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Varkanslor, aterbruk
och rattvisa avgifter

r I Yrots en ovanligt sen var har manga bostadsrattsféreningar redan
kommit i gang med varfixet. I Brf Mélarslingan i Breddng har
graset klippts, blommor planterats och det har grillats korv i gott

sallskap. Omradet ar ett charmigt litet smahusomrade som paminner om

Svenska hjartan — fast utan 80-talets gril. Har bor man i en ombyggd skola

fran 60-talet, med ljusa ldgenheter, tre meter i takhojd och stora fonster som

slapper in varsolen.

Samtidigt pratas det mycket om aterbruk. Vi sorterar hemma, lamnar in
klader och fyndar second hand. Men nar det kommer till byggmaterial gar det
betydligt trégare. Bygg- och rivningsbranschen star for hela 13,6 miljoner ton
avfall varje ar — men aterbruket ar fortfarande knappt matbart, enligt Boverket.
Ett foretag som tagit fragan pa allvar dr Fabege. Med sin aterbrukshubb visar
de hur man kan ge byggmaterial nytt liv — och samtidigt skapa en mer héllbar
affarsmodell. Nar kunderna far se det i praktiken, vicks ocksa intresset.

Och det ar inte bara fastighetsbolag som tanker i nya banor. Aven unga
konsumenter vill handla smartare och mer hallbart. “Jag gor nytta och kan
vara unik”, sager manga enligt Dianna Hylan pa Stockholms Stadsmission.
Deras butik pa Hagagatan ér ett eldorado for skivnérdar och retroélskare.
Har finns fargglada 60-talskldnning-
ar, slitna jeansjackor — och en riktig
raritet innan den blev sald: Marie
Fredrikssons klanning fran prinsessan
Madeleines brollop, som auktionera-
des ut fér 50 000 kronor.

Men véren handlar inte bara om
blommor och aterbruk — det hand-
lar ocksa om rattvisa. Efter flera
ars kamp har Brf Smyrna vunnit
sin tvist mot Statens fastighetsverk.
Avgilden skulle tredubblas, men 1
stallet sanks den nu med 45 procent.
En viktig seger, bade for foreningen

och for andra 1 samma situation. Brf
Liljeholmsberget och Brf Masthug-

get 1 Goteborg ar bara tva av flera ANNIKA GERENDAS
foreningar som ocksa drabbats av REDAKTOR BORATT FORUM
kraftiga h6jningar. I

Fragan ar fortfarande aktuell: Hur
ska man egentligen vardera mark?
For utan huset — vad dar marken
vard?

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

Borétt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsrattsférening
och darfér vill vi veta vad ni vill veta och lasa om, vilka @mnen som ar
viktiga for er. Tipsa oss pa 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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SVERIGES STORSTA OBUNDNA OCH
RIKSTACKANDE FACKTIDNING FOR
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Tel: 08-52 02 52 02
info@borattforum.se
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&(fektivisering med hjalp
ste Samarbetspartners

radgivning och sk *.
Allt for att ni ska kul }5
bade pa kort

i

liga fastigheter som uppfyller
riterier om energieffektivitet

‘ Energiforbattringslan for storre
atgarder i byggnaden eller insatser
inom utvalda omraden

2 Las mer pa seb.se/brf och fa framtidsrad. s ‘ E ‘ B




Aneo erbjuder bekymmersfri
elbilsladdning for er
bostadsrattsforening!

I

Scanna koden roratt /3 en
Kostnaasris offert

Kontakta oss gérna for att hora
mer!

E-post: kontakt@aneomobility.com
Telefon: 08 527 003 50
www.aneomobility.com/se

ANE .

Flexibla lésningar

Valj mellan spotpris med smart
styrning till dygnets billigaste
timmar - eller fast elpris for 6kad
forutsagbarhet. Allt hanteras enkelt
i var app Min Laddare, dar ni dven
ser forbrukning, laddning och
fakturor.

Administrationsfritt

Elbilsladdningen blir helt fri fran
administration for styrelsen. Vi tar
hand om allt — fran fakturering och
debitering till underhall och
kundsupport. Ni slipper krangel,
mejl och pdminnelser - vi ser till att
det bara fungerar.

Teknisk trygghet

Vi optimerar er laddanlaggning och
sakerstaller trygg och saker
laddning - varje dag. Med
marknadens ledande
driftévervakning identifierar och
atgardar vi eventuella fel, ofta
innan de hinner paverka
anvandarna.

ANEC

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

+ Anpassade sopsorteringssystem

+ Behall era sopnedkast med SopHia
+ Renovering av soprum

+ Lukt och Luftrening

+ Anpassade transporthissar for karl
* Trapphissar

* Ramper

- Karl

+ Sanering

Sophia Miljosystem
Stockholm, Goteborg, Malmé
+46 708 281 007

info@sophiamiljosystem.se
www.sophiamiljosystem.se

¢ Sop

STOCKHOLM - GOTEBORG -

Hia

Miljésystem

MALMO

4 | BORATTNR3/2025




INNEHALL 3/2025
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TEKNIK

40 / Hall koll pa vattnet

492 / Energispartips

44 / Anlita en oberoende besiktningsman
LIVET

48 / Fynda pi Stadsmissionen

50 )/ Bri Malarslingan - en riktig oas

53 / En gard att trivas i

VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR @

020-100 140 ® www.belfor.se
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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

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

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

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

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

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

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

ETABLERAT 15746



NOTISER

FOTO. ADOBESTOCK

Manga fastighetségare tror att det ar
kommunens ansvar att se till att deras hus
inte blir éversvimmade vid kraftiga regn.
Men Sverige har en officiell klimatan-
passningsstrategi som fastslar att ansvaret
ligger pa fastighetsagaren.
Universitetslektor Sofie Storbjork vid
Tema Milj6forandring vid Link6pings
universitet framhaller att det finns mycket
att gora utan att man behdver bygga om.
Forskarna har inspekterat 604 byggnader

for att hitta svagheter 1 konstruktionen.
Det visade det sig att en tredjedel hade
Oppningar precis 1 markniva och att upp
till hélften av de inspekterade byggna-
derna riskerade att fa in avloppsvatten i
kdllaren eftersom det saknades backven-
tiler. Manga hade ocksa 6ppna hal eller
sprickor 1 grunden eller fasaden. Forskarna
har funnit att bostadsréttsforeningar

Brf har ansvar att
skyfallsakra

Risken for skyfall och édversvamningar dkar i takt med
klimatférandringarna. | en ny vetenskaplig artikel visar
forskare fran Linkdpings universitet hur fastighetségare
kan forebygga dversvamningar.

drabbats flera gdnger har funderat pa att
jobba forebyggande. En starkt bidragande
orsak ar okunskap. Men med ganska
enkla atgarder kan foreningen sikra

sin fastighet — exempelvis att installera
vattentata dorrar, installera backventiler,
hoja trosklar vid entréer, se till att marken
lutar bort fran byggnaden och minska
antalet harda, asfalterade ytor. m

kraftigt underskattar risken att drabbas av
Oversvamningar och att inte ens de som

08-sse 96200 GHNER E] Electrolux
|

INFO@SODERKYL.SE ly Y PROFESSIONAL
WWW.SODERKYL.SE i

Mycket mer dn kyla!

« Tvattstugor  Vitvaror * Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar
Spara energi!

AUTHORIZED PARTNER

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 |agenergiutrustningar.

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

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

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

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

GW ASFALT

Tradgardsanléggningar AB

oooomi
1800

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

08 447 31 30
info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se
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Nya regler for

uppsagning
av bundna lan

Den forsta juli infors nya regler for hur ranteskillnads-
ersattningen till langivaren berdknas nar ett bundet
bolan sdgs upp 1 fortid. De nya reglerna innebar att
ranteskillnadsersattningen inte langre baseras pa den
bundna rantan just du betalar enligt avtalet utan pa
swaprantan — marknadsrantan — vid tidpunkten for nar
du tog lanet. Nagot som innebdr att kostnaden 1 de allra
flesta fall kommer att sankas for lantagaren jamfort med
dagens regler.

Enkelt uttryckt kan man siga att swaprantan motsva-
rar bankens faktiska upplaningskostnad, medan din fasta
ranta du forhandlat dig till inkluderar ett visst paslag
f6r administration, risk och vinst. De nya reglerna gor
att banken inte kan ta ut detta extra palagg nar du av
nagon anledning vill eller maste saga upp ditt fasta bolan
1 fortid. Ranteskillnadserséttningen baseras 1 stallet pa
skillnaden mellan géllande marknadsranta (swapranta)
nar du tog lanet och marknadsrdantan nar du sager upp
lanet och betalar tillbaka 1 fortid.

Med de nya reglerna dr berakningen mer rittvis och forutsagbar,

vilket innebdr att lantagaren sannolikt kommer att betala mindre 1
ersattning vid fortidsbetalning av sitt lan. Det blir ocksa ett stiarkt
konsumentskydd néar berdkningen nu baseras pa marknadsrantor,
eftersom systemet blir mer transparent och rattvist for lantagare.
Banken kan inte lingre ta ut ersittning for individuellt satt vinst
och riskpremie for en aterbetald skuld.

Viktigt att veta: De nya reglerna giller endast fér bolan med
bunden rianta som tecknas efter 1 juli 2025. m

LCT

Vi underhéller ditt VA-system

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.

; ) Foretaget éir ISO certi
Over 40 ars verksamhet 1S0 9001 -14001-45001

1983 - 2025 AAA 000

NSRVA*

08-37 92 48 info@LGT.se

Da flyttar vi

Flytta hemifran, flytta ihop, 145 procent av fallen. Det ar
flytta isdr och fa barn. Det ar mindre vanligt att han flyttar
de demografiska hindelser som in hos henne. Nar ett férhallan-
har stdrst paverkan pé flytt- de tar slut ar det 1 60 procent av
ménstren i Sverige. Och monst-  fallen kvinnan som flyttar ut.
ren ser lite olika ut f6r kvinnor Att paret plancrar cller vintar
och man. Det visar ny statistik sitt forsta barn ar ocksa en

fran SCB.Nar par flyttar ihop anledning att flytta — men att
4r det bara 20 procent som familjen vixer ytterligare bru-
tillsammans flyttar till en ny kar inte leda till flytt.

bostad. Vanligast 4r att kvinnan ~ Kélla: SCB.m
flyttar in hos mannen, det sker

FOTO. ADOBE STOVK
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NOTISER

FOTO. PEAB

FOTO. ADOBESTOCK

Maklarna ar missnojda med att behova
salja dyrare annonser till sina kunder.
Enligt vissa bedémare ar den nya pris-
modellen till f6r att gynna Hemnet och
storre maklarféretag som far provision
for att salja Max-paketet, medan vardet

tor kunden dr begransat.

— Det ér ett svek mot bade konsu-
menter och méaklare, sdger Rickard
Engstrom, forskare vid KTH som

Agerandet har redan straffat sig.

menar att Hemnets agerande kan skada
bomarknaden. Kritiken kommer dven
fran stérre kedjor som Lansforsdkringar,
Bjurfors och Skandiaméaklarna, som
forsokt lansera ett billigare alternativ —
Boneo — men utan stérre genomslag.

Bolagets aktie har fallit med 15 procent

efter arets forsta kvartalsrapport. Det har
ocksa skett en flykt fran Hemnet.

Hemnets allt hogre
priser retar maklare

Det har blivit riktigt dyrt att annonsera ut sin bostad pa
Hemnet. Méklare och bostadsséljare reagerar pa att
Hemnets senaste annonspaket "Hemnet Max” kan kosta
upp till 32 490 kronor, beroende pa bostadens varde.
Det ar 11 000 kr mer &n tidigare premiumerbjudande.

Enligt en ny undersokning fran SBAB
sdljs var fjarde bostad utanfor Hemnet.
Sju av tio miklare tror dessutom att det
kommer att bli 4n vanligare framéver.
Det handlar inte bara om att annon-
seringen blir for dyr, utan ocksa om att
allt fler objekt séljs pa en formarknad —
innan de annonseras ut. |

Vindsutrymmen
kalla till konflikt

lat kopare att vindsvaningen

Ar vinden inredningsbar
eller inte? Flera fall har dykt
upp dar det uppstatt tvist
kring inredda eller potentiellt
inredningsbara vindar i
parhus. I manga kommuner
tillater inte detaljplanen

att ett tredje plan 1 huset
inreds, men dnda har vinden
raknats som boyta nar huset
eller bostadsritten salts. En
miklare i Osteraker fick en

varning efter att ha foérespeg-
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var inredningsbar. I ett fall 1
Alvsjé fick ett par som inrett
sovrum pa vinden betala till-
baka en del av képeskillingen
till de nya képarna efter att
fadédsen upptackts. Nu har de
tidigare dgarna som betalt
ersdttning till de nya képarna
stamt bostadsrattsforening-
en, eftersom féreningens
interimsstyrelse redan 2018
visste om att hela vinden inte
fick inredas. m

K3 kan bli lag

Ett nytt lagforslag kan gora
K3-regelverket obligatoriskt
for bostadsrattsforeningar.
En av de storsta nyheterna i
K3 ar att omfattande under-
hallsinsatser — exempelvis
stambyten eller fasadrenove-
ringar — nu far bokf6ras som
anldaggningstillgangar och
skrivas av over flera ar. K3 ar
mer omfattande dn det nuva-
rande K2 och ska ge en mer
réttvis och langsiktig bild av

foreningens ekonomi. Genom

att sprida kostnaden 6ver en
langre period undviks stora
engangspaverkningar pa
arets resultat, vilket bidrar
till en jamnare och mer
stabil ekonomisk utveckling i
foreningen.

Fér manga féreningar
kommer évergangen fran K2
till K3 att krdva noggranna
forberedelser och en djupare
forstaelse for de nya redovis-
ningskraven. m




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

Nar ar det dags att lagga om ett plattak? och sékerhetsmassiga kvalitén sakerstalls.

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 sa 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






Vad innebir de nya byggreglerna
som trader i kraft i sommar?

Den stora skillnaden ar att de tidigare
reglerna inneholl mycket allmanna rad
som uppfattades som krav. Branschen
foljde oftast de foreslagna lgsningarna
och det hammade utvecklingen av
nya l6sningar. Pa det sittet far man
ingen diversifiering. De nya reglerna
ar 1 stallet skrivna for att tydliggora
rollerna mellan byggnadsnamnd

och byggherre. Byggnadsnamnden
ska inte godkédnna de 19sningar
byggherren valt for byggnaden. I
stallet ska byggnadsnamnden fokusera
pa att bedéma om byggherren har
tillracklig kompetens och incitament
att genomfora bygget sa att resultatet
blir ett fungerande hus. Nar det galler
bostadsrattsbyggande behdver bygg-
nadsnamnden 1 byggprocessen vara
medveten om att konstruktionen av
nya bostadsréttsforeningar innebar en
okad risk for att samhallets minimik-
rav inte ar uppfyllda, eftersom bygg-
herreansvaret gar fran exploatéren till
bostadsrattskdparna.

Hur far fart pa byggandet?
Byggandet har stannat av eftersom det
finns ett stort gap mellan manniskors
hushallsekonomi och de 6kade bygg-
kostnaderna. De senaste aren har varit
tuffa med rantehéjningar, inflation och
nu kdanns framtiden osdker. Det dr inga
bra férutsiattningar for att vaga skriva
pa forhandsavtal f6r en bostad som ska
sta klar om ett par ar. Bankerna kraver
att en hog andel av lagenheterna i ett
projekt ska vara salda for att ge bygg-
kreditiv och det har visat sig tufft for
privatpersoner som gick in fore krisen i
projekt som blev inflyttningsklara néar
de ekonomiska forutsattningarna hade
andrats. Vi ser ocksa att hushallen inte
tar ndsta steg och byter till stérre. Alla
ar forsiktiga. For att fa fart pa byggan-
det beh6ver man finna andra sitt att
skapa trygghet och finansiell stabilitet.
Men det ar svart nar varldslaget ar sa
pass osakert.

Hur manga nya bostader behévs
egentligen?

Behov och efterfragan f6ljs inte at. Un-
der manga ar har byggandet varit lagre
an befolkningstillvixten och pa sa sitt
har en skuld byggts upp. Det skulle
behova byggas drygt 52 000 bostader
per ar fram till ar 2033. Det ar en

Boverekets generaldirektor Anders Sjelvgren utfragas vid BoPol Live som anordnades i borjan
pa aret av sajten Bostadspolitik.se

minskning jamfort med vad vi sade for
nagra ar sedan. Det beror dels pa att sa
manga nya bostadsprojekt startade un-
der de expansiva aren fére kostnadskri-
sen, dels pa att befolkningen inte 6kar 1
den takt vi tidigare forutspadde. Mig-
ration och barnafédande har minskat.
Men eftersom befolkningen blir aldre
okar ocksa antalet ensamhushall de nér-
maste 30 aren och behovet av nybygg-
da bostdder okar. Att manniskor lever
langre uppvager att det ar farre unga
som kommer in pa bostadsmarknaden.
Ar 2024 fardigstilldes knappt 40 000
bostdder och prognosen for 2025 ar

33 000. Det betyder att byggandet
matchar befolknings6kningen ganska
vil. Ett byggande pa mer an 32 000
bostader tar igen lite pa det historiska
underskottet, medan ett byggande
under 32 000 6kar pa bostadsskulden.
Om byggkonjunkturen inte tar sig och
bara 20 000 ligenheter kommer till per
ar sa bygger bostadsskulden upp sig
ytterligare.

Hur ska de svagaste grupperna
komma in pa bostadsmarkna-
den?

Det ar den svaraste fragan av alla och
det ar en fraga som vi maste ta oss an
utan att fastna 1 gamla dogmer. Det

finns en stor grupp som har mycket
svart att ta sig in pa bostadsmarkna-
den. Det finns tomma hyresliagenheter
med fér hoga hyror. Nu maste vi hitta
fler verktyg och skapa omraden som
ar mer blandande, dar manniskor med
olika bakgrund och férutsattningar
kan motas 1 det offentliga rummet. Det
ar sa vi kan skapa ett socialt hallbart
samhille.

Hur ska en ny bostadspolitik

se ut?

Vi behover utveckla bostadspolitiken.

I dag kan vi inte matcha behoven med
utbudet. Bristen skapar stora samhélls-
problem som vi maste angripa. Det
behovs mer politik, Boverkets roll ar
att peka pa problemen men vagvalet,
som olika stodformer till byggande
eller 6kade mojligheter f6r manniskor
att aga sitt boende ar en fraga for
politiken. Produktiviteten behéver 6ka,
men de héga kostnaderna for mark gor
det svart att bygga billigt sa effektivare
byggprocesser ar inte enda lésningen

pa storstadernas problem.
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Vikten av en
valberedning

Nu befinner vi oss i en period nér de allra flesta bostadsrattsféreningar har
sina ordinarie féreningsstdmmor. Pa dessa sa kallade arsstdmmor ska manga
viktiga beslut fattas. Utdver faststéllandet av arets resultat, beslut om ansvars-
frinet och val av ny styrelse ar det manga andra viktiga beslut som ska fattas.
Tyvarr ar det manga féreningar som inte lagger ner tillréckligt mycket tid for
att sékerstalla att ratt manniskor sitter i styrelsen och i valberedningen.

‘ J alberedningen ska vara en fran styrelsen oberoende
grupp av individer pa lampligen tva till tre personer
som utvarderar styrelsens arbete och ger férenings-

stimman forslag pa nya styrelseledaméter och suppleanter.
Vikten av att ratt manniskor sitter 1 valberedningen kan inte
nog understrykas.

Tillsammans med foreningens revisorer ar valberedningen
garanten fOr att foreningen forvaltas pa basta mojliga satt. Det
ar darfor av samma vikt att féreningen lagger lika mycket tid
och omsorg vid valet av revisorer. Tyvirr ser vi en trend sedan
nagra ar tillbaka att auktoriserade revisorer skjuter ut sig fran
revisionsuppdrag for bostadsrattsféreningar och ersitts av
godkinda revisorer, en term som snart kommer att forsvinna.
Orsaken ar framfor allt den laga ersattningen for att revidera
en bostadsrattsforening, enligt revisorerna sjalva. En godkiand
revisor saknar auktorisationen och ofta den bredd av kompe-
tens och erfarenhet som en auktoriserad revisor besitter. Det
betyder inte nddvandigtvis att en godkand revisor ar simre pa
att revidera en bostadsrattsférening an en auktoriserad revisor.
Men sjélva syftet med auktorisationen ar att satta en kvalitets-
stampel pa revisorerna och sitta ett lagsta golv pa erfarenhet
och kompetens.

Enligt min uppfattning beror denna trend med att auktorise-
rade revisorer tackar nej till att revidera bostadsrattsforeningar
ocksa pa riskerna forknippade med att granska och revidera en
bostadsrittsforening. En bostadsrattsférening har en styrelse
som bestar av lekman. Risken att revisorn inte far tillgang tll all
information och att den ar ratt och relevant ar inte forsumbar.
Kraven pa foreningarna med att rapportera nyckeltal och ater-
spegla foreningens ekonomi har ockséa 6kat. Fenomenet med att
en majoritet av bostadsrattsféreningarna gar med stora syste-
matiska underskott ar inte heller oproblematisk for en revisor.
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Enligt bostadsrattslagen ar det sjalvkostnadsprincipen som gal-
ler. Négot som bevisligen inte patalas av dagens revisorer. Idag
ska dessutom bostadsrattsféreningar som gar med underskott
forklara hur underskotten ska tas igen 1 forvaltningsberattelsen.
Nagot som séllan eller aldrig gors.

Sedan manga ar tillbaka har revisionsrapporten standar-
diserats till den milda grad att det ar svart att skilja mellan
revisionsrapporterna for olika foreningar. Den som laser en re-
visionsrapport noga kan idag konstatera att revisionsrapporten
blivit en enda lang friskrivningsklausul for att minimera revi-
sorns ansvar. Ur ett revisionsperspektiv kan jag forstd det. Men
ur ett konsumentperspektiv har revisionsrapporten tappat en
stor del av sitt varde vilken férmodligen ocksa ar forklaringen
till varfor det dr svart for revisorer att ta betalt for att revidera
en bostadsrattsforening,

Konsekvensen blir ett samre konsumentskydd och en 6kad
risk f6r bade konsumenter pa bostadsrattsmarknaden och kre-
ditgivare. Men det verkar inte vara av nagot storre intresse for
landets lagstiftare vilket jag ar den forste att beklaga. Vardet av
att betygsatta en bostadsrattsforenings ekonomi har aldrig varit
storre. Men det finns saker du kan
gora och det ar att anvinda dig
av Swedbanks rapport Checklista
—kop av bostadsratt 2025. I den
rapporten finns en metod som du
kan anvinda for att betygsatta en
bostadsrattsforenings ekonomi.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Koll pa sopsorteringen
- galler aven for brf:er

2024 och 2025 skarptes regelverket for hur fastighetségare,
inklusive bostadsréattsféreningar, ska hantera hushallsavfall.
Malet ar att dka atervinningen och minska méngden restavfall.
Men vad innebar det nya regelverket egentligen?

ran och med den 1 januari 2024 tog kommunen 6ver
Fansvaret for insamling av hushallens férpackningsavfall

(papper, plast, metall, glas) fran producenterna. Fran
samma datum blev det dven krav pa utsortering av matavfall
och farligt avfall fran hushallssoporna.

Bostadsrattsforeningarna maste numera saledes tillhanda-
halla sarskilda karl f6r matavfall och informera de boende. For
att fraimja en mer hallbar sopsortering ska aven forpackningar
1 plast, metall, papper och glas kunna sorteras i ndra anslutning
till fastigheten. Fran arsskiftet skiarptes kraven ytterligare da for-
bud mot att sldnga textiler och klader 1 vanliga hushallssoporna
infordes.

Senast den 1 januari 2027 ska alla kommuner ha infort
fastighetsnéra insamling av forpackningsavfall. Da blir det
aven lagkrav for foreningar att erbjuda sadan insamling. Det dr
fastighetsagaren dvs. bostadsrattsforeningen som maste bekosta
omstallningen till fastighetsnira insamling och tillse att det finns
anpassat utrymme 1 eller vid fastigheten.

Vilken typ av avfallsutrymme som ar lamplig — exempelvis
inomhusrum, fristaende miljohus eller underjordiska l6sningar
— styrs av kommunens avfallsforeskrifter och lokala forutsatt-
ningar.

Det ar viktigt att bostadsrittsforeningen 1 tid sétter sig in 1 den
egna kommunens specifika regelverk och for en dialog med
kommunen samt utreder vilka tekniska mojligheter de har inom
sin fastighet. Foreningen kan behova frigora yta 1 fastigheten ex-
empelvis genom att saga upp en lokalhyresgist eller ta bort ett
cykel/barnvagnsrum. Det kraver framforhallning och eventuellt
stimmobeslut. Om det blir aktuellt att sdga upp en lokalhyres-
gést sa maste foreningen noggrant beakta gallande hyresavtal,
uppsagningstider och avtalsvillkor for att undvika juridiska och
ckonomiska komplikationer. Radgér med en jurist

Avfallsutrymmet - det vill siga miljorummet — ska uppfylla
vissa grundlaggande krav. Det ska vara lattillgangligt for bade
boende och hdmtningspersonal, ha god ventilation och vara
latt att halla rent. Utrymmet ska ocksa vara utformat med
hansyn till arbetsmiljoregler, exempelvis genom att méjliggora
god ergonomi vid tomning och undvika tunga lyft eller tranga
passager. Det ska dessutom placeras och utformas sa att risken
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for olyckor begransas. Det innebar bland annat halksikra ytor,
god belysning och att transporter inte ska behova korsa farliga
trafikmiljGer etc.

Bristande standard eller felaktig utformning kan leda till att
kommunen véagrar hamta avfallet tills bristerna ar atgardade.
Det kan dven innebira att boende och/eller lokalhyresgaster
far en brist och men 1 sitt nyttjande som ger dem rétt till avgift-
eller hyresnedsattning och/eller ritt till skadestand.

Manga kommuner tar ut avgifter om felsorterat avfall upptacks
1 exempelvis matavfallskarl eller férpackningsfraktioner. Om
bostadsrattsférening anser att paford avgift ar felaktig bor
foreningen snarast kontakta den ansvariga avfallsaktoren eller
kommunen samt begdr ut dokumentation, exempelvis foton
eller inspektionsprotokoll, som styrker felsorteringen. Om det
saknas underlag, eller om foreningen anser att felsorteringen
inte dr deras ansvar etc. kan en skriftlig invindning/6verklagan
lamnas in. Det dr ocksa viktigt att dokumentera egna rutiner
och information till de boende, for att visa att foreningen tagit
sitt ansvar. Ta hjalp av en jurist for basta utfall.

Sa kommer ni i gang

1. Inventera dagens avfallslosning

2. Identifiera och anpassa utrymmen i god tid
3. Kontrollera eventuella hyresavtal

4. Kontakta kommunen om lokala krav

5. Informera boende och f6lj upp sorteringen

Ratt avfallshantering ar ett lagkrav — men ocksa en
investering 1 féreningens ekonomi, miljé och framtid.

ASA THONFORS
Advokat
Engstrom & Hellman Advokatbyra AB




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
krédngligt heller. Vi hjalper dig!

Har du fragor eller funderingar?
Vi har svaren - forutsattningslost och utan kopkrav. Lat oss guida
dig till en smidig och héllbar [6sning, med 100 % fornybar el.

Adrian Lundstrom
0910-77 27 91
adrian.lundstrom@skekraft.se
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Nar har bestallaren
att att hava en
entreprenad?

Att inga ett entreprenadavtal innebar ofta stora investeringar, hdga forvantningar och
inte sallan en lang process fran idé till fardig entreprenad. Detta innebar att det kan
uppstd manga problem under arbetets gang, sarskilt nar projektet inte gér som
planerat. Det kan handla om att arbetena forsenas, kvalitén brister eller entreprendren
helt enkelt inte lever upp till sina ataganden. For bestallaren kan det da bli aktuellt att
héva avtalet - vilket ar den mest langtgdende paféljd som kan géras gallande i en
entreprenad. | det féljande diskuteras under vilka forutsattningar en bestéllare har ratt
att hava ett entreprenadavtal och vad det innebar i praktiken.

estédllarens mojligheter att hiva framgar av 8 kap. 1 §
B AB 04/ABT 06. Bestammelsen reglerar olika havnings-

grunder for bestallaren 1 elva punkter, men &r inte ut-
tommande. Utdver dessa finns det mojlighet att hava med stod
av allmédnna réttsprinciper eller om parterna har att avtalat om
ytterligare hdvningsgrunder. Normalt foreligger en havningsratt
om entreprenoren begatt ett viasentligt avtalsbrott.

Punkt 1-2 1 bestimmelsen kan ge havningsratt i situationer
dér entreprendren inte i ritt tid kan fardigstilla entreprenaden
enligt kontraktshandlingarna. Punkt 3-6 reglerar situationer
dé entreprendren har ekonomiska brister. Enligt punkt 7 har
bestéllaren hdvningsratt om entreprenéren helt eller delvis
overlater kontraktet utan bestallarens medgivande och det ar av
beaktansvard betydelse for bestdllaren. Punkten 8 reglerar den
situation da entreprendren avlider eller férordnas en god man
eller forvaltare enligt foraldrabalken, dvs. den dr bara aktuell
ndr entreprendren dr en fysisk person eller ett foretag som
bedrivs som enskild firma. Punkterna 9-11 behandlar situatio-
ner dé entreprenaden eller entreprendren drabbas av skador,
hinder eller liknande som entreprenéren inte orsakat men som

anda ger bestallaren hdvningsrétt.

Innan bestillaren héver en entreprenad kan det vara nodvan-
digt med en erinran. Vilket ar en f6ljd av bestéllarens allmanna
skyldighet att reklamera underlaten uppfyllelse eller avvikelse
fran avtalat utférande. Detta for att havningsrétten inte ska ga
forlorad p.g.a. passivitet och for att entreprenéren ska fa viss tid
att agera for att rétta till situationen. Det innebdr att bestallaren
ska ha agerat da bristerna uppdagades eller da bestéllaren fatt
reda pa bristerna. Om entreprendren reparerar sin misskotsel
eller underlatenhet foreligger inte lingre nagon havningsratt for
bestallaren.Om entreprendren daremot inte tillrattar sig efter
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bestallarens erinran kan bestillaren ha havningsratt. For att
hiva entreprenaden maste bestéllaren lamna en skriftlig forkla-
ring till entreprendren, en s.k. hdvningsforklaring. Nar denna
havningsforklaring avlimnas sker havningen. Det finns inget
uttryckligt krav pa visst innehall av havningsforklaringen, dock
ar det viktigt att det framgar att det ar en hdvning man vill
uppna. En havning av ett kontrakt kan bara avse aterstaende
arbeten pa entreprenaden, dvs. utférda arbeten kan inte aterga.
En ogrundad hiavning kan leda till skadestandsansprak fran
motparten och far i slutindan prévas av domstol — nagot som
kan bli bade tidskravande och kostsamt. Om havningen hanfor
sig till havningsgrunderna som foreskrivs 1 ABO4 eller ABT 06
behéver det sakerstéllas att alla rekvisit ar uppfyllda i den eller
de punkter bestéllaren vill hanfora sig.

Att hdva en entreprenad &r en allvarlig atgird som kraver
noga dverviganden. I6ljden av en hiavd entreprenad ar att
entreprenoren inte kommer fardigstalla arbetena. Om behovet
av att fardigstélla entreprenaden kvarstar behéver en annan
entreprendr anlitas, vilket manga ganger tar tid och kan vara
mer kostsamt. Som ett forsta steg bor darfor alltid problemen
forsoka l6sas 1 samrad med
entreprendren och en havning

bor vara sista utvagen.

MATILDA MATTSSON
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB




G [TTFORETAG 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

<N

PLAT & VENTFORETAGEN

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 ndgra genvagar. Alla vara
medarbetare har ratt utbildning, och vi foljer det arbetssatt som
foresprakas av vara leverantérer. Vad galler miljo staller vi alltid
krav pa vara leverantdrer och ser till att de produkter vi kdper foljer
svensk miljdlagstiftning.

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

www.ccplat.se



Aterbruk maste

bli lonsamt

Svenskar var tidigt duktiga med att sortera sopor och ateranvénda
begagnat. Andé &r potentialen fér samhéllet som helhet knappt
utnyttjad. En utmaning ar att det mest rationella aterbruk inte alltid
dverensstammer med visionen. En annan &r att manga av de stora
majligheterna kan forverkligas forst efter ytterligare teknikutveckling.

et forsta problemet illustreras av insikten att insamlade
D textiler inte 1 s& stora volymer kan pranglas ut som

second-hand. Som ett alternativ till ateranvindning
har en av Sveriges stora miljéframgangar varit att brinna en
sopor 1 miljovanliga fjarrvarmeverk vilka producerar relativt
miljovanlig vairme och néstintill har befriat Sverige fran sop-
berg som méanga linder fortfarande dras med. Aven bygg- och
rivningsavfall r en utmaning. Det motsvarar 1,4 ton per per-
son varje ar. Byggnader star under sin livscykel for en femtedel
av Sveriges utslapp av vaxthusgaser.

En del kan aterbrukas direkt. Originalkok kan ibland
renoveras. Tegel, betongelement eller aluminiumdelar kan
ibland ateranvandas. Men det dr inte utan komplikationer. En
del aterbruk ar visserligen klart Iénsamma. Annat kan vara
knappt 16nsamt, men vart att gora for att framja klimatet eller
utveckling av en klimatinnovation som sa smaningom kan bli
l6nsam. Men det forekommer ocksa dterbruk som ar olénsamt
och knappt hjalper klimatet, och som riskerar att tranga ut
viktigare insatser.

Att skilja agnarna fran vetet kan omgjligen géras genom
centrala direktiv. I stallet maste kostnader och klimatnytta
vagas fran fall till fall. Kostnader kan ocksa sankas genom att
anpassa regelverken. Aterbrukat material kan inte alltid mota
detaljerade krav. Rivningsinventering, kvalitetsuppfoljning och
standarder maste bli mer systematiska. Nuvarande hyresregler
gor det inte mojligt att hoja hyrorna efter renoveringar med
aterbrukat material, vilket gor det ekonomiskt ol6nsamt for
hyresvardar. Det dr oklart hur moms och redovisning av éter-
brukat material ska hanteras.

Den storsta potentialen for Sverige finns dock férmodligen 1
mer storskalig fornyelse, till exempel inom dessa omraden:

1. Ny betong av restprodukter som flygaska, slagg eller pulver
av krossad gammal betong. Hér pagar mycket teknikutveckling
med forhoppning att anvanda betong i gamla byggnader som
en slags urban gruva for att skapa nya byggnader.
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2. Atervinning av stalskrot 4r redan omfattande, men kan bli
koldioxidfri med nya processer och utsldppsfri el.

3. Alla batterier fran elbilar och annan anviandning maste
atervinnas vilket idag bara férekommer 1 liten skala. Ett mal for
Northvolt var att tillverka batterier med 50 procent atervunnet
material. Det vore olyckligt om denna ambition gér i graven
med Northvolts konkurs.

4. Sverige kan 1 princip bli sjalvforsorjande pa godsel. Proble-
met dr att naturgddsel idag enbart kan anvandas i narheten
av gardar som mest finns 1 sodra Sverige. Det pagar teknikut-
veckling for att skapa gddningsmedel som ér transporterbara
Dessutom har Sverige potential att gora mer biogas. Allt detta
kraver dock anpassade regelverk och skatteandringar.

5. Nagot spekulativt, men dnda mojligt ar ateranvindning av
karnavfall. Svenska foretag som Blykalla tar snabba kliv framat
med fjarde generationens karnkraft som genererar betydligt
mindre kdarnavfall och sannolikt dven kan anvanda mycket av
det som redan finns.

Dessa exempel visar pa aterbrukens och atervinningens enor-
ma potential. Men det aterstar en hel del teknikutveckling och
valavvagda beslut innan vi ar dér.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare




Ett tatt tak
som haller
langre

Vikten av en korrekt utférd takomlaggning

Ett korreke lagt tak ir en ldngsiktig investering som
skyddar er fastighet och egendom mot sné och regn,
vilket gér att ni slipper lickage och dyra reparations-
kostnader. Ett tak som inte ir lagt pa rite sitt fran
bérjan kan snabbt orsaka fukt- och mégelskador, dirfor
ir det vikeigt att en takomldggning utférs professionellt
och noggrant.

Om DM TAK

DM TAK ir ett familjeforetag dir kunskapen om tak-
liggning har gict i arv i tre generationer. Vi ir specialis-
ter pa takliggning och vi dr hogt rekommenderade av
ménga referenser runt om i hela Stockholm.

Var vision ir en forbittrad standard i takbranschen.
Vart bidrag ir goda relationer och tak som haller lingre!

N

S
w: < Takom|dggning pé
“BRF Séraparkefi; A

kersberga.

Tre generationer av hantverkstradition.

En bekymmersfri process

15 ARS GARANTI

Kontakta oss nu si bokar vi en kostnads-
fri takdversyn med en av vira inspektorer.
Du far sedan en detaljerad offert
specificerad efter de behov som taket har.

Under hela projektet prioriterar vi siker-
heten och ser till att hilla arbetsplatsen ren
och snygg. Vi har en lopande kommu-
nikation med dig som kund — och vi ir
stolta over att leverera enligt tidplanen.

Nir arbetet ir klart limnar vi éver
dokumentation och underhallsanvisningar.
Vi erbjuder dven 15 4rs garanti pa vara
takomliggningar.

E E Kontakta oss nu och f4 en kompetent
- inspektion av ditt tak och en detaljerad

offert kostnadsfritt!

08-604 74 45
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Ny 1 styrelsen

TEXT : ANNIKA GERENDAS FOTO: ADOBESTOCK

Det ar viktigt att fler vagar anta utmaningen att stélla
upp i styrelsen i sin bostadsrattsférening. Manga
bostadsrattsinnehavare tvekar infér ansvaret och
arbetet, en bra inskolning i styrelsearbete skulle
underlatta.
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1 fragade nagra erfarna styrelseord-
foranden hur de tar emot nya sty-
relseledamoter och hur de arbetar

for att gora styrelsearbete attraktivt.

Kent Andersson ar sedan manga ar ord-
forande 1 brf Gashaga Pirar 5 pa Lidingo.
Han &r ocksa nagot av en guru nar det
géller styrelsearbete. En grundtanke ar att
styrelsearbetet ska delas av manga, sa att
det inte blir betungande utan létt och roligt.
Styrelsen ska vara ett team dar alla bidrar
med sina olika kompetenser och dar allas
asikter respekteras.

— Vi forsoker dela ansvaret sa rattvist som
mojligt och alla ledaméter utom ordférande
har samma ersittning.

Att dela upp ansvaret for ocksa det goda
med sig att nya medlemmar kan ata sig en
begransad uppgift. Att ga in 1 styrelsen blir



)

I brf Ritlaget har styrelse-
ledamoterna olika ansvars-
omraden sa att inte allt
vilar tungt pa nagra fa"

da inte ett skraimmande stort steg.

Ordning och reda ar centralt. Gas-
haga Pirar 5 anvander en portal hos sin
forvaltare for att halla ordning pa avtal
och underhallsplan. Databasen signale-
rar nar ett avtal haller pa att ga ut.

— Underhallsplanen diskuteras nog-
grant vid strategimoétet och vid det arliga
budgetmétet. En person 1 styrelsen dr
ansvarig for underhallsplanen tillsam-
mans med var tekniska forvaltare.

Han anser att en styrelseledamot beho-
ver ha tid att delta i styrelsearbetet, tycka
det ar kul, respektera olika asikter och
vara lojal mot fattade beslut.

— Styrelsemétena dr val forberedda.
Vi héller alltid tiden 16-18. Men vi har
ocksa heldags strategimdten och budget-
moten pa nagon kursgard med middag;

Jag maste lata varje medlem fa gora sin egen
kunskapsresa och jag méste pedagogiskt
forséka leda dem. menar Rickard Uddenberg,
ordférande i Brf Ekoxen. Foto: privat.

STYRELSE

Alla nya far ocksa inlogg i styrelsemejlen sa att man sjélv kan lasa i
kapp och orientera sig, berattar Amki Beijer, ordférande brf Ritlaget.
Foto: privat.

Det ar viktigt att ha roligt tillsammans.

Anki Bejjer, ordférande 1 brf Ritlaget
1 Vallingby sager att hon skulle 6nska
att styrelsen hade lite mer tid att géra en
genomarbetad inskolning men visst tar
man hand om de nya:

— De far ett par timmars digital ut-
bildning, via Boratterna. Dessutom har
jag en del dokumentation pa vad man
bor tanka pa. Alla nya far ocksa inlogg 1
styrelsemejlen sa att man sjalv kan lasa 1
kapp och orientera sig om vilka drenden
som styrelsen hanterar.

Den digitala styrelseportalen ar ocksa
en stor tillgang,

— Det ér bara for nésta styrelse att ta
vid, man tappar inget, sager hon.

Hennes krav pa nya styrelseledaméter
ar att de ar driftiga och beredda att hug-
ga 1. [ brf Ritlaget har styrelseledaméter-
na olika ansvarsomraden sa att inte allt
vilar tungt pa nagra fa.

Rickard Uddenberg, ordforande i Brf
Ekoxen, har snart elva ar bakom sig som
ordforande. Han ar lite urskuldande och
medger att foreningen inte har nagon or-
dentlig inskolningsprocess. I brf Ekoxen
tillampas principen ” learning by doing”.
—Nej tyvarr har vi inte det. Att vara
palast och kunnig ar det enda sattet att
hjalpa den som ar ny. Jag forsoker ge
dem kunskap och information om hur
vi arbetar. Det ar ett problem eftersom
varje ny medlem maste gora sin resa och
lara sig vad saker och ting ar och betyder.
Att h6ja arsavgifterna ar alltid en het
potatis. Jag gjorde nyligen en utrakning
for min styrelse “vi hojer plikttroget

avgiften med en procent varje ar” det ger
8,3 procent pa atta ar men index, vara
sammanlagda kostnader, for byggnatio-
ner, reparationer, etcetera har kat med
50 procent pa atta ar och det géller bade
bostader och lokaler. Da ligger vi back
40 procent. Jag maste lata varje medlem
fa gora sin egen kunskapsresa och jag
maste pedagogiskt forsoka leda dem.

Han medger att koll pa avtal och under-
hallsplan ar en svar utmaning,

— De maste ha driften att sjalva gora
det genom att ha misslyckats en gang. Jag
sager igen “Learning by doing”. En bra
styrelsemedlem maste vaga lara sig.

Han forklarar att styrelseledamoterna
har olika ansvarsomraden som de skoter
sjalvstandigt, men med stottning fran
ovriga.

Pa fragan om sammanhallningen 1
foreningen sager han att den ar god.

— Ja, det tycker jag men vi har haft
utmaningar. Att det har blivit bra tror
jag beror pa min ledarstil, jag sager det
mot basen att jag har forsokt bli av med
ordféranderollen men de vill hela tiden
ha mig kvar.

En ordf6rande ska inte ta for stor plats
genom att bara hela ansvaret pa sina
axlar. Pa redaktionen nas vi ibland av
nodrop fran foreningar dar en allsmaktig
ordférande haft koll pa allt och 6vriga
styrelseledamoter inte haft insyn. Nar
ordféranden plétsligt inte finns dar
— avliden eller avflyttad — star 6vriga
ledamoter handfallna. Da kan de fa svart
att komma at konton, bevaka avtal och
betala rakningar. m
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Foreningens viktigaste
dokument

Vilka dokument &r egentligen viktigast for styrelsen i en bostadsrattsférening
att ha koll p&? Fran stadgar till underhallsplan — har gér viigenom de centrala
dokumenten som utgér ryggraden i féreningens juridik och administration, for
dig som vill fatta tryggare beslut i styrelserummet.

Stadgarna — sa styrs foreningen
inifran

Stadgarna ér foreningens interna
regelverk och fungerar som ett kom-
plement till de lagar som styr bostads-
rattsforeningar. De sdtter ramarna for
hur foreningen ska fungera 1 praktiken
— fran beslutsfattande till medlemmarnas
ansvar. En sarskilt viktig del handlar om
gransdragningen mellan féreningens
och bostadsrattshavarens ansvar. Till
exempel: vem ansvarar for fonsterglas,
ytterdorrar eller titskikt i badrum? Sva-
ret finns 1 era egna stadgar — och det kan
variera fran forening till forening.

Ekonomisk plan — kravs for att
foreningen ska vara giltig

Den ekonomiska planen ar ett
grunddokument som uppréttas nar for-
eningen bildas. Den ligger till grund for
foreningens registrering och upplatelse
av lagenheter. Planen innehéller en
ekonomisk kalkyl, prognoser och en la-
genhetsforteckning. Den ska inte blandas
thop med budgeten, som gors arligen.
Vid storre forandringar i1 féreningens
verksamhet kan en ny ekonomiskplan
behéva tas fram.

Upplatelseavtalet — definierar vad
bostadsratten omfattar

Det enda avtalet som skrivs mellan
foreningen och bostadsrattshavaren ar
upplatelseavtalet. Det ar hiar bostadsrat-
ten faktiskt definieras: vilken lagenhet
det géller, dess placering, storlek,
antal rum och eventuella tillageg som
exempelvis forrad. Avtalet dr grunden
for bostadsrattens existens och utgor ett
viktigt underlag i fragor om vad som
ingar 1 medlemmens réttighet.
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Lagenhetsforteckningen — juridiskt
register over alla utrymmen
Lagenhetsforteckningen ar en
sammanstallning 6ver alla lagenheter 1
foreningen. Begreppet "ldgenhet" 1 juri-
disk mening omfattar inte bara bostader,
utan det omfattar alla avdelade utrym-
men, vilket aven ar lokaler och forrad.
I forteckningen framgar vem som édger
varje lagenhet, om det finns pantritt,
samt grundlaggande information om

utrymmet. En bostadsrittshavare har

ratt att fa utdrag ur lagenhetsforteck-
ningen avseende den ldgenhet som
denne innehar med bostadsritt.

Medlemsforteckning — vem ar
medlem i foreningen?
Medlemsforteckningen listar alla per-

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

Juridik@borattforum.se

soner som ar medlemmar 1 féreningen.
Om flera personer dger en lagenhet
tillsammans, ska samtliga inkluderas

1 forteckningen. Forteckningen ska
uppdateras omedelbart vid eventuella
forandringar 1 medlemskapet.

Underhallsplanen — for framtida
trygghet

En bostadsrattsférening bor ha en
uppdaterad och langsiktig underhalls-
plan. En plan som stracker sig minst 50
ar framat rekommenderas. Den hjalper
styrelsen att fatta genomténkta beslut
om renoveringar och investeringar och
bor ses som ett levande dokument som
uppdateras minst en gang per ar. Un-
derhallsplanen bidrar till att foreningens
ekonomi halls 1 balans 6ver tid.

En levande dokumentkultur

Att kdnna till och arbeta aktivt med
foreningens dokument starker bade
styrelsens legitimitet och fortroendet
hos medlemmarna. Se till att alla 1
styrelsen har tillgang till de viktigaste
handlingarna och att ni tillsammans har
en grundlaggande forstaelse for vad de
innehéller. Da star ni battre rustade for
att fatta kloka beslut och undviker manga
onddiga missforstand pa vigen. |
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TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Det érliga avfallet fran nybyggnation, renovering,
ombyggnad och rivning av byggnader
motsvarar omkring 40 % av allt avfall som
uppkommer i Sverige - totalt 13,6 miljoner ton.
Cirka halften atervinns, ofta som fyllnadsmassor
vid till exempel vagbyggen. Daremot ar
aterbruket av byggmaterial fortfarande
férsvinnande litet, inte ens méatbart enligt
Boverket. Men nagonstans maste man borja.
Fabeges aterbrukshubb i Solna ar ett bra
exempel pa ett konkret initiativ.
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ag anldnder till Fabeges aterbrukshubb i Solna

strax utanfor Stockholm. Pa lastbryggan méots

jag av Sonke Leve, miljosamordnare pa Fabege.

Vi kliver in i den 2 000 kvadratmeter stora an-
laggningen dar bland annat glaspartier, koksstommar,
badrumsporslin och golvmaterial lagras sida vid sida.
Jag ber honom ge en kort bakgrund:

— Inom Fabege har vi alltid arbetat med aterbruk
pa ett eller annat satt. Men vindningen mot ett mer
strukturerat arbete kom 1 samband med Rysslands
invasion av Ukraina. Snabba prishdjningar och osak-
rare tillgang pa material gjorde det mer aktuellt att
titta pa aterbruk — och hur vi skulle kunna skala upp
verksamheten.

De digitala verktygen for att hantera aterbruk fanns
redan, men det blev snabbt tydligt att nagon funge-
rande marknad for aterbrukat byggmaterial egentligen
inte existerade. Da foddes idén om att skapa en intern
marknad inom foretaget. Lokalen fanns tillganglig —
och tre méanader senare stod hubben klar.

— Med den personalstyrka och kapacitet vi har
skulle vi kunna hantera 250 ton material per ar. Men



dit har vi inte natt an. Fabege, liksom
manga andra byggbolag, har satt som
mal att halvera sina koldioxidutslapp
inom en snar framtid. Aterbruket ar en
viktig del i det arbetet. Malet ar att 20 %
av materialet som tillfors 1 projekten ska
vara cirkulart.

Hur har det har nya arbetssattet ta-
gits emot internt och av kunderna?

— Det ar den stora utmaningen, sager
Sonke. Hur mottaglig dr man nar nagon

ger att "det du gjorti 15 ar har varit
jattebra — men nu ska du gora helt
annorlunda"? Det har forstas funnits
motstand.

Fabege arbetar mycket med kundan-
passningar 1 befintliga kontorsfastigheter.
Marknaden ar skakig, och aterbruk ham-
nar inte alltid hégst upp pa agendan.

— Men nar kunderna far se hubben,
och vi kan visa att vi levererar en hallbar

Aterbruket handlar i forsta hand om textilgolv, mattor, dorrpartier, glaspartier, kbksstommar, we-porslin,

handfat och blandare.
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- Man ska inte trycka for hért pa att det ar aterbrukat. Det viktiga &r att vi kan garantera en fullvardig produkt, menar Sonke Leve, miljdsamordnare pa Fabege.

produkt, da vicks ett helt annat intresse.
Det géller att visa att det faktiskt fung-
erar.

Aterbruket handlar i forsta hand om
textilgolv, mattor, dérrpartier, glaspar-
tier, koksstommar, we-porslin, handfat
och blandare.

— Vi {orsoker standardisera mer och
mer nar vi bygger, sager han.

Jag ndmner att jag pratat med foretag
som haft svart att salja aterbrukade toa-
lettstolar och handfat. Sonke nickar in-
staimmande, men menar att det handlar
om hur man presenterar produkterna.

— Man ska inte trycka for hart pa att
det ar aterbrukat. Det viktiga dr att vi
kan garantera en fullvardig produkt.
Nar de val ar installerade ar skillnaden
mellan nytt och dterbrukat minimal. I
ett av vara projekt ifragasatte till och
med besiktningsmannen mangden
aterbruk — for att det inte gick att se vad
som var vad.

Jag berittar att svenska kok 1 genom-
snitt byts ut efter 7 till 10 ar, trots att
materialen ofta har en teknisk livslangd
pa 20-30 ar.

— Jag tror faktiskt att vi, 1 Stockholms-
regionen och sarskilt 1 kontorsfastig-
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heter, har dannu kortare livslangder.
Historiskt sett har vi ofta blast ut allt
vid ombyggnad — vilket saklart inte

ar hallbart. Nu aterbrukar Fabege
betydligt mer, bade 1 projekt och inom
fastigheterna. Och det handlar inte
bara om milj6vinster — det 16nar sig
aven ekonomiskt.

Tillsammans med sina cntreprencrer
har Fabege tagit fram ett typprojekt
dér sex olika materialgrupper jamforts
1 tre scenarier: allt nytt, aterbruk inom
projektet och aterbruk via hubben.

— Om vi aterbrukar inom projektet
halveras kostnaden, berattar han.
Gar det via hubben
ligger besparingen pa
20-30 %, beroende pa
produkt. Och da har
viinte ens riaknat in
avfallsbesparingen. Sa
det finns absolut eko-
nomiska incitament.

Vi pratar om en
bransch som maste
tanka om. Malet att
halvera vara COz-ut-
slapp géller alla stora
aktorer. I'or att na vart

mal med 20 % cirkuldrt material beho-
ver vi inom Fabege sannolikt omsitta
den har hallen minst fem ganger per
ar — och tink da vilka volymer hela
branschen skulle beh6va omsitta. Det
kravs en enorm omstéllning,

— Aterbruk #r fantastiskt, sager Sénke
Leve med eftertryck. Vi maste verkligen
jobba mer med det. Men om vi vill géra
verklig skillnad — bade miljomassigt och
ekonomiskt — maste vi borja med beva-
randet. Att ta hand om det som redan
finns, det dr den verkligt framkomliga
véagen framat. m

Golvplattor fér gym och liknande passar véldigt val for aterbruk,
eftersom det &r valdigt dyrt att kdpa nytt for en idrottsférening.



STYRELSE

Parmar - grunden for
ett valskott hus

| ——

Huset star fardigt. Den nya brf-styrelsen tar dver ansvaret for husets drift och
skotsel. Byggstyrelsen [amnar dver parmar med garantier, skdtselinstruktioner
och annan information eller USB-minnen med all information. Féreningen
kvitterar att materialet &r mottaget. Parmarna stélls i en hylla, USB-stickor

hamnar i en lada.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

armar ar vardehandlingar och
Pska respekteras som sadana, sager

Lars Svingdal pa Storholmen
forvaltning. Det basta ar att man vid
6verlimnandet gar igenom parmarna.

Fliken underhall och skotsel ar sarskilt
viktig,

Lars Svingdal rckommenderar att
foreningen tar hjalp av en teknisk
forvaltare och upprittar en skdtselplan
med ratt periodicitet. Man bor dessutom
dokumentera att man f6ljt skotselin-
struktionerna om man behéver géra en

garantireklamation. Om nagonting slutar
att fungera pa grund av att man inte foljt
skotselinstruktionerna kan leverantoren
havda att garantin inte giller och féren-
ingen far sta for reparation eller utbyte.

— Ett klassiskt exempel ar sedumtak,
som latt forstors om de inte skots,
sager han.

Han forklarar att parmarna ocksa
innehaller massor med bra information,
exempelvis om vilken farg man anvant,
leverantorer och serienummer pa olika
komponenter i byggnaden som armatu-
rer, luckor och dorrar.

Ovirderligt om nagot behover ersittas
eller battringsmalas. En VVS-parm
innehaller ocksa en ventilfortecknng,
dar man kan se vilka ventiler som gar till
vilka lagenheter. Bra om man exempelvis
behover stinga av vatten 1 en del av
huset.

— Parmarna dr guld. Att ha koll pa
innehallet kan spara foreningen stora
pengar, sager han avslutningsvis. B
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TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Nu &r det ater dags att utse Sveriges basta bostadsratts-

styrelse. For andra aret genomfér Boratt forum tillsammans
med en mycket kompetent jury tavlingen Arets brf-styrelse.
Vinnaren far 25 000 kronor och ett stort reportage i Borétt.
Prisutdelningen sker vid Boratt forums stora brf-gala i slutet

pa november.

tt vara engagerad 1 en brf-sty-
relse dr ett bade ansvarsfullt
ch ofta kravande uppdrag

Och inte alltid det mest tacksamma av
uppdrag. Sa var med och lyft fram dessa
hjaltar som ofértrutet arbetar med att
driva brf-Sverige framat. Ga in pa var
hemsida borattforum.se och nominera
styrelsen du tycker fortjanar titeln Arets
brf-styrelse 2025.
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Alla kan nominera en styrelse

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

Vinnare i Boriitt foru
Arets bostadsrittssty

Tjugofemtuse

forum

Sex féreningar gar till finalen

Sex styrelser gar till en finalomgang:
Boritt kommer att beséka dessa och
komplettera utvarderingen med en for-
djupning inom omradena ekonomi och
fastighetsgenomgang. De analyser som
gors inom ekonomi respektive resultaten
av fastighetsanalysen kommer att presen-
teras for de respektive sex finalstyrelser-
na. Dessa kommer ocksd att presenteras i
Boriatt nummer fem.

Vinnaren presenteras i nummer sex av
tidningen Borétt

Den vinnande styrelsen kommer presen-
teras med ett stort reportage i var tidning
Boratt nummer sex som kommer ut 1
bérjan pa december.

Prisutdelning pa Borétt forums stora
Brf-gala den 27 november

Styrelsen bjuds ocksa in till Borétt forums
Stora BRF-gala den 27 november for att
motta priset som arets bostadsrattsstyrelse.
Prissumman ar pa 25 000 kronor.

25 000
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Presentation av var jury

Var jury bestar av fem verkliga brf-experter som técker in

lhem

tiavling
else 2024

kronor

— yckliga vinnare av 2024 ars upplaga

totum Bv Arets brf-styrelse — brf Solhem.i

». | Molndal.”Det var nagot av en chock,
vi satt har och var nervésa nér vi
visste att vi gatt till final, men att vinna
ar verkligen superroligt!”

S4a har nominerar du en styrelse

Via QR-koden hir 1 artikeln kommer du
direkt till nomineringssidan. Alternativt
gar du in pa var hemsida borattforum.se.
Under fliken Fakta hittar du lanken till
formuldret, Nominera éarets brf-styrelse.
Du kan aven ladda ner en skrivbar PDF
om du vill och skicka in den till info@
borattforum.se. Juryn vill garna gora en
grundlig analys och kommer darfor vilja
ha en hel del information. Det ar dock
inget krav pa att alla punkter ska fyllas 1
for att styrelsen ska bli aktuell f6r nomi-

nering till final. Fragor kring nominering-

en och nomineringsforfarandet skickas
till info@borattforum.se

Vilkommen med din nominering!

flesta styrelsens arbete.

Fredrik Axelsson ar Boritt forums
expert och radgivare pa fragor inom
energi, miljé och digitalisering. "Det
ar viktigt att en férening arbetar med
sin underhallsplan, foljer den och
har koll. Sedan ar det viktigt att de
aktivt och kontinuerligt arbetar med
energi-, miljo- och digitaliserings-
fragor.”

Tomas Lindman har arbetat 35 ar
1ledande och foretagsledande befatt-
ningar. Han har mangarig erfarenhet
fran styrelsearbete pa olika positioner
och ar utbildad vid Stockholms han-
delshogskola. "Det ar ingen tvekan
om att sparandet 1 foreningar dr den
viktigaste fragan idag. Allt for manga
brfier gar med systematiska under-
skott vilket gor att de far det svart att
finansiera féreningen pa sikt.”

Veronika Karlén har arbetat med
juridiska fragor hos Boritt forum 1
tio ar. "Det viktigt att styrelsen har
en arbetsfordelning bland styrelse-
medlemmarna. Arbetsférdelningen
skapar en stabil grund for besluts-
processen och framjar ett effektivt
styrelsearbete. Genom att fordela

uppgifter kan styrelsen fatta valav-
vagda beslut som gagnar foreningens
medlemmar."

Nellie Laser ar Boritt forums
brf-ekonom. ”’Styrelsen behover
bland annat se till att medlemmarnas
avgifter sdtts pd en niva som ticker
foreningens kostnader men samtidigt
genererar ett sparande till framtida
underhall och investeringar. For

att kunna genomfora detta ar det

av stor vikt att foreningen har en
vélgrundad budget samt en likvidi-
tetsprognos som styrelsen arbetar
med parallellt med den 50-ariga
underhallsplanen.”

Eric Rubenson, forsakringsjurist,
forsdakringsféormedlare och tidigare
skadechef pa Bolander & Co med
fokus pa bostadsrittsforeningar. Han
har haft olika roller inomLéansforsak-
ringar mellan 1990 och 2003. Mang-
arig erfarenhet fran styrelsearbete.
“Jag har arbetat 1 35 ar med bostads-
rattsféreningars forsakringar och
skador samt juridiken kring fordel-
ningen av underhallsansvar mellan
férening och medlemmar.”

Scamna QR-koden
meA Ain
wmobiltelefon

Viktiga datum - Arets bostadsrattsstyrelse 2025

31 augusti

— sista dagen for
nominering

28 oktober

— finalisterna presenteras

28 november

- prisutdelning pa Boratt
forums Stora BRF-gala

6 december

- vinnande styrelse presenteras
i nr 6 av tidningen Boratt
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BRF riskerar forlora

sina 50
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Hogsta Domstolen kom fram till att kommunens behov av bostéder vagde tyngre an foreningens behov av garageplatser. Foto: brf Backa.

i

TEXT: DAGMAR FORNE

Géteborgs stad sade upp tomtratten for att det skulle
byggas bostéder pa brf Backas parkeringsytor. Nu har
projektet gatt i std, men framdver vantar hdga

kostnader for féreningen.

ust nu ar det lugnt eftersom mark-

naden for nybyggnation ar dod,

sager Thomas Lundin, ekonomi

ansvarig pa brf Backa.
Foreningen, en av Goteborgs storsta,
bestar av 14 hus med 488 lagenheter och
500 parkeringsplatser. Varje bostadsratt
har en parkeringsplats och hyran for par-
keringsplatserna ingar 1 manadsavgiften.
Husen byggdes 1 slutet av 1960-talet och
foreningen har innehaft tomtratten for
parkeringsytan sedan 1973. Dar finns tva
parkeringshus och 100 markparkerings-
platser.

2021 sade Goteborgs kommun upp
tomtréttsavtalet for parkeringsytor-
na. Tanken var att HSB skulle bygga
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bostader pa marken. Det skulle bli 300
lagenheter, 100 studentbostader och 22
radhus. Brf Backa skulle enligt kom-
munen behéva bekosta éaterstallning av
marken. Brf Backa stimde Goteborgs
kommun for att stoppa planerna.

— Rivning av parkeringshusen och den
asfalterade ytan skulle kosta foreningen
minst 5 miljoner, siger Thomas Lundin.
Dessutom kommer det att bli mycket
dyrt att bygga nya p-platser.

Enligt en dom i Hogsta domstolen fran
2024 kan en fastighetsdgare saga upp ett
tomtréttsavtal om marken ska anviandas
till bostader. Stockholms kommun hade
sedan 1950-talet upplatit mark at en
bostadsrittsforening i Bjorkhagen dar

O p-platser

féreningen hade byggt en garagelanga.
Infér en ny avtalsperiod sade kommunen
upp foéreningen. Foreningen vickte talan
och gjorde bland annat gallande att
kommunens planer pa andrad markan-
vandning inte hade tillracklig aktualitet.
Uppsagningen skulle darfor forklaras
ogiltig.

Men HD kom fram till att kommunens
behov av bostader vigde tyngre dn foren-
ingens behov av garageplatser.

Hur det gar i Goteborg 4ar annu oklart.

— Vi har inte hort fran kommunen
sedan i somras. Byggplanerna verkar
ligga pa is. Det har ocksa byggts mycket
pa senare ar har 1 Hisings-Backa. Det
finns ménga nyss fardigstallda hus med
tomma ldgenheter, sa det dr inte troligt
att man kommer att bérja bygga 1 ndrtid,
sager han. Han forklarar att foreningens
parkeringshus har underhéllits vl genom
aren, men nu skulle de 4&nda behéva en
mer genomgripande renovering.

— For foreningen dr det inte vart att
lagga pengar pa parkeringshusen om vi
anda maste riva dem, sdger han.

Bland medlemmarna har garagefragan
orsakat mycket oro. Styrelsen gick tidigt
ut med information och far standigt
fragor men i dagslaget finns inte mycket
mer att siga. |



FONSTER OCH BALKONGER
1

Vara kunder sager:

”De var valdigt kunniga och stod
verkligen pa foreningens sida. Vi
ar valdigt nojda med samarbetet”

Dauniel Nilsson, Brf Schaletten-Wodisten
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Brf Smyrna fick ratt
mot staten

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: PRIVAT

Bostadsréattsforeningen Smyrna pa
Gardet i Stockholm har vunnit en
langdragen tvist om tomtrattsavgalden
mot markégaren Statens fastighetsverk i
Hoégsta domstolen. Beslutet innebér att
avgélden sanks med &ver 45 procent
jdmfort med det ursprungliga kravet fran
markagaren.
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ostadsrattsforeningen Smyrna pa Gardet 1 Stockholm
B har vunnit en langdragen tvist om tomtrattsavgalden

(avgiften) mot markdgaren Statens fastighetsverk 1 Hog-
sta domstolen. Beslutet innebér att avgilden sanks med 6ver 45
procent jamfort med det ursprungliga kravet fran markdgaren.

Tvisten, som pagatt i flera ar, fick sin upplosning i slutet av
april. Boratt forum rapporterade om drendet redan for tva ar
sedan, da Statens fastighetsverk fick ratt 1 Mark- och Miljo6ver-
domstolen. Den domen innebar att Brf Smyrnas tomtrattsav-
gald skulle hojas fran 1,9 miljoner till 5,5 miljoner kronor per
ar — en 6kning pa hela 170 procent.
— Forst kinde jag en viss besvikelse dver att var avgald

anda hojdes med en miljon kr/ar men utifran ett langsiktigt
perspektiv sa kdanns det valdigt skont, framfor allt kanner man
sig lattad over att avgdldsunderlaget sanktes med 15 miljoner
kr. Jag ar stolt 6ver att HD fastslar att man maste ta hansyn
till de boende nir avgalden satts. Just 1 vart fall var den delen
extra kénslig eftersom Statens fastighetsverk envist havdade att
det inte lag 1 deras uppdrag att ta bostadssocial hansyn, sager
Heresh Zaremand, ekonomiansvarig i Brf Smyrna.

Brf Smyrna &r inte ensamma om att ha drabbats av kraftigt
héjda tomtrittsavgilder. Aven Brf Liljeholmsberget har paver-
kats liksom Brf Masthugget 1 Goteborg,



— Vi dr manga som gladjande tagit del
av nyheten att Brf Smyrna vunnit 1 Hog-
sta domstolen mot Statens fastighetsverk,
meddelar Erik Fahlén, ordférande i Brf
Liljeholmsberget. De papekar dock att
varje fall skiljer sig at —bland annat vad
galler berdkning av avgaldsunderlag och
tidpunkten for avgaldsjustering — och att
de nu kommer att diskutera domen med
sina ombud innan de beslutar om nista
steg. Deras eget mal ligger for narvaran-
de vilande 1 Mark- och Miljoéverdom-
stolen, men handlaggningen vantas
aterupptas inom kort.

Aven Sveriges storsta bostadsrittsforen-
ing, Brf Masthugget i G6teborg, ar mitt
uppe 1 en tvist om tomtréttsavgalden.

For foreningen innebar kommunens krav
en chock: en héjning fran 3,2 till 25,2
miljoner kronor arligen. Marken dar fast-
igheterna star dgs av Goteborgs stad och
upplats till féreningen via tomtratt. Brf
Masthugget har hittills vagrat acceptera
den nya avgiften.

— Vi har absolut fatt nytt hopp efter
Brf Smyrnas framgang i HD, sager
Christer Jacobsson, forvaltningschef pa
Brf Masthugget. Han menar att det var
sarskilt positivt att Hogsta domstolen
betonade att avgaldsckningar maste vara
skéliga.

I Brf Masthuggets fall handlar det om
en avgaldshdjning pa hela 670 procent.
Foreningen vann senaste rundan 1 hov-
ratten och forhandlar nu med Géteborgs
kommun om en eventuell forlikning, en
process som pagatt 1 sex manader.

— Vi maste vara beredda pa att betala
25 miljoner, men vi kommer inte att héja
medlemsavgifterna innan vi vet hur det
slutar. Priserna pa mark har gatt ner

- Domstolen betonar att det maste finnas

rimlighet och balans — boendekostnader far
inte skena i vag, séger Asa Thonfors, advokat,
fastighetsjuridik, pa Engstrom & Hellman. Foto:
Engstrém & Hellman.

))

Det saknas
fortfarande
riktlinjer for
hur man ska
vardera mark”

STYRELSE

Hur ska ni fira? -Vi har faktiskt planerat att ha en grillfest
pa garden for alla medlemmarna. Det blir tva grillmastare
och en massa mat och férmodligen en hel del glada
medlemmar, beréttar Heresh Zaremand, styrelseledamot
och ekonomiansvarig i Brf Smyrna. Foto: Privat.

och det syns tydligt genom att taxerings-
vardena for mark gétt ner med cirka 29
procent sedan den senaste taxeringen,
forklarar Christer Jacobsson.

I Smyrnas dom saknas riktlinjer/
vigledning for hur man ska virde-
ra marken?

— Ja, det var en fraga vi inte méktade
med att driva si den facklan limnar vi
over till Liljeholmsberget och Masthug-
get att driva 1 mal, de behéver inte langre
fokusera pa avgéldsrantan. Det ska bli
intressant att folja vad som héander, sager
Heresh Zaremand.

Asa Thonfors, advokat, fastighetsjuri-
dik, pa Engstrom & Hellman laste med
intresse ”Smyrna domen”. Vad har du
for kommentarer?

— Man kan sdga ar att det ar en bra
dom utifran att den behandlar en fraga
men det finns fortfarande fragor kvar att
l6sa vad galler tomtrattsinstitutet. Domen
har svarat pa fragan om avgaldsrantan
men det saknas fortfarande riktlinjer
for hur man ska vardera mark. Det har
betydelse bade for hur man ska avgéra
storleken pa en ny tomtrattsavgald eller
om négon vill képa loss sin fastighet.

Vad forordar HD?

— Parterna var ense om markvardet,
dérfor provades aldrig markvarderingen
och hur den ar utformad i domstol. Di-
remot var de oense om bruttototalarean
(BTA). SFV menade att tomtratten
gallde 9050 kvm BTA medan féreningen
hiavdade att det var 8335 kvm BTA. For

den delen av tvisten domde bade Mark-
och miljodomstolen och Mark- och mil-
jooverdomstolen till féreningens fordel
och eftersom SFV inte 6verklagade det
till HD var den fragan aldrig uppe dar.
Sedan var det bara fragan kring avgalds-
rantan som diskuterades och tillimpas.
Fastighetsverket yrkade pa tre procent
medan bostadsrittsforeningen hivdade
en procent, HD faststillde procentsatsen
till 1,75 procent. Rantan utgér fran den
langsiktiga realrantan pa den allmdnna
kapitalmarknaden. Den stindiga fragan
kvarstar “hur ska man virdera marken sa
att den ger avkastning till markigaren av
vardeutvecklingen?” Om huset inte star
dér har heller inte marken nagot stérre
varde...

Du tror inda att domen i Smyrna
fallet kommer att paverka andra
foreningar?

— Pa ett sitt gor den det. Avgorandet
blir en viktig vigledning for liknande
fall runtom i landet — och visar att det
l6nar sig att sta upp for sin sak. Staden
kommer inte klamma till med en avgélds-
ranta pa tre procent. De far sansa sig och
det kommer att paverka andra foreningar
men tyvarr loser den inte andra fragor,
avslutar Asa.

— Domstolen betonar att det maste
finnas rimlighet och balans — boendekost-
nader far inte skena i vdg, sarskilt inte
nér det galler bostader. Det har ger 6kad
trygghet for féreningar och boende som
har tomtrattsavtal. m
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Vi 6verskoljs av sprangningar i bostadsomraden och
trappuppgangar, skjutningar och gangkriminella som rekryterar
skolbarn. En otrygg miljé men vad kan och far styrelsen géra?
Nagra av landets framsta experter gav rad och tips om vad man
kan gora for att skapa trygghet i féreningen under temakvaéllen
’Sékerhet” den 8 april.

TEXT & FOTO : ANNIKA GERENDAS

et var en engagerad publik
pa plats som stallde fragor till
forelasarna. Vad har styrelsen

for ansvar vad géller sikerheten? Det ar
fastighetsagaren som har ansvaret men
hur skapar man trygghet for de boende?

— Det bista sattet att skapa ett tryggt
boende ar att ha kontakt och umgas med
sina grannar. Se till att det ser prydligt
ut och att det ar upplyst pa garden, det
minska risken for skador, undvik sopor
som ligger och dréller, sdger Eric Ruben-
son skadejurist Bolander & Co.
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I dessa orostider stéller sig manga fra-
gande infor skyddsrummen, hur de ska
inredas och iordningsstéllas? Svar pa tal
har Peter Térnmalm, skyddsrumssakun-
nig pa Presto.

—Agaren av fastigheten har ansvar
och ska arligen se 6ver att allt fungerar
och underhalls i skyddsrummen. De ska
vara gastita, ventilation ska in, det ska
finnas fldktsystem, monteras toaletter och
vattenkar] dessutom ska skyddsrummet
splitterskyddads.

En del féreningar resonerar att de “ko-

per in” sakerhet och 6verlamnar darmed
fragan till exempelvis ett vaktbolag. En-
ligt Sizar Noori pa Tempest Security AB
saknar vaktarna direktiv och riktlinjer for
hur de ska agera.

—I6reningarna har inte alltid koll pa
sakerheten. Nar de har anlitat oss har de
avskrivit sig fragan. Vaktbolagen gor som
de tycker ar bast. Ingen har kravstéllt vad
de ska gora, vad for typ av bevakning de
ska utfora och hur ofta rondering ska ske.

Sizar Noori menar att det ar viktigt
att vaktarna ronderar under fasta tider,



har en stérningsjour dit de boende kan
véanda sig och tar reda pa om perso-
nerna pa namntablderna i entrén ar
registrerade pa adressen eller inte.

—I6r att fa ett bra samarbete bor
styrelsen ha en nira dialog med vik-
tarna, folja upp deras arbete och ldsa
rapporterna.

Som senior radgivare och affarsomra-
deschef vid sikerhetsforetaget forvan-
tar sig Sizar Noori tydliga riktlinjer om
han blir anlitad.

—Vimaste ocksa ha en dialog med
styrelsen om vad de forvéntar sig av
mig och att jag far en kravstallning
som jag kan f6lja upp. Att det hanger
nagra skummisar i trappuppgangen —
det racker inte riktigt.

Har du nagot tips tll styrelsen om
vad de bor tinka pa innan de anlitar

STYRELSE

Det bista séttet att
skapa ett tryggt
boende ir att ha
kontakt och umgas
med sina grannar"

ett vaktbolag?
—Titta pa brottsstatistiken, vilka ti-

der ar det otryggt. Varfor inte skicka ut

enkéter till boenden for att ta reda pa

nar de upplever radsla eller nar det ror

sig skumma element i omradet. Vara
ronderande vaktare behover tiderna
for att gora basta mojliga jobb.

Publiken antecknade men minglade
ocksa, de flesta kiande sig trygga dar
de bor men tycker dnd4 att sakerhets-
fragan bor prioriteras i dessa tider. Vi
stillde nagra fragor i “mingelvimlet”.
Peter Ostmark, styrelsemedlem i Brf
Soderby hus 2 Séderby menar att de
behover bli battre pa grannsamverkan
och forordar att de boende gar ut och
ror pa sig 1 bostadsomradet.

—Det ar ocksa 6nskvért att fa rattig-
heter att sitta upp skramselkameror

-Agaren av fastigheten har ansvar och ska arligen se éver att allt
fungerar och underhalls i skyddsrummen, sager Peter Tornmalm,
skyddsrumssakunnig pa Presto.

Det &r ocksa onskvart att fa rattigheter att
sétta upp skramselkameror och forbéattra

var utebelysning, menar Peter Ostmark,
styrelsemedlem i Brf Séderby hus 2 Soderby.

Det var en engagerad publik pa plats som stallde fragor till forelasarna. Vad har styrelsen for ansvar vad géller sakerheten?
Det &r fastighetsagaren som har ansvaret men hur skapar man trygghet for de boende?
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- For att fa ett bra samarbete bor styrelsen ha en nara dialog med
vaktarna, folja upp deras arbete och lasa rapporterna, menar Sizar Noori
pa Tempest Security AB.

' Mer an bara fargsattning
I

Som svensk generalagent for Rust-Oleum Industrial Europe
erbjuder vi skyddande och problemldsande fargprodukter for
fastigheters yttre, industriella produktionslokaler, maskinell
driftutrustning och infra-strukturobjekt. '

- Korrosionsskydd enligt Norsok och 1SO 12944

- Livsmedelsgodkénda (InS Services) ytbelaggningar

- Tatskikt och elastomermembran

- Haftgrundfarger for emaljerat kakel, PVDF eller metalliserade ytor
- Spérrfarger mot lukt och missféargning

Kontakta oss eller besok www.induf.se for mer information.

NOXYBJ

PEGARL

RUST-OLEUM

Svensk generalagent for Rust-Oleum® Industrial Europe
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och forbittra vér utebelysning, sdger han.

Harry Heild, ledamot i Brf Lerduvan, Vendelsé
sa nagra val valda ord vad giller tryggheten 1 hans
bostadsomrade.

— Det finns alltid forbattringar att géra. Vi maste ha
battre koll pa att man inte har “déda” passagebrickor
1 omlopp.

—V1 har bérjat utforma checklistor infor t.ex. lek-
platsbesiktningar och hur man ska agera om nagon
gor sig illa.

Annika Thernsjd, ordférande Brf Jarla Strand,
Nacka ar ny pa sin post och 1 hennes omrade sker
cykelstolder, inbrott 1 garage och forrad da och da men
hon kéinner sig dnda trygg men vill att styrelsen far
battre koll pa taggar och nycklar. Inger Withalisson,
styrelsen Brf Malarslingan, Skarholmen, antecknar
febrilt och staller fragor under kvallen.

— Det ar spannande att fa ta del av de olika fore-
lasningarna. Jag har antecknat en del som jag tankte
ta med mig till nasta styrelsemote for att diskutera,
sarskilt frigan om skyddsrum. Sakerhetsfragorna finns
alltid med pa agendan. Sedan vi hittade narkotika pa
foreningens mark har vi blivit mer vaksamma. B
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da tar ni hand om
er fastighet

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

Spara kostnader - ta reda pa er fastighets yttre skick

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

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang
av er fastighets yttre skick.

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

| samarbete med Fasadskolan

Fkero Bygg AB

Etabl. 1964

Byggt pa fortroende sedan 1964

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

info@ekerobygg.se « www.ekerobygg.se
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Indvik kostsamma
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Byggskador kan bli mycket dyra — &ven sma brister kan snabbt utveck-
las till stora problem, sarskilt om flera mindre fel uppstar samtidigt.
Ofta hor foreningar av sig forst nar skadan redan har uppstatt, men
det finns mycket man kan gora for att férebygga och minimera risken.
Det kraver att styrelsen har koll och ratt rutiner pa plats. Christer

Kindahl, Eker® Bygg AB, delar med sig av sina bésta tips till

bostadsrattsforeningar som vill f& battre kontroll dver sina fastigheter

—och slippa obehagliga dverraskningar.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

1. Sikerstill ansvar och kvalitet vid — Vi rekommenderar att foreningen
medlemmars renoveringar kraver for- och efterbesiktning vid stérre
Nir medlemmar renoverar kok, ombyggnationer. Det ar fullt rimligt att
badrum eller gor stérre ingrepp i sina stilla det kravet, sager han. Det dr ocksa
ligenheter sker det ofta utan foreningens ~ avgdrande att medlemmar limnar in
insyn — vilket kan leda till allvarliga korrekta intyg — till exempel for tatskikt
problem, sarskilt vid installationer av el, samt el- och VVS-arbeten enligt géllan-

vatten och ventilation. de branschregler.
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Men det racker inte att detta bara
namns 1 stadgarna. Nagon i styrelsen
maste folja upp att intyg faktiskt lamnas
in. Om en skada uppstar och det visar
sig att branschregler inte foljts, kan det
paverka ersattningen fran forsakringsbo-
laget. En avvikelse kan resultera i hoga
sjalvrisker — ibland upp till ett basbelopp



Fuktflackar, lukt eller missfargningar kan vara tecken pa dolda lackage — men var bérjar man leta?

Det &r viktigt att man inte later saker och ting bero utan férsoker hitta och atgarda orsaken till ett lackage.

— sarskilt vid skador pa byggnadens
stomme. Detta bor tydligt framga 1 for-
eningens stadgar eller trivselregler. Aven
mindre erfarna styrelser maste vaga ta
ansvar, begara ritningar for ombyggna-
tioner samt krava in kvalitetsintyg och
ledningsdokumentation.

2. Fa koll pa vattenskador — innan de
blir dyra

Det ar viktigt att inte bara ha kontroll
mne 1 lagenheterna, utan aven 1 kallare,
uthyrda lokaler, gemensamma utrymmen
och pa vinden. Fuktflackar, lukt eller
missfargningar kan vara tecken pa dolda
lackage — men var borjar man leta?

Det ar viktigt att man inte later saker
och ting bero utan forsoker hitta och at-
garda orsaken tll ett lackage. Ett arbete
som ibland kraver extern expertis. Chris-
ter Kindahl exemplifierar med en lacka
fran ett element pa vaningen ovanfor,
som forst visar sig som bubblor 1 fairgen
langt bort fran den faktiska skadan.

3. Tydliggor ansvarsfordelningen
mellan férening och medlemmar

Vem ansvarar egentligen for vad vid
en skada? Ar det foreningen eller med-
lemmen som ska atgarda en lackande
golvbrunn? Vad galler om ett tatskikt
borjar lacka?

— Vi far ofta dessa fragor, sarskilt vid
fukt- och vattenskador. Tatskikt ar nor-
malt medlemmens ansvar, medan sjalva
golvbrunnen ofta ar foreningens. Men
det ar stadgar och forsakringsbolag som
avgor 1 slutandan, sager Christer.

En enkel och tydlig skiss som visar

ansvarsgranser mellan forening och
medlem — digitalt eller utskriven —
minskar konflikter och 6kar forstaelsen.
En annan viktig aspekt ar kostnader for
uppgradering enligt dagens bransch-
regler. Aldre installationer kan kriva
omfattande atgarder, som inte ersitts av
forsdakringsbolaget.

— Sadana uppgraderingar kan kosta
20 000-30 000 kronor extra. Vem ska sta
for det? Det bor definieras 1 forvag och
garna vara en arlig punkt pa styrelsens
dagordning;, foreslar han.

4. Skapa en tydlig rutin for hur vatten-
skador ska hanteras

Nar en skada intraffar ar det ofta
ordforanden som far hela ansvaret —
vilket kan bli
mycket stressande.
Men det finns en
16sning;

— Manga tror
att det racker med
att ringa forsak-
ringsbolaget. Men
utan en tydlig
intern struktur
riskerar man rorig
hantering, forvar-
rade skador och
okade kostnader,
sager Christer.

Han rekom-
menderar att varje
forening tar fram
ett korschema
tillsammans med

TEKNIK

Det ska svara pa fragor som:

* Vem kontaktas forst — forvaltare, jour
eller entreprendr?

* Hur ska skadan dokumenteras

— foton, fuktrapport, protokoll?

* Vem ansvarar for skadeanmalan —
och inom vilken tid?

* Nar ska fackexpert kopplas in?

* Hur informeras styrelsen och
medlemmen?

En arlig genomgang av rutinen saker-
stéller att alla vet vad som géller — och
att foreningen ar redo nar det behovs.
En genomtankt strategi for hantering av
byggskador kan spara foreningen stora
belopp. ®

sin forvaltare.

Utan en tydlig intern struktur riskerar man rérig hantering, forvarrade skador
och 6kade kostnader, sdger Christer Kindahl. Foto: Ekeré Bygg AB.

BORATT NR 3/2025

11



TEKNIK

Ménga energi- och miljéinvesteringar
kraver inte s& omfattande insatser.
Byte av belysning till rérelse- och
tidsstyrd LED-belysning betalar sig pé
ett par ar.

"Kom igang"
- energispartips

Intresset fér att spara energi genom olika investeringar ar stort bland Sveriges
brf:er. Men samtidigt maste de allra flesta féreningarna dra at svangremmen
med tanke pa det osékra ekonomiska laget. Fragan ar var man ska bérja om
man &nda vill ta nagra forsta steg mot ett mer energieffektivt hus och en béttre
energiklassificering. En faktor som allt fler tittar pa nér de dvervager att kdpa
en bostadsratt.
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TEXT: TORBJORN JOHANSSON /DAGMAR FORNE FOTO: ADOBESTOCK

n nyligen publicerad undersok-
Ening fran banken SBAB visar

att en stor majoritet, drygt 70
procent av de tillfragade bostadsréttsha-
varna dr positiva till energirenoveringar
och effektiviseringar. Anda ér det bara
16 procent av féreningarna som under
de senaste tre aren har uppgraderat
varme- och ventilationssystem och 13
procent som renoverat eller bytt fonster
enligt undersékningen. 34
procent av bostadsratt-
sinnehavarna angav att
deras forening inte har
vidtagit nagra atgarder
alls for att spara energi
och 25 procent svarade
att de inte visste om det
gjorts nagonting.

Karin Stenmar, hall-
barhetschef pa SBAB,

framhaller att aven om

viljan finns, beh6ver méanga foreningar
hjélp med att komma i gang.

— De ekonomiska incitamenten ar
viktiga. Méanga vill se tydliga besparingar
innan de vagar investera. Aldre bostads-
rattsinnehavare oroar sig ocksa for att en
energirenovering ska ge hogre avgifter,
sager hon.

Hon har full forstaelse {or att bri-styrel-
serna tycker att fragan ar svar. Samtidigt
ar det en fraga som manga medlemmar
ser som viktiga. Hennes forslag ar att
styrelsen bjuder in till diskussion om
vad foéreningen gemensamt vill med
fastigheten. For det handlar inte bara om
att spara och fa ner energikostnaderna.
Det handlar exempelvis ocksa om att ta
vara pa skonhetsvarden, forbattra inom-
husklimatet, gora energiforsorjningen
trygg och langsiktigt héallbar och att 6ka
fastighetens viarde. Man kan ocksé tanka
att den energi vi forlorar i otatade hus
1 dag kan fordelas om och anvindas till
nya behov, till exempel att ladda elbilar.
Hon ser energiinventering som ett
bra sitt att fa koll pa den individuella

fastighetens behov. SBAB har tagit fram
en kilowattkalkyl som foreningen kan
anvanda. Underhallsplanen ar ett viktigt
verktyg.

— Nar man genomf6r planerat un-
derhall bér man ocksa ta med energias-
pekten. Alla atgarder som sparar energi
behéver inte bli sa dyra eller ingripande
som fonsterbyte eller en solcellsan-
lagening. Genom att renovera och tata
dorrar och fonster och anvinda Al for
att styra varme och ventilationsanlagg-
ningen gar det att uppna besparingar

utan att det blir sa kostsamt eller forstor
husets utseende.

Boriatt har ju skrivit mycket om hur olika
brfier arbetat med energieffektivisering
och klimatsmarta 19sningar, inte minst
med tanke pa framtidens energilandskap.
Har ar fyra “kom 1 gang” - tips vi har for
en bostadsrattsforening som vill komma
1 gang med att spara energi och forbattra
sin energi. M

1. Individuell métning och debitering (IMD) av el

och varmvatten

IMD f6r el och varmvatten kan minska férbrukningen med 15-30
procent genom 6kad medvetenhet hos de boende. Det ger
majlighet till gemensamhetsel, vilket kan sénka abonnemangsavgif-

ter och férenkla administrationen. IMD fér el underlattar och

effektiviserar ocksa majligheterna att mer effektivt integrera och

utnyttja solceller, batterier och laddstolpar

2.Byte till LED-belysning i gemensamma utrymmen
LED-lampor férbrukar upp till 80 procent mindre energi én
traditionella glédlampor. LED-belysning med rorelsesensorer i

trapphus och kéllare innebar en betydande minskning i

energiférbrukningen. Aterbetalningstiden ar kort sarskilt nar
LED-lampor kombinera med rorelse- eller tidsstyrning.

3. Termostatbyte och virmejustering
Korrekt instéllda termostater kan minska energiférbrukningen for

uppvarmning med upp till 10 procent. Dessutom far man en jamnare
inomhustemperatur och 6kad komfort fér de boende. Beroende
pa fastighetens storlek och skick varierar aterbetalningstiden

med2-4ar.

4. Tatningsatgérder for fonster och dérrar
Tatning av fénster och dérrar minskar varmeforluster kan leda

till energibesparingar pa 5-10 %. Man far ocksa en forbattrad

inomhuskomfort och minskat kallras.

TEKNIK
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Den oberoende
besiktningSmannen
- en raddare i noden

Bostadsutvecklarna bygger, besiktar och
TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: ADOBESTOCK godkanner sitt eget arbete. Ar det rimligt
och trovardigt?

Mathias Eriksson, certifierad besiktningsman pa =UDist et IS ljzet, et e e <7 vt

nir bostadsutvecklarna startar sina projekt

BKS konsulter i Stockholm, ar kritisk till delar inom S i e o o B <4 clet A il
bostadsutvecklingen av bostadsréatter. Han menar mén tvunget att de ar sina egna bestallare =

det dr forutsattningarna som galler. Det ar

att bostadsutvecklarna emellanat forsoker fora bekymmersamt nar man inte dr transparent
bostadsrattsforenin garna bakom lJ uset. utan later foreningarna tro att det ar nagon som

har slagit vakt om deras intressen, det brukar
lata ”det ddr behéver ni inte bry er om det har
er besiktningsman redan tittat pa”. Da blir det
vilseledande och det kan jag tycka ar oschysst,
sager Mathias Eriksson.

Entreprenaden godkanns vid en slutbesikt-
ning av en besiktningsman som i manga fall har
utsetts av entreprendren. Fel som forbises vid
slutbesiktningen ar vanligtvis preskriberade nar
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,, Alla brf:er ska se till att
knyta kontakt med en
oberoende, palitlig
byggkonsult, certifierad
besiktningsman”

den ordinarie styrelsen har tilltratt och
det ar dags for den senare garantibe-
siktningen. Under den femariga garan-
titiden ar entreprendren ansvarig for fel
som framtratt efter slutbesiktningen.

— Garantibesiktningen ar ofta
forhandsbetald och utfors av samma
besiktningsman som entreprenoren
tidigare har utsett. Juridiskt sett dr
besiktningsmannen forvisso utsedd av
foreningen men 1 praktisk mening ar
entreprendren och interimsstyrelsen en
och samma part.

Vad ar dina utmaningar i jobbet?
Tycker du att du kan jobba sjalv-
standigt?

— Ja, det gar alldeles utmarkt. Vi
utfor inga uppdrag at bostadsutvecklare
eftersom de valjer besiktningsman som
underléttar for dem.Vi anlitas i stallet av
bostadsrattsforeningar efter att en ordi-
narie styrelse har tilltratt, vid till exempel
garantibesiktningar eller sa kallade sér-
skilda besiktningar av fel som féreningar
upptacker efter tilltradet.

— I slutfasen av garantitiden har
manga fel redan preskriberats. De vikti-
gaste besiktningarna dr de som sker un-
der produktion och vid entreprenadens
fardigstdllande. Den senare garantibe-
siktningen ar agnad at fel som framtratt
efter slutbesiktningen, men det uppdagas
1 allt f6r hog grad aven fel som borde ha
anmarkts pa redan vid slutbesiktningen.

Byggherren, bestallaren och forening-

en ar samma figur och den som tyvérr
ofta far sta for kostnaderna nar felen
uppmarksammas for sent.

— Besiktningsmannens uppdrag ar
att objektivt och sjalvstandigt bedéma
om det finns fel som entreprenéren ar
ansvarig for. En utbredd strategi fran
bostadsutvecklarna ar att “trétta ut” for-
eningar sa att det inte ska behéva handa
sa mycket efter en besiktning.

Hur ska man komma at proble-
met?

— Grundutmaningen ar att ingen slar
vakt om det langsiktiga dgarperspektivet
nar man utvecklar bostadsprojekten.

I det tidigare skedet finns ingen annan
an bostadsutvecklaren, som drivs av att
skapa lonsamma projekt 1 det korta per-
spektivet. Det skulle antagligen behévas
en lagstiftningsandring for att komma at
problemet.

Hur ser dina utmaningar ut? Hur
agerar du i ’gransfallsbedémning-
ar”’? Hur allvarligt ska det vara?

— Min uppgift ar att fa upp alla fel pa
bordet, sa val visentliga som enklare fel,
och pa ett objektivt satt bedoma huruvi-
da de ar entreprendrens ansvar.

Merparten (6ver 100 miljarder kr
per ar i felkostnader enligt Boverket)
av all nyproduktion innehaller fler eller
farre problem, det vill sdga byggfusk av
varierande slag. Det ar ett vialkdnt och
valdokumenterat problem som dnda

TEKNIK

-Grundutmaningen &r att ingen slar vakt om det
langsiktiga garperspektivet nar man utvecklar
bostadsprojekten, menar Mathias Eriksson,
certifierad besiktningsman pa BKS konsulter i
Stockholm. Foto: Annika Gerendas.

bestar. Ett satt att dimpa problemet dr
att uppmarksamma det. De flesta sty-
relser 1 foreningar som vi traffar har en
annan tro kring hur systemet dr tankt att
fungera. Brf Legera exempelvis har haft
problem och framfort det till entrepre-
noren som sager “det ar inget fel det har
besiktningsmannen godkant” och med
det nojer sig vildigt manga foreningar
och stannar dér.

Om man i stallet gar vidare och gor en
sarskild besiktning kan Mathias manga
ganger konstatera “att det dar var visst
ett fel” som entreprendéren ar ansvarig
for. Da skriver de ett utlatande som
forhoppningsvis leder vidare.

—Entreprenérerna forsoker slira pa
det har sa langt det gar sa att foreningen
har bytt styrelse, glomt bort eller till sist

ger upp.

Har du nagra tips att ge till
styrelserna?

—Alla brfier ska se till att knyta kontakt
med en oberoende, palitlig byggkonsult,
certifierad besiktningsman eller kon-
trollansvarig som kan ge styrelsen stod
1 kunskapsfragor som de sjalva inte har.
Det ska vara en kontakt som de kan
vanda sig till 1 olika typer av fragor som
ror byggnationer och annat. Féreningar
ar ofta radda for kostnader och kan
darfor ta sig an saker utan tillrickliga
kunskaper. Det kan bli valdigt kostsamt i
forlangningen. m
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Byt till dorrar fran g
Daloc i din BRF.

Just nu far du 2 000 kronor i rabatt nar du later oss installera en
Daloc S43 i din lagenhet - Sveriges mest salda sakerhetsdorr.
Kontakta oss pa Secor sa hjalper vi dig hela vagen fram ftill att
sakerhetsdorren sitter pa plats. Las mer pa secor.se
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Secondhandfynd
| kallaren

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: DAVID MORO

En poprockig butik och ett
eldorado fér skivsamlare. Butiken
pa Hagagatan i Stockholm syns
inte vid forsta 6gonkastet, sedan
skrider du nedfér en trappa mot
kéllaren och alla rum éppnar sig,
fyllda av drommar fér den som
gillar atervinning och aterbruk.

BORATT NR 3/2025

n harlig butik dar man kan hitta sin unika stil fran en cool ldder-
E jacka till en harlig t-shirt eller fargglad retroklanning a la 60-tal,
sammanfattar Dianna Hylan, omradeschef for aterbruk och salj
pa Stockholms Stadsmission. Butiken ér ett tempel for skivsamlare och
omradets secondhand destination.
—Alla gavor och donationer hjalper oss. En minnesvird gava var
Marie Fredrikssons klinning som hon bar under prinsessan Madeleines

brollop och som senare auktionerades ut f6r 50 000 kr.

Varfor ar det sa bra med atervinning?

—Vi behéver inte producera sa mycket ldngre. Det finns saker tillrack-
ligt for hela varldens befolkning déarfor dr aterbruk det basta. Jag skulle
vilja sdga kor aterbruk innan atervinning. Det betyder att man anvan-
der saker 1 det skick de ar i. Om man har en skal kan man anvanda den
manga ganger innan man atervinner den. Stockholms stadsmission
har 26 butiker i Storstockholm. Overskottet fran forsiljningen gar till
sociala insatser och 85 procent av deras icke-monetdra gavor kommer



fran butikerna. En stor och central fraga
ar arbetsintegration och arbetstraning,

—Arbetstraningen sker i flertalet av
vara butiker och ér en hjartefraga for oss,
intygar Dianna.

Det ar mycket folk 1 butiken, hér finns
lackstovlar, plataskor, platta sandaler och
klader i neonfarger som samsas bland
vaskor, solglas6gon, sjalar, skivor och
instrument. Varje rum har sin samling,

Ditt basta fynd?

—Det finns mycket som ar bra. Jag ar
lite stolt 6ver mitt senaste fynd, en skjorta
jag képte for 59 kr 1 gar. Det som ar
harligt med second hand, dr att man kan
hitta unika féremal, allt fran en vintage
skjorta till gamla lackskor. Jag gillar
mixen.

—Aterbruk ar bra och det uppmanar
foretag som jobbar med nya varor att
producera mer kvalitativt - da vet man
att en vara kan leva i manga, manga ar
innan den atervinns. Aterbruk 4r nagot
vi bor ta tillvara pa med tanke pa var
planet, framtida barn. Aterbruk 4r bra
pa manga sitt inte bara for miljon utan
aven nar vi skanker saker och saljer
dem vidare sa hjalper vi manga med-
méanniskor.

Utéver butikerna, arbetstraning och
arbetsintegration sa jobbar Stockholms
stadsmission med bostadsfragor, utbild-

ningar, motesplatser dar man kan skapa
gemenskap och kan fa en varm maltid.
De har till och med en matkedja ” Mat-
missionen”.

Vad siljer ni mest av?

—Det ér klader och det giller i alla
vara butiker. Jag tror det beror pa infla-
tionen. Mat ar nummer ett bland behov
sedan ar det halsa och klader, vi behover
varma klader. Vi har ocksa natt en yngre
malgrupp som vill ha de hér unika plag-
gen som kanner att de kan gora nytta
och vara unika.

Marker ni av de bistrare ekono-
miska tiderna?

—Absolut, vi har ocksa drabbats av
inflationen och vi kimpar annu mer for
att fa overskott till vara sociala insatser.

Vad siager ni nej till? Har ni fatt in
mer textilier sedan forbudet att
slanga dem i soporna inférdes?

—Vi tar inte emot varor nar det géller
utrotningshotade arter. Vi tar emot det
mesta som ar helt och rent. Vi har markt
av forbudet att slanga textilier och ar
tacksamma 6ver att vara donatorer fort-
satter att halla upp en god kvalité nar de
skdnker oss gavor.

Stockholms stadsmission har nischade
butiker, 1 Gamla stan finns affiren som
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Aldre tidstypiska solglaségon i glada farger -
fardiga for aterbruk.

paminner om en antikbod, 1 Kungens
kurva/Hallunda saljer de textilier kilovis
och i butiken 1 Bromma efterfragas verk-
tyg som skruvmejslar. Dianna skyndar 1
vag. Nidsta mote vantar.

I \\\\\\

Stadsmissionens butik pa Hagagatan i Stockholm &r ett eldorado for skivsamlare med gamla vinylskivor i rader.
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LIVET

Det doftar nyklippt grés och solen letar sig fram mellan
molnen. Det &r stdddag i Brf Mélarslingan i Bredang. De
boende i féreningen krattar, klipper buskar och grillar korv.
Péa bada sidor av gangvagen mellan husen finns fargstarka
blommor och vélansade buskar. Den gamla Algryteskolan
som byggdes 1963 har blivit bostadder med hdgt i tak och
stora fénster som slapper in ljus.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

den fore detta skolbyggnaden finns
Iocksf’i gymnastiksal, gruppboende

och sist men inte minst ar det bara
fem minuters promenad till Mélarhojds-
badet.

Febril aktivitet rader denna vardag

1 Brf Malarslingan och kon ringlar sig
lang bland kokande korvgrytor. Det
bjuds pa kaffe, kakor och annat gott.
Tvaplanshusen har karaktdr av sma idyl-
liska radhus, rédmalade med vita knutar.
Foreningen bestar av tva delar, den
ombyggda Algryteskolan och 14 stycken
flerfamiljshus med tva vaningar.

Fastigheterna dr byggda olika ar och

har olika tekniska krav och behov som

exempelvis att virmefordelningen skiljer

sig beroende var du bor, 1 skolan med

hégt 1 tak eller 1 en relativt ny lagenhet

(tidigt 90-tal). Hur ser ekonomin ut?
—Vi forsoker att halla ekonomin 1

J))

Det roliga ar att man
vill vara med i styrelsen
och det ar en del unga
personer ocksa”

schack, vi amorterar nagra miljoner
per ar, och vi har pengar placerade 1
rantebdrande sparkonton, beréttar Boris
Jasnobulka, ordférande. Han har inga
planer pa att flytta.

— Det ar ett tryggt och fint omrade,
ja, rena oasen. Vill jag ga till stranden

Charlie, Karl och Bengt &ter en vélfortjant korv med brod efter dagens varstadning av féreningens mark.
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LIVET

Radarparet Boris Jasnobulka, ordférande som bott i Mélarslingan i 23 ar och Inger Withalisson, ledamot, som har bott héar sedan 2013.

Bégge tycker att det ar en riktig oas.

-Jag &r med i styrelsen for att kunna vara med
och péverka. Aven om jag inte kan bestamma s
vill jag vara delaktig, sdger Simon.

slanger jag pa mig badrocken och kilar 1
vag over graset och 300 m bort ligger det
glittrande Malarhojdsbadet, sager han.

Inger Withalisson har suttit i styrelsen
sedan ar 2002. Hon bor pa bottenplan
med altan och rabatt.

—Flytta? Ja, da blir det med fotterna
fore, sager hon.

Ar ni helt férskonade fran brott?
Inger skruvar lite pa sig och berattar nar
hon hittade en vit pase som var gomd
under en av lekstugorna for nagot ar
sedan.

— Det var hasch och en liten pase med
vitt pulver. Jag ringde polisen som sa att

52 | BORATTNR3/2025

-Jag har bott hér sedan 2013 och &lskar omradet. Jag har uteplats men behéver inte ha ansvaret for ett
hus men jag vill byta upp mig till en trea och vi letar men bara hér. Jag kdnner mig trygg och min dotter
kan ga hem sjalv &ven om det ar morkt, séger Anna-Maria Bandagu.

jag skulle lagga tillbaka det. Vilket jag
naturligtvis inte gjorde utan jag ringde
polisen pa nytt och den andra gangen
kom de. Vi ar skonade bade fran forrads-
och bilinbrott.

Nar kraven vad géller kamerainstalla-
tioner lattade fragade styrelsen med-
lemmarna om de var intresserade av att
installera kameror.

—Nej ingen var det, det var kansligt
och fornedrande att sitta upp kameror,

tyckte de, berattar Boris.

En stor och viktig utmaning fér ménga
styrelser ar att locka ratt och bra folk till
styrelsen. Hur jobbar ni med det?

—Under senare tid har vi haft en bra
styrelse, folk med olika utbildningar,
civilingenjor, en annan ar ekonom och
utbildad militdr. Det roliga dr att man
vill vara med 1 styrelsen och det ar en del
unga personer ocksa, sager Boris. Trots
att vi ar sa manga 1 foreningen kéanner vi
de flesta. ®
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Det behovs inte dyra
lekredskap for att
barnen ska leka"

nnika Brommesson ar arkitekt
med inriktning pa att skapa
iljoer dar manniskor mar bra,
oavsett sina fysiska forutsittningar.

— Om en milj6, exempelvis en gard
ar skon, vilsam och spannande for sma
barn, funktionshindrade eller dldrade
personer, funkar den ocksa for de friska
och starka, sdger hon.

Bland det forsta man behdéver titta pa
ar var man ska gora av medlemmarnas
alla cyklar. Annika Brommesson talar om
cyklar som en "helig ko”. De far varken
ifragasittas eller réras. Men finns det ett
cykelrum bor alla stélla sina cyklar dar.
Pa manga gardar hindrar de skrymman-
de cyklarna framkomligheten och gor
platsen olamplig for lek.

Det behdvs inte dyra lckredskap for att
barnen ska leka. Garden kan med enkla
medel inspirera till att kldttra, balansera,
smyga, gdbmma sig, grava och bygga.

— Leken ar livsviktig. Sa fort det
oppnas en majlighet bérjar barnen
leka med det som finns tillhands. Med
barnens 6gon kan ett litet buskage vara
en spannande dunge och 2-3 stora stenar
eller en liggande tradstam kan inspirera
till fantasilekar. Naturen erbjuder pa-rik-
tig-grejer som hjilper barnen att utveckla
koordination och samarbetsformaga. Det
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Lat naturen ta plats pa garden

ar ocksa viktigt for barnens utveckling att
deras lekar inte kraver vuxennarvaro.

Hon poéngterar att alla delar av garden
ska ha en funktion eller flera och tipsar
om att gora ett lekhus med flera stora
och sma 6ppningar och majlighet att
klattra. Huset kan ligga vid sandladan
och dar kan barnen leka affar, restau-
rang, sjorovarskepp. Baksidan kan bli en
solig fikaplats med bank och bord, garna
med nagot vackert i blickfanget. Har kan
grillplatsen finnas.

—Pa en bra gérd ska man kunna ga
runt och hitta flera rum eller platser dar
man kan aktivera sig eller vila, vagen
far gdrna vara slingrig, sdger Annika
Brommesson.

Vatten ar ocksd ett stimulerande inslag
pa en gard. En liten damm med en bro
6ver kan vara mycket trevligt, men hon
framhaller att vatten dr dyrt och kraver
mycket skotsel.

— Gor inte for fint! Det dr latt att orga-
nisera bort sig.

For att en gard ska hallas i gott skick
behovs forvaltning. Nagon som ser till
att det fylls sand 1 sandladan, som haller
rabatter och utemébler i skick, krattar
och sopar.

— Bast ar att hyra in tjdnsten, garna
fran det foretag som har hand om 6vrig

fastighetsskotsel. Den som tar hand om
garden bor vara en neutral och vinlig
person som kanns igen av de boende,
men som inte ser garden som sitt person-
liga revir. Forvaltaren kan ocksa fanga
upp synpunkter fran de boende. Hon ar
inte sa fortjust 1 idén om att lata en trad-
gardsgrupp av boende ta ansvaret.

— De kan latt vilja styra och stilla och
bestimma 6ver hur garden ska anvindas.
Garden ska kdnnas valkomnande for
alla. Risken ar ocksa att de engagerade
personerna flyttar eller tréttnar. Utan
forvaltning blir det pannkaka. ®

Annika Brommesson &r arkitekt med inriktning pa
att skapa miljder dar manniskor mar bra, oavsett
sina fysiska forutsattningar.



Gronska dampar ljﬁd — bra
att tanka pa for den som ar
radd att barnens lek ska stora
de aldre 1 huset.
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Alltid senaste nytt
fran brf-virlden

Blut — Brf tvangsférvaltas

NYHETER

Lennart Weiss, kommersiell direktor pa
S UG

0:51/2:20

RATT
FORSAKRAD?

Har det skett en skada?
Ska ni renovera fastigheten
och vill vara sékra pé att ni
har ratt férsakringsskydd?

Har en vattenlacka frén en
Sa hennes fraga indirekt till er
ar:Hur skanormata-manniskor

Idgenhet spridit sig till

b 10472211

en annan?

Med éver 50 ars erfarenhet

ler &n hélften av landets brf:er gar med

fastighet och

som férsdkringsrddgivare

Forening
tillgng
Hog skuldsatthing i foreningen minskar
belaningsutrymme

och skadekonsulter hjalper vi
vdra kunder att hitta trygga
och kostnadseffektiva
férsdkringslésningar.

Hos oss ingdr alltid

. 5%~ och dé blir vi hyresgaster.

kostnadsfri rddgivning.
Temakvallar

www.bolander.se

Boratt forum Play

brf@ebolander.se o
pa YouTube

018-56 7100
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Till oss vander ni er nar ni vill: Vi hjdlper er med:
e Sakerstalla inomhusmiljon e QOVK Besiktning
e Optimera energiférbrukningen e Reparationer och ombyggnationer
e Underhalla er ventilation e Rengoring ventilation och kanaler

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

Férenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Partner for Smidig Avtalshantering

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

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

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

Plattformen ar anvandarvanlig och anpassad for foreningar av alla storlekar,
oavsett teknisk kompetens. Den ger er en tydlig 6verblick éver alla dokument,
pagdende adrenden och signaturer som vantar - allt samlat pa ett stélle, &ven
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 underlitta fér just er férening? Skanna
QR-koden eller kontakta oss pa 076-202 00 01 alt. e.weber@simplesign.se for
att boka ett kort méte dar vi berdttar mer och visar hur enkelt ni kan komma

igang.
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KLUBBEN

der av fina erbjudanden fran vara partners!

- ma

Som Premiummed]|e oratt forum far ni tillgang till erbjudanden och formaner fran

vara partners. Alltifran digitala energil6sningar till maleri, renovering, juridik och
brandsakerhet. Du far dven tillgang till var tidning, kostnadsfria digitala utbildningar

samt radgivning och support till rabatterade priser.

JCLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boratt
Forums kunder.

olofssons
MALERI

=

Olofssons Maleri ar ett komplett
maéleri med mer dn 30 ars erfarenhet.
Vi erbjuder kostnadsfri fargséttning
nir kontrakt skrivs vid trapphusmal-
ning eller fasadrenovering.

DM+4+TAK

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

generationer.

ANE°

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

50 % rabatt de forsta sex manaderna.

OM & HELLMAN

Vi erbjuder 20 % rabatt pa de forsta
fem timmarna samt att vi erbjuder
varje medlem 15 minuters kostnads-
fri radgivning i ett arende.

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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forvaltning

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

¢ SopHia

Miljésystem

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




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

Ekero Bygg AB

Etabl. 1964

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

SEB

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

Induf

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

ullinge ®
lektriska AB

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

., =
BRANDKONTORET

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

Bolander & Co

FORSAKRINGSRADGIVARE
OCH SKADEKONSULTER

Forsikringsformedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. V1 hjélper forenin-
gar att hitta réitt forsikringslosning
till rétt pris och att fa ratt ersattning
efter skada.

R

AVLOPPSRENSNING

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

E-post: rolf@gr-avloppsrensning.nu

Fixit!

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

GW ASFALT

Tradgardsanlaggningar AB
VESTUM
GW Asfalt levererar helhetslosningar
inom asfalt och alla mark- och tat-

skiktsarbeten med specialinriktning pa
att renovera innergardar i Stockholm.

cC
Plat & Tak AB

Etablerat 1972

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.

Checkit Health Care

Hjc’irt-lungrc'iddning.se

Vi hjdlper er att hjartsakra 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 fragestallningar
ar ett utmarkt satt att effektivisera styrelsearbetet.
Stall fragorna till Boratt forum sa far ni svar.

FRAGA: Far foreningen placera
ilagriskfonder for att fa battre
avkastning pa kapital?

Svar: Ja, om det inte star nagot 1
stadgarna som speciellt reglerar

detta.

/Thomas Lindman, Storholmen forvaltning

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

Svar: Nir det galler hyreslokaler sa
ar ytan foreningens. Om foreningen
nagon gang skulle vilja anvinda ytan
for eget bruk, till exempel géra om
till cykelrum, s& har féreningen ratt
att saga upp hyresgasten for att an-
vanda ytan for eget bruk. Om en yta
andras fran hyreslokal till brf-lokal,
sa forsvinner den mojligheten.

Var bedémning ar att upplata en
befintlig hyreslokal till brf-lokal ror
sig om en vasentlig fordndring och
att det darmed kréver stammobeslut.
Ni behéover dven ta fram andelstal,
arsavgift, insats och upplatelseavgift
for objektet innan forsaljning och
upplatelse genomfors.

/Veronica Karlén Bordtt forum Juridik

FRAGA: Kan féreningen ta ut
en avgift fér de som hyr ut i
andrahand?

Svar: Lagen medger att forening-

en har ritt att ta ut en avgift av
medlemmen nar denne hyr ut sin
lagenhet 1 andra hand. Maxbeloppet
ar 10% av gallande basbelopp per ar.
Men for att foreningen ska fa gora
det sd maste det anges 1 foreningens
stadgar.
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Sa star det inte 1 stadgarna, sa far
foéreningen alltsd inte ta ut nagon
avgift av medlemmen. Alternativt
att stadgarna revideras. Féreningen
har inget att géra med avtalet mellan
medlemmen och andrahandshyres-
gasten, det dr ett avtal endast mellan
de parterna. Men med det sagt sa
finns det regleringar for vad man far
ta ut for hyra vid andrahandsuthyr-
ning, den ska vara kostnadsbaserad.

/Elisabeth Dansk, Borditt forum

FRAGA: Vi upptickte en vatten-
lacka i var brf under sommaren
dar fyra lagenheter ar berérda.
Vi tog kontakt med vart for-
sakringsbolag och skickade

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

Svar: Vid en vattenskada sa ar féren-
ingen skyldig att utreda skadeorsak
och omfattning av skadan da fastig-
hetens stomme ar drabbad. Som vi
forstar det sa ar detta en storre vat-
tenskada da det ar flera lagenheter
som ar drabbade. Utredningen som
ni har gjort for att inspektera skadan,
ar den rapport som bade foéreningens
forsdkringsbolag och de boendes
forsdkringsbolag behdver fa del av.
Detta da rapporten ligger till grund
for vad respektive part (foreningen/
medlemmen) ska gora i skadan darav
behover ni tillse att medlemmen far
ta del av rapporten.

/Therese Sandstrom Bordtt forum Juridik

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 forsékringarna?
Vems ansvar?

Presto

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

CC Plat

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.

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

Tullinge el

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

Ecoclime

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

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

Frakka

Viutfér bland annat stam-
byte, takrenovering,
fasadrenovering, balkon-
grenovering och fénsterreno-
vering.

GO Revision

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

Storholmen projekt

Projektledning for socialt
intensiva miljoer.

Sehedtresson

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

Ekero Bygg
Skadereparationer at
férsakringsbolag och
fastighetsforvaltare.



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!

Fraga 1: Vilken av féljande fragor regleras av
bostadsrittslagen (BRL)?

a) Hur en bostadsrattsférening ska skéta sin ekonomiska
redovisning

b) Hur bostadsréttshavare far anvénda sin lagenhet och
sina skyldigheter gentemot féreningen

¢) Hur en kommun ska planera bostadsomraden

Fraga 2: Vad krévs for att en bostadsréttsférening
ska fa upplata en bostadsritt for férsta gangen?

a) Att féreningen har minst fem medlemmar

b) Att foreningen har en registrerad ekonomisk plan som
godkants av Bolagsverket

) Att alla i styrelsen har skrivit pa en sarskild forsakran

Fraga 3: Vilket av féljande #r ett giltigt skal fér en
bostadsrattsforening att séga upp en bostadsrétts-
havare och férverka bostadsratten?

a) Att bostadsrattshavaren har en hund som skaller
mycket

b) Att bostadsrattshavaren hyr ut sin ldgenhet utan
styrelsens godkénnande
c) Att bostadsréattshavaren kritiserar styrelsen pa
foreningsstdmman

Fraga 4: En bostadsréttsférening vill héja arsav-
gifterna for sina medlemmar. Vad giller enligt
bostadsrittslagen?

a) Hojningen maste godkannas av samtliga medlemmar
pa en foreningsstémma

b) Styrelsen har rétt att besluta om avgiftshdjningar utan
att frdga medlemmarna

c) Hojningen maste godkannas av Bolagsverket innan
den trader i kraft

v/'99'a5‘ay'ge’de gl ‘LIov4

Fraga 5: Om en bostadsrittshavare inte betalar sin
manadsavgift i tid, vad siger bostadsrittslagen om
foreningens ritt att agera?

a) Foreningen far genast avhysa bostadsréttshavaren

utan varning

b) Foreningen méste ge en skriftlig paminnelse och kan
déarefter sdga upp bostadsratten vid fortsatt obetald avgift
c) Foreningen kan krava skadestand men inte saga upp
bostadsratten

Fraga 6: Om en bostadsréttshavare vill géra en
storre ombyggnad i sin ldgenhet, vad séger
bostadsréttslagen?

a) Inga begrénsningar finns, eftersom bostadsratten &gs
av medlemmen

b) Styrelsen méste alltid godkédnna ombyggnaden om
den paverkar bostadens barande konstruktion, vatten
eller avlopp

c) Det krévs bygglov fran kommunen for alla typer av
ombyggnader i en bostadsratt

Fraga 7: Vad géller enligt bostadsrittslagen om en
bostadsrattshavare stor sina grannar allvarligt och
upprepade ganger?

a) Styrelsen maste forst varna bostadsrattshavaren, men
om stérningarna fortsatter kan bostadsréatten férverkas
b) Foreningen far endast utfarda en skriftlig varning men
kan inte vidta ytterligare atgarder

¢) Endast grannarna kan vidta juridiska atgérder mot
bostadsrattshavaren, inte féreningen

fOrum



SKADEFRAGAN

ERIC RUBENSON

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

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

Kontakt: info@borattforum.se

Forsakringar vid entreprenad

Var férening stér infor en stérre entreprenad. Ar det ndgot sarskilt vi behover
tanka pa betraffande forsakringar? Behover vi teckna nagon sarskild forsakring?

ar det géller lite storre entreprenader ar det viktigt att
‘ \ ‘ tanka pa flera saker. Det forsta ar naturligtvis att man
valjer en entreprendr som ar etablerad och som man
kan anta finns kvar aven en langre tid efter det att entreprena-
den ar avslutad. Normalt finns ju garantier for entreprenaden
som ar viktiga for bestdllaren, men om entreprenéren har gatt 1
konkurs dr dessa garantier inte mycket varda.

Nasta viktiga sak ar att bestimma sig for vilken entreprenad-
form som ska galla. Den vanligaste, och for en bostadsrattstor-
ening oftast basta, entreprenadformen ar totalentreprenad. Det
betyder att den anlitade entreprendren har hela ansvaret, bade
for ritningar och utférande. En annan vanlig entreprenadform
ar utforandeentreprenad. Skillnaden mellan en totalentreprenad
och en utférandeentreprenad ar att vid en utférandeentrepre-
nad ar det bestallaren (d v s foreningen) som tillhandahaller de
ritningar som ska galla for entreprenaden och som entrepre-
noren har att f6lja. Om entreprenéren foljer de ritningar och
anvisningar som féreningen forser honom med men skador och
fel anda uppstar p g a att ritningarna har varit felaktiga ar det
foreningen som star risken for detta. Vid en totalentreprenad ar
det entreprendren som star risken for att ritningarna ar felaktiga
och att fel 1 entreprenaden darfor uppkommer.

Det finns tva dominerande standardavtal for den hér typen av
entreprenader: for totalentreprenader anvinder man ABT 06
och for utférandeentreprenader AB 04. Reglerna i dessa bada ar
mycket lika, men anpassade utifran vilken entreprenadform som
galler. Det ar mycket viktigt att man har skriftliga avtal for storre
entreprenader och att man 1 detta avtal anger att antingen ABT
06 eller AB 04 ska galla for det angivna arbetet.

Entreprendrens forsékringar

I'bade ABT 06 och AB 04 finns bestimmelser kring ansvar och
forsékring. I bada fallen skall entreprenéren alltid ha tva obliga-
toriska forsakringar; dels en allriskforsékring for entreprenaden,
dels en ansvarsforsakring. Allriskforsakringen galler for skador pa
det arbete som entreprendren tillfor byggnaden eller fastigheten
och férsakringsbeloppet ska minst motsvara den kontraktssumma
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som giller for entreprenaden. Ansvarsforsakringen skyddar en-
treprenoren for den skadestandsskyldighet han har enligt avtalet
eller kan adra sig genom vérdsléshet som orsakar skador for
foreningen eller nagon annan.

Utover dessa tva obligatoriska forsakringar ar det ofta en god
idé att foreskriva ytterligare krav pa entreprendrens forsakringar:

ROT-forsakring: om arbetet sker 1 foreningens befintliga
byggnad finns ju en risk for skador pa byggnaden som inte beror
pa att entreprendren gjort nagot fel. Ior att skydda sig mot den
risken kan man 1 avtalet bestimma att entreprendren ska ha en
s.k. ROT-forsdkring eller Allriskforsakring for befintlig egendom,
som den egentligen heter. Man kan dven avtala om att denna
forsakring aven ska gilla for skador pa medlemmarnas och
hyresgasters egendom.

Byggherreansvarsforsakring:

Miljébalkens regler om ansvar for omgivningsskador ér stringa,
bade for féreningen som fastighetsagare/bestéllare och for en-
treprendren. Om man bedémer att den aktuella entreprenaden
innebdr en risk for skador pa grannfastigheter eller for butiker
och andra foretag 1 ndarheten bor man teckna en s.k. byggherre-
ansvarsforsakring. Risken for omgivningsskador ar storst 1 sam-
band med markarbeten, medan risken inte ar lika stor 1 samband
med traditionella stambyten. Antingen tecknar foreningen detta
pa egen hand eller sa foreskriver man 1 entreprenadavtalet att
entreprendren skall teckna och bekosta en sadan forsakring for
foreningens riakning,

Foreningens forsakringar

Foreningen har en fastighetsforsdkring. Den géller dven under
entreprenadtiden for skador genom brand, vatten, inbrott
m.m. Men att arbeten pagar i byggnaden medfér en férhojd
risk for skador och déarfér bor man meddela sitt f6rsdkrings-
bolag detta 1 férvag. Om inte riskerar man att fa en nedsatt
ersattning for skador som har uppkommit i samband med
entreprenadarbetet.



Vi stodjer BRIS

Vi installerar mindre
magkatarr i BRF:en!

Ar du ordférande i din BRF och har f&tt nervésa ryckningar i 8gonvrén? D& kan
du ta ett djupt andetag och bérja &ndos ut nu. Vi kan nédmligen hjalpa dig
och din férening med det mesta som rér era fastigheter: VVS, el, virme och
ventilation, service, underhdll... you name it. Vi har som mél att vara BRF:ens
bdsta van och hoppas kunna underléttc styrelses vardag med certifierad
expertis, s& att ni kan édgna er &t andra ilja si

kvar i styrelsen en perii till.

Vi installerar Sverige



Annons

Betydelsen av bra

grannar

En av mina mest framgangsrika kunder som vi kan kalla Ebba, en
fastighetsmaklare, forvanas standigt éver hur ointresserade spekulanter
och kdpare av bostader ar av vilka andra som bor i fastigheten; de

blivande grannarna.

Nar Ebba sjalv ar spekulant gar hon runt i fastigheten
och latsas som hon redan kopt lagenheten och ringer pa
hos sina "nya grannar” for att kolla vilka de ar, om de ar
nagra hon tror hon kommer att kunna trivas med och om
det finns nagra som hon absolut inte vill bo i samma hus
som. Flera ganger har allt kants ratt med bostaden; laget,
priset, avgiften, skicket, utsikten, féreningens ekonomi
m.m. Men nagon som 6ppnat dorren nar Ebba gjort sin
"undersokning” har gjort att hon avstatt fran att képa. Nu
nar Ebba etablerat sig och gatt vidare till att bo i villa med
sin familj gjorde hon samma sak, gick runt hela kvarteret
och ringde pa innan hon kopte sitt hus.

Sjalvklart delar Ebba inte med sig av sina kunskaper
kring vikten av goda grannar till sina kunder. Det skulle bli
for jobbigt och dra ut pa saljprocessen. Méaklare vill ju ha
snabba avslut.

Men sjalvklart paverkar bade din trivsel, valbefinnan-

de, trygghet och i slutdndan vardet pa din bostad vilka
grannar du har. Det som paverkar kan vara alltifran att
du har en jobbig person i porten som gnaller pa dina
barn, satter upp massa lappar i tvattstugan, ringer pa och
klagar pa hég musik nar du for en gangs skull har fest.
Missbrukare, hustrumisshandlare, horders, personer som
hyr ut via AirBnb trots att det inte ar tillatet och att det helt
plotsligt finns en bordell i huset, vallar ocksa problem.
Idag ar det storsta problemet om du rékar flytta in i ett
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hus dar det bor en gangkriminell eller det racker t o m om
det rakar vara en slaktings slakting till en gangkriminell
for att du skall uppleva ditt boende otryggt eller i varsta
fall livsfarligt.

Sa till kdpare av bostadsratter: kolla vilka grannar du far
om du vill ha ett boende du trivs med och om du vill fa
tilbaka pengarna nar du flyttar.

Till styrelser i bostadsrattsféreningar: agera nar medlem-
mar inte beter sig, koppla in polis, gér orosanmalningar
till socialen, skicka varningar, hav medlemskap for perso-
ner som misskéter sig. Da far ni en bra och sund forening
med n6jda medlemmar som kan sélja sina bostadsratter
till bra pris.

En parentes pa samma tema. Nagra goda vanner i
Goteborg kopte en villa i en otroligt trevlig narforort till
Goteborg. Ett valdigt trevligt och socialt par. Efter inflytt
gick de runt till grannarna och presenterade sig och bjod
in till inflyttningsfest. Deras narmaste granne tackade be-
stamt nej till inflyttningsfesten: "Nej tack! Det bérjar med
ett glas rosé och slutar med partnerbyte. Det betackar vi
oss verkligen for!”

Johan Isbrand
Auktoriserad revisor
GO Revision & Consulting

www.lr-revision.se




Det moderna maleriféretaget med tradition

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

eTrapphusmalning
eTrapphusrenovering
eFasadmalning
eFonsterrenovering
eLdgenhetsmalning
eTotalentreprenad

info@olofssonsmaleri.se
www.olofssonsmaleri.se

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

olofssons
MALERI

Hogre kostnader
- vad gor ni?

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

Atervinning av varme i spillvatten
med hjalp av Evertherm ar en
l6sning som betalar sig sjalv. Den
hoéga verkningsgraden i kombination
med lang livslangd, utan behov av
dyrbart underhall, gér losningen

till en av de mest effektiva och
smarta investeringarna ni kan géra
for er fastighet.

[ 4
Ecoclime Group energieffektiviserar stérre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter med ecoc,'me

egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetségare ta kontroll 6ver energifléden
som forbdttrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan. ecoclime.se
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvallen!)

7-1\

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

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

lyssnar pa din férenings behov och 6nskemal. Hor av dig till Elisabeth Dansk, 072-565 65 33.

“STORHOLMEN _

forvaltning

[ [ . VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



LOTTA AHLVAR

F.d vd pa Svenska Moderadet
Samtalsterapeut. Yogalérare

KRONIKA

Vardet av att varda

sin historia

l ; arlek vid forsta 6gonkastet. Foremalet for min beund-
ran var en formfullaindad, benvit, blank fyrtiotalsstol.
En brusfatolj. Langst ner 1 den stora hallen, dar
loppishandlarna brukar halla till pa Antikméssan, 1 en stilig
monter tronade den. Vid den hér tiden, {6r tjugo ar sedan, var
byggnadsvard pa en antikméssa nagot nytt och ovanligt.

I montern stod Géran, som passionerat talade om att ridda
fina originaldetaljer. Specialintresset var VVS. Som veteran 1
branschen hade han samlat pa sig fullt fungerande gamla hand-
fat, badkar, blandare, vattenklosetter och omsorgsfullt renoverat
dessa. Som annars skulle ha kastats. I hans monter fanns nagra
riktiga rariteter, bland annat min skénhet med svart bakelitsits.
Affdren gjordes upp och jag fick lana en transportvagn att kora
ut min fyndtoalett med for hemtransport. Det var manga skdmt-
samma tillrop pa vigen ut, av typen “skitsnygg”, och ndr jag
passerade genom finmontrarna med rokokomobler sa hojdes ett
och annat 6gonbryn.

Toastolen med tillhérande handfat hamnade 1 vart sommarhus
och vi bestillde installation av en lokal firma. Kommer aldrig
glomma den unga VVS-killens férvanade min och fragan han
stillde pa bredaste 0stgotska: ”Ska ni verkligen sitta in en gam-
mal toalettstol?”

Byggnadsvard &r idag cn folkrorelse, ménga av landets hem-
bygdsforeningar och hemslgjdsforeningar gér i braschen for att
anordna kurser 1 aterbruk, bland annat 1 fonsterrenoveringar.
Bland pionjarerna var Gysinge som grundades som en motro-
relse mot nedrustningen av gamla hus 1 Sverige. Synen ar att
hus, likt manniskor, dr individer och har en sjal. Det finns goda
skal till varfér man ska bekanta sig, lyssna och kinna in sitt hus
Innan renoveringen drar igang.

Manga ovarsamma renoveringar har genom aren gjorts och
sker tyvarr fortfarande. Intentionerna ar i de flesta fall goda: till

exempel att isolera och energieffektivisera. Men det ér alltid
sorgligt att se hur originalfénster med handblast glas och bagar
av langsamvuxen furu byts ut mot planglas och aluminium-
profiler. Det ar inte bara reflektionerna i det gamla glaset som
forsvunnit, dven en bit av husets sjil och 6gon har gatt forlorad.

I styrelsen for var férening i Vasastaden i Stockholm stélls vi
hela tiden infér utmaningar: ékade kostnader for fjarrvarme,
vatten och avlopp, nya krav pa hanteringen av sopor och
behovet att varda och underhalla huset. Fastigheten fran 1926,
byggd 1 nyklassicism, har en dramatiskt utformad entré. Direkt
fran gatans dagsljus kliver man rakt in nagot som liknar en
egyptisk gravkammare utsmyckad med muralmalningar pa
vaggarna. En vurm for orientalism 1 radde 1 vérlden efter upp-
tackten av Tutanchamons grav (fyra ar innan huset uppfordes).
Huset var modernt for sin tid och byggdes med centralvarme,
badrum och toaletter i alla lagenheter. Alla originalfénster med
sprojs finns kvar (nyrenoverade) och jag gldds nar jag kliver in
den numera pietetsfullt restaurerade entrén.

Forst kartlade en byggnadsantikvarie entrén och trapphusen.
Sedan handlade vi upp en dekormalningsfirma som skrapade
fram originalutférandet, under lager av évermalad farg, och
aterstallde utsmyckningarna med rétt kulorer. Det langsamma
hantverket med anor fran antikens Rom engagerade féren-
ingens medlemmar. Dag for dag kunde vi félja hur den gamla
entrén aterskapades. Nu ar vi stolta dver att vi vagade vrida
tillbaka klockan hundra ar. Entrén har ett estetiskt varde for
bade boende och besékare. Och ”Swedish grace” ar nagot som
méklare girna lyfter fram 1 sina prospekt. B
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Stolt leverantor
sedan 1899

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

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




