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Tuffa tider ger
bostadsrea

ur mar ”Bostadsratts-Sverige” egentligen? Manga féreningar tam-
pas med samre ekonomi och gar med systematiska underskott. En

och en annan revisor ryter till och menar att bade fortroendet for

foreningarna och dess ekonomi riskerar att urholkas — det finns namligen ing-

et krav pa att revisorn i styrelsen ar godkand eller har nagon utbildning. Det
ar med andra ord ingen skyddad titel och det ar inte titeln besiktningsman
heller med tanke pa nyproduktion. Vi har intervjuat revisorn Per Gustafsson
som ar kritisk till regelverket och lagstiftningen kring bostadsratter.

Pa tal om lag och ratt kan man stdlla sig fragan vad gér man nar en av
boende 1 féreningen végrar att oppna doérren nar hantverkarna ska gora sitt
jobb, det vill sdga renovera damens fonster? En tvist som pagatti 14 ar och
som har kostat féreningen drygt 50 000 kr och milj6férvaltningen fortsatter
att debitera mera for sin handldggning. Dérren forblir dock stangd och sty-
relsen sliter sig 1 haret. Féreningens ekonomiska forvaltare har forsokt att fa
arendet nedlagt men mots av nya krav pa atgarder fran milj6forvaltningen.

Swedbank har nyligen publicerat en undersékning om prisnivan idag och
de senaste tolv manaderna jamfort med prisnivan ar 2021. Undersokning-
en slar hal p4 myten “om standiga prisuppgangar” — diar kan man ldsa att
manga som kopte sin bostadsratt
under 2021 och bérjan av 2022 kan
krasst konstatera att marknadsvardet
ar lagre idag — och 1 varsta fall kan
hela kontantinsatsen vara borta!

Redan forra aret varnade bostads-
rattsjuristen Ingrid Uggla for att
képa nyproduktion med tanke pa de
finansiella riskerna. Bostadsutveckla-
ren Egnahemsbolaget har satt i gang
en bostadsrattsrea och ger upp till en
halv miljon kronor i rabatt till den
som koper en nybyggd bostadsratt 1
stadsdelen Bjorlanda pa Hisingen i

Goteborg. Enligt ett pressmeddelan-

de far en képare 200 000 kronor 1
rabatt vid kop av en enrumsldgenhet

ANNIKA GERENDAS
REDAKTOR BORATT FORUM

och upp till en halv miljon i rabatt
om man képer en fyrarumsbostad.
Hur ska detta sluta med tanke pa
svarsald nyproduktion?

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, Forsékringar, Ekonomi, Teknik &
Styrelsearbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 60.
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Vad gor ni?

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

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

Ecoclime Group energieffektiviserar storre flerfamilishus och kommersiella fastigheter med eco C ’ '. me
egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetscdgare ta kontroll 6ver energifléden
som férbdttrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan.

ecoclime.se
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NY INLOGG PA BORATT FORUM

Nar du som ar Premium plus-medlem eller prenumerant pa Boratt
ska logga in pa var hemsida Borattforum.se ska du anvénda dig av
den e-postadress som &r registrerad hos oss. | de allra flesta fallen
ar det styrelsens e-postadress. Darefter begér du ett nytt I6senord
som skickas till denna adress. Har du problem med inloggningen
eller &r osaker pa vilken e-post som &r registrerad, skicka ett e-mejl
till info@borattforum med dnskad e-postadress sa skickar vi ett
tillfalligt ldsenord till er.

fOrum

Platsen dar de som vill veta moter de som vet
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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 Fastighetsforsakring i Stockholm

ETABLERAT 15746




LIVET

Fem

snabba...

med Tamara Maskovic' Wiangborg
pa Medlingscentrum, specialist
pa konflikthantering.

Vad brakar grannar om?
1 Grannkonflikter kan handla om

valdigt smé saker som blir stora
kanslomassiga fragor nar de paverkar
var trygghet 1 vardagen. Nagra vanliga
konflikter ar ljud och oljud i gemensam-
ma utrymmen som tvattstuga, trapphus
och f6rrad. Lukter och rok kan ocksa
skapa osamja. Det kan ocksa handla
om renoveringar under olika tider pa
dygnet, buller och skador. Konflikter
kan latt uppsta niar man bryter mot
ordnings- och trivselregler och har olika
syn pa vad som ar rimligt. Allvarliga
konflikter ddr ohalsa ligger till grund
kan visa sig 1 hot och trakasserier.

Ar det Litt for dig att reda ut
konflikter?

Bade ja och nej — det beror pa
konfliktens natur. Vissa brak dr rena
missforstand eller handlar om olika va-
nor som enkelt kan redas ut med samtal
och medling. I andra fall kan osynliga
spanningar, langvariga irritationer eller
principfragor forsvara. Som medlare vill
jag lyssna aktivt pa alla parter genom
att skala bort kdnslomassiga lager och
fokusera pa fakta och behov, stilla fra-
gor som “Vad hidnde? Hur upplevde du
det? Vad vill du ska fordndras?”. Det ar
viktigt att vara neutral och se méjlighe-
ter till forstaelse och kompromiss. Vissa
konflikter ar “for infekterade” for att
16sas direkt och da krévs ibland juridisk
hjélp eller samarbete med extern part.
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Tamara Maskovi¢ Wangborg, specialist pa konflikthantering,
Medlingscentrum.

Dina tre bista tips for att

?) forebygga konfliktsituationer
Mitt forsta tips ar se till att det

finns tydliga regler och informationsin-
satser. Foreningen ska ha lattillgédngliga
och uppdaterade stadgar/ordningsreg-
ler. Nar nya medlemmar flyttar in - ge
dem en “valkomstparm” med regler
och férvantningar. Mitt andra tips
ar att kommunicera och medla, det
vill sdga uppmuntra grannar att prata
direkt med varandra i tid. Tydliggor
var och ens ansvar att ta upp fragorna
med den som det berér. Betona det
gemensamma foreningsuppdraget. In-
for en “kontaktperson for trivselfragor”
1 foreningen. Ha en policy f6r hur man
kanaliserar klagomal. Mitt tredje tips ar
att ingripa tidigt och dokumentera. Nar
irritation borjar synas - agera snabbt,
forebygg att det eskalerar. Be manniskor
dokumentera storningarnas datum,
tider och vad det handlar om. Ha ruti-
ner for att varsla, medla och i sista hand
ga vidare juridiskt om det behovs.

Om bostadsrittsféreningen
4,beh6ver fa tilltride till en 14-
genhet men personen vigrar
att oppna — vad gér man?
Det ar en knepig situation, men
nagra rattsliga och praktiska steg
kan vidtas. Borja med att kontrollera
vad stadgarna sdger, ibland finns det
klausuler for inspektioner, underhall
och sa vidare. Begar skriftligt besked
att intrade behovs. Om medlemskapet
innebar skyldighet att medverka i

foreningens skotsel, kan foreningen
formellt begéra rattelse eller anvanda
juridiken som underlag for dtgarder.

I vissa fall kan féreningen ansoka om
tillstind hos domstol for att kunna ga in
1 bostaden. Tvangsforsiljning kan ocksa
1 vissa svara situationer anviandas nar
bostadsrittsinnehavaren inte fullgjort
sina skyldigheter. I speciella fall ar det
ocksa mojligt att soka samarbete och
vagledning hos myndigheter, social-
gjanst och hos 6vriga institutioner. Det
kan ju finnas nagon person som har en
relation med den aktuella personen.

Vilka tidiga signaler ska
5 man vara uppmairksam pa

innan det blir en infekterad
konflikt?

Det kan handla om sma irritations-
klagomal som upprepas - "du stanger
alltid dorren hart”, “du later sa hogt
ibland” - men som inte hanteras. Und-
vikande kommunikation, man borjar
inte prata, man smyger runt fragorna
men skvaller pagar. Man anvander
“vi” och “dem”-sprak — tydlig grupp-
tillhérighet eller “du mot mig”-retorik,
informella klagomal mellan grannar i
trappuppgangarna, en markbar distans
eller kylighet i bemé6tande dar man
tidigare varit schysst och trevlig. Ett
forandrat beteende: nagon slutar delta 1
sociala moten, uteblir fran arsstimman,
undviker styrelserepresentanter eller
mindre provokationer som mots med
skdmt men som kan vixa till stora
problem. m

FOTO: PRIVAT
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Vara kunder sager:

”De var valdigt kunniga och stod

7/

verkligen pa foreningens sida. Vi
ar valdigt nojda med samarbetet”
Daniel Nilssoun, Brf Schaletten-Wodisten

l I Frakka ab

08-22 33 90 www.frakka.se

ST

Vi pa Frakka ar fastighetskonsulter
och experter pa rdadgivning,
upphandling och projektledning av

renoveringar och ombyggnationer.

NORDISKT TILLVAXTCERTIFIKAT
FRAKKA AB
556611-6140 | 2022 JUNI
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Hoghuset kallades tidigare for Polkagrisen men idyllen sprack snabbt.

FOTO: ARNOLD WITTGREN

Tio ars kamp gav
dem ratt om fusket

TEXT : ANNIKA GERENDAS

Byggfusk ar inte enstaka misstag utan ett
systemfel. Det menar Arnold Wittgren i Lerum,
som bor i brf Utsikten och som har foljt
styrelsens arbete. Foreningen har kdmpat ett
helt decennium for att fa ratt mot byggbolaget
Tornstaden i Goteborg. Forst nér taket brast i
garaget och flera ton cement rasade ned tog
byggbolaget pa sig ansvaret.

BORATT NR 5/2025

l aget blev akut nér ett undertak 1 fiberce-
ment plotsligt rasade ner 1 garaget och
blockerade sex bilplatser. Tre bilar blev

skadade och hidndelsen filmades — klippet blev det

mest visade inslaget pa SV'Ts Vistnytt ar 2022.

— Det var ren tur att ingen méanniska befann sig

1 garaget just da. Det kunde ha kostat dem livet.

Forst nér forsdkringsbolagets besiktningsman

konstaterade att det rorde sig om byggfusk borjade

byggbolaget ta situationen pa allvar, sager Valter

Moss, tidigare entreprendr, ledamot av styrelsen

och ordférande i féreningen till Lokala Nyheter

Vist. Ur besiktningsmannens, fran Lansforsak-

ringar, utlatande kan ldsas:

”Kan konstatera att undertaket inte ar uppfort
pa ett fackmannamassigt vis, da man inte anvint



for andamaélet avsedd infdstning. Fast-
ighetens allriskforsakring galler saledes
inte for denna héindelse. Kunden borde
hanvisas till entreprenér som uppfort
byggnaden.”

Aven Martensson & Hakanson AB,
byggradgivare som bland annat erbjuder
entreprenadbesiktningar gav sitt utlatan-
de. Saxat ur deras bedémning av fallet
med det nedfallande taket:

“Harmed bifogas kontrollrapport
upprittad av Richard Bjorkqvist pa
Martensson & Héakanson AB. Med
stod av innehallet i denna och med
héanvisning till ABT 06 kap 5 §6 anser vi
att felet har sin grund i vardsloshet fran
entreprendren i utford entreprenad och
skall dtgdrdas av denne inom ramen for
detta.”

Vad siiger Therese Kilenstam, pa
Tornstaden, som da var ansvarig
projektledare for byggbolaget?

—Att undertaket ramlade ner berodde
pa att man palade pa utsidan for att
installera laddstolpar pa granntomten.
De satte upp gummibuffertar med infast-
ningar for att undvika vibrationer men
dessa var felkonstruerade och hade man
inte palat hade detta aldrig hant. Det
betyder inte att det ar en dalig byggnad
med extremt manga byggtfel for det
staimmer inte alls 6verens med verklighe-
ten, menar Therese Kilenstam:

— Det beror pé en nitisk ordférande
som hela tiden har letat fel. Det var inte
fragan om vatten 1 garaget utan valdigt
lite 1 ett cykelférrad.

En av de tidigare boende menar
att betongviggarna fick fuktska-
dor och den firg som anvints var
felaktig och klarade inte av fukt.
Har du nagra kommentarer kring
firgen som fasaden malades med?
~Fargen tappar kulor och det ar inte
ett byggfel. En valdigt stark farg tappar

sitt pigment med
aren.

Nér Arnold
Wittgren flyttade
in 1 féreningen
Utsikten for tio
ar sedan var
héghuset helt nytt
— ett landmairke 1
Lerum med utsikt
over samhdéllet och
sjon Aspen. Huset
kallades Polkag-
risen men idyllen
sprack snabbt.

Flera hushall hade
kalla lagenheter,
balkongfronterna
bérjade spricka
efter nagra ar och
fick bytas ut, och i
garaget fungerade
inte draneringen.
Betongvaggarna
drabbades av
fuktskador pa
grund av felaktig
farg som anvants.
—Manga som
flyttat in 1 nybygg-
da bostadsratter
vittnar om samma
sak. Det handlar inte om ett enskilt
byggbolag utan om ett monster i bran-
schen: otydliga avtal, ett lapptacke av
underentreprenérer och besiktningsman

séger Valter Moss.

som bara nickar ja. Resultatet blir att
ingen vill ta ansvar nar felen uppstar,
sager Wittgren.

— I stallet for att ta tag 1 problemen
forsokte Tornstaden motarbeta bo-
stadsrattsforeningen. De uteblev fran
avtalade moten och ifragasatte forening-
ens krav, trots att felen var uppenbara.
Bostadsrittsforeningen fick agera som
ett litet byggkontor sjilva, samla in bevis,

Det handlar inte om ett enskilt
byggbolag utan om ett monster

i branschen"

STYRELSE

FOTO: LANSFORSAKRINGAR ALVSBORG

Tre bilar skadades och sex bilplatser blockerades under takraset i november
for tre ar sedan. "Det var ren tur att ingen manniska befann sig i garaget just da",

kontakta experter och driva processen
framét, sager Valter Moss.

Dirifran foljde ar av atgirder:
balkonger byttes, garaget reparerades,
dagvattenledningarna fixades, fasadfar-
gen — som bleknade kraftigt — malades
om. Det tog tid. Det tog hela tio ar.

— Det hir hade kunnat 16sas pa halva
tiden. I stallet fick foreningen kdmpa mot
forhalningar och en attityd som narmast
kan beskrivas som nonchalant. Det visar
pa en bransch dar maktbalansen ligger
helt pa byggbolagens sida och dar kopare
och boende star svaga, siger Wittgren.

Enligt Wittgren &r problemen inte unika
for Utsikten utan speglar en bristfallig
lagstiftning;

— Képare av nyproducerade bostads-
ratter har nastan inget lagligt skydd.
Man fér delta vid slutbesiktning men
ofta bara en kort stund och utan chans
att noggrant ga igenom lagenheten
fore fardigstillandet. Nér problem vil
upptacks ligger bevishordan pa foren-
ingen — och da har byggbolaget redan
fatt betalt, sdger han. Som képare ar du

BORATT NR 5/2025
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STYRELSE

inte avtalspart 1 byggentreprenaden,
utan det ar bostadsrattsforeningen och 1
praktiken styrelsen.

Wittgren vill se obligatorisk informa-
tion om kontraktsvillkor, garantier och
ansvarstider vid kop, tydligare regler for
hur besiktningsman utses samt storre
mojligheter for bostadsrattsforeningar
att anlita oberoende experter. Informa-
tion bor ges muntligen och skriftligen
vid signering av upplatelseavtalet.

Det f6r med sig att alla képare blir
informerade om vad som géller vid "fel
och brister”. Det blir ocksa tydligt att
bostadsrattsforeningen ar byggbolagets
motpart och att blivande kopare tillika
medlem maste samverka med bostads-
rattsforeningen for att fa rattelse.

— Vi pratar om livets storsta investe-
ringar. Att som képare behova ga 1
klinch med ett byggbolag i ett decenni-
um for att fa det man redan betalat for
ar orimligt. Det dr hog tid att lagstift-
ningen ses 6ver och att képaren och den
blivande medlemmen satts i centrum.

Valter Moss, pensionér, var ledamot 1
féreningen nar 6verlimnandet till styrel-
sen skedde. Overlimning i form av ett
antal parmar som skulle lasas igenom.

— Jag satte igang att lasa men saknade
bygg parmen och det tog tva ar fér mig
att fa den. Dessutom saknades VVS-
och anlaggningsparmen, den har jag
fortfarande inte fatt. Nar vi hade tva
arsbesiktning var besiktningsmannen ja-
vig och kom fran Tornstaden. Vid fem-
arsbesiktningen anlitade vi en egen och
det fanns manga anmérkningar, bland
annat hade sma bitar fran balkongfron-
terna borjat ramla ned. Jag filmade med
en dronare hur skivorna, som senare
byttes ut mot kompositskivor, hade
spruckit i alla hérn, berdttar Valter.

Han fortsdtter:

—Lasanordningarna till staldérrarna
fungerade inte och de boende kom inte
in 1 sina lagenheter. Tornstaden anlitade
en nyckelfirma som skulle gora cylindrar
och nycklar men ingen kom in. Orsaken
var att det skulle vara fjaderbelastande
vred — det missade Tornstaden. Vad
géller Tornstaden vet jag att de anvinde
sig av flera underleverantorer och vissa
firmor gick 1 konkurs under byggtiden.
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- Be om skriftlig information om alla tidsgranser
vid kdpet. Féreningen kan anlita egen oberoende
besiktningsman for att stérka sin position, séger
Arnold Wittgren som bor i huset sedan det
bygedes.

—Det liackte in mycket vatten 1 garaget
och utlopp saknades men vattnet skulle
sjalvavdunsta sa projektledaren Therese
Kilenstam. Tornstaden férnekade fasad-
fargen, da tog jag dit en firma som gjor-
de Y-métningar och det visade sig vara
fel farg, det saknades ocksd grundfirg.
Slutligen gjorde vi en 6verbesiktning och
en tredje besiktningsman utsags. Vi vann
malet och vi fick mala om hela fastighe-

ten, det kostade miljoner for Tornstaden.

Lerums Tidning
NYHETER

FOTO: PRIVAT
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- Bostadsréttsforeningen fick agera som ett
litet byggkontor sjélva, samla in bevis, kontakta
experter och driva processen framat, berattar
Valter Moss, ledamot i styrelsen, tidigare
entreprendr och boende i féreningen Utsikten.

Wittgren betonar att Polkagrisen
idag ar en pérla i Lerum sa som det var
tankt fran boérjan. Tva tll trehundra
meter fran ett levande torg med manga
affarer, restauranger inklusive systembo-
laget.

— Och med en vidunderlig utsikt 6ver
sj6n Aspen for flera av de boende hogre
upp 1 huset. B

Onsdag 30 november 2022

Olycka

Tvist ominnertak somrasade pa

hoghuset: "Det dr ett fusk

LERUM: Flera ton cement e
rasade ner nir ett inner-
tak pa hbghuset Utsikten
i centrala Lerum gav vika.
Valter Moss, 84, stod un-
* der taket nir det borjade
braka samman.
- Jag undrade om detta
skulle bli min sista dag,
sager han.
Nu &r hindelsen polis-
anmiild och féreningen
misstinker att raset beror
pa ett fuskbygge.
Det var tvd veckor sedan
som Valter Moss, ordfdrande
vid HSB:s bostadsrittsforen-
ing Utsikten, skulle mota tvi
hantverkare utanfor hoghu-
seticentrala Lerum, dir han

sjilv bor.

Hantverkarna skulle in-
stallera laddstolpar i nirhe-
ten, men samtalet avbrots
med ens nir_Valter Moss

Ur Lerums Tidning den 30 november 2022.

bygge”

FOTO: ARNOLD WITTGREN
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ETT FORETAG MED
RESURSER

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

Kontakta oss for kostnadsfri offert och radgivning!

08-36 00 10

TR¥ TG TATSKIKTS ‘ n

s c_'”_u.‘lf”_l_e_? PLAT & VENTFORETAGEN

KVALITET OCH MILJO

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

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

www.ccplat.se



STYRELSE

Hir ar de: Arets
basta brf-styrelser

Arets upplaga av var tavling Arets Brf-styrelse 2025 gér in nasta fas.
Sex skickliga och ambitidsa brf-styrelser har valts ut av var jury. Nu

kommer juryn att titta ndrmare pa finalisterna, bland annat pa

arsredovisningar och underhallsplaner. Lés mer om respektive finalist,
var jury har en tuff uppgift framfor sig. | ndsta nummer presenteras
vinnaren av Boratt forums &rliga tavling Arets Basta Brf-styrelse.

Brf Branneriet

Bostadsrattsforeningen Brénneriet
ligger pa 6n Reimersholme 1 Stockholm.
Foreningen bestér av 348 lagenheter i
18 hus. Husen byggdes 1978-1981.
Saxat ur deras nomineringstext: ”Sty-
relsen arbetar systematiskt och fram-
atblickande med att skapa en trivsam
bomilj6, och tar sig pa ett langsiktigt
hallbart sdtt an de utmaningar som
foreningen star infor med snart 50 ar
gamla hus som de narmaste aren kraver
omfattande underhallsatgarder.”

Hur kanns det att vara i final?

— Jattebra! Utbrister féreningens ord-
férande, Lennart Nilsson, nar vi nar
honom.

Vad ar ni sarskilt stolta 6ver att ha
astadkommit?

—Det ar en helt annan sak att hantera
en bostadsrattsforening idag an for 50
ar sedan. Det hdr ar en ganska kompli
cerad verksamhet som faktiskt skots av
amatorer. Vi ar vildigt stolta 6ver att vi,
trots att det ar en 50 &r gammal féren-
ing, har ordentlig koll pa verksamheten.
Vi tar tag 1 det som behover goras och
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Fran véanster till hoger: Freddi Lewin, Lennart Nilsson, Ase Johansson-Kristiansen, Filippa Myréck,
Martin Prieto Beaulieu, Filippa Lindborg, Per Liedner och Vanna Jorild.

har gott om aktiviteter for medlemmar-
na. Folk verkar trivas.

Vad ar det basta med att vara
delaktig i styrelsearbetet?
—Det basta ar att det ar extremt laro-

rikt och man lar kidnna bade omradet
och medlemmarna. Viktigt dr ocksa att
vi har en bra stimning i styrelsen, alla
tycker inte detsamma, men vi drar at
samma hall. m



Brf Stinsen

Brf Stinsen 1 Karlstad bestar av 76
lagenheter och huset byggdes 1988.
Saxat ur nomineringstexten: ~ Styrelsen
har tillsammans skapat en god stamning
genom acceptans och hogt i tak, vilket
gOr att vi blir engagerade och motiverade
till att gora ett gott arbete for de boende.
Trots en stor olycka, har vi hallit hart 1
var stravan efter ett langsiktigt hallbart
och systematiskt arbete som underlattar
for kommande styrelse.”

Hur kanns det att vara i final?

— Det kinns spannande, sager Cathe

Vad ar ni sarskilt stolta 6ver att ha
astadkommit?
—V1 har fatt thop en styrelse som jobbar

STYRELSE
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Brf Stinsens styrelse; Ann-Mari Gustavsson, Anna-Karin Berglind, Cathe Karlsson.
Karlsson, ordférande 1 foremngen- Bakre raden Johan Lévenhamn, Nils Tangrot, Niclas Hensing. Frénvarande ar Johan Selberg.

1 princip ett krav att ga pa utbildning nir ~ kdnna ménniskorna som bor i huset. Vi

man kommer som ny i styrelsen. delar upp ansvarsomradena och har en
bra tillsammans. Vi drabbas ju av en stor bra dialog i styrelsen och da blir det ro-
olycka ndr en kran foll Gver huset, men Vad ir det biasta med att vara ligt att g4 till motena. Och det dr valdigt
som tur var kom ingen till skada. Vi lyck- delaktig i styrelsearbetet? trevligt att fi vara med och paverka att

ades genomfora hela renoveringen pa ett
ar. Vi satsar mycket pa utbildning, det ar

— Det basta med att arbeta i en styrelse det gar bra. m
ar att det helt enkelt dr roligt! Man lar

Brf Stockholms-
hus nr 37

Brf Stockholmshus nr 37 ligger pa Sodermalm i
Stockholm. I'éreningen startade 1991 och omfattar

128 ldgenheter. Saxat ur nomineringstexten; ”Styrelsen
ar uppdelad 1 undergrupper; ekonomi, trivsel och
trygghet och fastighet, som traffas minst en gang mellan
motena. Ordférande och sekreterare utgér berednings-
grupp och ser till att agendan ar underbyggd och att
alla handlingar finns 1 férvag.”

Hur kanns det att vara i final?

—Det kinns otippat men kul, sager ordférande
Yasmine El Rafie.

Vad ar ni sarskilt stolta over att ha
astadkommit?

— Jag ar stolt 6ver att vi haller pé att fa till ett 6ver-
nattningsrum utan att hoja avgifterna — det ryms inom
budget. Det ar ocksa roligt att vi har bérjat med julgra-
nar som vi gemensamt pyntar varje ar. Men framsta
skélet till att vi har en sa bra styrelse ar att vi haft en bra
valberedning i flera ar!

De har jobbat hart for att fa in bra folk, knackat pa och
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Brf Stockholmshus nr 37 Styrelse; 6vre raden fran vanster: Ulla, Johan, Lanta,
Lennart, Saeid. Nedre raden fran vanster: Jeanette, Yasmine, Marcus, Yingfu.

haft infotraffar for nyinflyttade, osv. Jag tycker valberedningar latt
behandlas styvmoderligt.

Vad ar det basta med att vara delaktig i styrelsearbetet?
—Jag gillar att vara med 1 ett team och vi har ett bra sadant nu, folk
ar experter pa olika saker. Vi har ingenjorer, sakerhetsfolk, folk som
kan sina saker.
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HSB Brf Promenaden 1 Falun

Brf Promenaden i Falun bildades 1959
och uppfordes 1969. Fastigheten bestar
av tre hus med totalt 75 lagenheter.
Saxat ur nomineringstexten: ’Styrelsen
har sdnkt kostnader, digitaliserat med
fingertoppskansla och gjort en otrolig
energieffektivisering!”

Hur kanns det att vara i final?

— Det dr otroligt spannande att vi har
blivit utvalda till finalister, sager ordfo-
rande Jan Berg

Vad ar ni sarskilt stolta 6ver att ha
astadkommit?

— Vi har gjort en valdigt langsiktig och
hallbar investering 1 férnybar energi
eftersom vi nu sjalva producerar stora
delar av vart behov av energi. Dessutom
har vi utvecklat kommunikationen med
vara medlemmar med bland annat
intern-tv och digitala informationstavlor
1 bade hissar och trapphus. Det har har
6kat mervirdet av att 4ga och bo 1 foren-
ingen, menar han.

== mmy

Brf Promenaden i Faluns styrelse; Henrik Jakobsson, Mattias Augustsson, Rita Halvarsson,

Camilla Rolig Schélin, Thomas Hansson och Jan Berg.

Vad ar det basta med att vara
delaktig i styrelsearbetet?

— Vi har en aktiv styrelse och vara moten
préglas av narvaro och hogt i tak.

Vart 6vergripande uppdrag ar att

forvalta medlemmarnas kapital och
med tydliga visioner och mal driva och
utveckla foreningen for nuvarande och

kommande generationer. Varje genera-

tion ska bara sin kostnad. m

Brf Kvarntornen 1 Uppsala

Brf Kvarntornen i Uppsala byggdes 2015
och bestar av 45 lagenheter. Saxat ur
nomineringstexten: Vi foljer noga den
ekonomiska planen, underhallsplanen
och avtalen kring OVK, brandtillsyn
m.m. Vi har ocksa externa grupper som
fungerar som radgivare at styrelsen. En
sddan grupp ar ekonomigruppen som ar
viktig nar vi férhandlar om lanen samt
vid andra stérre ekonomiska beslut.”

Vi hur det kanns att vara i final?

— Det ér ett trevligt och fint besked att vi
ar nominerade, sager ordférande Moha-
mad Hassan.

Vad ar ni sarskilt stolta 6ver att ha
astadkommit?

—Vi 6kade mojligheterna till intdkter och
gjorde om vara gemensamma utrymmen
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till lokaler, det blev tre, vi maximerade
intdkterna och minskade kostnaderna.
Vi sinkte ocksa vara styrelsearvoden,
sammanlagt blev det 100 000 kr mer till
foreningen. Det var tuffa tider 1 manga
féreningar.

Vad ar det basta med att vara del-
aktig i styrelsearbetet?

—Att vi har ett gemensamt mal som att
se till att vi har bra ekonomi, bra service
och skotsel av foreningen. Jag lar mig av
andra foreningar genom att halla mig
uppdaterad. Manga ganger ldser man
om fOreningar som inte vagar fatta beslut
eller vidta dtgirder och da gér man for-
eningen en bjorntjanst. I ar har vi vigat
byta ut el- och bredbandsleverantor och
sparat in en del pengar. B

Kvarntornen i Uppsalas styrelseordférande
Mohamad Hassan.
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Brf Virvelvind

Brf Virvelvind i Goteborg bildades 1 oktober 2015 med
84 lagenheter. Fastigheten ar uppford 1957. Saxat ur
nomineringstexten: ”Styrelsemedlemmarna jobbar hart
for att starka foreningen. Det dr ett mentalt krdvande
arbete och jag tycker att mina styrelsemedlemmar gor ett

utmarkt jobb. Vi har utvecklats och blivit kunnigare och
battre for varje dag som gar.”

Hur kanns det att vara i final?

—Det kinns jatteroligt, sdger ordférande Ida Hagensen.
Jag blev 6verraskad, da det kinns lite overkligt. Man
tanker ju alltid att chansen ér sa pass liten.
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Vad ar ni siarskilt stolta over att ha astadkommit? Brf Virvelvinds styrelseordférande Ida Hagensen.
—Som ordf6rande vill jag nog sdga att nar medlem-

marna kommer och berittar att de ar ndjda med hur

styrelsen gor jobbet, da blir jag mycket stolt 6ver mina

styrelseledaméter. Sedan ar vi fortfarande valdigt nya Vad ér det bista med att vara delaktig i styrelsearbetet?
i gamet, och da ir varje liten sak vi fixar en framgang, —Att arbetet vi gor forbéttrar foreningen, speciellt nar det ar

Vi har precis stidat upp i de gamla matférraden och ett mycket jobb som lidggs ned i de olika projekten. Sedan hjélper det
rum fyllt med gamla cyklar. Det gick jattebra, och da blir verkligen ocksa nar medlemmarna kommenterar jobbet positivt,
vi stolta Gver vart jobb 1 styrelsen. ger oss berom och visar att de litar pa oss som styrelse. B

WELAND

ALUMINIUM

Balkonger for livskvalitet 'y
— aret runt! i

Vara balkonger star starka genom &r och

arstider, vader och vind. | sortimentet hittar
du underhallsfria produkter som praglas av
héllbarhet, enkelhet och flexibilitet.

welandaluminium.se
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- Vrakning

~jobbig fraga’
for en styrelse

TEXT & FOTO: CECILIAISBERG

Obetalda avgifter som staplas pa hég. En boende som
natt efter natt fr vésen sa grannarna stors. Eller kanske en
medlem i bostadsrattsféreningen som later ldgenheten gro
igen. Det &r inte helt ovanligt med vrékningar inom brf:er.

— Det kan bade vara klurigt och jobbigt for en styrelse att
saga upp nagon. Men det viktigaste ar att man agerar i tid,
sager Ann Kose, bitradande jurist pa Engstrom & Hellman

advokatbyra.

m en boende 1 en hyreslagenhet
misskoter sig sa kan man bli
uppsagd och tvingas flytta. Men

hur fungerar det om en boende missko-
ter sig 1 en bostadsritt dar det finns ett
agande inblandat?

— Det forsta man ska komma ihag ar
att du faktiskt inte ager din lagenhet, du
ager en andel 1 féreningen som ger dig
ratt att nyttja lagenheten. Blir du anmo-
dad att flytta sa sker detta i tva steg, forst
forlorar du ratten att nyttja lagenheten
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och darefter saljs bostadsrétten da du
inte kan fortsitta att ha ett agande om du
inte far bo i lagenheten, siger Ann Kose.

Anledningarna bakom en vriakning kan
vara olika. Vanligast dr kanske att man
ligger efter med arsavgiften, men ocksa
storningar eller att man vanvardar bosta-
den férekommer ofta.

— Man kan ocksa bli skyldig att flytta
om man nyttjar lagenheten for brottslig
verksamhet, exempelvis sysslar med

prostitution eller tillverkar narkotika i
bostaden. Att bygga om ldgenheten utan
styrelsens godkdnnande kan ocksa vara
grund for uppsigning. Det finns manga
olika anledningar, men samtidigt krévs
det ganska allvarlig missk6tsamhet {or att
man ska bli skyldig att flytta, siger Ann
Koése.

Om det till exempel handlar om
storningar sa behover det vara tillrackligt
allvarligt f6r att gemene man skulle
paverkats av det. Barn som leker hogljutt
eller ljud dagtid sa nagon som jobbar
nattetid kanner sig stord ar inte tillrackli-
ga skl for uppsdgning. Det ar storningar
som den som bor i ett flerfamiljshus ska
behéva tila. Trots allt handlar det ju om
nagons hem, fér manga den tryggaste
plats man har.

— Stérningar nattetid tas allvarligare,
men har far man titta pa varje fall indi-
viduellt. Hur ofta sker stérningarna, hur
héga ar ljuden och sa vidare, sager Ann
Koése.

Hon fortsatter:

— Styrelsen kan sdga upp en bostads-
rattshavare genom en ansokan hos
kronofogden, och om inte kronofogden
kan fatta ett beslut sa kan malet 6ver-



"Det forsta man ska komma ihag ér att
man som bostadsréattsinnehavare faktiskt
inte &ger sin lagenhet", sdger Ann Kose,
bitrédande jurist vid Engstrém och
Hellman advokatbyra.

)

Det viktigaste for
en styrelse ar att
man agerar i tid"

lamnas till tingsritten som provar om
bostadsrattsinnehavaren ar skyldig att
flytta. Det dr dven mojligt for foreningen
att 1 vissa fall lamna in en stamningsanso-
kan till tingsratten direkt. Det finns ofta
inga exakta grianser, utan en bedémning
som maste goras 1 varje enskilt fall. Ofta
kan det handla om flera olika former av
misskotsamhet samtidigt.

Att bedoma vad som ar skl for att
tvinga nagot att flytta fran sin lagenhet
kan vara svart for en styrelse. Inte bara
det: det kan ocksa kdnnas jobbigt att
komma med patalanden eller siga upp
en granne som man sedan kanske méter
1 trappuppgangen. Ann Kose rekommen-
derar darfor att man tar hjélp av en jurist

1 ett tidigt stadium, inte minst for att fa
hjélp med bedémningen.

—I'manga fall kan det ocksa racka att
det kommer ett brev eller ett telefonsam-
tal fran en jurist for att man ska komma
till ratta med misskotseln. Sedan kan
det vara svart for en styrelse att veta hur
man ska agera, det dr ju trots allt lekman
som sitter diar. Da kan det vara skont att
fa hjélp med dialogen via ett ombud,
kommenterar Ann.

Lattast att bevisa ar skulder, dér finns
ju allt svart pa vitt. Handlar det om
vanvard, ovasen eller annan misskotsel sa
kan det vara svarare att bevisa.

Vad som dock &r viktigt i sammanhanget
ar att bostadsrattsforeningens styrelse
agerar direkt nar man upptacker miss-
skotsamhet. Det finns ndmligen vissa
tidsfrister att forhalla sig till, och om
man inte gor nagot sa kan rétten att siga
upp en bostadsrattshavare ga forlorad
eftersom man inte agerat i tid. Om det
exempelvis uppdagas att nagon olovligen
hyrt ut ligenheten i1 andra hand har
foreningen tva manader pa sig att upp-
mana bostadsrattshavaren att ratta till
overtradelsen.

— Man bér inte lata bli att agera {or
att man tycker det ar krangligt eller man
upplever det obehagligt, siger Kdse, och
tillagger:

— Sedan kan det vara en relativt lang
process innan man faktiskt sager upp na-
gon, beroende pa vad misskotseln géller. I
vissa fall kan det forst skickas inkassokrav,
vara dialoger med den boende och
skickas flera brev med anmodan att vidta
rattelse. Man kan ocksa komma 6verens

STYRELSE

med bostadsréttsinnehavaren om att
denne sjalv ska salja sin lagenhet, det kan
ge en hogre képeskilling jamfért med om
kronofogden séljer bostadsritten.

Ja, for dar kommer nasta process: Om
en ldgenhetsinnehavare forverkat riatten
att nyttja lagenheten ska den siljas.
Huvudregeln ar att kronofogden gor tre
6rsok, tre auktionstillfillen, att fa lagen-
heten sald, darefter tillfaller ldgenheten
styrelsen.

I manga fall kan det dock vara sa att
styrelsen och eventuella panthavare ger
bostadsréttshavaren tillstand att salja
bostadsrétten via maklare.

Men vem far pengarna fran forsalj-
ningen da?

— Den boende far pengarna som blir
kvar efter att fordringsdgarna som har
ratt till ersattning fran forsaljnings-
likviden fatt sitt. Det som dras av ar
eventuella skulder som den boende har
till bostadsrattsforeningen, forrattnings-
kostnader, pant samt andra faststillda
fordringar enligt en viss ordning, siger
Ann Kose.

Om man tittar pa statistiken fran
Kronofogden s blev 420 bostadsratter
silda via Kronofogdemyndigheten under
2024. Allt handlar dock inte om ansok-
ningar av foreningen, det kan ocksa bero
pa utmitning av andra skulder. Antalet
forsaljningar av kronofogden har dkat de
senaste tre aren.

— Det ar sdkert flera faktorer som ligger
bakom 6kningen, men en stor anledning
ar sannolikt att manga fatt det tuffare
rent ekonomiskt de senaste aren, papekar
Ann Kose. B

Ann Kése ar bitradande jurist vid Engstrém och Hellman advokatbyra, och jobbar bland annat
med vrakningar.

BORATT NR 5/2025
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Brf:ernas styrelser behéver vara uppméarksamma pa om deras férening bedéms som ékta eller oékta da Skatteverket borjat rakna pa ett nytt satt.

Akta eller oiikta
- nytt satt att rakna

TEXT: DAGMAR FORNE

Skatteverket har frangatt tidigare praxis for
hur bostadsréattsforeningar bedéms sésom
akta (privatbostadsforetag) respektive odkta
(odkta bostadsforetag). Med ett nytt satt att
rakna riskerar fler brf:er att klassas som
oakta — vilket kan f& besvarliga foljder for
medlemmarnas privatekonomi.

BORATT NR 5/2025

tt exempel ar en bostadsrittsférening pa
E Ostermalm i Stockholm som av Skattever-

ket klassas som odkta. I foreningens fastig-
het finns butikslokaler som hyrs ut. Skatteverket
raknar foreningen som ett fastighetstérvaltnings-
bolag.

Att vara en odkta forening ar en usel affar for
medlemmarna, eftersom medlemmar i ett odkta
bostadsforetag betalar skatt pa en bostadsférman
om arsavgiften for bostadsratten dn lagre an
bruksvardeshyra for en motsvarande hyresldgen-
het. Skatteverket skriver pa sin hemsida att bo-
stadsféormanen raknas som utdelning fran bostads-
foretaget. Skatten ar 30 procent pa fem sjéttedelar
av féormanen. Medlemmar far inte heller uppskov
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pa sina vinster vid forsaljning och bo-
stadsrétten har oftast ett lagre virde.

Skattejuristen Annika Arnstrém, for-
klarar att det historiskt alltid funnits tva
metoder att berdkna om foreningen ar
akta eller odkta, taxeringsvardemetoden
och hyresvardesmetoden:

— Taxeringsvardemetoden ar enklare
att tillampa och logisk eftersom Skat-
teverket redan bestdmt hur stor del av
taxeringsvardet som beloper pa bostader
respektive lokaler. Den ér oftast mer
fordelaktig for foreningarna, sager hon.

En brf raknas som privatbostadsforetag
om den till minst 60 procent bedriver
kvalificerad verksamhet — alltsa upplater
bostader med bostadsritt till féreningens
medlemmar. Garageplatserna som
medlemmar hyr riknas ocksa hit. Berak-
ningsunderlaget dr enligt taxeringsvarde-
metoden hur stor del av taxeringsvardet
som bostdderna, garagen och andra
gemensamma ytor utgor. Ar det minst
60 procent har det ansetts vara en dkta
forening, alltsa ett privatbostadsforetag.

Manga foreningar agnar sig ocksa at
sa kallad okvalificerad verksamhet. Det
kan finnas hyreslagenheter efter en tidi-
gare ombildning, bostader, lokaler och
garageplatser som hyrs ut till juridiska
personer. Foreningens 6vernattningsla-
genhet och festlokal raknas ocksa som
okvalificerad. Upp till 40 procent av
fastighetens taxeringsvarde kan utgéras
av bostader och lokaler for okvalificerad
verksambhet.

— Hyresvardesmetoden innehéller en
del fallgropar och innehaller skénsmassi-
ga inslag, sager hon.

Enligt den metoden asitter Skatteverket
bostadsrétterna en bruksvardeshyra
som bygger pa hyrorna i hyresbestandet
i det omrade dar bostadsrattsforen-
ingen ligger. Sedan staller man dessa
bruksvardeshyror mot det sammanlagda
hyresvirdet for okvalificerad verksamhet.

— Men ldgenheterna i hyreshusen runt
bostadsrittsforeningen ar oftast inte
jamforbara eftersom de i allmédnhet har
lagre standard, dvs ett lagre bruksvarde.
De forbattringar som bostadsrattsinne-
havarna har gjort i sina ldgenheter rak-
nas namligen inte in, enligt Skatteverket.
Det taxerade vardet pa bostaderna blir
lagt och vardet pa lokalerna hogt. Den
kvalificerade anvandningen blir da miss-
visande lag 1 forhallande till den okvalifi-
cerade, forklarar Annika Arnstrém.

Hon framhaller att bilden kompliceras

STYRELSE
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"Hyresvardesmetoden innehéller en del fallgropar och innehaller skonsmassiga inslag", konstaterar
Annika Arnstrom, skattejurist.

ytterligare eftersom Skatteverket numera
raknar pa ett eget sitt:

— Skatteverket anviander hyrorna for
att dela upp taxeringsvardet pa den kvali-
ficerade respektive den okvalificerade
delen. Om 48 procent av de totala hy-
rorna utgors av lokalhyror kommer dven
taxeringsvardets okvalificerade del vara
48 procent. Detta géller oavsett om Skat-
teverket 1 beslut om fastighetstaxering
beslutat att bostadsdelens taxeringsvarde
representerar 70 procent. Detta ar svar-
smalt, sdger hon.

Men det finns ytterligare en faktor som
missgynnar féreningarna:

— Inkomstskattelagen och praxis dr
tydlig — bedémningstidpunkten av en for-
enings skattestatus ar utgangen av varje
beskattningsar. 2025 ars skattestatus ska
avgoras av forhallandena vid utgangen
av 2025. Men Skatteverket anvander
taxerade hyror vid bedémningen, alltsa
de hyror som ar bestimda av Skattever-
ket i beslut om fastighetstaxering. Det
ar alltsa gamla siffror, fran 2023 som
anvinds. Dessa speglar definitivt inte
forhallandena vid utgangen av 2025.

Bostadsrittsforeningen pa Ostermalm
har lange kdmpat for att bli klassad som

akta bostadsrattsforening. Men bade
Forvaltningsratten och Kammarritten
har gett Skatteverket riatt. Kammarratten
skriver att ”férdelningen av taxeringsvar-
det bor darvid ske 1 férhallande till hy-

resvardena” (kammarrattens kursivering).

Manga foreningar I6per i dag risk att bli
klassade som odkta utan att vara med-
vetna om detta. Annika Arnstrom rader
dérfor féreningar att vara vaksamma:

— Hyr foreningen ut lokaler och ar
pa gransen till att klassas som oékta
forening, ar det viktigt att utreda vad
lokalhyresgésterna erlagger ersittning
for — ar det bara for lokalen eller dr det
aven for stadning, sophantering, p-platser
pa mark och liknande. P4 samma sitt ar
det viktigt att bedéma bruksvardet for
respektive bostadsldgenhet och inte ute-
slutande titta pa byggnadens vardedr som
ofta dr for lagt. Vardearet kan férandras
men Skatteverket kraver da att samtliga
ombyggnationer skall redovisas och
styrkas. Detta ar inte alltid helt enkelt,
sager hon.

Det bostadsrattsforeningar kan borja
med ar att sdkerstilla att beslut om fastig-
hetstaxering AFT 2025, speglar faktiska
forhallanden. m
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Mojligheten oppnar
sig for hogre avgift

egeringen presenterade sin hostbudget pa néstan 80
miljarder den 22 september. Dagen efter sankte Riks-
banken styrrantan till 1,75 procent.

Da huvuddelen av regerings reformer for 2026 gar till
hushallen ar det mycket som talar for att hushallens kopkraft
fortsatter att starkas under 2026. Det ar bra inte minst for
bostadsrattsmarknaden.

Sedan priserna pa bostadsratter toppade 2021 har priserna
1 70 procent av kommunerna sjunkit. I vissa fall med 6ver 20
procent. Senaste aret har dock priserna borjat stabiliseras och
fram till nu 1 stort sett statt stilla. Statistik for september visar
dock svagt stigande priser 1 Stockholm och det dr ocksa positivt.
Det ar namligen ofta vindningen bérjar 1 Stockholm. Det finns
manga kapitalstarka képare 1 Stockholm som bade kan och vill
agera nar marknaden ar pa vag att vinda uppat. Ofta foljer
ovriga delar 1 landet efter med en viss fordrojning.

Men nagon stérre prisuppgang ir nog inte att vanta 2026 med
tanke pa det stora utbudet av bostadsratter och méanga luttrade
konsumenter som lart sig att bostadspriserna inte alltid gar upp.
Det har ar ocksa bra for landets bostadsréttsforeningar vars
medlemmar gétt igenom ett ekonomiskt stalbad med hog infla-
tion och snabbt stigande bolanerantor. Medlemmarna ar trétta
pa att bara bo och laga prisvard husmanskost hemma. De vill
kunna gora annat ocksa. Som till exempel gé till friséren, ga pa
restaurang, resa och unna sig lite finare klader och kapitalvaror.
Men samtidigt som vi konsumenter ser 6kade mojligheter
till hogre konsumtion 6ppnar sig ocksd mojligheten for bo-
stadsréttsforeningarnas styrelser att ta ut hogre arsavgifter utan
att fa allt for starka reaktioner fran foreningens medlemmar.
Foreningens arsavgifter ndmligen nagot jag tror kommer att
hamna 1 fokus vid arsskiftet nar alla féreningar gar ver till K3.
Manga foreningar med K2 kommer namligen bli varse att de
kommer att redovisa hogre avskrivningar jamfort med tidigare
ar och darmed redovisa dnnu storre underskott om de inte
hgjer arsavgifterna. Fokus kommer ocksa att hamna pa fragan
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om foreningens sparbehov som framgar av foreningens tekniska
underhallsplan. En snabb titt pa statistiken 6ver foreningarnas
sparande visar att en klar majoritet av foreningarna sparar for
lite pengar for framtiden. Riksbyggen till exempel konstaterar
att manga foreningar skulle behova hoja sparandet med 50
procent.

Det later naturligtvis mycket och det dr det. Men jag vet efter
att ha tagit del av statistik fran andra forvaltare att sparandet
skulle behéva 6ka med 100 procent i méanga foéreningar. Det vill
sagas fordubblas jamfort med dagens sparande.

Aven om inga stérre renoveringar ska goras i nartid ar det
viktigt att komma i gang med sparandet sa snart som mojligt.
For ju tidigare man bérjar spara desto mindre belopp behover
man spara varje ar.

Vintar man for lange racker det inte med en kraftigt hojning
av arsavgiften. Da blir man tvungen att bade hoja arsavgiften
och ldna en massa pengar av banken.

Nar detta nummer kommit ut 4r det hog tid 6r bostadsrattsfor-
eningarna att gora klart nista ars budget. Att ta hojd for nésta
ars kostnader och sparbehov borde darfor vara alla styrelser
prioritet. For utan en vil genomarbetad budget gar det inte att
ta ut réttvisa arsavgifter.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom




Mer an bara fargsattning

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

- Korrosionsskydd enligt Norsok och ISO 12944

- Livsmedelsgodkénda (InS Services) ytbelaggningar

- Tatskikt och elastomermembran

- Haftgrundférger for emaljerat kakel, PVDF eller metalliserade ytor y
- Spéarrfarger mot lukt och missférgning )

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

—_— -

NOXYE: noxypE R

PEGANOX - TOPCOAT s

RUST-OLEUM

Svensk generalagent for Rust-Oleum® Industrial Europe

Forenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Partner for Smidig Avtalshantering

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

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

Dessutom erbjuder SimpleSign smart avtalsbevakning, som gér det enkelt att
halla koll pa alla viktiga avtalsdatum. Oavsett om det galler utgdende avtal
som hyreskontrakt for féreningslokaler, eller inkommande leverantdrsavtal
fér tjanster som fastighetsskotsel, snéréjning och bredbandsleverans sa ser
ni till att inget gléms bort. Med automatiska paminnelser kan ni vara sdkra pa
att inga avtal fornyas eller |6per 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 dverblick éver alla dokument,
pagdende drenden och signaturer som vantar - allt samlat pa ett stélle, dven
for eftertradande styrelsemedlemmar. SimpleSign underlattar samarbetet i
styrelsen, dar alla kan granska och signera dokument som
arsstammoprotokoll, fullmakter eller boenderegler, oavsett var de befinner

sig.

Ar du nyfiken pa hur SimpleSign kan 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 mote dar vi berdttar mer och visar hur enkelt ni kan komma

igang.
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Styrelsen fattar
bade stora och
sma beslut

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: DAVID MORO

Valberedningen lyckades dvertala dig att delta i
styrelsearbetet — nagot du inte har erfarenhet av sedan
tidigare. Nu finns chansen att kunna péverka och vara
delaktig i vad som hander i din férening. Du vet att som
styrelseledamot har man ett stort ansvar — men vad ar

det som géller?

1 fragade Therese Sandstrom
och Veronica Karlén, Boratt
forum Juridik, om “styrelsens

mystiska varld dar stora och sma beslut
fattas”.

Therese och Veronica berittar att om
styrelsen har koll pa de dokument som
styr styrelsens och foreningens arbete, sa
underldttar det styrelsearbetet avsevart
och styrelsen kan pa sa satt undvika
annars vanliga fallgropar.

Foreningens "grundlag" ar stadgarna
och att ta del av dessa ar en bra borjan
for en ny styrelsemedlem. Stadgarna
skiljer sig mellan olika féreningar utom
pa en enda punkt — de maste folja lagen.

Varfor maste en brf ha stadgar?
—De reglerar foreningens syfte, be-
slutsfattande, rattigheter och skyldigheter,
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sager Veronica. Det blir mycket enklare
om man vet vilka dokument som styr
féreningens arbete.

Vid foreningens bildande upprattas en
ekonomisk plan och registreras hos Bo-
lagsverket. Den visar fastighetens skick,
finansiering, kalkyler samt en lagenhets-
forteckning vid féreningens bildande.

Kan en ekonomisk plan andras?

—Ja, om foreningen gor en vasentlig
forandring, till exempel bygger nytt hus
eller gor storre tillbyggnader som vasent-
ligt paverkar féreningens ekonomi och
antalet bostadsratter. Styrelsen ansvarar
for att en ny ekonomisk plan upprittas
vid behov, berittar Therese.

Upplatelseavtal ér det forsta avtalet
mellan foreningen och medlemmen nér

en ldgenhet upplats. I avtalet anges vad
som ingar 1 bostadsratten (lagenhet, for-
rad, uteplats, insats), vilket ar viktigt vid
eventuella tvister om granser. Vid senare
forsaljningar galler dverlatelseavtal —
men vid oklarheter om vad som ingar i
bostadsrétten ar det alltid upplatelseavta-
let man maste titta i.

Vad ar skillnad mellan upplatelse-
och 6verlatelseavtal?

—Upplatelseavtal ar det avtal som
upprattas mellan foreningen och koparen
nar en bostadsratt saljs och kops for
forsta gangen, alltsa nar foreningen saljer
lagenheten. Nar sedan bostadsrattsha-
varen sdljer vidare lagenheten ar det en
overlatelse, och inte upplatelse, och da ar
det ett 6verlatelseavtal som tecknas mel-
lan kopare och sdljare, sager Therese.

Lagenhetsforteckning ar ett register
over alla bostadsréatter, deras dgare och
eventuella panter. Medlemsforteckning
ar en lista 6ver alla medlemmar. Bada ar
lagkrav, ska hallas uppdaterade och ar
avgorande vid 6verlatelser och pantsatt-
ningar.

Varfér maste man ha en under-
hallsplan?

—Alla foreningar bor ha en langsiktig,
uppdaterad underhallsplan pa minst 50
ar for reparationer och underhall. Den ar
grunden f6r budget, prognoser och mins-
kar risken for dyra akuta atgarder. Syftet
ar att se till att avgifter och sparande lig-



L

Veronica Karlén och Therese Sandstrém, Boréatt forum Juridik. De understryker att en valfungerande bostadsrattsforening
bygger bade pa ordning i dokumentationen och tydlighet i beslutsprocesserna.

ger pa en sadan niva att det finns medel
eller laneutrymme for att hélla fastighe-
ten 1 ett gott skick pa lang sikt. Fran och
med den 1 januari 2024 ar det lagkrav pa
att nyproduktion har en sadan.

Therese och Veronica berittar vidare
om att det ar viktigt att styrelsen har koll
pa vilka fragor som kraver staimmobeslut
och vilka fragor som styrelsen kan fatta
pa egen hand.

Vilka fragor avgors av forenings-
stamman?

—Stamman ar foreningens hogsta
beslutande organ och vissa fragor kan
endast avgoras dar. Det ar fragor som
handlar om val av styrelse, revisorer och
arvoden, ansvarsfrihet for styrelsen, anta-
gande av nya stadgar, dndring av insatser
och vasentliga forandringar, berattar
Therese.

Hon fortsatter:

—Vasentliga fordndringar ar forand-
ringar eller att tillféra nagot nytt, 1 féren-
ingens fastighet. En andring av andamal

anses ocksa vara en visentlig férandring
som kraver stiammobeslut.

— Det finns gjdlvklart aven manga
fragor som styrelsen har mandat att fatta
pa egen hand. Bland annat har styrelsen
mandat att fatta beslut i fragor som ror
ekonomi, exempelvis avgiftshojningar
och siankningar. Aven underhall i form av
reparationer samt nodvandigt och pla-
nerat underhall, exempelvis kan det réra
sig om stamspolning eller hissreparation.
Styrelsen har aven mandat att besluta om
medlemskap och avtal som till exempel
att prova medlemskapsansokningar, god-
kanna renoveringar och skriva avtal med
entreprenorer.

Bade Veronica och Therese betonar att
en valfungerande bostadsrattsforening
bygger bade pa ordning i dokumentatio-
nen och tydlighet i beslutsprocesserna.
Nar styrelsen kdanner till grunderna med
vilka dokument som styr och vilka beslut
som hor hemma pa stimman respektive
1 styrelserummet, blir arbetet tryggare,
enklare och mer effektivt.

Nagra av foreningens
viktigaste dokument:

= Ekonomisk plan

« Upplatelseavtal

» Lagenhets- och
medlemsférteckning

= Underhallsplan

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

Juridik@borattforum.se
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Systematiskt underskott
- ett vaxande problem

Begreppet systematiskt underskott anvands allt oftare i
diskussioner om bostadsrattsféreningars ekonomi. Vad betyder
det egentligen, varfor uppstar det och hur kan det forebyggas?

ad betyder systematiskt underskott?

P\ / Ett enskilt minusresultat ett ar ar inte ovanligt.

Ett takbyte, storre reparationer eller en ovintad
rantehdjning kan snabbt sla 6ver budgeten och ge ett tillfalligt
underskott. Problemen uppstar forst nar underskotten blir
aterkommande och kontinuerliga ar efter ar. Da talar vi om sys-
tematiska underskott — en situation dar féreningen langsiktigt
tar ut for laga avgifter 1 forhallande tll sina faktiska kostnader.

Ett systematiskt underskott ar alltsa inte bara ett tillfalligt
ckonomiskt bakslag, utan ett tecken pa att foreningens ekonomi
inte ar hallbar éver tid.

Hur uppstar det systematiska underskottet och vad
ar konsekvenserna?

En del av problemet bottnar 1 avskrivningarna. De syns
som en kostnad 1 bokféringen men innebar ingen faktisk
utbetalning, vilket gor att méanga foéreningar valjer att inte
tacka dem med avgifter. Pa papperet ser det ofarligt ut, men
1 praktiken betyder det att pengar som borde ha avsatts till
framtida underhall aldrig blir sparade. Féljden blir ett vaxande
finansieringsbehov som till slut maste tackas med nya lan.
Samtidigt pressas manga foreningar av laga avgifter som halls
nere for att bostdderna ska framsta som mer attraktiva. Nar
intdkterna inte tacker kostnaderna uppstar underskott, och om
nodvandiga renoveringar dessutom skjuts pa framtiden vaxer
problemen ytterligare. Till sist star foreningen infor storre och
dyrare projekt an om man tagit h6jd for dem 1 tid. Dessutom
kan aterkommande minusresultat ge negativa signaler till bade
banker och bostadsspekulanter, aven om underskotten beror pa
avskrivningar.

Hur kan man forebygga ett systematiskt underskott?
Nyckeln till att undvika systematiska underskott ligger 1
langsiktighet och realistiska beslut. Det handlar bland annat om
att sitta avgifterna pa en niva som ticker foreningens verkliga
kostnader, och samtidigt successivt bygga upp sparande och
amortera pa lan. En uppdaterad och tydlig underhallsplan gér
det mojligt for foreningen att forutse kommande behov och pla-
nera ekonomin i god tid. For basta effekt bor detta kombineras
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med en flerarig likviditetsprognos, eftersom manga styrelser
idag bara arbetar med en ettarig budget, vilket inte ger det
langsiktiga perspektiv som behovs.

For att sammanfatta sa uppstar systematiska underskott

nar bostadsrattsforeningar langsiktigt tar ut for laga avgifter

1 forhallande till sina kostnader. Féljden blir vixande lan,
uppskjutna renoveringar och ekonomisk osiakerhet. Losningen
ar langsiktighet — realistiska avgifter, sparande och en tydlig
underhallsplan.

"Systematiska underskott
uppstar nar bostadsratts-
foreningar langsiktigt tar ut
for laga avgifter i forhallande
till sina kostnader”

NELLIE LASER

Bostadsrattsekonom
Storholmen férvaltning
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v/ Oberoende projektledare — Fran idé till slutbesiktning
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v/ Byggledning & Besiktning pa plats — Tryggt hela vagen
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Telefon: 010-10 18 400 » Mail: kontakt@aktivi.se ® www.aktivi.se

Till oss vander ni er nar ni vill: Vi hjalper 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

BORATTNR5/2025 | 27



Kanske lagligt men
inte ratt och rimhigt

Det har skett nagot valdigt konstigt med byggkostnader, i synnerhet for
byggen som bestélls av valda representanter. Detta har stor baring dven
for vara bostadsrattsforeningar. Vi valjer ju ocksa styrelseledaméter som
ibland ar oerhért kompetenta och engagerade, men ibland kan vara
byggbranschamatérer eller rentav ha dolda intressen.

flagranta fall kan bedrageri uppmérksammas, som nar
Ibyggﬁjretagaren fran Soédertalje och hans natverk syste-

matiskt mjolkade bostadsrittsforeningar pa miljoner. Vid
nyproduktioner satt han kvar i styrelsen i flera ar och hindrade

att de boende fick insyn i ekonomin.

Mindre uppméarksammat &r det som inte ens ar olagligt och
kanske inte tillrackligt stort for att dra till sig granskning. Det
kan darfor vara illustrativt att se pa stora projekt bestallda av
valda forsamlingar som har skdrskadats. Nyligen uppmarksam-
mades till exempel hur kyrkofullméktige 1 S:t Johannes forsam-
ling gjort exceptionellt daliga affarer dar de samtidigt lyckades
tillskansa sig sjalva exklusiva lagenheter och parkeringsplatser.
Det ledde till att forsamlingen fick ge bort sin stora fina kyrka
till Katolska kyrkan. Det dr oklart om nagot i detta ens var
olagligt.

Ett annat exempel ar hur politiker 1 Kiruna kopte ett nytt
badhus pa I6pande riakning. Kostnaderna har skenat fran
berdknade 360 miljoner kronor till 1,4 mdr och det ér inte
fardigt annu. Langs vagen framkom att Peab hade fakturerat
manga fler immar dn de hade arbetat enligt personalliggaren.
Overfakturering, byggfel och misstankta lagbrott har dokumen-
terats — men 1 stédllet for att vidta réttsliga atgarder mot dem
man sjalv utpekat som ansvariga har kommunledningen satt
sitt hopp till skattekollektivet via staten och LKAB.

Trafikverket bet ddremot i det sura dpplet och sa upp avtalet
om byggandet av Vastlanken med konsortiet dar NCC ingar.
Skélet anges vara att de gynnat sina egna intressen 1 upphand-
lingar och genomforande pa Trafikverkets bekostnad.

Ibland ar fusket sa grovt att det faktiskt leder till atal som
mot tre chefer 1 Bravidas Malmo6avdelning for att ha 6verfaktu-
rerat Region Skéne och Ornskoldsvik genom att fakturera for
utfort arbete som aldrig genomforts.

Man kan havda att dessa exempel dr anekdotiska, men

den 6vergripande statistiken talar ett annat sprak. Pa 70-talet
kostade en meter tunnelbanebyggnad motsvarande en Volvo
240. Idag kostar en meter tunnelbana motsvarande fyra nya
Volvo XC60. Volvon byggs under rejal konkurrens och kops av
valinformerade kunder. Tunnelbanan bestélls 1 en politisk pro-
cess och genom en myndighet, Trafikverket, som har svallt till
mangdubbelt fler anstéllda utan att nagon riktigt verkar kunna
forklara varfor. Kostnadsexplosionen galler allmént for byggen
och infrastruktur som bestallts av politiska forsamlingar.

Vi vet inte hur helhetsbilden ser ut {o6r renoveringar som
bostadsrattsforeningar bestaller. Men presumtionen maste vara
att en styrelse latt kan raka ut for saltade eller bluffakturor.
Skillnaden mellan dessa ar harfin. For att bevisa brott ar bevis-
kraven dessutom hoga och straffen laga. Och mycket 6verfak-
turering som inte ar ritt eller rimlig kan anda vara laglig.

Darfor ar det viktigt att satta 1 system att flera i styrelsen gar
igenom fakturorna regelbundet och att medlemmar har mod
att stilla fragor dven om det kdnns obekvamt. Att agera tidigt
kan gora hela skillnaden. Det bor vara latt for medlemmar att
begira att externa experter tillfragas om rimligheten 1 offerter
och fakturor. Och viktigast av allt ar forstas att vara noga med
vilka som viljs till styrelsen.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare




GOR STAMBYTET |
FORENINGEN LITE
MER KLIMATSMART.

Det ar mycket att ténka pd nar det kommer till stambyte. Ekonomi.

Klimatavtryck. Och sé ska de boende kénna sig néjda efterdt. Med en

formskon utsida och en smart insida ér MORA MMIX Il vér mest méangsidiga

koks- och badrumslosning. Eftersom den ar tillverkad i var fabrik i Mora,
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Ny fasad
pa tapeten?

Vi tar garna ett snack om er brf ska rusta
upp fastigheten eller se 6ver era lan.

Kontakta oss pa sbab.se/brf
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30

ortroendet for
foreningarna riskerar
att urholkas"

TEXT & FOTO: CECILIA ISBERG

Bostadsrattsforeningar behdver ha en revisor. Déremot
finns det inget krav pé att revisorn &r godkénd eller har

nagon utbildning.

— P4 sikt riskerar saval fortroendet som ekonomin for
manga bostadsrattsféreningar att urholkas. Regelverket
och lagstiftningen kring bostadsrétter ar for dalig, sager
Per Gustafsson, som i manga ér jobbat som revisor.

nligt lag maste en bostadsrattsfor-
E ening ha minst en revisor. Revi-

sorn viljs av foreningsstimman
om det inte star annat i stadgarna, och
kraven pa revisorn ar att denne har den
ekonomiska kunskap som kravs for upp-
draget, ar 6ver 18 ar, inte har narings-
forbud eller star under forvaltare. Jav far
heller inte forekomma, sa revisorn far
inte sitta 1 styrelsen eller vara slakt med
nagon i styrelsen.

I de allra flesta fallen behover forening-

ens revisor inte anmalas till Bolagsverket.

— I princip kan det vara vem som helst
som gar in som revisor 1 en forening, en
boende, en konsult etcetera. Dessa star
inte under myndighets tillsyn pa samma
satt som en godkand eller auktoriserad
revisor gor, konstaterar Per Gustafsson,
sedan forra aret pensionerad men med en
lang yrkeskarriar som revisor bakom sig:

I en debattartikel i Dagens Nyheter

har Arturo Arques, privateckonom pa
Swedbank och sparbankerna, lyft pro-
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blematiken med att bostadsrattsforen-
ingar inte har nagot krav pa sig att ha en
auktoriserad revisor.

Per Gustafsson haller med om att det
finns en stor problematik i fragan.

— I slutanden handlar det om fértroen-
det for foreningarna och en trygghet for
de boende. Med all respekt for styrelser-
na, men det handlar om privatpersoner.
Man kan inte begira att personer med
yrken helt utanfér omradena ekonomi,
juridik eller redovisning ska ha koll pa de
har fragorna. Da behovs en fungerande
lagstiftning, den ar mycket svag nar det
géller bostadsratter.

Per Gustafsson hade gérna sett att
varje bostadsrattsforening hade haft en
godkand eller auktoriserad revisor som
gatt igenom forvaltningsberittelse och
ekonomi arligen. Men fragan ar inte
helt enkel: intresset ar lagt saval hos bo-
stadsrattsforeningarna som hos de stora
redovisningsbyraerna.

— En forening kan ha svart att se var-
for man ska lagga kanske 20 000 kronor,

ibland betydligt mer pa en revision och
nér det galler revisionsbyraerna ar det
helt enkelt inte en god affar. Startstrack-
an for att komma i gang med arbetet och
genom att byraerna jobbar med timarvo-
de kan man vara uppe i 10 000 kronor
innan all formalia ar avklarad. Om man
kommit 6verens med féreningen om ett
pris pa 15 000 kronor sa blir det inte
mycket kvar att faktiskt granska raken-
skaperna pa, konstaterar Gustafsson.

Enligt Per Gustafsson ligger alltsa
mycket av problemet 1 att regelverk och
lagstiftning ar undermalig. Aven om
bostadsrattsféreningen har en redovis-
ningsbyra som skéter ekonomin sa gor
de klumpiga och missvisande direktiven
att ekonomin 1 féreningen kan urholkas
aven om regelverket foljs till punkt och
pricka.

En stor bov i dramat ar redovisnings-
modellen K2 menar Gustafsson. Den
forsvinner nu till arsskiftet och ersitts av
K3 men det finns fortfarande risker kvar
1 6vergangen dar regelverket K3 bor
tillimpas med modifiering.

— Kortfattat kan man saga att 1 K2
maste man omedelbart kostnadsredovisa
langsiktiga insatser, exempelvis fasad-
renovering eller stambyte i stéllet for
att skriva av 6ver tid, &ven om man vet
att insatsen man gor kommer att hélla i
40 ar. Det har kan leda till att brf:ernas
ekonomi utarmas. Det har rittas till 1
K3, men man far inte rétta till de gamla
posterna i bokféringen, vilket gor den
missvisande, konstaterar Per Gustafsson.



"Lagstiftningen méaste bli battre", menar Per Gustafsson, som i ménga ar arbetat som revisor.

Men hur ska man egentligen kom-
ma at den har problematiken och
16sa den?

— For en revisionsbyra kan en brf vara
ett hogriskuppdrag dar man inte kan ta
fullt betalt for alla de granskningsat-
garder som egentligen borde vidtas.

Det finns dock mindre byraer med
auktoriserade revisorer som inte ar lika
omstandliga i sina interna procedurer
som de stora och som jobbar mycket
med foreningar. Jag tycker ju att det
hade varit bra om bostadsrattférening-
arna hade jobbat med godkianda eller
auktoriserade revisorer, inte minst for att
varna om foreningarna och fortroendet
for dem pa langre sikt.

Per Gustafsson fortsitter:

— Sedan maste lagstiftningen bli
battre. Framfor allt maste allt osunt

tal, ofta drivet av bostadsutvecklarna i
eget vinningssyfte, om att det endast ar
foreningarnas kassaflode som ar viktigt
elimineras. Det talas utan blygsel om att
kostnaden for en forslitning av anlagg-
ningstillgdngar uppstar forst i framtiden
nar ett utbyte sker. Det ar direkt oseriost
att havda detta. Metodiskt och envist
hamras detta felaktig budskap ut, hogst
sannolikt mot eget battre vetande. Syftet
ar att vid nyproduktion kunna uppratta
ekonomiska planer dar avgifterna inte
beaktar avskrivningskostnaderna da
detta bedoms 6ka mojligheterna att ta ut
hogre pris nar foreningen bildas.

— En prioriterad fraga bor darfor vara
att likt vad som galler 1 aktiebolag forbju-
da forbrukning av en bostadsrattsféren-
ings eget kapital.

I princip kan det vara
vem som helst som
gar in som revisorien
forening"
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Starkare verktyg mot
medlem som begar brott?

Ska en bostadsrattsférening kunna neka medlemskap pa grund av tidigare
brott - eller séga upp en medlem som begér brott i eller kring bostaden?
Dessa ar fragor som just nu star i centrum for en statlig utredning — och
resultatet kan komma att paverka alla Sveriges bostadsrattsféreningar.

ad galler idag? Idag ar det majligt att sdga upp en
—\ / bostadsrittshavare som anviander lagenheten for

brottslighet - under vissa forutsittningar. Det maste
handla om allvarlig och systematisk brottslighet dar ldgenheten
utgor en forutsattning for den brottsliga verksamheten. Det ska
typiskt sett vara fraga om brottslighet som praglas av viss affars-
massighet sasom att lagenheten anviands som en upplagsplats
for stoldgods, for tillverkning av narkotika eller for prostitution.
Enstaka brott, som en misshandel i ldgenheten, ar normalt inte
tillrackligt for att sdga upp en bostadsrattshavare.

Foreningen behéver dock agera snabbt. Bostadsrattshavaren
maste sdgas upp inom tva manader fran det att féreningen fick
vetskap om den brottsliga verksamheten eller fran det att en
dom vunnit laga kraft.

Foreningen kan aven sédga upp en bostadsrattshavare som
begitt eller hotar att bega vald mot grannar eller féreningsfore-
tradare, om det skett pa eller néra fastigheten och inte for lang
tid har passerat, s.k. sarskilt allvarlig storning.

Nar det géller att neka medlemskap for en forvarvare av en
bostadsritt pa grund av brott 4r moéjligheterna mer begransade.
Det krévs i princip att brottet har anknytning till boende och att
den brottsliga garningen dessutom inte ar dldre an fem ar.

Regeringen vill skarpa reglerna. Under sommaren 2025
tillsatte regeringen en utredning for att ge bostadsrattsforen-
ingar ytterligare verktyg mot brottslighet. Tva huvudfragor ska
utredas:

1. Ska foreningar fa storre mojligheter att siga upp bo-
stadsréttshavare som begar brott 1 omréadet eller anvander sin
lagenhet for brott?

2. Ska foreningar i storre utstrackning kunna neka medlem-
skap for personer som tidigare démts for allvarliga och/eller
upprepade brott med koppling till boendet?

Bakgrunden ar regeringens mal att 6ka tryggheten 1 och runt
bostadsrittsomraden. Att kunna neka medlemskap till tidigare
brottslingar ses ocksa som en majlighet att forhindra brott som
begés just 1 bostadsomraden.

Det dr ingen dverraskning att regelverket for bostadsratter
nu ses 6ver. Sommaren 2024 infordes liknande dndringar for
hyresrétter. Lagdndringen gav hyresvardar storre mojlighet
att saga upp hyresgiaster som begar brott i eller nira bostaden
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— brott som paverkar narmiljon negativt eller diar lagenheten
anvands for brottslig verksamhet. Dessutom skérptes hyresgés-
tens ansvar for att barn och andra boende inte begar brott eller
skapar otrygghet i omradet.

Lagandringen syns i Svea hovrétt dom fran 2025 (mal H
7724-25) vari en mamma forlorade sin hyresratt efter att
hennes son forvarat stora mangder vapen och narkotika 1
lagenheten. Trots att hon hdvdade att hon inte kant till for-
varingen och att sonen inte bodde dér, ansags hon ha brustit

1 sitt tillsynsansvar varfor bade hyresnamnden och hovratten
upphévde hyresférhallandet. Nu 6vervéiger regeringen saledes
att infora liknande regler for bostadsritter.

Vad bor bostadsrattforeningar tinka pa infor en eventuell
lagandring?

En framtida lagandring kan direkt paverka hur bostads-
rattsforeningar hanterar bade nya medlemsansékningar och
uppgifter om tidigare eller pagaende brottslighet varfor det kan
vara klokt att se 6ver foreningens interna rutiner. Tydliga ruti-
ner kan bli avgérande, inte minst for att inte missa lagstadgade
tidsfrister.

Det ar juridiskt komplicerat att avgra nar det finns skal att
neka medlemskap eller sdga upp en bostadsrattshavare, bade
idag och om lagindringen genomfors. Felaktiga beslut kan
leda till skadestandsskyldighet f6r bade styrelseledaméter och
foreningen. Darfor rekommenderat vi att foreningar tar hjalp
av advokat eller jurist vid dessa provningar — det ger bade
trygghet for styrelsen och sdkerstéller att féreningen agerar
korrekt enligt lag.

Utredningen, som regeringen tillsatte, ska vara klar senast
den 2 december 2025. Om den leder till en lagéndring aterstar
att se, men foreningar kan redan
nu borja fundera pa hur de kan
anpassa sitt arbete.

ANN KOSE
Bitradande Jurist
Engstrom & Hellman Advokatbyra AB




Fa framtidsrad

Lagg lite
mindre energ
pa boendet.

Pa riktigt.

Fastigheter star for en stor del

av samhéllets energianvandning.
For bostadsrattsféreningar finns
bade ekonomiska och miljomassiga
vinster i att minska sin forbrukning.

Véra specialister hjalper garna
till med grona fastighetslan eller

energiférbattringslan. Tillsammans
med utvalda samarbetspartners
kan ni ocksa fa hjalp att forbattra
foéreningens energiprestanda och
energieffektivisera i olika steg.

Kontakta oss sa far ni radgivning
for er forening.

SEB
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Mojligt for bestallaren att
kontrollera entreprenad

Manga bestallare tror att de bara ska luta sig tillbaka och vanta nér kontraktet ar
undertecknat och entreprendren séatter spaden i marken. Men enligt standard-
avtalen AB O4 (fér utférandeentreprenader) och ABT O6 (foér totalentreprenader)
har bestéllaren en majlighet att félja och kontrollera entreprenadens genomférande.
Denna kontrollméjlighet kan vara ett viktigt verktyg for att effektivisera entreprenaden

och sakerstalla kvalitet.

atten till kontroll regleras 1 3 kap. 5-7 §§ 1 bade AB 04
Roch ABT 06. Bestallaren har mgjlighet att utéva den

kontroll 6ver entreprenaden som bestéllaren anser
lamplig. Foremal for kontrollen kan vara arbetsprestation,
hjalpmedel, material och varor, det foreligger alltsa en bred
kontrollmojlighet. Kontrollen medf6r dock inte att bestallaren
tar 6ver entreprenorens ansvar. Entreprenoren ar fortfarande
ansvarig for att arbetet uppfyller kraven 1 kontraktet, aven om
bestéllaren har granskat och godként arbetet under tiden. Det
galler oavsett om det ar frdga om nagot som bestéllaren har
eller borde upptickt vid sin kontroll.

For kontrollen ska bestillaren utse en kontrollant. Kontrol-
lanten har fritt tilltrade till arbetsomradet och far vidta de
atgdrder som kravs, men kontrollerna ska sa langt som méjligt
genomforas sa att de inte hindrar entreprenadens utférande.
Entreprendren har inte ratt att stalla krav pa kontroll eller
ifragasatta bestallarens val av kontrollant. Kontrollanten kan
ocksa utan att erligga ersittning anvanda entreprenorens
instrument, kontrollanordningar och kontrollverktyg som finns
pa arbetsplatsen och darvid erhalla behovlig handrackning. For
handrickningen utgar ingen ersittning om inte annat anges i

entreprenadhandlingarna.

Grundprinciperna for bestéllarens kontroll ar i stort sett
desamma i1 bada standardavtalen. Skillnaden ligger 1 omfatt-
ningen. I en totalentreprenad enligt ABT 06 ansvarar entre-
prendren inte bara for utférandet utan dven for projekteringen.
Det innebdr att bestallaren dven kan utéva kontroll 6ver projek-
teringsarbetet — vilket inte ar aktuellt 1 en utférandeentreprenad
enligt AB 04.

Standardavtalen avser att skilja mellan bestdllarens ombud
och bestéllarens kontrollant. Dock fungerar kontrollanten ofta

1 praktiken som ett ombud. Darfor kan det vara av vikt att det
mellan parterna klarldggs vilken roll och vilken behorighet som
kontrollanten har. Detta kan till exempel vara om kontrollanten
ska ha maojlighet att bestélla dndrings- och tillaggsarbeten
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(ATA-arbeten) och 1 sddana fall om det ska faststallas vissa
granser for dessa bestéllningar.

Entreprenoren ar skyldig att meddela nar arbeten, material
och varor som ska kontrolleras av bestallaren ar klara for
kontroll. Denna anmalan ska ske 1 sa god tid att kontrollen kan
utforas utan att arbetet fordrojs. Bestallaren ska 1 sin tur utfora
kontrollen utan dr6jsmal.

Om kontrollen leder till anmérkning ska entreprendren med-
delas det utan drdjsmal. Entreprencren ar da skyldig att vidta
erforderliga atgiarder. Om bestéllaren inte meddelar i tid eller
inte alls och det orsakar merkostnader for entreprendren, om
det inte vore oskaligt. Skulle entreprenoren anse att anméark-
ningen saknar grund ska entreprenéren skriftligen underratta
bestéllaren om detta utan dréjsmal och motivera varfor. Skulle
bestéllaren trots det vilja sta fast vid anmarkningen ska bestél-
laren skriftligen meddela entreprendren det. Om arbetet utfors
enligt bestallarens krav och det senare visar sig att anméarkning-
en var obefogad, ska det anses vara ett ATA-arbete.

Sammanfattningsvis ar bestéllarens ritt till ett kontroll

ett verktyg for bestallaren att framja entreprenadens rétta
genomfoérande. Det ar avgorande att kontrollen utfors profes-
sionellt, med respekt for entreprendrens pagaende arbeten. En
bestallare som anvander sin kontrollratt pd ratt satt kommer
troligtvis starka kvaliteten 1 projektet och bidra till en effektivare
entreprenad.

MATILDA MATTSSON
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB




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 maleritjdnster 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@olofssonsmaler'i.se DIDfSSODS
www.olofssonsmaleri.se MALERI

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

WELAND

UTEMILJO™

Fastighetsnara insamling
- ny lag 2027

Vara modulanpassade miljohus finns i en stor méngd
versioner. Flera olika takalternativ och fargkombinationer
gor det latt att anpassa till ratt miljo. Enkla att montera

och kraver i stort sett inget underhall - bara att spola av.

Kontakta oss idag for forslag och prisuppgift!

Upptéck hela vart sortiment
pa welandutemiljo.se

@ En del av Weland Aluminium
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Det rapporteras in 90 000 -100 000 vattenskador i
Sverige varije ér. Enligt forskning fran Lunds universitet
uppskattas totalkostnaden inklusive reparationer,
forsakringskostnader, sjélvrisker och aldersutskrivning
ligga pa ungefar 12,6 miljarder kronor. Men det finns
satt att minska kostnaderna och skador. Brf Visinge i
Taby strax norr om Stockholm skaffade sensorer for
saval fukt som brand.

TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON
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rf Visinge bestar av 12 huskroppar
med totalt 82 lagenheter. Den ligger

naturskont med gott om gronytor

mellan de tolv husen. Grasmattorna ar
minutiost ansade. Foreningens ordférande
sedan tio ar, Mikael Andersson bjuder pa
kaffe 1 foreningens moteslokal.
Han berattar att foreningen hade drabbats
av ganska manga fuktskador. Skador som
ofta kraver en hel arbete att atgarda.
Samtidigt hade féreningen hoga sjélvrisker
vilket ju innebar hoga kostnader. Styrelsen
bestamde sig darfor att géra nagot at detta.
2022 beslot de att installera bade fukt och
brandlarm.

— Vi hittade en l6sning pa marknaden som
ar bade latt att implementera och adminis-
trera, berattar han.



Med tanke pa att vi har sa pass hoga
sjilvrisker sa innebir det att kostnaden

for ett par fuktskador ticker hela ars-

kostnaden"

Systemet bestar av sma dosor som lagger pa
strategiska stallen, till exempel under diskbéan-
ken, sedan sitter det ett antal centralenheter
som kommunicerar med dosorna pa FM-ban-
det. Dessa enheter har ett GSM-kort som skick-
ar vidare signalen till molnet. Samma sak galler
for brandvarnarna som monteras i taken.

— Larmen gar till en app som alla 1 styrelsen
ar administratorer till, sedan har de medlem-
mar som frivilligt vill vara med ocksa tillgang
till appen och kan ta emot larm fran sin bostad.
Om de vill kan de aven fa alla larm.

Ungefar hélften av medlemmarna har valt att
fa tillgang till larmen. Med systemet sa far ocksa
styrelsen och foreningen full kontroll pa att alla
1 féreningen har ett fungerande brandlarm som
ocksa dr uppkopplat, en viktig del 1 det systema-
tiska brandskyddsarbetet.

Brf Visinge har installerat brand och fuktlarm
1 alla lagenheter, men dven i gemensamhets-
utrymmen och 1 alla tekniska utrymmen, som
exempelvis pannrummet, pa varje vind och i
alla garage. Larmet i pannrummet skulle visa
sig vara avgorande for att undvika en storre
brand.

— Sedan starten 2022 har vi blivit larmade
om tio fuktskador. Alla i ett tidigt skede nar det
1 princip bara bérjat droppa och blivit en liten
pol pa golvet.

— Vi har aven hatft tre brandlarm, varav tva i
pannrummet med bara en veckas mellanrum,
berattar Mikael Andersson. I ett fall var det ett
ror som sprang liack och sprutade ut olja som
rokfyllde rummet. Larmet gjorde att vi kunde
hantera branderna tidigt, annars hade skadorna
blivit stora. Brandlarm har aven kommit fran
en ldgenhet, diar hade det kokat torrt pa spisen.

Han menar ocksa att det ar sarskilt bra for de
aldre medlemmarna som vet att de har funge-
rande och uppkopplade larm.

— Alla 1 styrelsen ser ju statusen pa alla
enheter, batteriniva och att de ar uppkopplade.
Vi far larm om laga batterinivaer och hanterar
batteribytena.

Systemets dosor for att spara fukt laggs bland annat under
diskbénkarna i lagenheterna.

Eftersom det dven finns en temperaturgivare
1 alla brandvarnare sa innebar det att styrelsen
ocksa ser temperaturerna i varje lagenhet.

— En bieffekt av systemet dr att vi ser tempe-
raturen i varje ligenhet. Ar nagon ligenhet lite
kall kan vi gora en insats och justera elementen.
Pa sikt skulle vi kunna koppla systemets API till
varmesystemet och styra virmen den vagen.
Nu har vi en styrning pa utetemperaturen och
det blir ju en del efterslapningar.

Brf Visinge har hittills valt att hyra anlagg-
ningen, bland annat for att forsakra sig om
att automatisk service och uppdateringar i
systemet.

Féreningen har nu haft systemet under nagra
ar. Ar det rent ekonomiskt en bra affar?
— Den arliga kostnaden for anlaggningen ar
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Allai styrelsen har en bra éverblick 6ver alla larmenheterna och full koll att alla har fungerande och uppkopplade brandlarm.

ot ?ﬁfyl; onor ﬂwigtlni“;t Sedan starten 2022 har vi blivit
larmade om tio fuktskador."

att vi har sa pass hoga sjalvrisker sa

innebar det att kostnaden for ett par
fuktskador tiacker hela arskostnaden.

Han berittar att foreningen anda
lyckats fa ner sjalvrisken till 80 000
kronor. Forsakringsbolaget ger ocksa
en viss rabatt for att de har installerat
systemet.

Ser du nagra nackdelar med
systemet?

— Vi har ett antal enheter som
ibland forlorar kontakten med
centralenheten, mycket beroende pa
att var forening har ett geografiskt
spritt omrade med 12 huskroppar
och dessutom tjocka betongviggar.
For att atgarda det har vi satt upp
signalforstarkare. Det har varit en del
buggar och problem med appen i vis-
sa mobiler, men i grunden ar vi néjda
med systemet. Leverantor av systemet
ar foretaget Tryva. m

- En bieffekt av systemet &r att vi ser temperaturen i varje lagenhet. Ar ndgon lagenhet lite kall kan
vi géra en insats och justera elementen, beréttar Mikael Andersson, ordférande i brf Visinge.
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Vi stédjer BRIS

Vi installerar mindre
magkatarr i BRF:en!

Ar du ordférande i din BRF och har Eﬁtt nervdsa ryckningar i dgonvrdn? D& kan
du ta ett djupt andetag och bérja‘andas ut nu. Vi kan nédmligen hjalpa dig

och din férening med det mesta som rér ero fastigheter: VVS, el, vairme och

ventilation, service, underhdll... you na i har som mdal att vara BRF:ens
bdasta va h hoppas kunna underldtt |
expertis,
kvar i sty

JMFORT

Viinstallerar Sverige



Liza Jakobsson, idéhistoriker vid Sédertérns
hoégskola, har forskat om hur de politiska
idéerna kring hemmet férandrats under de
senaste 50 aren.

Bilden av hemmet:
"Ett skapat 1deal’

TEXT OCHFOTO: CECILIA ISBERG

Ager man sin bostad &r man palitlig, strdvsam och skétsam. Helt enkelt lite
battre manniska an den oplanerade personen i en hyresratt. Det ar den
bild av hem och boende som mejslats fram av banker och méaklare, och
som nu blivit till sanning.

- De kommersiella krafterna har haft stor paverkan pa bilden vi har av vart
boende, sager Liza Jakobsson, som forskat om hur de politiska idéerna
forandrats under de senaste 50 aren.
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et som idéhistorikern Liza

Jakobsson tittat noggrannare

pa ar hur de kommersiella
krafterna, det vill siga banker, méklare,
bostadsbolag och stora foretag som Ikea
skapat den syn vi har pa hemmet och
vart boende fran sent 70-tal fram till nu.

Det hon kunnat konstatera ar att savil
bankerna som méklarna haft en stor
paverkan pa den bild av vara hem och
vart boende som vi har i dag.

— Bilden dessa aktorer har skapat ar
att den som ager sitt boende ar att det
ar en sund och palitlig person. Man ar
skotsam, rationell, stravsam och duktig

som tar ansvar for sin finansiella framtid.

Den hir bilden har vi matats med fran
bankerna i manga ar, och den har slagit
rot, konstaterar Liza Jakobsson.

Detta da till skillnad fran den som
bor 1 hyresratt. Aktérerna framholl att
hyresgésten ar snarare ar oplanerad och
inte lika stravsam eller ansvarstagande...
hyresratten kan mer “vem som helst” fa,
menar Liza Jakobsson.

Det finns mycket forskning om hur man
tankt sig att ett gott hem varit centralt
for att forma goda medborgare medan
den svenska valfardsstaten byggdes upp.
Liza Jakobsson har dock tittat pa boen-
det och de politiska idéerna om hemmet
ur ett annat perspektiv, hur var uppfatt-
ning om hemmets roll f6r individen och
for samhéllet har paverkats och mejslats
fram av de kommersiella intressena.

—Jag sag att det fanns en lucka 1 forsk-
ningen just nar det galler hur de kom-
mersiella aktérerna har influerat bilden
av hemmet, sager Liza Jakobsson.

Bilden att det d4gda boendet skulle
vara det ideala boendet som bankerna
successivt skapat har forstirkts av
miklarna, menar Liza Jakobsson. Det dr
ocksa maklarna som skapat det sattet vi
idag genomfor forsaljningar av bostider.
Hemnet ér till exempel ursprungligen
framtaget pa initiativ av méklare och
aven drivet av yrkeskaren.

— Men vad som dr intressant i sam-
manhanget ar att maklare alltid jobbat
nara media. De skickar statistik som
tagits fram av méklare och finns sedan
tillgdngliga att kommentera siffrorna.
Miklaren har ett intresse 1 att framsta
som oberoende expert, men samtidigt
ska man inte glomma att det finns ett
kommersiellt intresse av att fa sa manga
som mojligt att byta bostad eller flytta,
sager Liza Jakobsson och fortsitter:

— Det ar ju samma sak med bankerna.

LIVET

FOTO: ADOBE STOCK

I dag ar bilden av det ideala hemmet att aga sitt boende. Men den bilden har successivt mejslats fram av
kommersiella aktorer, menar Liza Jakobsson i sin forskning.

vart boende"

De kommersiella krafterna har haft
stor paverkan pa bilden vi har av

Manga banker har ju privatekonomer
som garna uttalar sig, kommer med

rad och framstaller sig som experter

1 media som okritiskt anvander sig av
foretagsknutna ekonomer. Det giller ju
att komma ihag att de ar kanske inte helt
opartiska, deras roll ar ju att tillvarata
bankens intressen.

Har vi helt enkelt blivit forda
bakom ljuset av de kommersiella
krafterna?

— Nja, jag tror snarare att de varit
valdigt duktiga pa att fa oss att anamma
bilderna de skapat, samtidigt som det
hamnat i skymundan att de har sina egna
intressen i detta.

Men du konstaterar i avhandlingen
att eftersom var bostadsdrom ar
konstruerad sa kan den ocksa for-
andras. Hur skulle det kunna ga till
tanker du?

— Som enskild individ kan det kanske
vara svart, men om det 4r manga som
tillsammans tycker och tanker annor-
lunda sa kan vi skapa alternativ. Och en
alternativ bild som skulle kunna vixa
fram &r ju det har med kollektivboende,
sager Liza Jakobsson.

Fast sedan ler hon lite:

— Den kollektiva tanken ar ju grunden
for skapandet av bostadsrattsforeningar-
na —man ville slippa hutlésa hyror, och
tankte darmed att man skulle klara det
bittre sjalva om man gick samman om
ett hus. m
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Rorinspektion
Vara auktoriserade rérinspektorer kan

genom en kamera lokalisera och inspektera
avvikelser i avloppssystemet.

Foretaget har dygnet runt jour.

Fi
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Over 40 ars verksamhet
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©Dun & Bradstreet

08-sse 96200 SONER E] Electrolux

INFO@SODERKYL.SE ly [ PROFESSIONAL
WWW.SODERKYL.SE A

Mycket mer dn kyla!

AUTHORIZED PARTNER

« Tvdttstugor « Vitvaror  Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Spara energi!

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

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

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

Kontakta 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?
Valkommen att ringa oss nu! - 08-556 962 00

VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR @

020-100 140 ®* www.belfor.se
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Belysning, mattor och gardiner gér mycket for att skapa en ombonad kénsla i ett rum.

TEXT: CECILIAISBERG FOTO: JANRINDSTARR, CECILIA ISBERG

Tank belysning i olika plan, rummet i olika zoner
och jobba med gardiner och mattor. Det ar
nagra av tipsen fran inredningsdesigner
Johanna Erkers pa inredningsstudion Home
Stories.

—Ménga kanner sig osékra och vet inte hur de
ska gora for att skapa ett ombonat hem —och
sé later man det vara som det ar alldeles for
lange, sdger Johanna.

ommaren ar ett minne blott. Hostkylan och
S morkret har krupit pa oss, och darmed kryper

ocksa vi alltmer in hemma. Saklart vill de
flesta av oss da ha ett riktigt mysigt och ombonat
hem att vara 1.

Men hur far man egentligen sitt hem mysigt?

— For att fa den dar ombonade kanslan behéver
man jobba mycket med belysning, jobba i olika
lager, sager Johanna Erkers, och utvecklar:

— De flesta har alldeles for lite belysning 1 sin hem.
Man kanske har en taklampa och en lampa 1 fonst-
ret. Ska man skapa en mysig atmosfar ar det for lite,
man behdver mellan fem och sju olika ljuskallor 1 ett
vardagsrum for att fa fram stamningen. Lamporna
far garna ocksa vara 1 olika nivaer — bade 1 taket,
pa vaggen, pa ett bord och pa golvet. Ett enkelt satt
att testa ar att slacka taklampan en kvéll och tinda
allt annat. Om rummet kdnns morkt eller ojimnt
behovs fler [juspunkter.

Att jobba med olika zoner i rummet kan ocksa
skapa en ombonad kénsla.
Mattor ar jattebra, i synnerhet om man har &p-

BORATTNR5/2025 | 43



LIVET

Jag tror manga har tankar om
vad man vill géra, men nidr man ska
borja skapa kommer en dngslighet"

pen planlésning. Och gédrna stora mat-
tor, sa hela matbordet eller soffgruppen
kan sta pa den, det ger en mysig kinsla.
Man kan ocksa tinka i olika “funktio-
nella 6ar” om en ldshdrna, en matplats,
en soffgrupp. Genom att rama in varje
zon med ljus, mattor och méblering
skapas en mer levande och samman-
hallen helhet, sdger Johanna Erkers.

Gardinerna ar ocksa en viktig del
1 helheten nar man inreder. Att sitta
gardinerna fran taket ramar in fonstret
pa ett fint sitt, papekar Johanna:

— Att ha gardiner som gar hela vigen
ned till golvet eller att sitta upp flera
gardiner, en skirare och en med lite tex-
tur kan ocksé skapa det dar ombonade.

Ar svenskarna duktiga pa att
inreda, eller hur ser det ut?

—Jag tror att manga har tankar och
idéer kring vad de vill géra, men nar
man vl ska borja skapa hemmet man
vill ha sa kommer en dngslighet. Det
blir garna opersonligt dar man vill ha
det ombonat och varmt. Och ndr man
kanner sig tveksam ar det létt att man
avvaktar och later det vara. Manga jag
kommer till har bott i ganska manga
ar innan de tar tag i det, och alla sdger
samma sak: A, det har skulle jag gjort
for lange sedan”, beréttar Johanna
Erkers.

S& hur ska man tidnka om man vill
gora om sitt hem?

— Man kan borja med att plocka
bort lite. Ta bort kuddar och tavlor...
hur kdnns det? Blev det lugnare? Blev
det tomt? Vad skulle man vilja ha in 1
stillet?

— Att gora ett moodboard dar man
plockar in allt som man tycker ar fint
och sedan analyserar vad man fatt ihop
kan ocksa hjélpa. Det kan vara allt
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fran en inspirationsbild till en firg, en
struktur eller en mébel man tycker ar
fin. Sedan kan man forséka hitta den
réda traden i det man tycker om och

utga fran det.

Vad ir det for trender som giller
nu inom inredning?

— Man gar ju fran det sterila och
opersonliga mer och mer. De varma
jordiga fargerna finns kvar som trend,
men blir lite mustigare och gar mot
bruna kulorer. Det dr ocksa mycket
varma traslag som galler, valnot, ek
och sddana. Vad som ocksa kommer ar
att vissa saker 1 hemmet far sticka ut,
vara mindre perfekta. Det kanske ar
nagot arvegods eller nagot man kdpte
pa semestern som finns dar och bryter
av, nagonting med en historia, sager
Johanna Erkers.

Johanna Erkers har alltid brunnit {6r
inredning och att skapa vackra hem.
Hon ar utbildad inredningsdesigner
och startade inredningsstudion Home
Stories for atta ar sedan. I borjan hand-
lade det till storsta delen om styling av
olika hem infor forsaljningar.

— Dé handlar det ju om att plocka
bort mycket av det personliga och lyfta
fram lagenheten och dess potential.
Jag hade ett stort lager med mobler
och akte runt i Stockholm med omnejd
med en stor flyttbil. Det var jattekul,
men ocksa tufft och kdndes nistan
mer som att flytta an att inreda, sager
Johanna.

Successivt har hennes foretag gétt
mer till att jobba med inredning av
hem. Idag arbetar Home Stories
framst med inrednings- och renove-
ringsprojekt for privatpersoner. Ofta
kommer Johanna in redan i planerings-
skedet for att se 6ver planlésningar,

flytta kok eller skapa en rod trad fran

materialval till fargséttning,

— Det mesta ar lagenheter. Jag skulle
gissa att kanske 80 procent ar bostads-
ratter, sager Johanna.

Men hur mycket far man egentli-
gen som bostadsrittsinnehavare
gora om sin ligenhet?

—I'manga fall behéver man ju ett
godkannande fran styrelsen, och det
ar ofta en av de forsta sakerna jag far
radda i ndr jag kommer in 1 bilden. Det
brukar vara forsta fragan: ”Har ni pra-
tat med styrelsen”? Jag har haft manga
dialoger med brf-styrelser genom aren,
ler Johanna. m



Johanna Erkers &r inredningsdesigner och driver inredningsstudion Home Stories. Hon jobbar or allt mot privatpersoner,
och 80 procent av kundkretsen ar bostadsréttsinnehavare.

FOTO: JOHANNA ERKERS

"Det som géller nu ar mustiga farger", séger

Mattor skapar bade ett ombonat intryck och delar in rummet. Har man en 6ppen planlsning kan det . - :
inredningsdesignern Johanna Erkers.

vara en god idé att jobba med olika zoner i rummet.
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"Myt att priserna
bara gar uppat"

”Manga som kopte sin bostadsratt 2021 ochi
bérjan av 2022 kan konstatera att marknads-
vardet ar lagre idag. | varsta fall &r hela kontant-
insatsen borta”, séger Arturo Arques Swedbank
och Sparbankernas privatekonom. Det visar en
analys fran Swedbank och sparbankerna.

Undersokningen handlar om
prisnivan idag och de senaste
tolv manaderna jamfért med
prisnivan ar 20211 179 kom-
muner. Forutsattningen for att
komma med 1 statistiken ar
att kommunen maste ha haft
en omsattning pa minst 30
lagenheter under de senaste
12 manaderna.

—Statistiken blir missvisande
om det ar farre ligenheter
for att kunna uttala mig om
bostadsrattspriserna under de
senaste tolv ménaderna, sager
Arturo Arques.

Vad visar analysen vad
galler genomsnittspriset
ar 2021 i jamforelse
med idag?

—Generellt sett har priserna
gatt ned med tre procent i snitt
(nominellt). Jag har tittat pa de
kommunerna dér priserna gatt
upp (125 kommuner) respekti-
ve gatt ned (54 kommuner). I
de kommunerna dar priserna
har gatt ned med minst tio
procent eller mer har jag stallt
mig fragan “hur langt i tiden
maste jag ga tillbaka for att
hitta samma prisniva?” Da
ar snittet ar 2018 men ibland
kan man hitta kommuner, som
exempelvis Upplands Visby,
med samma prisniva idag som
ar 2015.

I Stockholms har priserna
gatt upp med 3,7 procent se-
dan 2021. Arturo betonar att
om du ska képa en bostadsratt
ar det viktigt att du har for
avsikt att bo dar ldnge, det vill
saga sju ar eller langre.
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Arturo Arques, privatekonom.

—Detta for att vara hyfsat
saker pa att bostadspriserna
inte har gatt ned —om du
behover silja vad hiander om
du inte kan 16sa lanet?

Bor du i Perstorp och vill
sdlja sa har du forlorat 25
procent och du kanske inte
far tillbaka sa mycket sa att du
kan l6sa lanet vad gor du d&?

Om rantan stortdyker?
—Det tror vi inte. Riksban-
ken har stangt doérren for nya
rantesankningar och dessutom
ska tillvaxten ta fart nasta ar.

Att investera i en bostads-
ratt betyder standiga
prisuppgangar?

—Ska du kopa en bostads-
ratt och att bostadspriserna
alltid kommer att g upp ér en

sanning med viss modifikation.

Tycker du man ska undvi-
ka nyproduktion?

—Nej det ar bra att det
byggs och det behdves men
kanske inte lika mycket som
tidigare prognoser sager. Hur
mycket kan diskuteras. m

FORSAKRAD?

Har det skett en skada?

Ska ni renovera fastigheten

och vill vara sdkra pd att ni

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

en annan?

Med dver 50 drs erfarenhet
som férsdkringsrddgivare
och skadekonsulter hjdalper vi
véra kunder att hitta trygga
och kostnadseffektiva
férsakringslosningar.

Hos oss ingdr alltid
kostnadsfri rddgivning.

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




Populart med juridikfragor

ad galler egentligen vid andra-
handsuthyrning? Hur ska sty-
relsen agera om en medlem inte

betalar? Var gar gransen mellan dkta och
odkta forening? Det var nagra av fragor-
na som brf-styrelserna fick lara sig mer
om vid Boritt forums juridikkvall.

Det var fullsatt framf6r scenen nar
Boritt Forum arrangerade en av sina
populdra Boritt-kvallar. Den har gangen
var temat juridik, och flera olika frage-
stallningar blev grundligt genomlysta av
kvallens foreldsare. Skattjuristen Annika

FOTO: CECILIA ISBERG

Arnstrom fran Arnstrém Property Tax

AB gi(:k igenom vad som géller skta och Boratt forums juridikkvall var populdr hos brf-styrelserna.

odkta foreningar och den finstilta gran-

sen dér emellan. om négon olovligen hyr ut sin ligenheti ~ medlem inte betalar sina avgifter.

andra hand. Kvillen innehdll forstas ocksa en hel
Veronica Karlén och Therese Sand- Advokat Marzena Lidstrom och bitra-  del mingel och lite tilltugg for de drygt
strom fran Borétt forum juridik beratta- dande jurist Andreas Jonsson, Engstrom 50 deltagarna som kommit fran olika
de om vad som galler vid andrahands- & Hellman Advokatbyra pratade om bostadsritters styrelser. B

uthyrningar, och hur styrelsen bor agera  hur styrelsen kan och bér agera om en

da lar ni hand om
er fastighel

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

Spara kostnader - ta reda pa er fastighets yttre skick

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

' 4 s, Boka en kostnadsfri genomgang
B4 "“1'3‘- . ﬂOka o fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang

av er fastighets yttre skick. E .ﬁ

fasadskolan.se/boka ' F . :ﬁ TRESSON
2 =it

| samarbete med Fasadskolan
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FOTO. EGNAHEMSBOLAGET

Upp till en halv
miljoni rabatt

Bostadsutvecklaren Egnahemsbolaget ger upp till en halv
miljon kronor 1 rabatt till den som képer en nybyggd bostadsratt 1
stadsdelen Bjérlanda pa Hisingen i Géteborg,

Erbjudandet galler nya bostadsratter som just nu byggs 1
omradet och som berdknas vara inflyttningsklara i maj nista ar.
Kampanjen, som startar under fortursveckor i november och
pagar i tva till fyra veckor, innebir att en kopare far 200 000
kronor i rabatt vid kép av en enrumslagenhet och upp till en halv
miljon i rabatt om man képer en fyrarumsbostad. Detta enligt ett
pressmeddelande fran Egnahemsbolaget.

Priset pa de nyproducerade bostadsrétterna i bostadsrattsforen-
ingen Kvisljungeby Angar ligger orabatterat pA mellan 1,75 och
drygt 2 miljoner for en etta och mellan 4,35 och 4,7 miljoner for
en fyrarumslagenhet. m

GW ASFALT

Tradgardsanléggningar AB

Vi har lang erfarenhet av komplicerade arbeten som t. ex
renovering av innergardar, terrasser, balkonger, garage/p-dack,
finplaneringar, asfaltering-, betong- och tatskiktsarbeten.
Arbeten utfors ofta pa totalentreprenad i egen regi, med
hogkvalitativa l6sningar och full garanti.

084473130
info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se
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FASADGRUPPEN =l

Vill ni minska era
energikostnader?

Tillsammans energirenoverar vi
er fastighet for en battre komfort,
gronare miljé och minskad
energiférbrukning

/5%
LAGRE

ENERGIFORBRUKNING

= V|FORBATTRAR
= [RENERGIKLASS

: E: VENTILERAR BORT

RADON

Las mer pa www.smartfront.se eller kontakta
nagon av vara renoveringsexperter!

UPP TILL

Bjorn Pettersson, Energiexpert
bjorn.pettersson@fasadgruppen.se
072-161 61 79

Stefan Forsberg

Affarsutveckling, Fasadgruppen
stefan.forsberg@fasadgruppen.se
070-241 7015

FASADGRUPPEN =

SmartFront dr en del av Fasadgruppen Group AB — Nordens storsta helhetsleverantor
for fastighetens klimatskal. Fasadgruppen erbjuder energieffektiva och hallbara tjanster,
sasom fasader, fonster, balkonger och tak, till den nordiska marknaden.

Verksamheten bygger pa lokalt forankrade entreprendrsdrivna foretag med tydligt fokus
pa samverkan, engagemang och kompetens.
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Jurldlk ekonoml-tekmk prolekt

Obegransad tillgang till den radgivning ni behdver inom
juridik, ekonomi, teknik och projekt. Hela styrelsen var tid-
ning Boratt, inlogg till var hemsida med mera. Ett heltackan-
de trygghetspaket for er férening for endast 5 995 kr/ar*

Las mer pa Borattforum.se/medlemskap-premium-plus eller
skanna QR-koden.

Info@borattforum.se - 08-520 252 02 - www.borattforum.se

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

Boratt forum

Premium PLUS+







Byt till dorrar fran g
Daloc i din BRF.

Kontakta oss pa Secor sa hjélper vi dig hela vagen fram fill att
sakerhetsdorren sitter pa plats. Las mer pa secor.se

SECOR
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Fragor och svar

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

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

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

FRAGA: Igar sa blaste en del av
taket pa en balkong i var foren-
ing sonder och jag undrar om
det ar agaren till ligenheten
eller foreningen som ska sta
for kostnaden att det laga eller
hur funkar det?

Svar: Vi antar att taket hor till
balkongen/huset och var monterat
nar huset byggdes. Underhall och re-
parationer av balkonger som tillhor
huset ar normalt féreningens ansvar,
om inte stadgarna siager nagot
annat. Men om taket d4r monterat av
bostadsrittsinnehavaren, t ex som
en del av en inglasning s& kan det
vara annorlunda. Ansvaret bor 1 s
fall vara reglerat 1 ett avtal mellan
medlemmen och féreningen.

FRAGA: Nagra av vara bo-
stadsrittshavare har sina li-
genhetsforrad i form av ett litet
hus i sin tradgard. Det dr nu
dags att mala utsidan pa dessa
forrad. Ar det foreningen eller
bostadsrittshavaren som ska
bekosta malningen? Stadgarna
ger ingen ledtrad.

Svar: Det ar foreningens ansvar

eftersom det handlar om underhall
av fasaden.
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FRAGA: Kan man debitera
bostadsigare for bortforsling
av stora kartonger om dgaren
limnar dem utanfor sopsug
eftersom det inte finns nagon-
stans att kasta dem i nirheten?

Svar: Man kan inte ta ut en extra
avgift for misskétsamhet enligt ovan,
daremot kan foreningen 1 vissa

fall stalla ut skadestandskrav till
medlemmar eller andra personer
som orsakat féreningen kostnader.
Om ni har en faktisk kostnad f6r
bortforsling av en specifik medlems
kartonger, dir ni dessutom vet sikert
vilken medlem det giller, kan ni testa
att vidarefakturera denna kostnad
till medlemmen som ett skadestands-
krav.

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning

Svarar pa fragor om underhéllsplan kopplad till
féreningens budget, lar kanna ditt hus och fragor kring
brf-lagen samt stadgefragor.

Pedersen Advokatbyra

Svarar pa fragor om entreprenadrétt, konsultratt
och fastighetsrétt.

Bolander & Co

Svarar pa allt om forsakring och skador i bostadsratt.
Hur géller férsakringarna? Vems ansvar?

Presto

Ger foretag ratt forut- sattningar att forebygga, upptacka
och évervaka brand- och sékerhetsrisker i fastigheter.

CCPlat

Svarar pa 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.

Tullinge el

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

Ecoclime

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

Olofssons maleri

Olofssons Méleri &r ett komplett méaleri med mer
an 30 éars erfarenhet

Frakka

Viutfoér bland annat stambyte, takrenovering, fasad-
renovering, balkongrenovering och fénsterrenovering.

GO Revision

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

Storholmen projekt
Projektledning for socialt intensiva miljéer.

Sehed Tresson

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

Eker6 Bygg

Skadereparationer at forsakringsbolag och
fastighetsforvaltare.



Du far ett professionellt plattak
med lang hallbarhet

XY

S Boka en

- .. kostnadsfri
takoversyn
nu!

--------

Platomlaggning pa S6dermalm. Stockholm.

Vikten av ett tatt tak Hur ldgger vi om ditt plattak?

Taket &r det som skyddar resten av fastigheten mot lackage Infor varje projekt planeras arbetet for hog sékerhet
och de skador som kan uppsta av regn, sng, vader och vind. for platslagarna och folk runt omkring.

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 krévs.

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

Nar ar det dags att lagga om ett 1 och sakerhetsmassiga kvalitén sakerstalls.
plattak? , : J Na&r taket &r klart besiktas taket och

Férdelen med ett plattak &r att det har en lang \ ) all dokumentation inklusive bilder och
livslangd och det &r dven latt att underhélla.  — underhéllsanvisningar éverldmnas till bestallaren.

Ett plattak som &r lagt pa ett professionellt o .
satt kan halla i kring 100 ar om det skots om. Kompetens PlatSIage”

Har du ett plattak som borjat lacka s& I6nar | ! - en kvalitetsstampel
det sig att fa taket inspekterat av oss for att RN Av oss far du ett snyggt och tatt tak som klarar
fa forslag pa atgarder. . | regn, snd, vader och vind sa att du kan kadnna dig

trygg i ditt hem.
Platdetaljer

Platslageri ar ett hantverk och hallbarheten
ligger i detaljerna. Extra noggrannhet kravs Scanna QR-koden & kontakta

vid takets genomféringar som till exempel oss idag fér en kostnadsfri

skorstenar, takfonster, takkupor och y 6versyn av ditt plattak och
ventilation. en detaljerad offert!

T( ‘ KOMPETENS

PLATSLAGERI

Adress: Svarvarvagen 12, 142 50 Skogas
Tel: 08-649 10 10

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

David Frykman, VD




Vad far foreningen
oora enligt lagen?

Har du som styrelsemedlem koll pa juridiska fragor?

Testa dig om vad du vet i vart quiz!

1. Vem har det yttersta ansvaret for
foreningens ekonomi och beslut?
A) Revisorn

B) Styrelsen

C) HSB/Riksbyggen

2. Hur ofta maste en ordinarie férenings-
stimma hallas enligt lag?

A) Minst vartannat ar

B) Minst en gang per ar

C) Minst tva génger per ar

3. Vem beslutar om storre renoveringar,

t.ex. stambyte?

A) Styrelsen beslutar sjalv utan stdmman

B) Endast féreningsstémman

C) Styrelsen kan besluta, men vissa atgarder kan
kréva stammobeslut

4. Om en medlem inte betalar manadsavgif-

ten, vad kan styrelsen géra?

A) Skicka en paminnelse och sedan anstka om
betalningsforelaggande/vrakning

B) Hoja avgiften for den medlemmen tills skulden
ar betald

C) Lasa dorren till medlemmens lagenhet

5. Far styrelsen fritt ta del av alla medlem-

mars e-post och brev som rér féreningen?

A) Ja, eftersom det &r féreningens
angelégenheter

B) Nej, GDPR och brevhemlighet géller

C) Ja, men bara om beslutet protokollférs

6. Vad maste ett styrelseprotokoll innehalla
enligt lag?
A) En fullsténdig ordagrann utskrift av allt
som sagts
B) Bara besluten som fattats
C) En sammanfattning av diskussionerna och
besluten

7.Hur kan en medlem fa insyn i styrelsens

arbete?

A) Begéra att fa lasa styrelseprotokollen nar som
helst

B) Ta del av arsredovisning och stdmmoprotokoll,
samt stalla fragor pa stdmman

C) Krava att delta pa styrelseméten

fOrum
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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 pd 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!

Ay
v = Tako \léiggning paé
“BRF Séraparketi; Akersberga.

Tre generationer av hantverkstradition.

En bekymmersfri process

Ars
,}

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 érs garanti pd vara
takomliggningar.

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

offert kostnadsfritt!

08-604 74 45




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



SKADEFRAGAN

MIKAEL HELLBERG

Forsakringsjurist pa Bolander& Co med inriktning

pa fastighetsrelaterad forsékring och dartill hdrande
skadefragor. Bolander & Co skéter i dagslaget
forsakringarna for cirka 1 800 bostadsréattsféreningar.
Har arbetat i férsékringsbranschen som jurist och
skadechef sedan 1989.

Kontakt: info@borattforum.se

Somnade och orsakade oversvamning

| var férening intréffade nyligen en vattenskada till foljd av att den boende
somnade i duschen och blockerade golvbrunnen. Den boende séager att det
var en olyckshandelse och vi undrar vem som ansvarar fér skadorna.

et har ar en typ av skada som vi kommer i kontakt
D med mer ofta 4n man kan tro och som jag tror att

flera foreningar drabbats av dven om de flesta av
oss undrar varfér och hur man kan somna i duschen De har
skadorna lyfter ett flertal fragestallningar bade om nar man
blir skadestandsskyldig for skador samt gransdragningen mel-
lan underhallsskyldighet och skadestandsskyldighet for dessa.
Jag ska hir forsoka reda ut vad som géller vid dessa skador.

Underhallsskyldig for den egna ligenheten

Om vi bérjar med ldgenheten dar utstromningen skedde
sa ar medlemmen underhallsskyldig och darmed ansvarig for
alla skador pa det inre i den oavsett om de orsakats genom
vardsloshet eller inte. Det dr detta ansvar for skador 1 lagen-
heten som medlemmen kan forsikra sig mot i det sa kallade
bostadsrattstilligget, antingen som en del av hemforsdkringen
eller som ett tillagg 1 féreningens fastighetsforsiakring.

Observera att underhallsskyldigheten (och darmed ocksa
bostadsrittsforsakringen) aldrig stracker sig langre an till den
egna lagenheten.

Det finns tva viktiga undantag fran denna regel och det ar
reparation pa grund av brand- eller vattenledningsskada. I'ér
att medlemmen ska svara for reparationer i lagenheten 1 dessa
fall krévs att skadorna beror pa hens vallande.

Skador utanfor ligenheten

I manga 6versvimningar sa blir det skador dven pa andra
delar av fastigheten dn den ldgenhet varifran vattnet kom. For
att foreningen ska kunna krava att medlemmen aven ska beta-
la kostnader for till exempel torkning av golvbjalklaget kravs
att man kan bevisa att hen orsakat skadan genom vardsléshet.
Det samma giller {6r skador som drabbar det inre 1 andra
lagenheter i foreningen.

Ar det vardslést att somna i duschen?

Att somna i duschen med vattnet pa ses generellt som ett
vardslost beteende.

Enligt gallande ratt har den som kraver skadestand ocksa
bevisbordan for att skadan orsakats genom vardsléshet. Det
betyder att foreningen maste gora det 6vervagande sannolikt

att skadan har uppkommit genom medlemmens vardsléshet
och inte genom en olyckshandelse eller liknande. Kan foren-
ingen visa att medlemmen orsakat skadan genom att somna

i duschen finns alltsd goda majligheter fa ersittning for sina

kostnader.

Det kan dock finnas situationer da den som tappt till brunn-
nen 1 duschen inte anses ha orsakat det genom vardsléshet. I
det fall nagon drabbats av akut sjukdom och darfor inte kan
ta sig fran duschen sa kommer det med storsta sannolikhet
att bedémas som en olyckshdndelse och inte som vardslst.
Detsamma skulle nog gilla om man svimmar och darfor blir
kvar i duschen sa linge att det blir en 6versvamning. Man
kan ju da fraga sig om det bara gar att sdga att man blivit
sjuk eller svimmat och darmed undga ansvar for skadorna.
Min uppfattning dr det inte racker med att skylla pa att man
t ex svimmat utan man behéver nagon bevisning som gor det
sannolikt.

Det har pa senare tid ocksa kommit ett rattsfall dar en boende
orsakat en vattenskada genom att sitta pa golvbrunnen men
friats fran ansvar av domstolen da de trott pa forklaringen att
hon gatt 1 somnen. I tingsratten har den boende berittat att
hon tidigare haft problem med sémngaende, vilket aven hennes
syster intygar. Efterat har hon sokt hjalp for sina sémnproblem.
Det har inte funnits nagra ldkarintyg eller liknande for att
styrka detta, men tingsratten konstaterar att fastighetsdgaren
inte heller presenterat nagra bevis pa att det skulle ha gatt till
pa annat satt.

Tingsratten har darfor ansett att ar det inte klarlagt att den
boende medvetet skulle ha startat duschen och sedan tiappt
for brunnen. Da bevisbordan for att bevisa att skadan med
6vervigande sannolikhet orsakats genom vardsloshet ligger
pa hyresvarden sé friar Géteborgs tingsratt den boende fran
kravet pa ersattning,

Nu ar det hdr bara en tingsrattsdom sa den férandrar i sig
inte nagot i den praxis som finns kring ansvaret for skador
som orsakas av att man somnat i duschen. Domen belyser
dock vikten av att sa langt det ar mgjligt sdkra bevisning om
orsaken till en skada for att kunna aterkrava féreningens kost-
nader fran skadevallaren.
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Alla BRFer
behover jobba med
100 % fornybar el.

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

Har du fragor eller funderingar?
Vi har svaren - forutsattningslost och utan kdpkrav. Lat oss guida
dig till en smidig och héllbar I6sning, med 100 % fornybar el.

Adrian Lundstrom
0910-77 27 91

adrian.lundstrom@skekraft.se c /

.

Skelleftea Kraft




Minnesmastare, féreldsare och debattdr

JONAS VON ESSEN

KRONIKA

ch anda tanker de...

rots 6vertygande bevis tog det ménskligheten hundra-
tals ar att acceptera att jorden snurrar runt solen och
inte tvartom.

Lika svarsmalt var faktumet att vi utvecklats fran aporna
och alltsa ar ett djur bland méanga. Vi tycks ha ett inneboende
motstand mot sadant som antyder att vi inte ar alltings centrum
och skapelsens hogsta mal och mening.

Samma motstand mérks idag 1 samtalet om artificiell
intelligens. Sedan ChatGPT kom 2022 har bade forskare och
hemmakommentatorer héavdat att stora sprakmodeller aldrig
kan vara "intelligenta pa riktigt” eftersom det enda de gor ar
att gissa nésta ord 1 en mening. Det handlar enligt dem inte om
nagot annat dn en “glorifierad autoifyllning” 1 stil med T9-sys-
temet pa gamla mobiltelefoner.

Det lat kanske rimligt for tre ar sedan, men mycket har hant
sedan dess. Systemen har gatt fran att knappt kunna fora enkla
resonemang till att 16sa problem som bara en handfull av
vérldens mest begavade matematikstudenter klarar av, vinna
programmerings- och hackertavlingar, diskutera komplicerade
filosofiska sporsmal och stélla traffsiakra diagnoser 1 oklara sjuk-
domsfall. Dessutom kan de idag skapa helt verklighetstrogna
videoklipp férestallande i princip vad som helst.

Det har ar mycket mer an man skulle vanta sig av ett au-
toifyllningsprogram. T9 var aldrig i narheten! Sa hur gar det
ihop?

Formuleringen “gissa ndsta ord” ger en valdigt skev bild av
hur det faktiskt fungerar. Det far det att lata som att modellen
inte ar nagot annat dn en stor tabell som anger hur vanligt det
ar att ett visst ord foljer ett visst annat. Men uppenbarligen
finns hédr nagot djupare.

Att bli riktigt bra pa att gissa nésta ord i en text kraver mycket
mer an man forst tanker. Om jag ska gissa ritt pa vad som

kommer efter “och 16sningen till detta svara matematiska pro-
blem ar: ___ i en mattebok sd kréaver det att jag faktiskt forstar
och kan l6sa det matematiska problemet. Om jag korrekt ska
forutspa vad som foljer pa ”sa mérdaren maste vara ___” i slu-
tet av en deckare sa maste jag forsta alla ledtradar och villospar
1 deckarens handling. Om jag ska bli riktigt bra pa att forutsaga
den verkliga fortsattningen pa vilken text som helst kraver det
att jag forstar vad texten handlar om, vilken stil den éar skriven 1
och vilken avsikt personen som skrev den hade.

Det stammer alltsa att Al-systemen tranas pa att forutsdga
nasta ord, men for att kunna gora det bra maste de skapa en rik
inre modell av hur véirlden och ménniskor fungerar. Det dr den
typen av varldsmodell som aterfinns inuti de enorma natverk av
miljarder parametrar som utgér dagens Al — inspirerat av hur
vara egna, var for sig enkla, hjarnceller tillsammans ger upphov
tll ménsklig forstaelse.

Utvecklingen av Al-férmagor har gitt snabbare dn nagon
annan utveckling i historien, och trenden ser ut att fortsatta.
Det ar sannolikt att systemen kommer att kunna 16sa mer och
mer komplicerade problem de kommande aren. Kanske drojer
det inte lange innan de mest framstdende forskarna pa jorden
ar artificiella sidana.

Men min gissning ar att inte ens det skulle stoppa manga
fran att hdvda att sprakmodeller aldrig kan vara intelligenta
pa riktigt och att manniskans intelligens ar nagot unikt och
overlagset.

Galilei tvingades pa 1600-talet deklarera att jorden var
solsystemets centrum. Enligt legenden muttrade han sedan for
sig sjalv ”och anda ror hon sig”. Pa samma sitt kommer man
efter en debatt med framtidens Al-skeptiker om systemens brist
pa intelligens kdnna sig manad att muttra och dnda tinker de
battre an vi”. ®
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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




