22 procent.



Investeringar i insamling av matavfall
verkar vara klara, 16 procent forra éret,
0 procent i ar. Men fokuset 6ver lag pa
energieffektiviserande investeringar ar
hogt, varannan forening har planer pa
detta. Nagot som stigit rejalt ar ocksa
investeringar 1 ventilation, fran 6 till 14
procent. Batterier var inte med bland
vara svarsalternativ pa klimatsmarta
investeringar men av kommentarerna att
doma ar det fler och fler féreningar som
satsar pa detta. En av orsakerna ar siker-
ligen de effekttariffer som alla elbolag ska
ha infort senast vid arsskiftet 2026/27.
Batterierna kan hjalpa till att kapa top-
par 1 effekt och sidnka kostnaderna.
Gaillande det 16pande, planerade
underhallet har ckonomin satt kidppar
1 hjulet for ungefir var sjatte forening
medan merparten inte paverkas alls eller
bara nagot. Langden pa underhalls-
planer Okar sakta, cirka 38 procent har
en plan som stracker sig 50 ar eller mer
in i framtiden. Men tittar man bakat
har det anda hant saker. 2021 hade bara
18 procent av foreningarna en sddan
underhallsplan.

STYRELSEARBETE

Arbetet med att uppdatera forening-
ens stadgar i och med lagandringen
som tradde i kraft 2022/23 fortskrider.
Idag har 66 procent genomfort detta,
26 procent har inte gjort det och 7 pro-
cent funderar fortfarande pa detta.

Rekryteringen till styrelsen ar och
forblir en rejal utmaning for de flesta for-
eningar. 60 procent tycker att det dr svart
eller mycket svart att fa nya medlemmar
till styrelsen. 5 procent anger att det dr
“nastan omojligt”.

Andrahandsuthyrningen ar en an-
nan tuff not for styrelserna eftersom det
blivit allt svarare att saga nej. En talande
kommentar till fragan ar; ”Ett ar, men
i praktiken har det ibland blivit lingre.
Svart att siga nej, medlemmen har lagen
pa sin sida.” De flesta foreningar tillater
som mest ett ar 1 taget, men allt fler
foreningar tillater uthyrning upp till fyra
ar. Narvaron vid arsstamman pekar
svagt uppat. Var fjarde stimma besoks
dock av mindre an 25 procent av med-
lemmarna, medan 32 procent besokas av
50 procent eller fler.

Den viktigaste framtidsfragan ar utan
konkurrens ekonomin, dven om det
nu vander nedat efter topparen. Bland
kommentarerna ar det ett ord som

STYRELSE

Rekryteringen till styrelsen &r och forblir en rejél utmaning fér de flesta féreningar.
60 procent tycker att det &r svart eller mycket svart att fa nya medlemmar till styrelsen.

standigt aterkommer — underhall. Sa
svaret skulle kunna omformuleras till den
viktigaste framtidsfragan ar att skapa
ekonomiskt utrymme for planerat och
nédvandigt underhall. I 6vrigt ar de sma
skiftningar. Boendemiljon blir viktigare

,, Lingden pa
underhalls-
planer okar

sakta"

medan miljo ligger klart i botten.

Bland de manga kommentarer till
fragan om viktigaste framtidsfragan
hittade vi foljande ambitidsa mal; Att
den 100-ariga fastigheten lamnas 6ver
till ndsta generation i ett gott skick som
ger ytterligare 100 ars livslangd.”

Mer 4n vad sjatte forening ar
drabbad av stora fel/byggfusk.

Vi fragade ocksa vad foreningen har
for gemensamma aktiviteter utéver
stimman. Stdddagar ar ju vanligast men
bland kommentarerna hittar vi en bred
variation av aktiviteter.

Vad sags om quiz, HLR-utbildning,
loppis, bokbytardagar, vinprovning,
boule, bowling och slattergille?

DIGITALA LOSNINGAR,
IT-SKYDD OCH APPAR
Anvandningen av appar Okar, fran 29
till 41 procent, dven om manga uttrycker
missnéje med dessa i kommentarerna.

Nir det géller IT-skydd ser den stora
majoriteten inte detta som nagon storre
fraga. Inte heller foreningens system som
exempelvis ventilation och varme anses
behova nagra insatser gillande 6kad
sakerhet. Majoriteten svarar att de helt
enkelt inte vet nagot om detta.

Huruvida fragor kring digitalisering
och anviandning av Al ligger pa styrel-
seborden svarar de flesta att detta inte ar
sarskilt relevant, inte an 1 alla fall.

30 procent menar att de borjat intressera
sig for detta och 10 procent sager sig
vara 1 gang.

Vi undrade ocksa vem som primart
driver den tekniska utvecklingen 1
foreningen. Har visade sig att allt fler har
ett fokus pa detta och det ar en staende
punkt pa nastan var tredje dagordning:

Eldsjalarna ar som alltid viktiga,
medan forvaltare inte verkar vara sarskilt
intresserade av att driva den tekniska
utvecklingen. Och det ar ju inte latt att
vara drivande som ett citat forklarar;

Vi driver inte pa - men det galler att
hanga med.”

Sammanfattningsvis kan arets enkét-
svar vara ett uttryck for att de riktigt
stora svallvagorna borjar lagga sig en
aning men att ekonomin fortfarande ar
anstrangd. Viljan till investeringar och
utveckling ar dock fortsatt stark. m
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TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Det finns en hel som en bostadsrattsforening kan gora for
att férbattra sdkerheten i sin fastighet menar Sizar Noori,
senior radgivare och affarsomradeschef vid sékerhetsfore-
taget Tempest. Mycket handlar om ékad kunskap och
medvetenhet samt att skapa rutiner och processer.

an ar pa plats hos Storholmen
forvaltning for att halla i en fyra
timmars kurs for de anstéllda

som arbetar pa faltet. Det eskalerande
véldet har ocksa blivit till en arbetsmilj6-
fraga. Innan han borjar far Boratt forum
en kort pratstund med honom.

Eftersom detta bara ar ett par dagar
efter att det otinkbara har hint i Orebro
sa kdnns det nédvandigt att fraga honom
om det finns nagot sitt att skydda sig mot
det som héande.
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— Man kan forbereda sig mentalt vilket
har stor betydelse. Ta fram en handlings-
plan, genomfora dvningar och se till att
det finns en bra plan for inrymning. Lar
dig hur man barrikaderar en dérr, berat-
tar han. Att alla vet vad de ska gora ar ju
valdigt avgorande 1 en sadan tidskritisk
situation.

Tittar man pa likande handelser
internationellt kommer gédrningsmannen
att forsoka ta sig in 1 ett rum under maxi-
malt 10 sekunder, men oftast handlar det

bara om nagra fa sekunder innan han

gar vidare.

— I Sverige har vi lange legat 1
framkant nar det géller brand och brand-
skydd. Vi vet hur vi ska agera och det
ar naturligt att regelbundet genomfora
brandévningar. Men nir det galler PDV
— pagaende dodligt vald — forsoker vi att
undvika att ens tdnka tanken. Dar beho-
ver vi tanka om och bli battre.

PDV kan jui princip handa var som

helst men nar det géller brfier sa ar det
kanske framst kriminalitet och kriminella
gang som star 1 fokus. Det handlar om
att se till att gemensamma utrymmen
och lokaler inte utnyttjas av kriminella.
Vilket ju ocksa 1 forlangningen kan gora
att drabbningar mellan kriminella géng
som kan skada byggnaden och boende
undviks.

— Overvakningskameror, kontrakt med
storningsjour och vaktare som ronderar
ar ju bra, men det brister ofta 1 uppfolj-
ningen av hur det skdts och det saknas



Nér det géller PDV - pagéende dodligt vald —
forsoker vi att undvika att ens ténka tanken.
Dér behover vi ténka om och bli battre.

STYRELSE

Skapa en process for att hantera
information utan att personen
som anmalt utsatts for risk”

specifika riktlinjer for hur de ska arbeta.

Styrelsen tanker att ett vaktbolag vet
hur det gar till och nojer sig med det.

— Tyvérr har vi sett att brfier och
personal som arbetar at foreningen har
blivit, helt ofrivilligt, mojliggorare for
kriminalitet.

Utan att ga i detalj pa det exempel han
namner, kan man siga att det maste
vara totalt stopp pa att ndgra som helst
nycklar eller nyckelbrickor lamnas ut
till obehoriga hur oskyldigt det an kan
verka till en bérjan. Kanske nagon vill
vara hygglig eller byta lite tjanster. I hans
exempel visade
det sig att en
relativt harmlos
6verenskommel-
se om tillgang till
ett garage sluta-
de med att det
inte bara lagades
bilar utan ocksa
saldes narkotika i
bostadsrattsfor-
eningens lokal.

Likasé ska det
ju inte ldmnas ut
portbrickor utan
kontroll. Fem
brickor till nagra
som bor i en
tvarumslagenhet
signalerar att det
kan vara nagot
fel. Han menar
att inte sallan patréffas portbrickor hos
kriminella som grips. Brickor som gor att
de ostort kan dgna sig at narkotikahandel
och annan kriminell verksambhet i fastig-
heten. Brickor som sedan kan sparas till
nagon som bor i huset.

Det ar viktigt med tydliga rutiner och
handlingsplaner, menar han. Se till att

Overvakningskameror, kontrakt med stérningsjour
och vaktare som ronderar &r ju bra, men det
brister ofta i uppféljiningen av hur det skéts och
det saknas specifika riktlinjer for hur de ska
arbeta, sdger Sizar Noori.

alla boende far nodvandiga kunskaper
och insikter, hur man ser varningstecken,
vad man gér med den information man
far och vilka steg som ska tas i processen
utan att nagon utsatts for fara. For att
komma ifran att medlemmar som kanske
kanner till nagot inte vigar anmala mas-
te det finnas en process for att hantera
informationen utan att personen som
anmalt utsatts for risk.

Han anser ocksa att nya lagar som
visitationszoner och vistelseférbud bidrar
till att begransa brottsligheten, sarskilt 1
utsatta omraden. Men nér det géller rena
vansinnesddd som det i Orebro méste
alla, hela samhallet, bli battre pa att
plocka upp varningssignaler.

Slutligen fragar jag honom om vad
man ska gora om man ser en bevapnad
person i exempelvis en galleria.

— Spring, sager han. Satt dig sjalv i
sakerhet. Pa vagen ut kan du trycka
pa avstangningsknappen pé din smart
phone snabbt fem ganger. Da gar
overfallslarmet 1 gang och du far 112
pa hogtalare och kan beratta vad som
hiander. m
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Svartolkade
svar fran Sveriges
bostadsminister

N

-

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: RIKSDAGEN bostadsmarknaden framst av for lagt byggande,

S om Andreas Carlson ser det, lider den svenska

och att det finns en rad strukturella hinder for
bostadsbyggande som regeringen forséker atgarda.

| dver tre manader lag Boratt-redaktionen Det handlar om att “6ka tillgang pa byggbar mark,
ol gl o . . . forenkla byggreglerna, korta ledtider och forbattra
pa for att fa en intervju med infrastruktur- villkoren fr eget Agande™
och bostadsminister Andreas Carlson. Men hur detta ska gé till utvecklar han inte. Han
. . kanske menar att regeringen ska sétta press pa
Men det blev inget méte - trots att

kommunerna for att fa loss mark och att snabba upp

presse kreterarna man ga gé nger lovade planprocesser. Han kanske ocksa syftar pa Boverkets

hart kritiserade inriktning att forenkla byggregler

att aterkomma med intervjutid. Till sist och den foreslagna lattnaden av kreditrestriktionerna
kommer skrlftllga svar pé vara frégor. for bostadskopare. Jag noterar att han inte namner

hyresregleringen — en kvarleva fran andra vérldskriget
som ingen bostadsminister lyckats rora.

Pa fragan om &gt eller hyrt ska prioriteras blir svaret:
”Regeringen anser att det ar sarskilt betydande att
det finns fler mgjligheter att ta sig in pa den agda
bostadsmarknaden. Ett 6kat eget dgande innebar att
fler kanner ett ansvar for sitt boende och den boende-
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Infrastruktur- och bostadsminister
Andreas Carlson duckar seridsa fragor
om bostadspolitik.

milj6 som man verkar 1.”

En tolkning som bjuder sig ar att
hyresratten genom den orubbliga hyres-
regleringen ar sa problematisk att man
vill férvisa den ut 1 marginalen. Alla ska
aga — men dgande medfor ju ocksa risk.
I dagens system ligger risken helt pa den
som &ger sitt boende.

Systemet med dgarlagenheter, som

till skillnad fran en bostadsrétt ar fast
egendom som fritt kan kopas, siljas och
hyras ut inférdes 2009. Andreas Carlson
Oppnar for mojligheten att omvandla hy-
resrétter till agarldgenheter — nagot som
1 dag ar absolut forbjudet. Utredningen
om fler vagar till 4gt boende innehaller
forslag om detta. Han skriver att en
sadan reform kan bidra till en 6kad
blandning av boendeformer i omraden
som domineras av hyresrétter — exempel-
vis miljonprogramsomradena.

)

STYRELSE

Bostadsministern tycks inte
ha satt sig in i problematiken"

Kritiker har dock varnat for att detta
kan 6ppna for kriminella att kopa
hyreslagenheter med svarta pengar
— nagot som kan ge stora problem 1
slutdndan.

Bostadsutvecklarnas afférsmodell
som innebar att man saljer bostadsrat-
ter innan de ens ar byggda har visat sig
problematisk. Nar marknaden sjunker
vill ménga bostadskopare frantrade ur
sina férhandsavtal. Bostadsministern
skriver att han har uppmarksammat
problemen och konstaterar att ett
flertal bostadsutvecklare nu "utvecklar
sina affarsmodeller for att anpassa
dessa till det som konsumenterna i dag
efterfragar.”

Han kanske tanker pa de olika hyr-
képsmodeller som har dykt upp. Det
forekommer ocksa att bostadsutveck-
laren “’bjuder” pa avgiften under ett
antal manader efter inflytt. Tomma
lagenheter genererar ju inga pengar.

En fraga som regeringen tagit tag
1 ar det gamla kravet pé ett nationellt
pantregister. Bostadsministern skriver
“Ett stort antal bostadsratter dverlats
och pantsatts varje ar. Att information
rérande bostadsritter inte finns samlad
och tillganglig medfér problem vid
bland annat 6verlatelser, hanteringen
av pantratter och kreditgivning,

Nu har Lantmateriet fatt i uppdrag
att bygga upp ett nationellt pantregister
over alla bostadsratter. Extra pengar
har anslagits for andamalet fram till
2030.

Vi ndrmar oss nu de kinsliga och
svara fragorna om byggfusk och bygg-
fuskets orsaker. Enligt en berdkning
gjord av Boverket redan 2018 kostar
byggtusk eller byggfel, som manga
foredrar att kalla det 111 miljarder
per ar. Det motsvarar en fjardedel av
byggkostnaderna.

Pa fragan vad regeringen {orsoker
gora at detta svarar Andreas Carlson
att ”det huvudsakliga ansvaret for att
komma till ratta med byggfel ligger hos
byggaktorerna sjalva. Men det faktum
att kostnaderna for byggtfel ar sa hoga
och relativt oférandrade 6ver tid tyder
pa att byggaktorer behover hjalp att
komma till ratta med detta.”

Regeringen foreslar darfor i arets
budgetproposition att Boverket under
aren 2025—2030 tilldelas 10 miljoner
kronor per ar for att systematiskt arbeta
med att motverka byggfel.

Det later ju bra och kunde kanske
vara ett effektivt satt att komma at
de byggfel som beror pa renodlad
kompetensbrist. Men man kommer
inte at drivkrafterna bakom det

1
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En nyvald boendestyrelse far ofta arva en rad problem efter interimsstyrelsen. Foto: Dagmar Forne
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Det finns inget
krav pa oberoende
besiktning"

rena fusket, alltsa de fall dar byggare
medvetet anvander sekunda material,
hoppar 6ver viktiga arbetsmoment som
att korrosionsskydda balkar eller instal-
lera brandskydd, for att sedan leverera
besiktningsprotokoll dar det star att hela
arbetet dr val utfort.

I Sverige har byggféretagen sedan

1 januari 1995 besiktigat sitt eget arbete.
Det finns inget krav pa oberoende besikt-
ning. Det ar ett system som mojliggor, ja
rentav inbjuder till fusk. Kommunerna
behover bara korrekt ifyllda protokoll for
att ge slutbesked.

Men bostadsministern framhaller att
”roll- och ansvarsfordelningen mellan
byggnadsndmnd och byggherre har
egenkontrollerna som grund, att roll-
fordelningen fungerar bra och kommer
vara kvar nu nar regeringen genomfor
omfattande regelférenklingar i plan- och
bygglagstiftningen”.

Men tydligen behover kontrollen un-
der byggprocessen anda forbattras:

”Byggkontrollutredningen har till
exempel lamnat flera forslag som syftar
till att forstarka kontrollen och tydliggdra
ansvarsfordelningen 1 plan- och byggla-
gen. Forslagen har varit pa remiss och
bereds nu pa departementet. Av den
anledningen kan jag inte kommentera de
enskilda forslagen men det ar nagonting
som vi tittar pa.”

Jaha. Men hela utredningen finns att
ladda ner fran regeringens hemsida.

Sa kommer vi till den kniviga fragan
om de interimsstyrelser, eller byggstyrel-
ser som fungerar som byggherrar under
tiden ett bostadsréttshus byggs. Dessa
styrelser ar ofta tillsatta av byggentre-
prendren och lojaliteten ligger mer hos
byggaren an hos framtida medlemmar.

Pa Boratt-redaktionen méter vi
manga bostadsrattsstyrelser som 1 aratal
fatt kimpa med problem som dessa

BORATT NR 2/2025

Kvalitetsbristerna i bostadsbyggandet &r en huvudvark for ménga
bostadsréattsforeningar. Foto: Dagmar Forne

interimsstyrelser lamnat efter sig till
boendestyrelserna. Allt fran oférmanliga
avtal till dolda skulder och att slutbesikt-
ningsprotokoll godkants trots att ingen
riktig besiktning gjorts.

Systemet med byggstyrelser har fun-
nits sa lange bostadsrattsforeningar har
byggt hus. Inget storre problem sa lange
hus byggs av kvalitetsmedvetna bygg-
mastare med egna anstallda hantverkare.
Dagens byggjattar arbetar med ett stort
antal underleverantdrer i langa kedjor.
Det paverkar kvalitet, men ocksa saker-
het pa byggena. Byggstyrelsernas roll har
blivit att fa en nyproducerad byggnad
att se fin ut pa pappret med godkanda
protokoll. Sa fort kdparna flyttat in
lamnas foéreningen 6ver till en nyvald
boendestyrelse som inte haft méjlighet
att syna avtal och besiktningar.

Bostadsministern tycks inte ha satt sig
in i problematiken.

Han hanvisar till bostadsutvecklarnas
initiativ Trygg Brf som han hoppas kan
leda till sjalvsanering. Hittills har initiati-
vet inte lett till markbara resultat.

Sen kommet, men inte desto mindre
valkommet ar att alla bostadsrattsforen-
ingar fran och med 1 januari i ar maste
lamna arsredovisning till Bolagsverket.
Detta for att Bolagsverket lattare ska
kunna stryka oriktiga uppgifter 1 regist-

ren. Bolagsverket kan nu ocksa begéra
personlig instéllelse om de misstanker
oriktiga uppgifter 1 registren.

Han framhaller ocksa att foretags-
kapning kriminaliseras. Det ska alltsa
vara forbjudet att ta 6ver en verksambhet,
exempelvis en brf, genom att skicka in
oriktiga uppgifter till Bolagsverket. Jo,
men det har vl inte varit tillatet tidigare
heller?

Nagot man kan undra 6ver ar hur
snabbt Bolagsverket staller om fran att
bara registrera det som kommer in till
att borja jaga oegentligheter?

Det brukar sagas att bostadspolitik
inte vinner val. Men allt fler hushall lider
av att den svenska bostadsmarknaden ar
dysfunktionell. Ungdomarna blir kvar
1 fordldrahemmet. Att kopa har blivit
norm eftersom hyresmarknaden ar ett
rent lotteri - men konsumentskyddet for
den som képer bostadsratt ar synnerligen
svagt. Sverige har 30 000 bostadsratts-
foreningar ledda av lekmannastyrelser.
De har ingen samlad rost. Inga starka
foretradare.

Sverige behover en bostadsminister
som intresserar sig for bostadsfragor. m
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Kopare i klistret —
svart séga upp
forhandsavtal

Bostadsrattsjuristen Ingrid Uggla ar bestdmd - férhandsavtal borde
forbjudas. Nu duggar det tatt med fall av bostadsrattskdpare som férsokt
saga upp férhandsavtal tecknade fére réntehdjningar och inflations-
chock. Bostadsutvecklarna stammer koparna och det ar svart for kdpare

att vinna.

anga lasare vander sig till
redaktionen med likartade
historier: kopare har teck-

nat férhandsavtal pa en lagenhet. Pris
pa lagenheten och avgiftens storlek
har varit grund for bankens lanelofte.
Sa kommer ett meddelande om en
kraftig avgiftsh6jning och den privat-
ekonomiska kalkylen spricker.

Enligt Bostadsrattslagen ger en
“vasentlig hojning” av avgiften kopa-
ren ratt att frantrada avtalet. De forsta
fallen har prévats 1 tingsratt — men
képarna har dragit det kortaste straet.

Bertil och Elisabeth Arvidsson blev
stimda av Brf Smérasken 1 Karlskro-
na. De ville dra sig ur sitt forhands-
avtal nar avgiften hojdes med 52,6
procent. De ville fa tillbaka forskottet
pa 599 500 kronor. Bostadsrattsfor-
eningen a sin sida ville ha ytterligare
136 350 kronor av paret, eftersom de
fick salja lagenheten till ett ldgre pris.
Vid tecknandet av forhandsavtalet
faststalldes arsavgiften till 68 400 kr
men hojdes 1 den ekonomiska planen
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och upplatelseavtalet till 104 179 kr.

Blekinge tingsrétt domde till bo-
stadsrattsforeningens fordel. Tricket
— om man lagger ihop insatsen pa
nara 6 miljoner med arsavgiften blir
héjningen av avgiften férsumbar.

—Tingsratten har gjort det latt for
sig, undviker att svara pa egentliga
fragor och verkar ha bestimt sig pa
férhand om hur domslutet ska vara
och hittat enklast mojliga vagen dit,
sager Christian Hagglund, jurkand
och ombud for paret Arvidsson.

Overklagan har nyligen skickats in.

— Vi raknar med att provningstill-
stand meddelas eftersom det behévs
vagledning for andra domstolar 1 de
har fragorna. Uppsala och Varmlands
tingsratt har nyligen avgjort liknande
mal med helt andra resonemang,
sager Christian Hagglund.

Han framhaller att sjalva grund-
fragan ar om paret Arvidsson haft
ratt att frantrada forhandsavtalet.
Om den fragan besvaras med “ja” sa
faller fragan om foreningens krav pa
skadestand.

Landets tingsratter har domt till bostadsutvecklarnas
férdel. Men det kan bli &ndring i hogre instans.
Foto: Domstolsverket



,, Kop inte en bostadsriitt
som man inte har moéjlighet
att se i fardigt skick"

Paret Arvidsson ifragasitter hur de som
konsumenter skulle ha kunnat forutse en
sa kraftig avgiftshdjning, medan bostads-
utvecklaren — med storre erfarenhet och
resurser — enligt ratten inte hade samma
ansvar. Ingrid Uggla betecknar Blekinge
tingsritts resonemang som fullstandigt
feltankt.

— Om man raknar sa blir bestdm-
melsen 1 bostadsrattslagen fullkomligt
meningslos, sager Ingrid Uggla, som

BLEKIMGE
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- Férhandsavtal fungerar inte som det var tankt, séger Ingrid Uggla som
varnar for att kopa bostadsrétt pa ritning. Foto: Torbjérn Johansson

var med och arbetade fram 1991 ars
bostadsréttslag,

Hon forklarar att Bostadsrittslagen
1991:614 ar anpassad efter sin tid. Vid
den tiden brukade nya bostadsrattsforen-
ingar huvudsakligen lanefinansieras med
statliga lan. Insatserna var bara
4 procent.

— Numera adr kdparens insats manga
miljoner. I férhallande till den insatsen
blir ocksa en kraftig 6kning av arsavgiften
en minimal 6kning av helheten. Det gar
inte att jamfora.

Viarmlands tingsratt domde helt nyli-
gen ett ungt par att ersatta HSB Produk-
tion Varmland och bostadsrattsforening-
en Jakobsbergsskogen 2 med sammanlagt
over 400 000 kronor, efter att de frantratt
sitt forhandsavtal. Dar grundades domen
pa ett annat resonemang:

Paret skrev pa forhandsavtalet 2021.
Nir tilltrddesdatum narmar sig med-
delar HSB att manadsavgiften behéver
héjas med 46,5 procent. Eftersom det 1
forhandsavtalet star att forhandsteck-
naren har rétt att siga upp avtalet om
en vasentlig andring av avgiften sker, s
anser paret att de har giltigt skal att saga
upp sitt férhandsavtal. HSB Produktion
Viarmland tyckte annorlunda. De ansag
att en hojning med 2 400 kronor i ma-
nadsavgift inte var “vasentlig”. Lagenhe-
ten fick sedan sdljas pd marknaden — och
eftersom avgiften blivit hogre betingade
den ett ldgre pris. Varmlands tingsratt
domde till HSB:s fordel.

Paret ska ersatta vardeminskningen pa
bostadsratten med drygt 400 000 kronor.

Kérnan i tingsréttens resonemang tycks
vara att hojningen av arsavgiften med
drygt 2 400 kr 1 manaden “ryms inom
LL:s och LN:s betalningsutrymme”.
Parets ombud, advokat Henrik Nilsson

anser att domen grundar sig pa ett mark-
ligt och irrelevant resonemang.

Han betonar att Bostadsrattslagen ar
en skyddslagstiftning och att Varmlands
tingsratt 1 forstone utgar fran konsument-
perspektivet, vilket ar bra.

— Men sedan verkar det som om
tingsratten tappar bort sig — de for ett
resonemang som saknar stod i Bostads-
rattslagen.

Han reagerar starkt pa att Varmlands
tingsratt bygger sin dom pa parets
formodade betalningsférmaga och pa
uppgifter fran Nabo om att manga
bostadsréttsforeningar maste héja sina
avgifter. Samtidigt star det i klart utsagt 1
domen att ritten inte ska préva orsaken
till hojningen, eller om den var befogad
eller ej. Orsaken till hojningen ska heller
inte paverka utfallet.

Ingrid Uggla ser det som ett stort
problem att de forsta domarna pa
férhandsavtal har drojt 33 ar efter det
att lagen skevs. Varlden ser annorlunda
ut. Forhandsavtalen, som kom till for att
képare 1 nyproduktion skulle fa mojlighet
att valja badrumskakel och golvmaterial,
har kommit att missbrukas.

— I dag har forhandsavtal blivit en
forutsattning for att bostadsutvecklarna
ska bygga bostadsratter. Hela risken for
bygget laggs pa bostadskoparen. Bostads-
utvecklaren dr den starka parten och de
kan via férhandsavtalen idka utpressning
mot kdpare.

Hennes rad tll alla som 1 dag star 1 be-
grepp att képa nyproduktion ar solklart:

— Bista sittet att skydda sig ar att ald-
rig teckna forhandsavtal! Man ska aldrig
képa en bostadsritt som man inte har
mojlighet att se 1 fardigt skick. B

BORATT NR2/2025

35



Egenkontrollsystemet
tas inte pa allvar

TEXT & FOTO: DAGMAR FORNE

Sedan 1995 har byggentreprendrer
sjalva haft ansvar for att fortlépande
kontrollera att det egna arbetet utférs
korrekt. Det funkar inte sa bra. Boverket
har rdknat ut att byggfelen tar omkring en
fijardedel av de totala byggkostnaderna,
alltsé en bra bit dver 100 miljarder. Nagot
ar fundamentalt fel.
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yggkontrollutredningen som lade fram sitt forslag 1
B november 2023 konstaterar att “egenkontroller generellt
sett inte tas pa allvar”. Det tycks vara allmant accepterat
att besiktningsprotokoll 4r osanna, nagot som bekraftas av
Stefan Hallin, byggnadsingenjér pa Boverket:
— Det vittnas lite for ofta om att egenkontrollsystemet brister,
sager han.
En tanke bakom egenkontrollsystemet var att det skulle vara
enkelt och smidigt om byggaren fortlépande kontrollerar de
punkter dar fel kan uppsta. Det ar byggherren sjilv som utser

kontrollansvarig.

Pa Boverkets hemsida kan man lisa att “systemet bygger pa
tillit och att grunden &r att alla som ar inblandade 1 kontrollar-
betet vet vad de ska gora, ser till att det blir gjort, kontrollerar
att det blivit ratt utfort och dokumenterar att si har skett.
Dokumentationen bor sékerstalla att fel som upptéicks kan
sparas tillbaka till ursprunget.”



Med den nya Plan-och Bygglagen,
PBL, 2011 fick kommunerna en starkare
roll. Byggnadsnamnden kan numera
utdva tillsyn 6ver att kontrollplanen foljs
och att kraven uppfylls.

— Kontrollansvariges uppgift ar inte
att kontrollera att alla moment ar ratt
utforda, utan att verifiera att kontroller
upptagna i kontrollplan har utforts, vad
som kontrollerats och av vem. Det dr
aven viktigt att kontrollansvarige ser
till att avvikelser dokumenterats, sager
Stefan Hallin.

Pa Borattredaktionen har vi manga
ganger erfarit att dokument fran egen-
kontroller inte stimmer. Allt ar korrekt
ifyllt, men arbetsmomentet, exempelvis
att brandisolera, korrosionsskydda eller
gora en korrekt infastning har gjorts slar-
vigt eller inte alls. Nar det galler nybygg-
da bostadsritter ar det den interimiska
byggstyrelsen som ar byggherre. Den
styrelsen ar 1 sin tur tillsatt av byggen-
treprendren, och lojaliteten ligger mer
hos byggentreprenoren an hos framtida
boende. Stefan Hallin framhaller dven att
det faktum att kontrollansvarig anlitas av
byggherren ar problematisk:

— Kontrollansvarig ar beroende av
uppdragen fran byggherrarna. Man vill
inte vara besvarlig,

Stefan Hallin p& Boverket har lang erfarenhet
som besiktningsman. Foto: privat
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Han framhaller ocksa att byggherrens
dokumenterade egenkontroll 4r beroende
av att vissa av entreprenorens egen-
kontroller redovisas for byggherren och
dennes kontrollansvarige.

Nar boendestyrelsen sedan tar éver
foreningen kan allt se bra ut pa papperet.
Kommunen ar njd med dokumentatio-
nen och foreningen har fatt protokoll p&
att allt 4r godkéant. Nar byggnadens kva-
litetsbrister sa smaningom visar sig pekar
byggentreprendren pa dokumentationen.
Allt ar bra. Det blir svart att fa byggfore-
taget att atgarda felen. Och vissa brister
— som att brandskydd saknas — upptécks
kanske inte alls férran nagot allvarligt

)

héinder. Eller som i brf Ljusglimten 1
Goteborg, dar en medlem skulle installera
ny koksflakt och upptackte att dar inte
fanns brandskydd.

Tillbaka till den ursprungliga fragan
fran var lasare: ar ett felaktigt besikt-
ningsprotokoll att betrakta som osant
intygande?

Advokat Jan Andersson pa Pedersens
advokatbyra i Stockholm ar tydlig:

— Nej, jag har aldrig hort talas om ett
sadant fall. Om ett besiktningsprotokoll
ar felaktigt hanteras det som ett dolt fel
och ska reklameras. Da ska byggentre-
prendren avhjélpa felet. m

Det vittnas lite for ofta om att
egenkontrollsystemet brister"
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Belaggningen pa foreningens gatufasad &r spiktegel. Nagot som var ganska vanligt bland villor p& 60-talet men desto ovanligare pa flerbostadshus. Teglet
skulle dtervinnas och monteras upp igen.

Caroline Silverudd Lundbom &r méngarig ordférande i
bostadsrattsféreningen Mallen 9 pa Sédermalm i
Stockholm. Husen ar byggda i slutet pa 60-talet. De har
genomfort ett antal stora renoveringsprojekt pa senare ar;
garage, balkonger, garden och terrasser. Just nu ar de mitt
upp i renovering av gatufasader och tak. Hon och nagra till
medlemmar har suttit i femton ar eller mer i styrelsen.

TEXT & FOTO : TORBJORN JOHANSSON

r en viss kontinuitet en forut-
sattning for ett framgangsrikt
tyrelsearbete?

— Det kan jag halla med om, vi ar fem
personer som suttit 1 styrelsen 1 manga ar,
sedan har det varit en viss omsittning pa
ovriga ledaméter. Samtidigt har vi aldrig
haft problem med att fa folk till styrelsen,
det har snarare varit k6, berattar hon.

Skélen till detta ar flera menar hon.

—Vi styrelsen dr valdigt transparanta.
Staller folk fragor svarar vi, berattar vad
saker kostar, har finns inget hemlighets-
makeri. Man kdnner sig trygg med att
det dr en bra forening, ordning och reda.
Dé kan man tdnka sig att stélla upp.

Om jag sager ordet upphandling,
vad sager du?

—Det ar otroligt viktigt att en upp-
handling blir sa bra och exakt som
mojligt. Ju battre forfragningsunderlag ju
mer exakta offerter far du. Belopp som
sedan ligger mer 1 paritet med slutnotan.

Man behéver gora sin hemlaxa men
ocksa fa stéttning fran en oberoende
projektledning som tar fram forfragning-
sunderlag och skickar ut offertférfragan.

— Projektledaren analyserar anbuden
och ger en rekommendation men vi som
byggherrar fattar ju det slutgiltiga beslu-
tet, sager hon.

Foreningen har fortsatt projektledning
under hela processen fram till och med

slutbesiktningen, men Caroline Silverudd
Lundbom och styrelsens tekniskt ansva-
rige ar med pa byggmétena, inspektioner
och besiktningar.

Den pégéende fasadrenoveringen
innebar en extra utmaning. Beldggning-
en pa foreningens gatufasad dr namligen
spiktegel. Négot som var ganska vanligt
bland villor pa 60-talet men desto ovan-
ligare pa flerbostadshus. Detta gjorde att
upphandlingen drog ut pa tiden, flera av
de tillfragande entreprendrerna kiande sig
obekvama med just spikteglet. Allt tegel
skulle monteras ner och sedan monteras
upp med nya skruvar. Ytterligare ett
huvudbry var att fa tag 1 identiskt tegel
eftersom ett antal skulle behéva erséttas.

— Den svenska fabrikanten var borta
sedan lange, men vi fick hjélp av en fir-
ma 1 Tyskland som efter en modell kunde
gora en liten upplaga.

Eftersom stallningarna finns pa plats
valde foreningen att ocksa renovera
taket. I samband med detta och fa-
sadrenoveringen valde man att ocksa
tillaggisolera for att kunna vinna i upp-
varmningskostnader.

Brf Mallen 9 har en bra ekonomi.

De far extrainkomster fran uthyrda loka-
ler 1 bottenplanet.

— Men ett sadant hdr omfattande
projekt tar ju pa ekonomin. Slutsumman
kommer att landa pa cirka 15 miljoner
kronor. Sedan vet vi erfarenhetsmissigt
att det alltid tillkommer arbeten som
man maste ta hojd for.
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- Vi ar alltid med och tycker till om besiktningsmannen och det &r viktigt
att ha samma besiktningsman genom hela projektet; férbesiktning,
underhandsbesiktning och slutbesiktning.

Bland annat uppticktes det rétskador pé vissa fonster
under projektets gdng. Men de utnyttjar faktumet att de har
stallningen pa plats. Alla fénster kommer inventeras och
renoveras om det behovs.

Under intervjun aterkommer hon till vikten av att vara sa
specifik som det bara gar i forfragningsunderlaget. Ner pa
detaljniva om det behévs. Exempelvis tydliga instruktioner
om hur teglet skulle tas ner eftersom det dteranvands. Kort
sagt — ju mer som ar satt pa prant i avtalet, ju mindre risk f6r
oenighet, diskussioner och 6kande kostnader.

— Styrelsen ska vara med och vara involverad under hela
processen. Saker dyker anda upp dér styrelsen maste fatta
beslut under resans gang. Den diskussionen maste styrelsen
ta, vi betalar och vi fattar besluten.

Valet av besiktningsman ar en nyckelfraga, menar hon. En
oberoende aktér som agerar utifran att detta ar vad bestalla-
ren képt upp och det hir ar vad byggaren levererat. Allt som
diffar ska atgérdas.

—Vi dr alltid med och tycker till om besiktningsmannen
och det ar viktigt att ha samma besiktningsman genom hela
projektet; forbesiktning, underhandsbesiktning och slutbesikt-
ning. Ndr stillningen sedan ar nedtagen gors en sista okuldr
besiktning.

Nar vi gar runt husen fragar jag henne om vad hon tror
om brfiens framtid, manga menar ju att det bara blir svarare
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Aldrig varit sa utskiilld
som da, men det maste
man kunna ta, sager
hon med ett leende"”

och mer krivande att styra en forening samtidigt som ater-
vaxten till styrelserna ér en allt svarare not att kniacka
for brfier.

Caroline Silverudd Lundbom séger att hon funderat en hel
del pa detta. Hon menar att en bostadsrattsforening nog
behéver vara av en viss storlek. Utmaningarna for grannfor-
eningen med endast 20 ldgenheter ar tuffa.

— Sedan behover man en styrelse med foreningsvana, som
vet hur man haller en stimma, att stadgar ar till for att foljas,
ar 6ppen for fragor och vagar ta obekvama beslut.

Man maéste ocksa kunna ta att det blaser snalt. Ingen ar
perfekt och ibland dr det omdjligt att forutse handelsefor-
loppet. Inte langt efter att foreningen paboérjat sin noggrant
planerade renovering av garaget dar man ju bland annat
bilar ner betongpelarna, nagot som verkligen later hogt, slog
pandemin till. Och plotsligt skulle manga av medlemmarna
arbeta hemma.

— Aldrig varit sa utskilld som da, men det maste man
kunna ta, sdger hon med ett leende. m

Den svenska fabrikanten av spikteglet var borta sedan lange, men de fick
hjalp av en firma i Tyskland som efter en modell kunde gora en liten upplaga.



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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Enklare att
fa bygglov

Regeringen foreslar i en lagradsremiss omfattande férenklingar av
reglerna for bygglov. Det ska bli enklare att navigera bland bestammel-
serna, tydligare vilka atgérder som kréaver bygglov och lattare att bygga

utan onodigt administrativt krangel.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

et har gatt nastan femton ar sedan den
D nu gallande plan- och bygglagen borjade
galla. Genom aren har det gjorts manga
andringar och det har inforts undantag fran
lovplikten och undantag fran undantag. Samman-
taget har regelverket blivit svart att éverblicka,
forsta och tillampa.
De nya reglerna innebér forenklingar i kravet
pa bygglov och en utékning av atgarder som far
strida mot detaljplan eller omradesbestimmelser,
for att fastighetséigare ska fa storre frihet att sjalva
bestamma 6ver hur deras fastigheter ska utvecklas.
Krav pé forprévning ska bara galla for atgarder
och inom omraden dar det finns starka och beak-
tansvarda motstaende intressen.
I6rslaget till nya regler innebar bland annat
foljande lattnader 1 kraven:

* Man kan utan lov bygga en komplementbygg-
nad pa 30 kvm inom detaljplan respektive 50 kvim
utanfor detaljplan. Loviria komplementbyggna-
der ska kunna nyttjas mer flexibelt och av fler an
1dag med en maximal total area pa 45 kvm inom
detaljplan, och 65 kvm utanfor detaljplan, innan
krav pa lov intrider. Dessa kvadratmetrar far
disponeras fritt.

» Tillbyggnader upp till 30 kvm blir lovfria och far
uppforas for alla typer av byggnader, dven flerbo-
stadshus och andra byggnader.

* Dagens generella krav pa bygglov for fasad-
andringar pa en- och tvabostadshus tas bort. Det
underlattar bland annat installation av solceller.

* Bygglov for inredande av vind till bostad 1 ett
bostadshus far ges dven om det strider mot férbud
att inreda vind 1 detaljplan.

* En befintlig byggnad utanfor detaljplanelagt
omrade far inredas med en eller flera lokaler (max
50 kvm) utan krav pa lov, vilket kan underlatta for
foretagande pa landsbygden.

— Nar fler atgérder blir lovbefriade minskar det
administrativa kranglet for den som ska bygga.
Enskilda behover inte lamna in handlingar till
byggnadsnamnden och invanta lov och startbesked
inan bygget kan paboérjas. Det blir dessutom
billigare eftersom man slipper betala avgift till
byggnadsnamnden, sager infrastruktur- och
bostadsminister Andreas Carlson pa riksdagens
hemsida.

Lagandringarna foreslas trada 1 kraft den
1 oktober 2025. m



Nya effektivare
byggavtal

Standardavtalen for byggprojekt, AB 04 och ABT OG, har anvants i néstan

20 ér. Byggandets Kontraktskommitté (BKK), som forvaltar avtalen, har under
de senaste atta aren arbetat med att analysera branschens behov och
utmaningar. De nya avtalen, som nu ar ute pa remiss, syftar till att tydliggora
ansvarsférdelningen vid projektering, ge battre riktlinjer fér kontroll och
kvalitetsarbete samt modernisera bade sprak och struktur i avtalen.

n av de mest framtradande fordndringarna ar att
EABT byter namn till ABPU, dar ”PU” star for

projekterings- och utférandeentreprenad. Detta
ersitter den tidigare beteckningen I for totalentre-
prenad. Dessutom forsvinner det etablerade begreppet
”ATA-arbete”, som ersitts med “Andring av entreprena-
den”, vilket har en nagot annorlunda innebérd. De nya
avtalen far namnen AB 25 och ABPU 25. Vidare inf6rs
nya bestimmelser kring risk- och kostnadsfoérdelning.
Bland annat innehaller avtalen mer detaljerade regler for
hantering av oférutsedda kostnadsékningar.

En nyhet har ar att bestallaren ges ratt att avbryta ar-
betena vid behov for att undvika allvarliga skador eller
avtalsbrott. Dessutom kan bestéllaren aldgga entrepreno-
ren att avhjdlpa fel, och om det inte sker, lata géra det pa
entreprendrens bekostnad under pagaende entreprenad.
I de nya avtalen har vidare bestammelserna om skade-
standsansvar uppdaterats. Exempelvis foreslds entrepreno-
rens totala ansvar for skador pa annat an entreprenaden
begrinsas till 30 procent av kontraktssumman, utéver den
nu gallande begriansningen om 15 procent per skada. En
annan nyhet ar att bestéllaren ges ratt till prisavdrag i

stillet for avhjalpande av fel, vilket aterspeglar utveckling-
en 1 rattspraxis.

Nar det galler tvistel6sning forvantas parterna i storre
utstrackning forsoka l6sa tvister genom forhandlingar
innan rattsliga atgarder vidtas. En sa kallad tvistetrappa”
foreslas. Gransen for nar en tvist ska avgoras genom skilje-
dom hdjs ocksa fran 150 till 500 prisbasbelopp.

Ytterligare ett antal fordndringar foreslas: > Timpris™ och
”Digital modell” inf6rs 1 de nya definitionerna. Digital
modell blir dven en potentiell del av kontraktspaketet.
“Projektplan” mnfors som ett samlingsbegrepp medan
milj6- och kvalitetsplan utgar. Arbetsmilj6 och infor-
mationshantering ingar i1 projektplanen. Vite infors 1
avtalet om inte annat anges i kontraktshandlingarna och
uppgar till 0,5 procent av kontraktssumman per paborjad
vecka. Vite kan aven avtalas vid 6verskridande av den

tid som bestamts for en viss del av entreprenaden. Ratt
till uppsagning har inforts; omstandigheter som tidigare
lag 1 hdvningskatalogen har flyttats. Ratt till havning vid
befarat kontraktsbrott har inforts ’nar det star klart att ett
avtalsbrott kommer att intraffa”. m






Tank stérre och passa pa nar man anda goér nagonting, det &r

TEKNIK

ordférande Rickard Uddenbergs bestdmda rad till dem som funderar
pa att exempelvis byta ventiler och radiatorer i féreningen. Fega inte ur
for det blir inte billigare med tiden. Vi har bérjat i ratt &nda med en bra,

digitaliserad undercentral.

ran borjan var vi fega, det var
Fstora kostnader det handlade om
och det sig ut att fungera trots

att nagra element 1 foreningen lackte.
Aven element slits ned och far rost pa
insidan. Mitt rad 1 en sadan situation byt
ut alla element och aven ventiler. Det
ar en tidsfraga och det blir billigare an
vattenlackor och sddana tacks inte av
forsakringen.

—Det var ocksa problem med varmen
1 hornlagenheterna i Brf' Ekoxen, ele-
menten gick inte i gang efter sommaren
och ldgenheterna var for kalla. Sa vi bytte
ventiler och termostater pa elementen,
stammarnas injusteringsventiler (som
reglerar flodet 1 respektive stam 'upp' i
huset) och justerat in stamventilerna (for
att alla delar 1 huset skall ha tillrackliga
varmefloden), berattar Rickard. Nu kan
de boende f& upp temperaturen till 22
grader i ligenheten. Sist men inte minst
har vi ocksa bytt injusteringsventiler pa
varmvattnet och VVC.

Fastigheten &r ett flerbostadshus med
kallare och tre vaningsplan med totalt
54 lagenheter. Byggnaden ar uppford
ar 1935 — 1937. Omradet Ekhagen och
byggnaden ar K-markt.

Vad ska man tanka pa om man fun-
derar pa att skaffa den har
l6sningen?

—Om elementen ar 50-60 ér eller aldre
sa byter man och installerar ett "koppel".
Det gor det lattare att komma at for even-
tuella atgarder framover. Vaga gora for-
bittringar pa dragningar av till exempel
o1, stammar och atgarda det dar gamla
"lappverket" 1 ert gamla hus. Det skall sta
150 ar till och ar dyrt om det gors enskilt.
Gor det 1 stallet "billigt" tillsammans med
andra atgarder. Det ar jattejobbigt att
fatta beslut om dyra kostnader; men detta
ar inte er "privata lilla villa". Det ar oftast

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PRIVAT

hus med varden pa 200-400 miljoner (en
brf med 50-60 ldgenheter.) Har du nagot
som inte fungerar, vaga géra om och gora
ratt. Manga gamla hus har fix pa fix och
till slut fungerar det inte.

Projektet bérjade for cirka fem ar sedan
och det hela blev klart i januari 1 ar men
an kan Rickard inte se nagon effekt mer
an att medlemmarna ar nojda 6ver att
varmen fungerar.

—Spontant har jag fatt positiva reaktio-
ner pa att det har blivit béttre 1 de flesta
lagenheter. Det beror pa justeringen av
injusteringsventilerna 1 kallaren. De var
gamla och utslitna. Fastigheten ar avlang
med krokiga ror i olika bojar vilket gor att
nar ett tryckfall kommer blir det problem
1 ytterkanterna.

Hela projektet, med projektledning, har
uppgatt till en kostnad av ungefar 1,5
miljoner kr. Det handlar om byte av 200
radiatorer, ventiler, termostater och 100
injusteringsventiler.

Foreningen har inte tvingats héja avgif-
terna trots det “’stora utbytet” men de har
turen att ha ett flertal hyresrétter som de
har salt av under aren. Tre aterstar...

—En sak som vi gor for att slippa stora
chockhdjningar och som ar valdigt viktig
nar det galler avgifterna &r att alltid hoja
dem med minst en procent varje ar 1 takt
med inflationen, for byggnader har alltid
har legat i snitt 3,5-4,5 procent i index
under de senaste tio aren. Brf:er som inte
ens hojer en procent gor ett allvarligt fel.
Det géller att se till att det funkar 1 &ndar-
na och finns pengar i kassan.

AN ANy
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Det som &r markerat med gront ar termostaten som reglerar ventilen, beroende pa rumstemperaturen.
Det gulmarkerade &r ventilen som reglerar vattenflédet.
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Sa underhaller
| ni garden
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TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: ADOBESTOCK ehandling och underhall av utemébler och
tradetaljer
Tradetaljer och utemébler utsatts for vader

och vind aret runt, vilket leder till naturligt slitage.

Bostadsréttsf(")reningens utomhugm”j(") ar For att forlanga livslangden och bibehalla ett frascht
AL o - . utseende ar regelbundet underhall nédvandigt.
viktig bade fér medlemmarnas trivsel och
- o I .. * Rengoring: Ta bort smuts, alger och pavaxt med
faStlghetenS langSIktlga vérde. Styrelsen har en mild saplosning och en borste. Vid behov kan
ett ansvar att p|anera, genomféra och fOlj a hégtryckstvatt anvandas, men forsiktighet kravs for att

o o undvika skador pa traet.
upp underhallsatgérder.
* Behandling: Skydda tradetaljer som pergolor,

bankar och lekredskap genom att behandla dem med
trdolja, bets eller lack. Valet av behandling beror pa
traslag och 6nskat utseende.

* Reparationer: Kontrollera regelbundet for sprickor,
16sa skruvar eller andra skador och atgarda dem 1 tid.

* Forvaring: Under vintern bér utemdbler forvaras
inomhus eller tickas med vaderskydd for att forhindra
ondodigt slitage.
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Underhall av parkeringsytor,
malning och garagetvatt

Foreningens parkeringsytor och garage
ar det forsta manga besokare och boende
ser, vilket gor deras underhall extra
viktigt.

* Parkeringsytor: Hall dem rena och fria
fran 16v, smuts och skrap. Markeringar
och linjer bér malas om vid behov for att
sakerstélla tydliga och sakra parkerings-
platser.

* Garagetvitt: Smuts, oljeflickar och
annan beldaggning kan med tiden forsam-
ra skicket pa garageytor. Regelbunden
reng6ring forlanger livslangden pé be-
tonggolv och skapar en trevligare milj6.

* Mélning och underhall: Om f6reningen
har garageportar eller viggar som beho-
ver ommalning, kan detta vara en kost-
nadseffektiv atgérd for att lyfta intrycket.

)

Investera i hallbara material
och losningar for att minimera

framtida underhaliskostnader”

Fasadtvitt och algbehandling
Algpavaxt och smuts pa fasader kan
bade paverka byggnadens estetik och 1
varsta fall orsaka skador.

* Fasadtvatt: Tvitta fasaden regelbundet
med anpassade rengoringsmedel och
borste eller hogtryckstvatt.

* Algbehandling: Om algpavixt ar
aterkommande kan en foérebyggande be-
handling vara en bra 16sning. Det finns
langtidsverkande medel som f6rhindrar
ny pavaxt.

Takbesiktning och underhall
Taket dr en av fastighetens mest utsatta
delar och kraver regelbunden tillsyn.

* Takbesiktning: Lat en professionell
taklaggare inspektera taket med jaimna
mellanrum for att upptacka eventuella
skador innan de blir omfattande.

Underhall: Byt ut skadade takpannor,
rensa hidngrannor och se 6ver takets
tatskikt.

* Takmalning: Om taket borjar se slitet
ut kan en ommalning bade forbattra
utseendet och ge ett extra skyddslager.

Viktiga faktorer att tanka pa vid
utemiljounderhall

For att foreningen ska kunna skota
utemiljon pa ett effektivt satt kravs en
genomtankt plan.

* Planering: Uppritta en langsiktig
underhallsplan som stracker sig 6ver
flera ar.

* Offerter: Begar in offerter fran flera
leverantorer for att sdkerstilla konkur-
renskraftiga priser.

* Kommunikation: Informera medlem-
marna i god tid om planerade atgarder
och eventuella stérningar.

 Langsiktighet: Investera 1 hallbara
material och 18sningar for att minimera
framtida underhallskostnader.

Skydda tréadetaljer som pergolor, bankar och lekredskap genom att behandla dem med tréolja, bets
eller lack.

TEKNIK
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Dorren somss darar
energi och ger tryggh

Sank uppvarmningskostnaderna med den nya energidorren Daloc
Med U-varde fran 0,76 och hogsta lufttathetsklass (klass 4 enligt SS-
haller den héller kylan ute ar efter ar. Ett perfekt val for bostader i lof
och pa markplan. Dérren ger inte bara eft frivsammare inomhusklimat,
skyddar aven mot brand, buller och inbrott. Dessutom finns den med
utan fonster och i massor av snygga ytor och kulorer.

Las mer pa daloc.se

DALOC

Doors with purpose



Byt till energidorrar
fran Daloc i din BRF.

Vi pa Secor ar specialister pa att installera Dalocs dorrar
pa ett snabbt och smidigt satt. Vi hjalper till hela vagen
fram till att foreningens nya dorrar sitter pa plats. Fragor?
Las mer eller ta kontakt pa secor.se



TEXT & FOTO: ANNIKA GERENDAS

Det doftar tdng, bergen stracker sig mot himlen, det
turkosgréna havet mullrar och pa den kritvita stranden
star flera surfare med sina brador beredda pa att kasta
sig ut i de hoga vagorna. Sydafrika bjuder pa det mesta
och &r en blandning av sédra Europa och "wild Africa”.
Den vilda naturen, det behagliga klimatet, de vackra
vingardarna, farska skaldjur och fisk gor att allt fler reser
hit —en annan anledning &r att priserna &r hélften av vad
de ari Sverige.

1 skulle aldrig ha samma héga
standard som vi har har om
vi flyttade tillbaka till Sverige,

sager Gunnar Hagelberg, fastighets-
maklare pa Reimaxliving i Kapstaden
sedan 1998.

Hiér finns bostadsratter men det ar
framfor allt fastigheter och dgarlagen-
heter med lagfart som giller. Ager du
din ligenhet betalar du en avgift till
foreningen for sédkerhet, reparation
och underhall samt en fastighetsskatt
till kommunen f6r vatten och sop-
hamtning,

—Har galler ”quality of life” och
sedan de ekonomiska sanktionerna
mot Sydafrika upphévdes 1993 har
det blivit otroligt populart att resa hit.
Narmare 45 000 svenskar besoker lan-
det varje ar. Du kan besoka Sydafrika
upp till 90 dagar pé turistvisum som
du far i passkontrollen. Om du som
svensk vill flytta hit, kravs tillfalligt
uppehallsvisum som ger innehavaren
ratt att bo och arbeta i landet i mellan
tre manader och fem ar.

—Vill du stanna langre, till exempel
om du ar pensiondr, kravs det att du
har bevis pa tillracklig inkomst, eller
att du vill investera 1 nagot eller att du
har en speciell kompetens/skicklighet
som efterfragas.

Gunnar, hans fru Jytte och son med
familj bor 1 Hout Bay langs kusten
mot Kapstaden. Gunnar tycker att
priserna pa bostader ar relativt stabila
och de gar i sjuarscykler. De umgas en



hel del med skandinaver. Nordichouse

ar en forening som driver skandinaviskt
nitverkande. Dessutom finns “svenskar i
Cape Town”, ”Svenskar i Sydafrika” och
”Swedish society” pa Facebook. Runt
Kapstaden bor det cirka 1 200 svenskar.

Det morka molnet pa den annars
soliga himlen ar val anda den hoga
kriminaliteten?

—Visst, men jag anser den ar kraftigt
6verdriven. Véldsbrotten &r inte nagra
sprangningar utan det handlar om véld
mellan gang i forstaderna.

Finns det nagot du saknar fran
Sverige?

—]Ja, kanske vissa matratter som ex-
empelvis bruna bénor, avslutar Gunnar
och ler.

Det ar litet, det ar vackert och det ar
lugnt. Det dr Scarborough, en idyllisk
kustort vid varldens dnde. Det ar den
sydvastligaste orten i Afrika, endast nag-
ra kilometer fran Godahoppsudden och
40 minuter med bil till Kapstaden.

Husen ligger som pa ett parlband
uppat bergen, alla med utsikt ver havet.
Vi bodde i ett ”glashus” den har gangen
och vaknade till en levande tavla nar

solen steg upp, huset var rena ljusterapin.

Med bilen langs kusten, via Fish Hoek,

nar du det trendiga Kalk Bay, en mindre
stad kantad av restauranger, mysiga fru-
koststéllen, lackra inredningsbutiker och

”Cluba baren” med sin hippa
inredning.

Mingder av vingardar
som exempelvis Cape Point
Winery och Beau Constantia
for att namna nagra samt
vindistrikt sasom Stellenbosch
och Franschhoek, det finns hur
manga som helst. De bjuder
pa utmaérkta viner vitt, rétt och
rosé och det ar inte konstigt att
svenska Systembolaget koper in
mest vin fran detta land. Under
smuttandet pa vinerna berattar
en anstalld om vinets karaktar,
druva, och jordman. Gemen-
samt fOr alla vingardar ar den

vackra, frodiga och blomstrande

naturen ofta 1 kombination med ) , . o
Ostron och champagne till ett minst sagt dverkomligt pris.

vatten, en fontan eller en liten En bit under 100-lappen.

back omgiven av stora rosa och
turkosa hortensior.

For den som inte gillar vin
finns andra saker att gora. Varfor
inte ga uppfor Taffelberget —
ett av varldens sju underverk

och med en hojd pa éver tusen .
later det dyrt? Det kostar dryga 90 kr.

meter. Eller besoka Boulders Beach, 2 .
Att hyra bil ar en annan 6verraskning —

strax utanfor Kapstaden dar det lever en U i >
en Renault med forsakring gar loss pa

3 000 kr for 18 dagar, det ar var det
kostar ett par dagar i Sverige men hall

koloni med vilda afrikanska pingviner.
De kndhoga raringarna hotas dock av

utrotning och genom att hélsa pa dem ar T rE 3 o B T -
du med och bidrar till deras 6verlevnad. '8P af]“latt sida — har ar det vanstertra
Sex ostron och ett glas champagne - som gatict.

4

Fastighetsmaklaren Gunnar Hagelberg pa Reimaxliving har bott i Kapstaden i nérmare 30 é&r tillsammans med
danska frun Jytte. ”Det &r bara bruna bonor jag saknar fran Sverige”.
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Bostadsréattsforeningens tradgard ska vara bade estetiskt
tilltalande och funktionell — en plats dar medlemmarna
vill vistas. Och den behéver omsorg for att ma bra.

et sager Marie Lindfors,
tradgardsdesigner fran Saltsjo-
baden. Hon jobbar ofta med

brf-féreningar och anser att en doftande,
vacker, prunkande och valskoétt tradgard
kan vara en avgorande faktor for speku-

lanter vid en bostadsforsaljning.

Gruset knastrar under fotterna, solen
tittar fram bakom molnen och varen
narmar sig. Redan tacks marken av vita
snodroppar. Men dn drgjer det innan
den gula tussilagon skjuter upp ur jorden
som sma solar. Under mars borjar Marie
Lindfors fa ett och annat samtal fran sty-
relsemedlemmar som vill ha hjalp med
foreningens tradgard.

Hur bor man tanka och agera for
att fa en trivsam tradgard i en
brf-forening? Vilka grundférutsatt-
ningar bor finnas?

— Borja med att se 6ver utformningen.
Finns det en gemensam uteplats, lekyta,
rabatter, plats for forvaring av tradgards-
redskap? Finns det trad som ger skugga?
Ligger tradgarden i sol eller skugga?

—Om man exempelvis vill plantera
ett trad bor man tidnka pa dess framtida
storlek och hur det paverkar omgivning-
en nar det ar fullvuxet, forklarar Marie.

Manga boende kanske ar engagera-
de och 6nskemalen ar manga. Den
prunkande triadgarden ska samsas
med en lekplats. Hur ska man
tanka?

—Niar méanga boende har idéer och
onskemal dr det viktigt att skapa en
tydlig struktur for hur beslut fattas. Ett
bra fOrsta steg ar att lata alla limna in
sina forslag och sedan ga igenom dem
gemensamt. Att anlita en tradgardsde-
signer kan vara en bra investering for att

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PRIVAT

En vilplanerad och
omskoétt tradgard blir
en naturlig samlings-
plats”

fa en helhetslosning som tar hansyn till
bade tradgardens forutséttningar och
foreningens behov.

Maries mobil ringer, hon stimmer
mote med en styrelse som vill ha hjalp
med att anldgga sin tradgard.

Hur arbetar du med styrelsen eller
finns det ofta en tradgardsgrupp?

—Nar jag anlitas borjar jag vanligtvis
med en konsultation dar tradgardsgrup-
pen eller styrelsens representant deltar.
Vi gar igenom nulaget, listar behov och
skapar en handlingsplan. Denna plan,
tillsammans med medlemmarnas 6nske-
mal och foreningens budget, ligger sedan
till grund for den nya utformningen.

Vem vattnar och tar hand om trad-
garden i en férening sa att inte allt
vissnar?

—Det bésta ar att installera ett automa-
tiskt bevattningssystem, da man annars
riskerar att vaxterna inte far den vatten-
mangd de behéver. En ansvarig person
bor utses for att skéta systemet och se till
att det stdngs av infor vintern.
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Korsbarstraden blommar, om man vill plantera ett trad tank pa dess framtida storlek, sger Marie Lindfors.

Tror du att en fin tradgard ger
ett mervarde vid en eventuell
bostadsforsaljning?

—Absolut! En vilplanerad och om-
skott tradgard skapar en attraktiv miljo
och blir en naturlig samlingsplats
under en stor del av aret. Det bidrar
till en kansla av trivsel, vilket kan vara
en avgorande faktor for spekulanter
vid en forsaljning

Finns det nagra “’sikra’ blom-
mor, buskar eller perenner som
man bor satsa pa?

—Vid val av vaxter bor man tanka
pa ljusférhallanden, hojd, blomnings-
tid, doft och fargskiftningar under
aret.

For skuggiga lagen: Hortensia,
Rhododendron, Buxbom, Flader,
Lagerhagg, Rysk kornell.
Perenner: Funkia, Lungért, Mur-
grona, Hostsilverax, Stormhatt,
Flocknava, Akleja.
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For soliga lagen: Perukbuske, Kors-
barskornell, Syren, Vingad benved
(vacker hostfarg).

Perenner: Lavendel, Salvia, Lam-
moron, Anisisop, Hostanemon samt
prydnadsgras.

Dina fem basta tips for att
lyckas fa en levande, trivsam
och doftande innergard?

1. Anvand bra jord for att ge vixter-
na basta mojliga start.

2. Vattna regelbundet, sarskilt under
etableringsfasen.

3. Satsa pa vaxter som passar platsens
forutsattningar.

4. Plantera i storre grupper av samma
sort om du dr osdaker — det skapar en
harmonisk och enhetlig kinsla.

5. Komplettera med belysning for
att lyfta fram tradgarden aven
kvallstid.

Vid val av trad eller véxter tank bland annat pa
ljusforhallanden, blomningstid och doft.



Annons

Likhetsprincipen

-vad ar det?

Nar man bor i bostadsrattsfoérening delar man ansvar och skyldigheter med
alla medlemmar i féreningen. For att samtliga boende ska trivas och ingen
ska kanna sig otillborligt behandlad ar det viktigt att samma regler galler for
alla medlemmar. Idén om “lika for alla” &r nagot som finns djupt rotat i den

svenska folksjalen.

| en bostadsrattsforening tar sig detta uttryck i den sa
kallade likhetsprincipen. Detta ar en juridiskt tilldampbar
princip som galler for att hindra maktmissbruk inom en
féorening. Kunskapen om vad likhetsprincipen egentligen
betyder ar ofta begransad hos manga foreningsstyrelser
och dess medlemmar vilket kan leda till misstag och
onddiga konflikter.

Denna fraga aktualiserades inte i en férening dar jag ar
revisor i utan i en forening dar en god van till mig bor.

Det ar en valdigt fin, stor och stabil férening dar garage-
platserna vallat osdmja. Féreningen har ett stort antal
garageplatser men dessa racker enbart till ungefar en
tredjedel av medlemmarna. Det finns ett ksystem sa vad
ar da problemet?

Jo, hyran fér garageplatserna ar bara cirka 30% av vad
det kostar att hyra en garageplats i omradet. Hyran ar i
nivd med vad boendeparkering pa gatan kostar. Eftersom
det ar en stor forening sa gar medlemmarna miste om
miljonbelopp per ar pa att inte ta ut marknadsmassig ga-
ragehyra. Det vore i sig inga problem om alla medlemmar
fick tillgang till en garageplats; men nu far bara en tred-
jedel av medlemmarna denna férman. Hade féreningen
tagit ut marknadsmassig garagehyra hade arsavgiften

pa lagenheterna for alla medlemmar kunnat sankas;

nu kommer garagesubventionen endast en minoritet av
medlemmarna till godo. Detta strider saklart mot likhets-
principen men styrelsen i den aktuella féreningen vagrar

ta upp motioner fran medlemmar i avgiftsfragor som
enligt stadgarna skall behandlas av styrelsen, inte av
arsstamman. Medlemmarna i féreningen far ett varde pa
sina bostadsratter som ar lagre an vad det hade behovt
vara med lagre arsavgifter och utan garagesubventioner
till ett fatal. Detta ar saklart inte OK. Styrelsen i den aktu-
ella foreningen — dar saklart alla i styrelsen sett till att ha
garageplatser ser inte till alla medlemmars intresse.

Vad goéra?

Fér medlemmarna: Avsatt styrelsen och infér marknads-
hyror pa garageplatserna och sank arsavgifterna.

For styrelsen: "Ga i fangelse utan att passera ga” (Mono-
pol). Nja fullt sa allvarligt kanske det inte ar men om en
styrelse tillskansat sig ekonomiska fordelar som inte alla
medlemmar har finns risk for att de blir formansbeskatta-
de for den ekonomiska férdel de haft, de kan bli upptaxe-
rade fem ar tillbaka. Trakigt nog skulle detta aven drabba
foreningen som far betala arbetsgivaravgifter pa denna
forman fem ar tillbaka. Plus eventuellt skattetillagg.

Att tanka pa

Behandla alla medlemmar lika. Har inte alla medlemmar
samma rattigheter, mojligheter etcetera, sa ta marknads-
massigt betalt for den férman som inte alla har. Da blir
det rattvist och battre samja i féreningen.

Johan Isbrand
Auktoriserad revisor

GO Revision & Consulting
www.lr-revision.se
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Alltid senaste nytt
fran brf-varlden

FORSAKRAD?

Har det skett en skada?
Ska ni renovera fastigheten
och vill vara sékra pé att ni
har ratt férsakringsskydd?
Har en vattenldcka fran en
Idgenhet spridit sig till

en annan?

Med 6ver 50 ars erfarenhet

som férsdkringsradgivare

och skadekonsulter hjdalper vi
v@ra kunder att hitta trygga
och kostnadseffektiva
forsdkringslésningar.

Hos oss ingdr alltid

kostnadsfri rddgivning.

Temakvallar

www.bolander.se

Boratt forum Play

pé YouTube brf@ebolander.se

018-56 7100
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Férenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Partner for Smidig Avtalshantering

Attt driva en bostadsrattsforening innebdr ofta en tung administrativ borda
med pappersarbete, kontrakt och mtesprotokoll, Med SimpleSign far er
bostadsrattsforening ett digitalt verktyg som gor det enkelt att hantera allt
detta pi ett smidigt och sakert satt.

Med SimpleSign kan ni skapa, skicka och signera dokument digitalt, P& sd san
sparar ni tid och minskar kranglet med fysiska papper. Alla signaturer &r
juridiskt bindande och foljer higsta sakerhetsstandard, vilket garanterar
trygehet Tor bade styrelsen och de boende,

Dessutom erbjuder SimpleSign smart avtalsbevakning, som gor det enkelt att
hilla koll pa alla viktiga avtalsdatum, Cavsett om det galler utgdende avtal
som hyreskontrakt for foreningslokaler, eller inkommande leverantérsavtal
far tjianster som fastighetsskotsel, snorgjning och bredbandsleverans sa ser
ni till att inget gléms bort, Med automatiska paminnelser kan ni vara sakra pa
att inga avtal fdrnyas eller loper ut utan att ni har full kontroll, vilket
rninimerar risken for ohehagliga dverraskningar och onddiga kostnader,

Plattformen ar anvandarvanlig och anpassad for foreningar av alla storlekar,
oavsett teknisk kompetens, Den ger er en tydlig dverblick dver alla dokument,
pagdende drenden och signaturer som vantar - allt samlat pa ett stille, dven
for eftertradande styrelsemedlemmar, SimpleSign underlattar samarbetet i
styrelsen, dar alla kan granska och signera dokument som
arsstammoprotokoll, fullmakter eller boenderegler, oavsett var de befinner
Sig,

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

Det moderna maleriféretaget med tradition

info{@olofssonsmaleri.se

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

Olofssons Maleri ar ett familjeféretag med sate i Vallingby
som sedan 1985 utfort diverse maleritjanster, alltid med stor
kunskap och trygghet i ryggen. Med mottot att alltid gora ett
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 ldgenhetsrenoveringar, till ommalning av
puts- och tréfasader, samt trapphus.

*Trapphusmalning
*Trapphusrenovering
*Fasadmalning
sFonsterrenovering
sLdgenhetsmalning
sTotalentreprenad

olofssons
MALEH:
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PRE KLUBBEN

- mangder av fina erbjudanden fran vara partners!

Som PremiummedIéMi‘Borétt forum far ni tillgang till erbjudanden och férméaner fran
vara partners. Alltifran di‘gitala energilésningar till maleri, renovering, juridik och
brandsakerhet. Du far dven tillgang till var tidning, kostnadsfria digitala utbildningar
samt radgivning och support till rabatterade priser.

GW ASFALT_—~

Tradgardsanldggningar AB

G VESTUM

GW Asfalt levererar helhetslésningar
inom asfalt och alla mark- och tat-
skiktsarbeten med specialinriktning pa
att renovera innergardar 1 Stockholm.

JCcLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boratt
Forums kunder.

olofssons
MALERI

3

Olofssons Maleri ar ett komplett
maéleri med mer an 30 ars erfarenhet.
Vi erbjuder kostnadsfri fargséattning
nar kontrakt skrivs vid trapphusmal-
ning eller fasadrenovering.

Vi erbjuder en kostnadsfri takéversyn!
DM TAK ar ett familjeféretag dar
kunskap om takldggning gattiarv
fran taklaggare till taklaggare i tre

generationer.

pne°

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

50 % rabatt de forsta sex manaderna.

4y NDRES

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

ecoclime

Viir en helhetsleverantér som hjalper
kunder att minska energianvandningen
isina fastigheter. Genom en kombi-
nation av unika tekniska losningar

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

firvaltning

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

¢ SopHia

Miljgsystem

JUST NU erbjuder SopHia Miljésys-
tem en GRATIS besiktning av ert
nuvarande system for att kontrollera
mojligheterna att installera SopHia
kéllsorteringssystem 1 just er fastighet!




Miele Professional erbjuder
marknadens mest hdllbara tvittutrut-
ning. Maximal driftsikerhet och en

Ekero Bygg AB

Elabl. 1964

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

SEB

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

uppskattad anvindarvinlighet. (ROT). amorteringsplaner.
L +
ullinge @ 17
lektriska AB
BRAMDKONTORET

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

Vi ger Brfier 20% rabatt pa offert
gillande el-besiktning av allménna
ytor inom f6reningen, det sa kallade
kontrollprogrammet. (Féreningen ar
numera skyldiga att ha koll pa detta).

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

Bolander &Co

PORRAENINERRLBOIvANE
OCH VEADEEONSULTER

Forsakringsformedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. V1 hjélper forenin-
gar att hitta réatt forsakringslosning
till rétt pris och att fa ratt ersattning
efter skada.

R

AVLOPPSRENSNING

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

E-post: rolf@gr-avloppsrensning.nu

Fixie!

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

every

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

-

cc™
Plit & Tak AB

Wby o

CC Plat & Tak AB ar ett komplett

takforetag med 6ver 40 ar i branschen.

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

H j&.l.'t-.n'uﬁg fﬁ&d‘ning.se

Vi hjdlper er att hjartsikra er BRF
med hjértstartare & utbildning. Vi
erbjuder hjartstartare & larmat skap,
forsakring ingar under férsta aret.
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Fragor och svar

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

FRAGA: Kan vi utan juridiska
problem inféra rokférbud pa
vara balkonger? Gar det att
infora rokforbud i lagen-
heterna? Alternativt for nya
medlemmar?

Svar: Det finns tyvarr inte nagot
lagstod for en bostadsrattsforening
att forbjuda rékning i ligenheten
eller pa balkongen da ett sadant
forbud skulle innebéra inskrankning
f6r medlemmarna. Rokférbud kan
enbart inféras om samtliga medlem-
mar gar med pa det.

Foreningen kan enbart ha regler

om att rokning inte ar tillaten 1
foreningens allmdnna/gemensamma
utrymmen (tex trapphus, tvittstuga).

I Therese Sandstrim Bordtt forum Juridik

FRAGA: Vi har en hyreslokal i
gatuplan som en intressent vill
képa i stillet for att hyra. Ar
det maojligt att genomféra nagot
sadant och vilka villkor maste
tillgodoses?

Svar: I forening finns det ett visst
antal lokaler. Nar det giller hyre-
slokaler s& ar ytan foreningens. Om
féreningen nagon gang skulle vilja
anvinda ytan for eget bruk, tex gora
om till cykelrum, sa har féreningen
ratt att siga upp hyresgisten for att
anvanda ytan for eget bruk. Om en
yta andras fran hyreslokal till br-lo-
kal, sa forsvinner den mojligheten.
Var bedémning ar att upplata en
befintlig hyreslokal till br-lokal ror
sig om en vasentlig forandring och
att det darmed kraver stimmobeslut.
Ni behover aven ta fram andelstal,
arsavgift, insats och upplatelseavgift
for objektet innan forsaljning och
upplatelse genomfors.

/Veronica Karlén Bordtt forum Juridik
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FRAGA: Vi i styrelsen har en
fraga angaende tva fore detta
medlemmar som inte har
gjort en adressandring nar de
salt sina lagenheter och flyttat
héarifran. En salde sin lagenhet
i december 2023 och den andra
salde dnnu tidigare och har
aven ett foretag som han inte
har gjort en adressindring pa.
Min fraga ar om styrelsen kan
gora nagot sa de inte ar skrivna
i var férening.

Svar: Det finns egentligen inte nagot
som ni 1 styrelsen kan goéra i denna
fraga mer an att ni kan uppmana
nuvarande bostadsrattsinnehavare
till de berérda bostaderna att gé in
pa Skatteverket och anmila detta.

/Therese Sandstrom Borditt forum Juridik

FRAGA: Vi i styrelsen undrar
vad som kravs av oss ang.
elanlaggningsansvaret som
féreningen har. Féreningen
ska ha rutiner f6r kontroll av
anldggningen och som skall
dokumenteras. Innebir det att
en behorig elbesiktningsman
skall géra besiktning pa foren-
ingens anlidggning samt att vi
far skriftligt besiktningsutla-
tande? Och i sa fall hur ofta ska
anlidggningen besiktas?

Svar: Enligt de nya foreskrifterna
fran Elsakerhetsverket ELSAK
FS2022:3 (som galler sedan slutet av
2022) ska ni ha en dokumenterad
kontrollrutin for elanldggningen.
Av den ska framga vilka kontroller
som ska goras och hur ofta de ska
goras. Det ska ocksa framga vilken
typ av kompetens som krévs for de
olika kontrollerna. Om detta inte
framgér av er kontrollrutin sa bor
rutinen uppdateras for att folja de
nya reglerna.

/Urban Bladin Boritt forum Teknik

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
komplett 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 1 en brf ?

Har du som styrelsemedlem koll pa juridiska fragor?

Testa dig om vad du vet i vart quiz!

Fraga1

Vad ér ett viktigt steg att ta innan en upphandling
genomfors i en bostadsréittsforening?

A. Att ta fram en budget fér upphandlingen.

B. Att definiera féreningens behov och mal.

C. Att hitta lagsta pris p& marknaden.

Fraga 2

Vilken av foljande atgarder kraver alltid beslut fran

en bostadsrattsforenings stamma?

A. Upphandling och byggnation av nya balkonger.

B. Upphandling av stédning av gemensamma utrymmen.

C. Upphandling av elnétsféretag for féreningens
elférbrukning.

Fraga 3

Vad kan bli konsekvenserna om styrelsen utfor

arbete som egentligen kréver stimmobeslut?

A. Stamman kan besluta om att styrelsen inte far
ansvarsfrihet.

B. Styrelsen far automatiskt ratt att fatta beslut utan
stdmmans godkénnande.

C. Styrelsen kan fortsatta arbeta utan att informera
stdmman.

Fraga 4

Om sné och is rasar ner fran taket — vem bér ansvaret?
A. Den som far snon och isen pa sig.

B. Fastighetségaren.

C. Ingen.

g/'99'0G'ay'vevedl 1oed

Fraga 5

Om en trappa i trapphuset dr trasig och person skadar

sig i foreningens fastighet — vem bér ansvaret?

A. Den bostadsréattshavare som personen som skadar sig
tillhér eller besoker.

B. Personen som skadar sig, den borde varit uppmérksam
pa att trappan ar trasig.

C. Fastighetsagaren.

Fraga 6

Vilken av foljande atgérder kraver inte beslut fran
bostadsrittsforeningens stimma?

A. Gora om en hyreslokal till bostadsratt.

B. Géra om en bostadshyreslagenhet till bostadsratt.
C. Slaihop tva bostadsratter till en.

Fraga7

Vad krévs enligt lag innan en bostadsréttsférening

kan paborja en storre renovering eller ombyggnation

av fastigheten?

A. Att alla medlemmar maste godkanna projektet pa en
arsstémma.

B. Att styrelsen méaste ansdka om bygglov om renoveringen
paverkar byggnadens yttre eller struktur.

C. Attendast styrelsen maste fatta beslut om renoveringen
utan ytterligare godkénnande.
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SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSON

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

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

Kontakt: info@borattforum.se

Att tanka pa vid val av
forsakringsbolag

Det har med att valja férsakringsbolag ar verkligen inte 14tt! Priset &r ju en sak,
men hur vet man vilka som ar bast nar det géller? Vi tar tacksamt emot tips pa
vad man ska ténka pa - finns det viktiga skillnader mellan bolagen nér det géller

villkor eller skadereglering?

tt upphandla forsakring och jamfora forsikringsbo-

Alggens erbjudanden ar inte okomplicerat, helt klart.
et finns en rad jamforelsepunkter, utéver offererad

premie, som ar vasentliga. En av dessa ar vilken sjéalvrisk som
géller vid de vanligaste vattenskadorna. Vattenskador dr den
mest frekventa skadetypen som drabbar en bostadsréttsforen-
ing. Darfor har det stor ekonomisk betydelse vilka sjalvrisker
som tillimpas. Méanga bolag har en hégre grundsjélvrisk vid
vattenskador dn vad som géller for forsakringen 1 6vrigt. Utéver
detta har alla bolag en extra sjalvrisk vid vissa typer av vat-
tenskador, ndmligen sadana som beror pé aldersférandringar
1 ror eller andra installationer eller da skadeorsaken ar brister
1 vatrumsbeklddnaden. Den extra sjilvriskens storlek varierar
dock mellan bolagen och framgar aldrig av offertbrev eller
forsakringsbrev, utan detta maste man kolla 1 bolagets forsak-
ringsvillkor.

Det finns ocksa skillnader mellan forsikringsbolagen i tillamp-
ningen av Bostadsrittslagen. De senaste dren har det kommit
en rad principiella domar som har gjort att forsakringsbolagen
har en samsyn pa hur lagen ska tolkas 1 olika skadesituationer,
vilket ar bra for alla parter. Pa ett omrade avviker dock ett

av de storre forsakringsbolagen, ndmligen nér det géller be-
greppet “vattenledningsskada”. Som ni sékert vet géller andra
forutsattningar nar det galler reparation p g a brand- eller
vattenledningsskada, dar féreningen 1 de flesta fall har hela
reparationsansvaret, dven betraffande skador pa ligenhetens
ytskikt och fasta inredning. Bostadsrattshavaren har alltsa inte
sitt normala reparationsansvar om det handlar om en vatten-
ledningsskada som han sjalv inte fororsakat. Konsekvensen av
detta blir ocksa att bostadsrattsforsakringen inte galler i dessa
fall, utan hela skadan ska ersattas genom foreningens fastighets-
forsakring och kostnader for sjalvrisk och aldersavdrag stannar
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pa foreningen. Efter en dom 1 Hogsta Domstolen slogs det

fast att “vattenledningsskada” endast handlar om skador fran
trycksatta tappvattenledningar, inte avloppsledningar och inte
varmeledningar. Min egen uppfattning, liksom 6vriga bran-
schens, ar att begreppet “vattenledningsskada” aven forutsétter
en skada pa vattenledningen, d v s ett lackage. Men det aktuella
bolaget ar av en annan uppfattning och anser att det racker

att vattnet harror fran tappvattenledningen. Saledes reglerar
man t.ex. skador dar vattnet fran en trycksatt vattenledning
rinner ut pa golvet i ett badrum och ner genom en otithet 1
golvmattan som en “vattenledningsskada”, vilket gor att endast
fastighetsforsakringen blir tillamplig och féreningen drabbas

av sjalvriskkostnaden samt alla aldersavdrag som gjorts for
ytskikten i badrummet. Ovriga bolag i branschen anser att en
dylik skada inte dr en vattenledningsskada, utan en skada som
beror pa en brist 1 vatrumsbekladnaden. Da har medlemmen
ett underhallsansvar for sina skador och bostadsréttsforsakring-
en ar tillamplig och kostnadsférdelningen mellan férening och
medlem blir en helt annan.

Det finns flera skillnader i bolagens forsiakringsvillkor som man
som lekman har svart att verblicka. Mitt rad till féreningen

ar att ta hjalp av en forsakringsformedlare med sarskild kom-
petens for bostadsrattsforeningar for att géra en komplett och
opartisk jamforelse av bolagens erbjudanden. Aven om det kan
komma enskilda erbjudanden om fordelaktiga forsakringar

via till exempel foreningens forvaltare sa kan det vara vart att
med hjélp av en formedlare konkurrensutsétta den genom att
inhdmta offerter fran 6vriga forsiakringsbolag. Darigenom far
man inte bara en prisjamforelse, utan daven en granskning av
forsdkringsomfattningen och styrelsen far darigenom bista
mojliga forutsittningar att gora ett valgrundat val av forsakring
for foreningen. m



Hogre kostnader
- vad gor ni?

Atervinning av viarme i spillvatten
med hjalp av Evertherm ar en
l6sning som betalar sig sjalv. Den
hoéga 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.

o
Ecoclime Group energieffektiviserar stérre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter med ecoc"me

egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjélper fastighetségare ta kontroll 6ver energifléden
som férbdttrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan.

Evenemangskalender
VAREN 2025

APRIL MAJ

it iy it Q UMER - 3/4 Q LINKGPING - 10/4

. Q MALMO - 7/5
evenemang har!
VALKOMMEN TILL STYRELSEKVALL MED
BORKTT FORUM DCH SER | MALME DEN 7

AL - AMMAL DIE REDAN NI

VALKOMMEN TILL STYRELSEKVALLMED  VALKOMMEN TILL BORATT FORUMS
BORATT FORUM OCH SEB | UMER DEN 2 TEMAKVALL OM TRYBOHET, SAKERHET
APRIL - ANMAL DIG REDAN NU! DCH ANSVAR DEN 8 APRIL.

Q@ DIGITALT - 15/5

VARLDENS MEST EFFERTIVA
ATERVINNING AV VERME | SPILLVATTEN -
FRAGESTUND MED ECOCLIME DEN 15 MAJ
L. 17.00

Q@ STOCKHOLM - 8/4 @ DIGITALT - 22/4

VALKOMMEN TILL BORATT FORUMS ELBILSLADDNING |

TEMAKVALL OM TRYGGHET, SAKERHET BOSTADSRATTSFHRENINGAR OCH

OCH ANSVAR DEN 8 APRIL. SAMFALLIGHETER - FRAGESTUND MED
ANED DEN 22 APRIL KLOCKAN 17.30

BORATT forum
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bostadsrattsforeningar. Det betyder attviinte har ndgon koppling till™
postadsrattsorganisationerna utan har full journalistisk frinet. Vart

er helt och hallet pa era behov och utmaningar. Vi vill stodja'och
Sveriges brf-styrelser och bidra till att underlatta ert viktiga arbete.

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

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

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

YouTube finns éver 500 videos med matnyttigheter och
inspiration.

Prenumerera pa vart nyhetsbrev

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

Ga med i var Styrelsepanel

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

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

Men de som verkligen &r med och skapar det unika innehéllet i
Borétt, www.borattforum och 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 ar att vi far upp era
fragor och utmaningar i den offentliga debatten. Ut i brf-Sverige,
till makthavare, 6vriga medier och samhéllet i stort.

fOrum
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VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR ' @

020-100 140 © www.helfor.se /ASmas

O TUBUS SYSTEM
Pipes Rebovn.

100.000 - RENOVERA

RENOVERADE

LAGENHETER AVLOPPETITID

relining sedan
1998
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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



Kommunikator pé Project Playground

KRISTINA EKLUND

KRONIKA

Den meningsfulla fritiden
- en grund for trygghet
och valbefinnande

lla barn ska fa vixa upp med en tro pa framtiden och
A'att det finns mojligheter att paverka sitt liv i en positiv
iktning. Att skapa trygga och stddjande miljéer for
barn och unga ar avgérande for deras sociala, emotionella,
fysiska och intellektuella utveckling. Hur kan vi tillsammans
skapa utrymme for denna viktiga utveckling?

Ett av sdtten att na dit 4r genom lek.

Vi pa Project Playground tar leken pa storsta mojliga allvar
och ger barn och ungdomar i socioekonomiskt utsatta omraden
en mojlighet till meningsfull fritid, dar leken spelar en central
roll. Genom vara program far de tillgang till trygga, kreativa
miljoer dar de kan vaxa och utvecklas.

Vi gor det 1 Sverige. Vi gor det 1 Sydafrika.

— Vad jag skulle ha gjort om jag inte hade haft Project Play-
ground att ga till? Ingenting. Det ar jattekul och nagot jag ser
fram emot hela veckan, sager Enya, som gar i sjatte klass pa
Gronkullaskolan 1 Rissne 1 Sundbyberg.

Project Playgrounds verksamhet startade 2010 i Sydafrikas
kakstider, och finns sedan 2016 aven i Hallonbergen utanfor
Sundbyberg.

Nir skolorna stidnger for dagen erbjuder vi barnen och
ungdomarna mojligheten att delta i ledarledda och kostnadsfria
aktiviteter, bade pa skolorna i Sverige och pa vara egna centers
1 Sydafrika.

Project Playgrounds vision ar en varld dar alla unga vaxer
upp med tro pa framtiden och méjligheter att forverkliga sina
drommar och mal. Tillsammans med barnen jobbar vi dven
med barnkonventionen och barnens réttigheter dar det star att
alla barn har ratt till en meningsfull fritid och rétt till lek.

— I en tid da utanforskap och gangkriminalitet ar vaxande

problem blir Project Playgrounds arbete alltmer avgérande.
Genom vart arbete far barn och unga mojlighet att hitta
framtidstro och forstd vikten av att skapa en trygg framtid for
sig sjdlva. Det ar ett forebyggande arbete som ar avgérande for
att bryta den negativa utvecklingen, sager Daniela Cassmer,
Generalsekreterare pa Project Playground.

Och det gor skillnad. Sedan starten for femton ar sedan

har Project Playground arbetat med 6ver 1,000 barn och
ungdomar per ar. I slutindan handlar det egentligen inte om
hur mycket vi ger. Utan om vad vi far nér vi tar tag i alla de
utmaningar som finns.

— Project Playground far pengar fran privata givare, stiftelser
och foretagssamarbeten. Det vi skulle vilja ar att fa till flera
foretagssamarbeten, sdger Carina Juserius verksamhetomra-
deschef for Sverige, och menar att det dr en gemensam insats
som behdvs for att 16sa den har fragan om fler meningsfulla
fritidsaktiviteter for barn och unga.

For néar vi investerar 1 barnens framtid, investerar vi 1 aven
i vart samhdlles trygghet och framtidstro. Las mer om Project
Playground och stdd gérna vart arbete.

Om Project Playground
Ar 2010 grundade H.K.H. Prinsessan Sofia och Frida Vesterberg Project
Playground for att skapa en tryggare och béittre tillvaro for barn och unga.
Organisationen har idag verksamhet ¢ Sydafrika och i Sverige. Visionen
dr en varld ddr alla barn och unga véxer upp med tro pd_framtiden och
majligheter att forverkliga sina drommar och mal. Med helhetssyn, genom
utbildning, ledarledda aktiviteter och stodjande insatser ger Project Play-
ground barn och ungdomar en meningsfull fritid som skapar framtidstro.
hitps://www. project-playground.org/ m
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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




