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En jul pa batteri

[ 2N ]
ven om vi just nu ar inne i arets allra morkaste period sa finns det

nagot mysigt med december. Alla adventsljusstakar 1 fonstren, ljus
irlanger, férvantan infor julen och allt som dér hor till lyser upp
en annars ganska kall och gra manad.

Fast hemma hos mig gar de flesta julljusen pa batteri. Jag har alltid haft
stor respekt for levande ljus, och efter att sambon héll pa att starta en rejal
brasa i vardagsrummet efter att en chipspase legat for nara ett brinnande
ljus (jag hade inte en aning om att chips brann sa bra!) sa ar det nst intill
konstant évervakning pa stearinljusen.

Det ar kanske inte sa konstigt att december dr den manad nér allra flest
lagenhetsbrander intréffar. I detta nummer har vi samlat nagra av tipsen for
en brandsaker jul 1 bostadsrétten, bade 1 det lilla och det stora perspektivet.

I det har numret far du ocksa triffa arets basta styrelse 1 brf-Sverige. I ar
utsag juryn Brf Stockholmshus nr 37 till drets styrelse, mycket tack vare den
goda strukturen och uppfoljningsarbetet 1 det mesta som styrelsen gor.

Ja, och sa jobbar foreningen ocksa mycket med det sociala sammanhanget.
Nya medlemmar tas emot med personliga méten, och foreningen har ocksa
en massa olika aktiviteter for att stdrka gemenskapen.

Manga bostadsrittsféreningar kimpar just nu med att f& ekonomin att ga
ithop. I den lilla foreningen Adjunkten 6 i Johanneshov upptackte man att
avtalet for ekonomisk forvaltning
lag dubbelt sa hégt som det borde
gora — for det inte forhandlats om.
Genom att se 6ver sina avtal sparar
foreningen nu 6ver 30 000 kronor
om aret.

Just det dar med att se Gver sina
avtal och prenumerationer ar nog
nagot man borde géra mera lite till
mans ocksd 1 det privata hushéllet.
A andra sidan: Finns det nagot som
tar sa mycket energi som att behoéva

ringa runt till olika foretag vars

tjanster man nyttjar och papeka att
man betalar fér mycket? I princip

CECILIAISBERG
REDAKTOR BORATT FORUM

varje gang far man ratt och ett
battre avtal, men varje gang lagger
man ocksa pa luren en aning mer
desillusionerad.

Nar hamnade vi 1 ett samhalle dar allt gar ut pa att luras?

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

Borétt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsrattsférening
och darfér vill vi veta vad ni vill veta och lasa om, vilka @mnen som
ar viktiga for er. Tipsa oss pa nyhetsredaktionen@borattforum.se.
Ni vet val ocksa att som premiummedlemmar kan ni stélla fragor

till vara experter inom Juridik, Forsakringar, Ekonomi, Teknik &
Styrelsearbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 58.
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DAGS FOR STAMBYTE?

GRATIS
KONSULTATION!*

® B 08-22 33 90
Dl v 4 info@frakka.se
e *Gdller fastighetsdgare
. \ i Stockholms-
GA S E LL N omrddet

Efter 106 STAMBYTEN végar vi kalla oss STAMBYTESEXPERTER!

Hur gor man under stambytet med badrum som redan har renoverats?
- ~ Hur vet man om byggforetaget klarar att genomfora projektet?

, 4 N N Hur tar man fram ett, for projektet, korrekt avtal?
K Vi hjalper Y
I er med \
\ FINANSIERINGS |
' -losningar! /

Vi har svaren pa era fragor!

KUNDPERSPEKTIV (GRATIS KONSULTATION) som foretrdder era intressen. Vi pa Frakka ar helt oberoende
och kommer att vdgleda er vid avtalsskrivningar och

Vi ér alltid lyhorda inf6r véra kunders krav och 6nskemal och -
eventuella tvister.

vi brinner for att gora livet enklare for er som ar bestdllare av

stambyten och andra renoveringar. Vi erbjuder darfor, bland VI AR FLEXIBLA OCH SER ALLTID TILL ERA BEHOV

annat, gratis inledande konsultation.* . I . . . . .
g Var flexibilitet innebér att vi kan arbeta effektivt pd det

VI AR OBEROENDE OCH FORETRADER ER sitt som passar just er. Vi erbjuder till exempel béde fasta

Ibland kommer era dnskemadl att st i strid med andra parters arvoden och/eller 1opande fakturering da vi vet att vira

intressen i stambytesprojekt. Det dr darfor viktigt att ni, som kunder har olika preferenser.

bestéllare, har en kunnig och oberoende fastighetskonsult *Giller fastighetsigare i Stockholm eller Uppsala lin
u NORDISKT TILLVAXTCERTIFIKAT a
Frakka ab ERTIFIKAT
08-22 33 90 www.frakka.se 556611-6140 | 2022 JUNI HOGSTA KREDITVARDIGHET
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Det moderna maleriféretaget med tradition

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

*Trapphusmalning
*Trapphusrenovering
*Fasadmalning
*Finsterrenovering
sLdgenhetsmalning
sTotalentreprenad

olofssons
MALERI

info{@olofssonsmaleri.se
www.olofssonsmaleri.se

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

Hall koll pa elen
i er férening

cmE e o
B3 I B .

o B B
T | a -

Logga in pd&: |
Mina sidor p&ellevio.se
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INNEHALL 6/2025

8 / Fem snabba med nya riksarkitekten pa Boverket

STYRELSE

10 / Mot vinnarna i vér tivling Arets bri-styrelse
14 / Brf Milarklippan - Stockholms kajaktitaste brf

16 / Tillitssamhllet tid ar forbi

18 / Brandsiikra Julen

EKONOMI

24 / Debatt: K3 - vikten av en underhallsplan
26 / Arturo Arques: Planera for viren nu
28 / Hall koll pa gamla avtal

34 / Hur Kallt far det vara inomhus?
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INNEHALL 6/2025

TEKNIK

40 / Bli av med viggloss - en ny effektivare metod

42 / Effektavgiften kommer - dags att kapa topparna

46 / Batterier i varje brf?

LIVET

50 / 20 ar som ordforande - mot Kent M Andersson
54 /  Brimed eget museum

67 / Kinnekullekalkstenen - bade exklusiv och populir

TIPSA VARA __
REPORTRAR _I:BORATT

orurm

Ring oss pa: 0852025208
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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

| snart 300 &r har vi hjalpt Stockholms fastighetsagare att sova gott om natterna med
vetskapen att om ndgot hander s har de stans basta fastighetsforsakring i ryggen.
V&r Fastighetsférsakring for BRF ar speciellt framtagen for bostadsrattsforeningar och
ger ett komplett skydd mot allt frdn brand och stéld till skadegérelse och vattenlackor.
Finslipad under &rens lopp for att alltid ge er ratt skydd i ratt tid.

- Erbjudande till Bostadsrattsforeningar i Stockholm

e Nu kan alla Stockholms BRF:er bestalla hem "Fastighetsvérd - 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

Fastighetsfirsikring i Stockholm

Bestall p& brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 0o Sorsaliing
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Fem

snabba...

med Lennart Andersson, ny riksarkitekt pa
Boverket. Riksarkitekten leder och samordnar
fragor om arkitektur och gestaltad livsmiljo i
Boverkets uppdrag som nationell myndighet.

draget som riksarkitekt?
— Rollen kom till 2017-2018 genom
att davarande regering ville lyfta fragan

1 Vad innebir egentligen upp-

om livsmilj6, och hur vi ska fa in
gestaltningen av var livsmiljo. Det fanns
manga delar i det har, varav en del var
att inratta en riksarkitekt som ligger
under Boverket och som tillsitts av
generaldirektéren. Fram till 1 somras har
det varit Helena Bjarnegard som
innehaft rollen, och nyligen blev det min
tur att kliva in 1 rollen. Det handlar om
att ha ett 6vergripande ansvar for
gestaltningsfragor utifran de mandat och
uppdrag vi har pa Boverket. Vi har ingen
byggande verksamhet utan jobbar med
spelplanen for branschens aktorer for att
planera, bygga och bo. Vi ska inspirera,
lyfta fram goda exempel, halla ihop
gestaltningsfragorna och ocksa vara
katalysator for kommuner, regioner och
lan, paminna om att jobba med livsmiljo
1 utvecklingsfragor i alla relevanta delar.

Vision?
— Jag skulle inte vilja kalla det

vision annu — men det har dr ju
en roll som foddes 1 en annan varld, en
annan tid an den vi har nu. Da fanns en
annan trygghet i och det byggdes fortfa-
rande valdigt mycket. Nu har vi ett mer
osakert lage, hojd beredskap, htga bygg-
kostnader, klimatfragor att jobba med —
fragor som genomsyrar var livsmiljé och
som paverkar utvecklingen framat.

BORATT NR 6/2025

Vad ir den stora utmaningen

3 framat? Stadsutveckling?
— Det finns ett regeringsbeslut om

en ny stadsutvecklingspolitik fran tidigt 1
ar som vi jobbar med. Dir ska staderna,
eller rattare sagt hela den urbana miljén,
ha tre ben att sta pa: Levande, trygga
och robusta. Det forsta innebdr att det
ar liv; rorelse och ménsklig narvaro mer
an under kontorstid, att det hander saker
ocksa pa kvillar och morgnar. Det behé-
ver finnas ett varierat utbud, exempelvis
handel, bio och restauranger och sam-
tidigt trivsamma miljer. En trygg stad
innebdr att man tycker om att vistas dar,
att man kanner sig saker med ménniskor
omkring sig och att platsen ar val under-
hallen och omhindertagen. Det géller
att parker, torg, gator och strédk har en
schysst skotselniva. Och robusta handlar
valdigt mycket om hur man jobbar med
klimatanpassning, exempelvis tar hojd
for skyfall genom mer gréna ytor och far-
re hardgjorda. Robusthet innebar ocksa
att jobba med skydd mot terrorangrepp
och liknande — ta Drottninggatan som
exempel, och lastbilen som korde dar.
Hur ska man fa in element i en stadsmil-
j6 som forhindrar att sadant kan hianda
och samtidigt kanns naturliga 1 miljén?
Dé kan vi jobba mer med exempelvis
trad och vattenytor.

Vilka ir dina tankar kring bo-

4stider och bostadsutveckling?

— Just nu byggs det inte sa mycket
bostader, vi ligger pa ungefar halften av

hur mycket som borde byggas sett till

demografi och behov framéver. Det finns
ocksa en obalans i landet just nu, medan
vissa kommuner har en 6vertalighet sa
ar det brist 1 andra, méanniskor flyttar
fran vissa delar av vart land och vill bo

i andra. Det finns ocksa en obalans 1
matchningen i de bostader som finns, det
kan bade handla om bostadsratt kontra
hyresritt och storleken pa utbudet av
lagenheter. Sedan ar det dyrt att ta sig in
pa bostadsmarknaden 1 dag. Ska man ta
sig in och kopa bostad sa kravs ofta ett
sparkapital, och det kanske gor att man
inte kan. Det kan vara sa att det faktiska
behovet av bostdder ar stérre an vad vi
kan se 1 efterfragan helt enkelt for att folk
inte har rad.

Fran regional direktor pa
5 Trafikverket till riksarkitekt

finns det erfarenheter du kan
ta med dig fran ditt tidigare jobb?

— Det ar egentligen inte sd vitt skilt

fran varandra. Allt hinger ihop, det har
ar bara en annan sida 1 samma blodom-
lopp. Infrastruktur har ju inget egenvarde
isig, det dr en mojlighet att knyta ihop
platser och regioner sa att du ska kunna
rora dig i olika miljéer pa ett s6mlost
satt, oavsett vem som ar huvudman och
hur du tar dig fram — till fots, cykel, bil,
tdg och sa vidare. Nu verkar jag i den
urbana miljon som ska betjanas av var
infrastruktur, det hela hinger thop i en
valdigt tydlig logik. m

FOTO: BOVERKET



litid 100 % fornybar el

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 hallbar I6sning, med 100 % fornybar el.

Adrian Lundstrom
0910-77 27 91

adrian.lundstrom@skekraft.se c /

.

Skelleftea Kraft







STYRELSE

Nu &r vinnaren utsedd i var tavling Arets brf-styrelse 2025. Var jury
hade ett styvt jobb med att analysera och valja ut en vinnare. Det
krédvdes en extra omgang fragor for att till slut komma fram till en
vinnarférening - Stockholmshus 37. Vi vill ockséa passa pa att tacka
alla de som nominerat sina féreningar och de 6vriga fem finalisterna
som stallt upp och svarat pa fragor och skickat in material.

rf Stockholmshus 37 ligger
B mitt pa Sédermalm 1 Stock-

holm. Foreningen startade
1991 och omfattar 128 ldgenheter,
en specialforskola, fem affarer, ett
café och en pizzeria. Nasta alla i
styrelsen har heltidsarbeten men
ordférande Yasmine El Rafie lyckas
samla nagra av styrelsemedlem-
marna for en vinnarbild, innan det
bar av till jobbet. Den forsta fragan
blev ju forstas, hur kdnns det att bli
utsedd till arets brf-styrelse?

- Det kdnns faktiskt jatteroligt,

det dr en himla dra, sager Yasmine
El Rafie. Var styrelse ar ett valdigt
bra team med mycket kompetenta
manniskor. Alla elva styrelsemed-
lemmarna drar sitt stra till stacken
och tar ett jattestort ansvar gentemot
medlemmarna.

Négra dagar sedan far jag moj-
ligheten att komma forbi under
styrelsens ordinarie manadsmote.
Trots att det ar en mork och kulen
mandagskvall i november ar stim-
ningen god, for att inte saga uppslup-
pen. Moétesrummet dr det klassiska
vitmalade kallarrummet med stolar,
fallbara bord, en uppfallt bordtennisbord
och ett
litet pentry.

Ett ord som ofta aterkommer under
samtalets gang dr struktur. Styrelsen har
elva medlemmar som ar uppdelade i oli-
ka arbetsgrupper; Fastighet, trygghet och
trivsel, ekonomi samt beredningsgrupp.
Den sistndmnda bestar av ordférande

och sekreterare som ser till att agendan ar
uppdaterad och underbyggd och att att

TEXT OCH FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Styrelsen arbetar pa ett valorganise-
rat satt, dar tydliga arbetsgrupper
skapar struktur, ansvarstagande och
uppfoljning i det 16pande arbetet.

Styrelsen arbetar aktivt med att
halla underhallsplanen uppda-
terad, sakerstaller ordnade och
transparenta upphandlingar samt
foljer energistatistiken for att fatta
valgrundade beslut.

Styrelsen varnar aven starkt om
foreningens sociala sammanhang.
Nya medlemmar tas emot genom
personliga méten och engagemanget
marks dven i de manga aktiviteter
som arrangeras for att starka ge-

menskapen i foreningen.

alla handlingar finns tillgangliga 1 forvag,

— Arbetsgrupperna &r valdigt sjalv-
standiga, de forbereder drenden, leve-
rerar forslag till styrelsen och genomfor
sedan dem, sdger Anders “Lanta” Rick-
nell, suppleant i styrelsen. Respektive
grupp kan sjélv fatta beslut om kostnader
upptill 10 000 kronor och har minst ett
mote mellan styrelsemdtena.

Agendan skickas ut i forvag tillsammans
med kallelsen 1 Teams dér den kan disku-
teras pa forhand. Alla vet vems punkter

som ska beredas och det finns alltid
en foredragande.

Yasmine berattar att de har en
planeringsdag i borjan av varje ter-
min dér de prioriterar vilka projekt
som ska koras 1 gang och tas 1 mal.
Stora projekt delas upp i mindre
delprojekt.

—Vi har garna samradsméten in-
for arsstamman om det finns en het
potatis, sa att folk har fatt prata ige-
nom en fraga och sa att vi inte lagger
fram nagonting som majoriteten ar
emot, sager Yasmine.

En sak som bidragit till att styrelsen
fungerar och arbetar sa val tillsam-
mans ar féreningens valberedning,

— Vi har haft en valdigt duktig val-
beredning, siger Anders Reisch, vice
ordforande, och far medhall fran alla
runt styrelsebordet. Det ar ju dar allt
bérjar. De gjorde ett gediget jobb, in-
tervjuade de som satt 1 styrelsen och
forsokte analysera vad for resurser
som behovdes 1 styrelsen.

Yasmine menar att medlemmarna
i féreningen &r en brokig skara och
att det avspeglas 1 styrelsen.

— Vi ska ju forsoka leva oss in 1 hur
vara medlemmar vill ha det och da tror
jag det ar bra.

Anders vill ocksa lyfta fram Riksbyg-
gen. Han menar att det ar en valdigt
viktig samarbetspartner som hjalper dem
med savil teknisk som ekonomisk for-
valtning. Dessutom har de representant
fran Riksbyggen i styrelsen. Det ar tryggt
att ha en expert pé plats. I Boritt forums
jurys prismotivering namns att “styrelsen
varnar dven starkt om foreningens
sociala sammanhang”. Man lyfter sarskilt

BORATTNR6/2025 | 11



STYRELSE

.

Brf Stockholmshus nr 37 Sveriges basta brf-styrelse 2025. Fran vanster; Yingfu Xie, Johan Lindersson, Lennart Gabrielsson, Yasmine El Rafie,
Jeanette Liliendahl, Ulla Andersson, Anders Reisch, Saeid Heravi och Anders "Lanta" Ricknell. Ej nérvarande ar Marcus Suurkula.

fram mottagandet av nya medlemmar.

— En sak som vi i arbetsgruppen trygg-
het och trivsel borjade med ar att nédr en
ny medlem ska ska flytta in, skickar vi
brev med all information och valkomnar
dem in i féreningen, berattar Saeid Her-
avi, styrelseledamot. Nar de sedan flyttat
in har vi ett fysiskt mote, vilket ar valdigt
uppskattat av medlemmarna.

De sociala aktiviteterna ir manga i for-
eningen. Bland annat julgranspyntning
och plundring, grill pa garden, bastu,
medlemsblad, arbetstraffar, snickarbod
och en infomail de bemannar aret runt.
— Vi svarar pa mail néstan varje dag,
sager Jeanette Liljendahl, suppleant.
Manga ganger handlar det ju om mindre
atgarder och ibland fragar vi om de
sjalva kanske kan ta hand om det. Ta ett

kvitto och det fungerar bra. Det skapar

ocksa ett 6kat engagemang i féreningen.

Just tanken med det faktiskt inte ar
vattentita skott mellan styrelsen och alla
6vriga medlemmar gor att fler medlem-
mar kan bidra till foreningens basta. De
finns bland annat tradgardsgrupper och
en ansvarig for snickarboden.

N&r man ska bedéma cn styrelse kom-
mer ju inte ifran den ekonomiska aspek-
ten. Anders beréttar att ekonomin ar god
och att de har bra koll pa sina forvalt-
ningskostnader som trots en hég inflation
under de senaste aren ligger relativt still
sedan fem ér tillbaka. De behéver inte
heller, 1 motsats till manga foreningar,
héja sin avgift innevarande ar. Det finns
ett arshjul och en underhallsplan som ar
finansierad. Dock tillagger Riksbyggens
representant i styrelsen, Nicklas Soder-
qvist, att de arbetar med K3 och han ar
inte riktigt sdker pa hur allt kommer att

£

se ut nar forandringen ar genomford for
Sveriges brfier.

Avslutningsvis later jag alla runt
bordet lyfta fram vad som &r det positiva
med att arbeta i en brf-styrelse. Mycket
handlar om att man vill ha koll och ta
ansvar for sin forening. Om ett standigt
larande och man lar kdnna saval huset
som medlemmarna.

— Man far mer av en hemkéansla om
man ar med 1 sin styrelsen. Har bor jag,
har ar mina grannar och vi hjalps at.
Det skapar trivsel och gemenskap, menar
Lennart Gabrielsson, suppleant.

Men nu bérjar agendan for kvéllens
styrelsemote 1 Sveriges bésta bri-styrelse
pocka pa uppmérksamhet. Det ar dags
for mig att ta nagra foton och énska

styrelsen fortsatta framgangar och ater
gratulera il titeln Arets brf-styrelse
2025.m

Stamningen var god, till och med lite uppsluppen nér Boréatt kom och grattade styrelsen i Brf Stockholmshus nr 37.
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Du far ett professionellt plattak
med lang hallbarhet

S

S e Boka en
- i em— ~ kostnadsfri
e takoversyn

nu!

!
A

Platomlaggning pa S6dermalm. Stockholm.

Vikten av ett tatt tak Hur lagger 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, sno, vader och vind. for platslagarna och folk runt omkring.

For att taket ska halla helt tatt sa ar det viktigt att det &r
lagt pa ett korrekt satt och att de som lagger taket har den
kompetens som kravs.

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 '; och sakerhetsméssiga kvalitén sakerstalls.

plattak? b, Nar taket &r klart besiktas taket och

Fordelen med ett plattak &r att det har en l&ng i all dokumentation inklusive bilder och
livslangd och det &r dven l4tt att underhélla. underhallsanvisningar 6éverlamnas till bestallaren.

Ett plattak som ar lagt pa ett professionellt o .

satt kan halla i kring 100 ar om det skots om. Kompete‘ns Plat__SIage”

Har du ett plattak som bérjat lacka s lonar - en kvalitetsstampel

det sig att fa taket inspekterat av oss for att : Av oss far du ett snyggt och tatt tak som klarar

fa forslag pa atgarder. A, regn, snd, vader och vind s4 att du kan kdnna dig
) trygg i ditt hem.

Platdetaljer

Platslageri ar ett hantverk och héllbarheten

ligger i detaljerna. Extra noggrannhet kravs Scanna QR-koden & kontakta

vid takets genomféringar som till exempel i oss idag fér en kostnadsfri

skorstenar, takfonster, takkupor och ' ; éversyn av ditt plattak och

ventilation. en detaljerad offert!

‘K KOMPETENS

PLATSLAGERI

Adress: Svarvarvagen 12, 142 50 Skogas .
Tel: 08-649 10 10 David Frykman, VD

E-post: info@kplat.se m
Hemsida: www.kplat.se
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"Vi kan satsa tack vare intékterna', konstaterar Bengt Hansson, ordférande i Brf Méalarklippan i Stockholm.

Foreningen som har
rad med det mesta

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: NICLAS DEDORSSON

Manga bostadsrattsféreningar kédmpar med
sin ekonomi, de tvingas att hoja avgifterna och
skjuter pa underhallsplanen i vantan pa béttre
tider. Brf Malarklippan i Gréndal, vaster om
Lilieholmen i Stockholm, kallas Stockholms
kajaktataste brf och har rad med det mesta.
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ller vad sdgs om en motionshall, relaxrum,
Eﬂera gastlagenheter, vilutrustat gym,

gemensamhetslokal med filmduk och bad-
brygga. Hur har ni gjort? Vi fragade ordféranden
Bengt Hansson.

—Det handlar om vara intdkter. Garaget dr en
stor intdktskalla for oss. Vi hyr ut till Stockholms
Stads Parkering som skéter kéer, debiteringar och
skickar 6ver nagra hundratusen kronor i manaden
till oss. En annan stor inkomstkalla ar vara nio
lokaler, den storsta ar 750 kvm och bara pa den
far vi in en miljon kr om aret.

Bengt sveper med handen 6ver den gemensam-
ma lokalen med fullt utrustat kok, frysar, kylskap,
tva diskmaskiner, filmduk, TV och leksaker. I den
hiar lokalen halls det Nobelfester, bréllop, barndop
och utbildningar och den gar att hyra for endast



500 kr for boende privatpersoner. Vidare
har féreningen, som bildades 2001, tva
gistlagenheter med kok, en motionshall,
gym, herr- och dambastu med duschar
och relaxrum och en badbrygga.

Vi vandrar ned till garaget dar det en
gang lag en stor ambulanscentral. Bygg-
naden utnyttjades tidigare av Landsting-
ets Halso- och Sjukvardsnamnd.

—Garaget, med 161 garageplatser
varav 61 med ladd-méjlighet, och vara
lokaler ger intakter som motsvarar
56 procent av vara totala kostnader
och véra, de boendes, kostnader ar 44
procent. Bor du i féreningen betalar
du 1 250 kr i manaden inklusive moms
for en p-plats men det ar langa koer.
Momspaslaget drabbade oss redan 2018
sa den nya tolkningen fran skatteverket
far ingen effekt hos oss.

I garaget finns ocksé laddboxar,
laddplatser for elcyklar, 32 kajaker som
tillh6r de boende upphingda langs
vaggarna.

Fastigheterna byggdes 1982 och de tva
huskropparna och garaget ar pa 22 000
kvm. Foreningen har laga avgifter som
ligger pa 400 kr/kvm. Medellagenheten
ar kring 90 kvm.

Vad ar det basta med att bo har?

—Att det ar ndra stan, stimningen ar
bra i féreningen och manga halsar pa
varandra, vi har en fantastisk ekonomi
och styrelse, fina gastlagenheter och ge-
mensam lokal, siger Bengt som flyttade
hit for tio ar sedan. Den hér féreningen
ar mer som ett fastighetsbolag eftersom
storre delen av vara inkomster kommer
fran lokalhyresgaster.

—Nir jag tog 6ver som ordférande
2018 hade vi fatt ned rdntorna till
en miljon kr per ar och 16st tidigare

Utsikten fran Malarklippans omrade i Grondal
vaster om Liljeholmen &r vacker och rofylld.

STYRELSE

Bostadsrattsforeningen Malarklippan har satsat saval pa ett valutrustat gym som pé kajakplatser i
garaget. Féreningen har nu 32 kajaker som tillh6r de boende upphéngda i det 22 000 kvadratmeter

stora garaget.

ranteswappar. Det forsta vi gjorde var
att sanka avgifterna med 30 procent

och nagra ar senare med ytterligare 15
procent. Nu ligger var medelranta pa 2,4
procent for alla vara lan.

Bengt berittar att forsta gangen de
sankte avgifterna kom en pensionar
fram och kramade om honom och sa att
“antligen nagon som forstar att vi pensi-
ondrer inte kan betala vad som helst”.

Det dr ldg omséttning pa bostaderna,
fa flyttar harifran, manga av de boende
1 foreningen har bott sedan huset stod
klart, berattar Bengt.

Korridorerna pa viag mot gym och
motionshall dr dekorerade med oljad ek,
en total yta pa 800 kvm som ger en lyx-
kansla. Alla ldgenheter har tvittmaskin
och torktumlare och vissa har ocksa tre
toaletter. I féreningens fyra tvittstugor
finns grovtvittmaskin, torkskap, varm
och kallmangel.

—Det ar ett bra boende har men svart
att ta sig in, priserna ar héga. Vi far in ca
80 000 kr per ar pa gemensamhetsloka-
len och lika mycket pa gastlagenheterna,

avslojar han. I den stora motionshallen
spelas det pingis for fullt och 1 relax-
rummet intill hdnger stolar med kuddar
1 fran taket. Det finns till och med en
dekorationsbrasa inmonterad i vaggen.

Vi passerar ocksa det vélutrustade
gymmet med 16pband, cyklar och med
hur ménga vikter och hantlar som helst.
Det bjuds pa fler aktiviteter dn traning. En
gang i manaden anordnas en pubafton.

—Vi bjuder in en del forelasare och de
evenemangen brukar vara populédra. Det
kan vara en psykolog eller musikpedagog
som haller en féreldsning men ocksa fra-
gesporter och musikquiz. Syftet ar att de
boende skall kunna narma sig varandra
under lediga former. I bérjan av decem-
ber varje &r har vi en ekopub — den ar
inte ekologisk utan ekonomisk.

—Da gér vi igenom det ar som nistan
ar slut och vad vi planerar att gora nista
ar. Min uppgift som ordférande ar att
skjuta ”bést fore datum” sa langt fram i
tiden som mojligt och darfor genomfor
vi underhall och fornyelse av vara system
regelbundet, avslutar Bengt Hansson. m
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De boende flyr efter
kommunens krav

TEXT: ANNIKA GERENDAS

Annu en skakande tomréattsavgaldshistoria utspelar sig.
Den hér gangen handlar det om Brf Skogen i Sundbyberg,
dar atta av de 17 boende har flytt huset och salt sina
bostadsratter under de senaste tva aren.

—Jag salde bostaden eftersom risken med avgélden och
att hantera framtida héjningar var for stor for mig som
ensamstdende mamma, sdger Mimmi Bonnet, en av de

tidigare boende i féreningen.

ar det forsta “erbjudandet” om
tomtrattsavgaldens storlek kom
fran Sundbybergs stad var sum-

man pa 594 000 kr. I dag ar den uppe pa
840 000 kr.

—Manga har tvingats sélja till ett un-
derpris, berattar Soheil Zeinali, ledamot
1 styrelsen. Jag tror att det finns ett klart
samband mellan forsaljningarna, den
patagliga risken for en radikal hjning
av manadsavgifterna och en virde-
minskning av bostadsratterna inom var
forening som det hér kan innebara.

Féreningen Skogen har tagit del av tre
olika bud fran Sundbybergs stad under
de senaste fyra aren men med en sak ge-
mensamt: de erbjuder allt hégre summor
varje gang ett nytt bud laggs.

En avde boende, Mimmi Bonnet som
tidigare varit ordforande 1 foreningen,
salde sin trea for nagra manader sedan.

Salde du bostaden pa grund av
tomtrittsavgilden?

—Ja, det var en stor del i det hela. Jag
var insatt 1 fragan och vi, flera féreningar
1 Sundbyberg som drabbats av hoga
tomtréttsavgalder, uppvaktade kommu-
nen flera ganger, men de férstod inte. Vi
visste om riskerna redan for fyra ar sedan
men ndr jag blev ensamstdende kunde
jag inte ta den hoga risken sjilv, berattar

BORATT NR 6/2025

Mimmi Bonnet som bor tillfalligt hos sin
mamma i vantan pa ny bostad.

Blev du néjd 6ver vad du fick for
bostaden?

—Jag fick 200 000 kr mindre an vad
jag och min tidigare partner gav for
lagenheten for fyra ar sedan.

Om nu foreningen tvingas hoja
avgifterna med 50 procent har Mimmis
dévarande ldgenhet, en trea pa 64 kvm,
en avgift pa strax under 10 000 kr/
ménaden.

—Det ér inte rimligt i ett normalt
fungerade bostadsomrade. Det handlar
inte om oro — det handlar om systemfel.
Awvgifterna har gatt upp tidigare — inte
bara en gang utan flera pa grund av
tomtréttsavgalden men ocksa alla rante-
héojningar vi har haft genom aren.

En policy togs fram for att skapa forut-
sagbarhet och underlatta for de boende
att kunna planera for framtiden.

—Vi maste ta hojd for eventuella hoj-
ningar eftersom kommunens praxis kan
andras och vi bad om en langsiktig plan
och att kommunen skulle vara ansvarig
for att uppdatera policyn. Problemet
uppstod nér janstemannen senare
tolkade policyn pa ett annat sitt 4n vad
som avsags och praxis kan andras. Under
vara forsta moten hade vi ett stort hopp
om en nedsatt avgald eftersom vi hade

lyckats samla politikerna, tagit fram en
policy och hade en god konversation
med dem. I praktiken skulle vi fi ett
forslag pa hur stor hojningen skulle bli
men da laste det sig totalt.

—I princip alla féreningar i
Sundbyberg har varit paverkade av
tomtréttsavgald och haft massflykter.
Om politikerna i kommunen inte sjilva
kan forutse konsekvenserna av den
tidigare modellen hur ska da en vanlig
bostadskopare forsta vad man ger sig in
1? Transparens ér helt avgérande.

Emilie Steen, advokat pa CMS Wist-
rand 1 Géteborg dr ombud for ett antal
brfier dar markdgaren dr Sundbyberg.
En av dessa dr Brf Skogen.

Vad ir dina tankar kring det hir
fallet?

—Det dr anmarkningsvart hur Sund-
bybergs kommun driver den har fragan.
De antog tomtrattspolicyn for nagra ar
sedan. Det som sticker ut i malen ar att
kommunen inte foljer sin egen policy.
De har anvint en modell i vilken det
har beslutas att avgalden ska beraknas
pa 70 procent av markvardet och med 2
procents avgaldsranta. Hade man ocksa
raknat pa det sittet sa hade vi inte varit
i domstol.

Om man skulle géra som kommunen
ibland angett och applicera en ranta
“enligt praxis” pa kommunens policy sa
skulle man ta 70 procent av markvardet

)

Det handlar inte
om oro utan om
ett systemfel"”




FOTO: PRIVAT

"Ménga har tvingats salja till ett underpris", berattar Soheil Zeinali, ledamot i styrelsen i
bostadsréattsféreningen Skogen.

och sedan ldgga pa 1,75 procents av-
galdsranta enligt HD:s dom.

—I andra mal gillande tomtrattsavgald
1 Sundbyberg har domen varit vilande i
avvaktan pa Hogsta domstolens (HD) be-
slut 1 Smyrnamalet eftersom det skulle ha
betydelse for prévningarna i Sundbyberg;
For mig ar domen 1 ovan mal valdigt
tydlig med hanvisning till bostadens
sociala hansyn och ocksa med beaktande
av att de boende inte ska drabbas alltfor
drastiska kostnadsokningar. Utifran detta
sa bestammer HD att avgildsrantan ska
ligga pa 1,75 procent.

—Den stora fragan ur mitt perspektiv
ar att Sundbybergs kommun héivdar en
mycket hogre avgildsranta an vad HD
har bestamt i Smyrnamalet. Det ar inte
markvardet som ar den stora fragan.

Emilie menar att om parterna hade

varit 6verens om rantesatsen hade man
ocksa kommit éverens om malen i sin
helhet. Kommunen utnyttjar sin makt
och végrar att f6lja Hogsta domstolens
vagledande avgérande (Smyrnamalet).

Vad séger da Sundbybergs kommun?
Andreas Klingstrom, stadsbyggnads-
direktor, forklarar kommunens resone-
mang:

—Nu ar det forhandling i tingsratten
och d& ar det varderingen som provas.
Ursprungsbudet, pa 594 000 kr, innebar
att vi erbjod dem 70 procent av varde-
ringen pa marken. Nér det gar till tings-
ratten sa ar det varderingen man prévar
dar, sdger Andreas Klingstrom.

Vad giller rintan sa tar ni tre
procent men enligt kommunens
egna riktlinjer ska den ligga pa tva

STYRELSE

FOTO: CMS WISTRAND

"Féreningarna hoppas pé forlikning, de har inte
mojlighet att betala de héga beloppen", sager
Emilie Steen, advokat som bland annat foretrader
Brf Skogen.

FOTO: PRIVAT

"Vi provar drendet i tingsratten for att fa en
opartisk bedémning av fallet", séger Andreas

Klingstrom, stadsbyggnadsdirektor i Sundbyberg.

procent. I en tidigare HD-dom lag
rintan pa 1,75 procent vad giller
tomtrittsavgilden?

—Det finns olika tolkningar dér. Vi
provar arendet i tingsratten for att fa en
opartisk bedomning av fallet. Vad géller
Smyrnafallet s& hanterade domen inte
exakt de delarna vi gér och gav déarfor
ingen vagledning for rantesats.

Tycker du det ar rimligt att folk
tvingas silja sin bostad i foren-
ingen och kanske till ett betydligt
lagre pris 4n vad de tinkt sig med
tanke pa omstindigheterna?

—Jag tinker inte uttala mig. Det ar en
forhandling mellan parterna i tingsrét-
ten. Vi kanske nar en forlikning innan
domen faller mer dn sa kan jag inte siga
om det enskilda fallet. ®
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Brandsakra
julen 1 din brf

TEXT: CECILIAISBERG

Visst &r det mysigt med alla tédnda ljus i juletid. Men
samtidigt &r det en brandrisk — december manad ar
den tid pa aret da det intraffar allra flest bostads-
bréander. Vi har samlat tipsen for en lite brandsékrare

juli bostadsratten.

Var forsiktig med levande ljus

Ingen annan hogtid forknippas sa
mycket med levande ljus som julen. Det
ar tyvarr en av anledningarna till att
december manad dr den manad da flest
bostadsbrander intraffar. Har ar nagra
tips hur du hanterar brinnande ljus:

1. Det ar rekommenderat att ad-
ventsljusstaken 4r 1 ett material som inte
kan bérja brinna. Undvik trd och satsa
istéllet pa material som sten, metall
eller keramik. Undvik dven att dekorera
Jjusstaken med mossa som snabbt torkar
och som riskerar att bidra till ett valdigt
snabbt brandforlopp.

2. Lamna aldrig levande ljus utan upp-
sikt. Utgd ifrdn att den som tander ljusen
ocksa ansvarar for att ljusen slacks. Satt
garna upp en lapp vid ytterdérren for en
extra paminnelse om att du slickt ljusen.

3. Se till att [jusen och ljusstakarna star
stadigt. Placera inte [jusen 1 ndrheten av
gardiner eller andra hangande juldeko-
rationer som kan fladdra till av vinden
och antdndas. Stall inte heller ljusen sa
att barn eller husdjur inte riskerar att dra
ner dem eller brinna sig.

4. Hall avstand mellan virmeljusen.
Viarmeljus som placeras nira varandra
kan bli sa varma att stearinet antands
och en hog laga bildas. Placera darfor
varmeljus med nagon handsbredd
avstand.

5. Anvind aldrig tomtebloss 1 granen.
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Levande ljus ska inte heller anvandas i
julgranen dar de kan riskera att antdnda
en julgran som ganska snabbt efter den
plockats in borjar bli torr. Samma sak
med tomtebloss: En julgran som har statt
inne under nagon vecka blir efterhand
torr och ett tomtebloss kan tinda granen.

Kontrollera elanslutningar

Se alltid till att kontrollera julbelys-
ningen nar det ar dags att hdnga upp
den. Ar sladdar och elektronik i bra skick
och ar allt helt och rent? Sakerstall att
det inte finns nagra sprickor 1 sladdar.
Sprakar det om den nér du tander
den eller ar det nagra lampor som inte
fungerar och inte kan bytas ut, da ar
det rekommenderat att kéra den till
atervinningen och inforskaffa nagot nytt.
Se till att utrustningen ar CE-mérkt och
anvind en jordfelsbrytare som stanger av
strommen om det blir ett jordfel.

Sléck julbelysningen pa ratt sétt

Nar du slacker din julbelysning eller
din elektriska ljusstake, sa ska de slackas
med strombrytare eller genom att
kontakten dras ut. En lampa som delvis
skruvas ut kommer slacka belysningen
men det fins risk att det kan orsaka en
kortslutning och pa sa sitt starta en
brand.

Hall koll pa spisen
Lamna aldrig mat under uppvarm-
ning pa spisen eller 1 ugnen. Matfett som

FOTO: ADOBE STOCK

hettas upp for mycket borjar latt brinna.
Tank ocksa pa att gora rent koksflakten
med jamna mellanrum. Fett i fliktens
filter fattar latt eld.

Kontrollera brandvarnarna

Paminn boende om att testa sina
brandvarnare och byta batterier infor
julen. En fungerande brandvarnare ar
viktig for sakerheten, sarskilt i sovrum
och kok.

Sikerstill brandskydd

Se till att gemensamma utrymmen
ar utrustade med brandsldckare och
brandfiltar, och att de ar lattillgangliga
och 1 gott skick. Det dr ocksa bra om
varje bostadsrattsinnehavare har egen
brandskyddsutrustning,

Hall trapphus fria fran hinder
Trapphus ar viktiga utrymningsvagar
och far inte blockeras av mébler eller



Att vara forsiktig med julljusen och aldrig [&mna levande ljus
utan évervakning ar ett tips for att undvika brand hemmaii jul.

dekorationer. PAminn boende om att halla trapphusen
pyntfria och att placera eventuellt pynt inne 1 ldgenheterna
istallet.

Hantera sopor pa ett siikert satt

Efter julklappsoppning och nyarsfirande blir det mycket
skrap, som kartonger och inslagspapper, vilka ar brandfar-
liga. Foreningen kan fundera pa om det kanske behévs en
extra sophdmtning under helgerna. Fyrverkerirester ska
alltid slangas enligt anvisningar.

Tydliga utrymningsvégar

Kontrollera att alla utrymningsvagar &r fria fran hinder
och tydligt markerade infor eventuella fester. Placera evaku-
eringsplaner pé synliga platser och se till att brandskyddsut-
rustning finns néra till hands.

Branddvningar hemma

Hogtider ar en bra tid for boende att 6va pa brandrutiner
med familjemedlemmarna. Enkla 6vningar, som att bekanta
sig med utrymningsvagar och hantera brandsldckare, kan
radda liv. m

Bolander & Co

FORSAKRAD?

Har det skett en skada?

Ska ni renovera fastigheten

och vill vara sékra pd att ni

har ratt férsakringsskydd?

Har en vattenldcka frédn en

Idgenhet spridit sig till

en annan?

Med dver 50 ars erfarenhet
som férsdkringsradgivare
och skadekonsulter hjdalper vi
véra kunder att hitta trygga
och kostnadseffektiva
férsakringslésningar.

Hos oss ingar alltid
kostnadsfri rddgivning.

www.bolander.se
brf@bolander.se
018-56 7100
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'Energimyndighetgn
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Hans Nordstrand, klimatradgivare vid Stockholms Stad, jobbar mycket med brf:er.

Richard Arvelius, brf Luftskeppet.

Skulle spara energi -
da kom rantechocken

TEXT OCHFOTO: CECILIAISBERG

Brf Meterologen tvingades pausa planerna fér energi-
besparande atgarder. | brf Luftskeppet bytte man hela
systemet for varmvatten 2021. Féreningarna sdker nu fler

satt att spara energi:

—Nasta steg blir att titta pa solceller, séger Eva Mars,

ordférande i Meteorologen.

brf Meteorologen, byggd 1992, gjor-
Ides for nagra ar sedan en handlings-

plan med manga olika planerade
atgérder.

— Men sedan kom inflationen, rante-
héjningarna och allt det dér vilket gjorde
att vi fick lagga de planerade atgarderna
pa is ett tag, vi ville inte dra pa oss en
massa kostnader, siger Eva Mars, ordfo-
rande 1 Meteorologen.

Nu har laget och ekonomin stabili-
serats, bostadsrattsféreningen har tillagg-
sisolerat vindarna och bytt ut belysning
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till LED och darigenom sparat méanga
kilowattimmar. Medlemmarna har ocksa
uppmanats att se 6ver och isolera sina
fonster 1 ldgenheterna.

— Tanken ar att vi ska atervinda till
den ordentliga plan vi gjorde for nagra
ar sedan och fortsitta med fler atgarder.
Framat funderar vi bland annat pa sol-
celler, sager Eva Mars.

Ocksa i brf Luftskeppet finns funde-
ringar pa att investera 1 solceller. Dér
gjordes en satsning pa att byta ut hela

systemet fOr vattenuppvarmning 2021.
— Det var innan elpriserna rusade
vag, och egentligen var det inte
kostnaderna som var anledningen till
investeringen utan att det gamla syste-
met helt enkelt fungerade daligt. Men
det var bra att vi gjorde det, annars
hade kostnaderna blivit astronomiska
nér prishdjningarna kom, sager Richard
Arvelius, ordférande 1 brf Luftskeppet.

De senaste aren har kostnaderna for
energi formligen exploderat, samtidigt
som manga bostadsrattsféreningar kam-
par med att fa ekonomin att ga runt.
Energibesparingar har darmed varit en
punkt hogt upp pa listan for méanga. Vid
Boritt forums styrelsekvéll med tema
energi gavs manga tips.

— Manga bostadsrattsféreningar ar
forsiktiga och vagar inte riktigt dra igang
storre projekt. Ofta upplever styrelserna
att de inte har tillracklig kunskap, sager
Hans Nordstrand, energirddgivare vid
Stockholms Stad, en av foreldsarna
under Borittkvallen. m
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Marie Lennartsson, Byggingenjorstjénster debatterade K3 tillsammans med Jan Danielsson, ekonomiansvarig i Brf Pyramidalmen
och Thomas Lindman, Storholmen férvaltning. Cecilia Isberg var moderator. Du kan se debatten pa borattforum.se.

Underhallsplanen ar
A och O nar K3 infors

TEXT: CECILIA ISBERG FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Vid arsskiftet infors K3 — ndgot som skapat oro

och manga fragor i bostadsréattstyrelserna runt om i
landet. Men vad innebéar egentligen K3 for
féreningarna mer an ett underskott pa pappret?

— Arbetet &r egentligen inte sé komplicerat, men
det kommer ha stor effekt i hur vi redovisar arbetet
framodver med var underhallsplan, konstaterar Jan
Danielsson, kassor i brf Pyramidalmen.
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rsredovisningen for ar 2026 maste
lamnas in 1 K3 istallet for som tidiga-
e 1 K2, enligt beslut fran Bokfo-
ringsnamnden och Boverket. I dag anvinder
sig de flesta bostadsrattsféreningarna av K2.

— Tanken med K3 ar att man skriver av
komponenterna, exempelvis stambyten eller
fasadrenoveringar, pa deras faktiska livs-
langd, vilket ger ett mer réttvisande resultat,
forklarar Thomas Lindman pa Storholmen
forvaltning.

En effekt av K3 blir darmed att det stalls
hogre krav pa att foreningarna har en or-
dentlig underhallsplan.

— Vi dr ju mitt i arbetet med konvertering-
en till K3, och kanner att det hade varit bra
om vi hade haft en bra underhéllsplan redan
innan. Nu har vi fatt justera mycket, konsta-
terar Jan Danielsson.



"Det hade underlattat med en bra underhallsplan
tidigare", séger Jan Danielsson i Pyramidalmen.

Marie Lennartsson péd Byggingenjors-
tjanster lyfter fram just vikten av en bra
underhallsplan i arbetet med K3:

— En underhallsplan ska ju inte bara
vara en lista med checkpunkter, det ska
ju ocksa vara ett dokument som ger Gver-
blick, som ar relevant for fastigheten och
som dessutom ar levande. Men det ar ju
sa, det arbete man behéver géra med sin
underhallsplan for att anpassa sig till K3,
det behéver man gora anda.

Nagot Jan Danielsson i Brf Pyramidal-
men héller med om:

— Om vi inte hade fatt K3 sa hade vi

ENERGI -
KALKYLATORN

"Arbetet med underhallsplanen behdvs anda",
sager Marie Lennartsson, Byggingenjorstjanster.

anda fatt gora det hér jobbet si smaning-
om. Nu ar vi tvingade att gora det nu.
Jag upplever att om man som férening
har en ordentlig och genomtankt under-
hallsplan sa dr 6vergangen till K3 inte
sarskilt kranglig.

For Pyramidalmens del innebar
konverteringen att féreningen kommer
visa ett underskott i bokslutet nasta ar. Sa
kommer det att bli fér manga foéreningar,
och dven om bilden pa sikt blir mer ratt-
visande av brf-Sverige pa sikt s& ar vagen
dit lang, menar Thomas Lindman:

— Man har en avskrivningsskuld, och

=

redovisningsmassigt kan det se ganska
knappt ut en period. Du maste skriva av
for mycket eftersom du inte satte igang
med K3 nar bostadsrattsféreningen star-
tades. Under ett antal &r nu sa kommer
man inte att kunna jamfora olika foren-
ingar, och se vilken férening som gar bra
och vilken som gar daligt fér man vet

ju inte vilken avskrivningsskuld den har
foéreningen har haft, sager Lindman.

For manga foreningar kan vergangen
till K3 ocksa innebara hojda avgifter.
Men: det behover inte vara nagot daligt,
menar Thomas Lindman:

— Grundproblemet som varit i bo-
stadsrattsvarlden ldnge ar ju att du sitter
for laga avgifter fran borjan. Man tar
inte hdnsyn till det underhéllsbehov som
kommer att dyka upp, tanker inte pa att
slitaget pa en byggnad ar lika stort ar
ett som 30 ar senare nar en underhall-
satgard behover goras. De behover ju
egentligen betala hela vagen fram till at-
garden — for det ar ju slitaget du betalar
inte for sjalva dtgarden.

Fotnot: Se debatten om K3 pa
borattforum.se

Hej Brf!

Hur mycket
nengar kan ni
spara pa energi?

I Energikalkylatorn far du svar direkt. Skriv bara in

namnet pé din Brf. Ofta kan ni spara mer 4n du tror

genom att optimera er energianvindning. Dessutom
far ni ett jimnare och skénare inomhusklimat.

E[ 'li'i.i' [m] Seerbesparing nu, pa
ALE2ey riksbyggen.se/energikalkylatorn

ri Riksbyggen
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Klokt att ha en

plan for varen

redan nu

nart ar aret slut och darmed dags for ett nytt verksam-

hetsar for bostadsrittsforeningen. Ar du ordforande i

foreningen ar det hog tid att meddela medlemmarna om
eventuell andring av arsavgiften for 2026.

Som vi alla vet gar en majoritet av bostadsrattsforeningarna
med stora systematiska underskott. En snabb titt pa nyckeltalet
”Sparande” 1 arsredovisningen jamfort med sparbehovet enligt
den tekniska underhallsplanen bekraftar bilden av ett for lagt
sparande 1 de flesta féreningar.

Ett bra tillfille att forsoka minska dessa underskott dr nu
vid arsskiftet eftersom de flesta foreningar har kalenderar som
verksamhetsar. Vérdet av att ta fram en plan 6ver hur detta gap
kan stdngas mellan féreningens sparande och féreningens spar-
behov och kommunicera detta i samband med beskedet om
en eventuell dndring av arsavgiften ska inte underskattas. Det
underléttar argumentationen och forstaelsen for en eventuell
hojning. Sker hojningen vid arsskiftet blir effekten stérre an om
man vantar till juli manad nér halva aret gatt.

Det kan ocksa vara klokt att se till att kommunicera budgeten
tor 2026 till foreningens medlemmar sa att medlemmarna kan
se var pengarna tar vagen. Det 6kar forstaelsen for styrelsens
arbete och det kan férhoppningsvis ocksa leda till att fler med-
lemmar engagerar sig i forvaltningen av féreningen.
Det kan ocksa vara klokt att redan nu ha en plan éver vad

som behover goras under varen infor ordinarie féreningsstam-
ma. Valberedningen behéver kontaktas sd att arbetet med att

hitta eventuella erséttare till styrelseledaméter och andra fortro-
endeposter sétter 1 gang 1 god tid innan stamman. Kontakt med

revisorer och forvaltare for att lagga upp en plan éver hur man
ska lagga upp arbete med arsredovisningen ar ocksa bra.

Kort sagt, det finns en hel del att géra och for att minimera
risken for misstag och onédigt mycket arbete sa ar det klokt att
vara ute 1 god tid.
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Vid arsskiftet maste alla bostadsrittsféreningar ga 6ver till
K3. Effekten blir 1 de flesta fall att avskrivningarna enligt resul-
tatrakningen okar till belopp mer forenliga med verkligheten.
Anpassas inte arsavgifterna kommer underskotten ¢ka ytterliga-
re 1 manga foreningar. Och som vi alla vet leder bara de 6kade
underskotten till hégre framtida upplaningsbehov. Underskot-
ten ska ocksa enlig lag kommenteras 1 forvaltningsberattelsen
nagot som det slarvas med och som pa senare tid diskuterats
allt oftare bland revisorer.

Tanken med den lagen ir att tvinga bostadsrattsforeningar att
upplysa medlemmar och potentiella képare om varfor man gar
med underskott, vad féreningen téanker gora at saken och inte
minst forklara konsekvenserna med underskotten och hur de
ska tas igen 1 framtiden.

Att ga med underskott ar in och ar ut kommer att bli allt
svarare och allt oftare paverka priset negativt pa féreningens

bostadsratter.
ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom




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

Ecoclime Group energieffektiviserar storre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter med eco C ’ '. m e
egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjélper fastighetsdgare ta kontroll 6ver energifléden
som forbdttrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan.

ecoclime.se



Sag over avtalen -
sparar 30 000 arligen

TEXT & FOTO: CECILIAISBERG

Gamla avtal kan kosta féreningen tusentals kronor extra
varje ar. Bostadsrattsféreningen Adjunkten 6 i
Johanneshov sparar 30 000 kronor bara i &r genom att

avtalen setts Over.

—Jag tror manga sma féreningar har samma problematik.
Manga byts ut i styrelserna och de som kommer in tar for
givet att allt ar uppdaterat och flyter pa, séger Lorenzo
Gaggiotti, kassor i Adjunkten 6.

l orenzo Gaggiotti har suttit i for-
eningens styrelse anda sedan han
kopte bostadsratten och flyttade

in 2017. Men han har egentligen aldrig

reflekterat 6ver de olika avtalen som I6pt
pa. Inte forran han i arsredovisningen
snubblade 6ver kostnaden for forvalt-
ningen av féreningens ekonomi.

— Det visade sig att vi hade en arlig
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kostnad pa 54 000 kronor. Det lat vildigt
dyrt. Jag driver eget foretag med bade
webbforsiljning, affarer utomlands och
liknande och att kopa in de ekonomiska
tjansterna for det kostar mig runt 20 000
kronor om aret. Sa jag borjade under-
soka foreningens gamla avtal, berattar
Lorenzo.

Det visade sig att bostadsrittsforening-

ens avtal var inganget 2010, och sedan
hade det bara rullat pa. Det hade aldrig
omforhandlats utan bara raknats upp
med index varje ar — tills kostnaden lag
langt 6ver marknadsvardet for tjansten.

— Jag kollade runt lite vad ekonomisk
forvaltning av var bostadsratt skulle
kosta, och andra bolag gav offerter pa
mellan 28 000 kronor och 31 000 kronor.
Nar jag kontaktade vart forvaltningsbo-
lag och papekade detta sa sa de att vart
gamla avtal blivit sa dyrt som en foljd
av upprakningen med KPI, och sedan
erbjods vi ett avtal for 25 000 kronor
arligen plus moms. Alltsa en halvering av
var tidigare kostnad, sager Lorenzo.

Nar han tittat tillbaka i drsredovisning-
arna sa insag han att féreningen alltsa
lagt 120 000 kronor i extrakostnader for
ett gammalt avtal. Som en foljd av detta
boérjade han ga igenom resten av avtalen
som Adjunkten har.



Lorenzo Gaggiotti borjade se 6ver gamla
avtal i den lilla bostadsréattsféreningen
Adjunkten 6 i Johanneshov, och upptéckte
att féreningen betalade alldeles for mycket i
forhallande till marknadsvardet.

— Vart avtal for kabel-tv lag ocksa hogt,
och att forhandla om det gav ungefar
4000 kronor om &ret 1 besparing, Vi hade
aven ett gammalt tv-avtal som vi inte
ens visste vad det handlade om... grejen
ar att gamla avtal kan bli valdigt dyra
om man inte haller koll pa dem, sager
Lorenzo.

Sophanteringen ar en annan sak som
setts 6ver. I takt med att hushallsavfallet
kallsorteras mer har behovet av sopkarl
minskat — men 1 sophuset pa garden finns
det fortfarande fyra stora kérl som toms
vid varje sophdmtning,

— Vi behéver inte fyra karl langre,
det racker med ett. Att justera vart sop-
hamtningsavtal har ocksa inneburit en
besparing pa cirka en tusenlapp varje ar,
sager Lorentzo.

Sammanriknat har genomgangen av
avtalen inneburit att kostnaderna arligen
minskat med cirka 30 000 kronor. Rék-

Jag tror manga sma
foreningar har samma

problem”

nar man in att ocksa bankerna kontaktats
och lanen omforhandlats sa handlar det
om 4nnu mer pengar.

Adjunkten 6 i Johanneshov ir en liten
bostadsrattsforening, totalt finns det 13 la-
genheter i foreningen. Varje sparad krona
ar viktig, och en besparing pa narmare 30
000 kronor om &ret innebér en betydande
summa for en forening med en omsattning
pa strax under 700 000 kronor.

Men problemet ar just att ha den dar
kollen. Manga styrelser har ganska hog
omsattning pa ledamoter eller svart att
locka medlemmar till styrelsearbete, och
de nya som kommer in i styrelsen tar
garna for givet att allting ar uppdaterat
och flyter pa.

— Det géller ocksa att ha lite kunskap,

att sdtta sig in i fragor och att skaffa lite
koll pa foreningens historik, konstaterar
Lorenzo Gaggiotti.

Maénga bostadsrattforeningar kimpar
med att fa ekonomin att ga runt i dag,
Adjunkten 6 dr inget undantag.

— De tusenlappar som foéreningen
sparar varje manad genom att se gver
gamla avtal ar pengar som vi till exempel
skulle kunna ldgga pa att amortera lanen
och darigenom fa ned kostnaderna for
dem. Jag rekommenderar andra sma
bostadsrittsforeningar att ocksa se dver
sina avtal. Man tror ju att alla ar snélla,
att man inte blir lurad av ndgon, men det
géller verkligen att vara pa tarna och se
till att man inte bara later saker och ting
rulla pa, da far man betala f6r mycket,
sager Lorenzo.

Lorenzo Gaggiotti vill tipsa andra bostadsrattsféreningar om att halla koll pa
avtalen - det kan innebara besparingar pa manga tusenlappar varje ar.
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Det har innebar
K3 for styrelsen
1 din forening

Den obligatoriska évergangen till K3 nasta ar innebér en del
arbete fér de bostadsrattsféreningar som fram till nu anvant
sig av K2. Men vad innebér egentligen det nya regelverket fér
bostadsrattsféreningarnas styrelser i praktiken?

ran och med rikenskapsaret som borjar 1 januari 2026
blir 6vergangen till K3 regelverket obligatorisk for
samtliga bostadsrattsforeningar enligt beslut fran Bokfo-

ringsnamnden.

Vad innebér K3-redovisning i praktiken?

Minga foreningar har hittills anvant regelverket K2, vilket ar
ett forenklat regelverk med mindre detaljerade krav. Under K2
redovisas hela byggnaden som en tillgang och skrivs av 6ver en
langre tid, och storre underhall som inte dr standardhdjande
kostnadsfors direkt. Med K3 daremot kravs bland annat:

» Komponentindelning — byggnaden delas upp 1

komponenter (tak, fasad, stammar, fonster etc.) med egna

nyttjandeperioder.

* Aktivering av investeringar — underhall kan skrivas av pa s
in nyttjandeperiod, vilket ger ett jamnare resultat.

Hur paverkar K3 6vergangen foreningen?

Overgangen till K3 kan innebira att avskrivningarna blir
hogre dn vad manga foreningar ar vana vid. Detta beror pa att
komponenter ofta har kortare nyttjandetider jamfort med nar
hela byggnaden skrivs av pa exempelvis 100 ar enligt K2. Kon-
sekvensen kan bli att féreningen visar ett simre resultat — aven
om kassaflodet 1 praktiken ar oférandrat.

Styrelsens roll — vad behéver ni géra nu?

Som styrelse har ni ett ansvar for att foreningens ekonomiska
forvaltning och redovisning ar korrekt — och att medlemmarna
far tydlig information om féreningens ekonomi.

Infor 6vergangen till K3 finns nagra viktiga punkter som bor

prioriteras:

1. Uppdaterad underhallsplan

Se till att féreningen har en uppdaterad underhallsplan
som striacker sig 6ver minst 50 ar. Om planen inte redan finns
ar det viktigt att styrelsen redan nu kontaktar den tekniska
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forvaltaren for att ta fram en komplett plan. Den uppdaterade
underhallsplanen dr grundlaggande f6r komponentindelningen
och bor innehélla uppskattningar av livslangd och kostnader
for framtida atgirder.

2. Komponentindelning

Nér underhallsplanen ér fardig ar nésta steg att skapa
foreningens nya anlaggningsregister. Det ar i detta steg viktigt
att involvera bade den ekonomiska forvaltaren och revisorn,
som kan granska underhallsplanen och bista i arbetet med att
faststalla komponenterna. Varje del av fastigheten — fran tak
och fasad till installationer — ska fa sin egen livslangd och av-
skrivningstid, vilket ligger till grund f6r korrekt K3-redovisning.

Omstallningen till K3 {or foreningar fran och med raken-
skapséret 2026 innebar mer realistiska avskrivningar, tydligare
planering av underhall och ett anldggningsregister som speglar
verkligheten béttre. Nér alla bostadsrattsforeningar foljer sam-
ma regelverk blir det aven enklare att jamfora foreningars eko-
nomi vilket gynnar bade medlemmar, banker och spekulanter.
For styrelsen handlar att bérja forbereda redan nu — ju tidigare
arbetet pabdrjas, desto smidigare blir 6vergangen.

NELLIE LASER

Bostadsrattsekonom
Borétt forum Ekonomi




ETT FORETAG MED
RESURSER

CC Plat ar ett familieforetag med 6ver 40 &r i branschen som
idag drivs av andra generationen, bréderna Tommy och Olof
Andersson. De senaste aren har féretaget moderniserats och
vaxt kontinuerligt. | dag ar CC Plat en komplett takentreprentr
med resurser att ocksd gora platjobb. Vi har en organisation
som gdr det mojligt 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

B A

PLAT & VENTFORETAGEN

GARANTIER

ryrer————y

KVALITET OCH MILJO

Vi arbetar stéandigt med frégor som ror kvalitet och milio. Vi foljer
de riktlinjer och krav som stélls i branschen och vi utfor alltid
uppdragen pa ratt satt utan att ta nagra genvagar. Alla vara
medarbetare har ratt utbildning, och vi foljer det arbetssatt som
foresprakas av vara leverantorer. Vad galler miljo stéller vi alltid
krav pa vara leverantorer och ser till att de produkter vi kdper foljer
svensk miljdlagstiftning.

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

www.ccplat.se
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Saker att fundera over
infor en entreprenad

Foreningen ska upphandla en entreprenad, kanske rusta upp fasader
och fonster? Entreprenadform och ersattningsform ar ett par
aspekter att ha funderat kring innan upphandlingen drar i gang.

nom entreprenadrattens vérld finns det huvudsakligen tva

olika standardavtal som &r aktuella nar det dr dags for en

bestallare att teckna avtal med entreprenérer. Standardav-
talen heter AB 04 och ABT 06.

AB 04 tillimpas nar det dr fraga om en utférandeentre-
prenad. Vid utférandeentreprenaden ar det bestallaren som
tillhandahaller projekteringen, det vill sdga det underlag
som entreprenéren utfor arbetet utefter. Det vanligaste ar att
projekteringen utfors av en konsult med fackkunskap inom det
specifika omradet.

Vad finns det for férdelar med en utférandeentreprenad? Till
skillnad fran totalentreprenaden far bestallaren mer ingdende
bestamma material och metod i utférandeentreprenaden. Med
detta foljer ocksa ett storre ansvar for bestallaren. Den alltid

sa viktiga regeln 1 AB 04 / ABT 06 kap. 1 § 6 om ansvaret for
tillhandahallna uppgifter innebér att den part som tillhanda-
haller en uppgift star for riktigheten av densamma. Saknas ett
matt som leder till tilliggsarbete? Ja, da ar det bestallaren som
star denna kostnad. Detta helt oberoende av om entreprenéren
granskat och godkant exempelvis en ritning pa ett fonster.

Vid en totalentreprenad med ABT 06 avtalad 4r det i stéllet
entreprendren som genomfor bade projektering och arbeten. I
detta fall racker det 1 princip att redogéra for vad det ar foren-
ingen onskar fa gjort, exempelvis renovera fasader och fonster
med en beskrivning av 6nskat resultat. En fordel ar att foren-
ingen 1 storre utstrackning kan luta sig tillbaka och 1 basta fall
kan forlita sig pa att entreprendren utfor ett fackmassigt arbete.
Nu ar det ar upp till entreprenéren att avgéra material- och
metodval dar dessa inte sarskilt angivits av bestallaren. Det kan
ju vara tidseffektivt for en bostadsférening dar medlemmarna
ofta har annan huvudsaklig sysselsattning an entreprenadarbe-
tena som utfors pa foreningens fastighet.

Nu kanske féreningen har beslutat sig {f6r om utférandeentre-
prenad eller totalentreprenaden bast méter foreningens behow.
Hur ska nu dessa arbeten ersittas? Vid entreprenader ar det
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framfor allt fast ersittning och ersattning pa lépande rakning
som avtalas. Vilken ar da bast? Som alltid finns fér- och
nackdelar.

Vid fast erséttning kan foreningen med relativt stor sakerhet
veta vad arbetena kommer att kosta. Kanske tillkommer till-
laggs- och dndringsarbeten men 1 dvrigt ar ersdttningen pa for-
hand bestamd. Vid l6pande rakning betalar bestéllaren for det
arbete som utfors baserat pa bland annat hur mycket tid och
material som behévs. Entreprenoren kan ofta uppskatta vad det
kan komma att kosta men kostnaden kan i slutdndan bli bade
storre och eller mindre an vad bestallare och entreprenér tankt
sig. Kanske okar priset pa fonster? Ja, da hander detsamma
med ersattningen till entreprenéren. Gick fasadarbetena snabb-
are dn tankt? Da blir det billigare for bestéllaren.

Att vilja entreprenad- och erséttningsform ir inte helt latt.
Det viktigaste ar dock att man funderat och valt innan avtal
ingas. Behover er foreningen hjalp nar det ar dags att fatta
dessa beslut eller kanske entreprenadrittslig radgivning 1 Gvrigt
ar ni valkomna att kontakta nagon av oss pa Advokatfirman
Pedersen.

ANNA OSTER
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB
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SKRADDARSYDDA DﬁHHﬁ.H, FONSTER
OCH PORTAR TILL ER BOSTADSRATTSFORENING

DOFAR iir ot farriliar Mretag sorm sedan 2004 ecbjucer skritddarsydda fonater, damar och peetar efter dina mitt sch Saskermil.
W1 tyckar am libe §r hogt, libe 18 Bgt, udda mitt och runda fermer, Vi tror pli massiva, underhillsbara produkter som ska hilla |

grerationes. Vi arbetar dagligen med milnga av de frigar som bostaderitbstSmningar beottas med, Vi ivilrdacar vika nster, S
oih portar som kan baldliag och renoveras och vilka sem bBr ach kan bytas Gl nya. Vil arbebe i aft frenkda i8¢ dig osh ge dig

o professionell soh erfann beddrning och rdgiming. Wi oor alltid koetnadsfria frsiag.

DOFAR bastiir av ett sarmransvetsat team som gir il viigs ande it att hitta Beningar sam méber alla Snakemil. Vi ubgsr frin er
gom bostaderditafSraning oeh frin er fastighed. Alla projekt har olika ulgingspanides men sarrma mil - e investaring sem sbir sig
i geraratinnes, Kanngar sorm Skar fastighetens vieds och fdrbiltirar de bosrdes vardag. Finster och dimar ska byaoas o hillbarbist
eh e sk bvararas med service. S ska det vara N &r viir kund, VT Br er levarantli - innan, under ool efter leveransen.

varrr vslkammen till DOFAB!

MALMO Showroom Agnesfridevigan 125, Makmd. tal 040-2

GOTEBDRG Showroom Barlasigatan 2, Gieborg. Sel 03

STOCKHOLM Showraom Brinnkyrkegatan 82, Sockholm tal 08-230 270
WEB wewedofabose infoddotab.ss Jdofab_se




Inomhustemperatur:
hur kallt far det vara?

Nu har vi kommit in i den kallare perioden av aret och manga upplever
att det &r kallt i lagenheten. Som fastighetségare har féreningen ett
ansvar enligt miljébalken att férebygga brister i inomhusmiljén som kan
innebéra en olagenhet fér manniskors halsa. Det innebéar bland annat
att temperaturen i lagenheterna ska vara bade halsosam och trivsam.
Men vad klassas som hdlsosam inomhustemperatur?

Folkhalsomyndighetens rad, ett
stod for féoreningen

I folkhélsomyndighetens allmanna rad
om inomhustemperatur ges rekommen-
dationer som utgar fran miljébalken.
Raden fungerar som stdd for bland an-
nat fastighetsdgare och kan anvandas av
foreningen for att sdkerstélla att kraven 1
miljobalken uppfylls. De omfattar bade
laga och héga inomhustemperaturer
samt problem med drag.

Det finns aven sérskilda riktlinjer
for vissa typer av boenden, exempelvis
aldreboenden, bostader med sarskild
service, hem for vard eller boende samt
for lokaler som bedriver exempelvis
forskoleverksambhet.

Nar medlemmar klagar pa tempe-
raturen, sa bor styrelsen agera

Vid klagomal pa inomhustemperatu-
ren under vinterhalvaret bor styrelsen
torst kontrollera om det beror pa tillfalli-
ga storningar 1 varmesystemet. Darefter
bor en korrekt métning av inomhustem-
peraturen genomforas. Matning bor ske
cirka en meter ovanfor golvet och minst
en meter in fran yttervigg eller fonster.

Om mitningen visar att temperaturen
ligger under rekommenderade nivaer
bor styrelsen utreda om varmesystemen
fungerar som de ska och vidta atgirder
for att sakerstélla att lagenheterna haller
en halsosam temperatur. Om osakerhet
rader kring mitning eller teknisk kontroll
kan foreningens tekniska forvaltare bista
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med radgivning, felsokning och féresla
atgarder.

Lagsta acceptabla inomhustempe-
ratur

Upplevelsen av temperatur varierar
mellan individer. Det som kénns kallt for
en person kan vara behagligt for en an-
nan. [ borjan av den kalla perioden kan
det droja innan varmesystemet ar helt
igang, och mindre variationer kan darfor
férekomma.

Om inomhustemperaturen daremot ar
lag under flera dagar i strack bér med-
lemmarna kontakta styrelsen. Generellt
bor inomhustemperaturen inte understi-
ga +18 °C, eftersom langre perioder
med ldgre temperaturer kan utgéra en
risk for halsan.

Juridiska och praktiska konsekven-

ser av felaktig inomhustemperatur
En vanlig skrivelse 1 foreningens

stadgar ar att foreningen ar ansvarig

for varmesystemet om det tjdnar fler

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

an en lagenhet. Styrelsen ansvar for att
inomhustemperaturen i ligenheterna ar
hialsosam och skélig.

Om temperaturen blir for lag eller for
hog kan detta fa juridiska och praktiska
konsekvenser. Enligt bostadsrattslagen
ska ligenheten kunna anvandas pa ett
satt som ar skaligt, vilket innebar att for-
eningen kan bli skyldig att vidta atgarder
om uppvarmningen brister.

Dessutom omfattas foreningen av mil-
jobalkens krav pa en god inomhusmiljo.
Temperaturer som avviker fran vad som
anses hilsosamt kan ses som en oldgen-
het f6r méanniskors hélsa.

Praktiskt kan for lag temperatur leda
till fuktskador, mogel och frostskador.
For hog temperatur kan didremot orsaka
ondodig energiférbrukning och slitage pa
varmesystemet. Styrelsen behéver darfor
sakerstélla att uppvarmningen fungerar
och att lagenheterna haller en acceptabel
temperatur, bade for medlemmarnas

trivsel och for att uppfylla lagkrav.




Ert boende,
var hemmaplan.

Pa riktigt.

Ar det nagot vi kan sa &r det att ge riktigt
bra radgivning till bostadsrattsforeningar.
Hos oss far ni tillgang till dedikerade
specialister som ar redo att hjalpa er med
alla fragor och utmaningar som kan uppsta
i férvaltningen.

Vi tittar pa féreningen ur ett ekonomiskt
perspektiv, guidar er till ratt finansierings-
l6sningar och har dven attraktiva
erbjudanden till féreningens medlemmar.
Valkommen att prata med nagon av

vara specialister.

Fa framtidsrad
seb.sefbrf

SEB



Onska en brikig styrelse

Jeffrey Sonnenfeld ar en av varldens framsta forskare om hur man lyckas
med en styrelse som levererar. Till vardags &r han vice rektor fér Yale
School of Management. Hans nyss publicerade forskningséversikt avser
i huvudsak borsnoterade foretag dar studierna kunnat méta hur &ndrade
styrelseformer sedan speglas i hur det gar for foretagen.

lera studier finner ganska vasentliga effekter av vilka som

valjs till féretagens styrelser och hur styrelser ar organise-

rade pa hur foretagen varderas pa borsen och aven hur
foretagen sedan vixer och tjanar vinst.

Manga insikter torde ocksa gilla bostadsrattsforeningar.
Nagra ar narmast sjalvklara, som att det ar bra om styrelsele-
daméter har personlig vinning av god verksamhet. Sa ar det ju
for bostadsrattsféreningar si ldnge styrelsen bestar av boende
som inte ar javiga med sidointressen. Gedigen och varierad
kunskap bor vara representerad i styrelsen. Viktig ar aven en
kultur dar alla foérvintas ta ansvar, dela pa arbetsuppgifter
och inte bara langta efter kaffepausen. Ett roligt knep enligt
Sonnenfeld ar att hindra styrelseledamoter fran att fastna i sina
roller. Till exempel genom att be nagon som ofta haller med
andra att vara djavulens advokat, eller ndgon som undviker
redovisning att sarskilt granska balansrapporten.

Sedan kommer det knepiga. En styrelse fungerar naturligt-
vis battre om ledaméterna litar pa varandra. En ordférande
som skickar ut beslutspunkter i sista minuten i férhoppning om
att de skall segla igenom lattare litar inte pé sin styrelse, och
fortjanar inte tillit fran dessa. Men det ocksa upp till ledamo-
terna att krava att viktig information delges 1 god tid.

Problemet ar att nar konflikter val pyr sa ar tilliten svar att
uppratta. Da hiander det latt att valberedningen letar efter
“lagspelare” som inte brakar. I en bostadsrattsférening kan
manga dessutom vilja varna om goda grannrelationer. I slutan-
dan riskerar detta styrelser som kan landa viéldigt fel till f6]jd av
grupptéank.

Studier visar att de mest framgangsrika foretag har ovanligt
“brakiga” styrelser med ledamoter som ser ifragasattande som
sin plikt och inte vajer for kontroversiella amnen. En halso-
samma skepticism ar visensskild fran att braka for brakandets
skull. En ordférande, ledamoter och fullmaktiga maste kunna
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skilja pa mothugg och brist pa lojalitet. Denna formaga kan
inte tvingas fram av nagot regelverk. Nagra ér trygga nog for
att uppmuntra nyttiga asiktsskillnader. Andra kanske maste
trana pa att locka fram fruktbar oenighet.

En del styrelser slipar pa sina arbetsformer genom utvérde-
ringar av styrelsers arbete. Den behover inte vara formell eller
goras av anlitade konsulter. Ofta kan den genomforas smidigt
av nagra ledaméter som bildar en kommitté ungefir som en
valberedning.

Allt detta kommer som sagt ur forskningen om effektiva
styrelser 1 borsbolag. For bostadsrattsforeningar tillkommer en
6nskan om att det gemensamma ansvaret stracker sig till alla
medlemmar. Utan engagerade och kunniga medlemmar tar
styrelsen latt pa sig alla arbetsuppgifter och forvantas gora det
av kravstallande medlemmar. I stallet maste styrelsen forma en
kultur dar manga saker delegeras till kommittéer av medlem-
mar som dr med och ta ansvar.

Det kan ocksa vara vardefullt att férsoka rotera styrelsemed-
lemmar och dven fa in saidana som inte varit sa engagerade
eller inte har den basta kompetensen. Balansgangen blir da
extra viktig att sammansattningen av styrelsen 1 sin helhet blir
kompetent. Men det bygger kunskap och engagemang bland

medlemmarna.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare




GOR STAMBYTET |

FORENINGEN LITE
MER KLIMATSMART.

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

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

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

koks- och badrumsldsning. Eftersom den ar tillverkad i var fabrik i Mora,

pdverkas miljon mindre. Dessutom ar den sjalvklart blyfri. Och med var

varldsunika termostatteknologi sparar ni pd varmvattnet tack vare en m O rQ
jamnare temperatur i duschen. Skéont for dig. Och planeten. DESIGN TO BE USED
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*ae foreningen
enjulklapp S

6 manader

Spara er kassa med schysst ranta
pa vért trygga placeringskonto.
® Oppna smidigt pa sbab.se/brf

Insattningsgaranti géller*

*Placeringskontot omfattas av den statliga insattningsgarantin enligt beslut av Riksgélden. Insattningsgarantin innebar att om SBAB férsatts i konkurs eller om Finansinspektionen
beslutat att garantin ska trada in, garanteras varje kund erséttning for sin sammanlagda behélining i SBAB med ett belopp om hégst 1050 000 kronor. Utéver detta belopp kan kunden
fa ersattning for insattningar fran vissa sarskilt angivna handelser till exempel forsakringsersattning samt ersattning for skada till foljd av brott, felaktig dom eller fel eller forsummelse
vid myndighetsutévning, med hégst 5 miljoner kronor. Ersattningen betalas ut av den myndighet som hanterar garantin inom sju arbetsdagar fran den dag SBAB férsattes i konkurs
eller fran Finansinspektionens beslut enligt ovan. Garantimyndigheten har ritt att i vissa fall skjuta upp utbetalningen. Féljande kontohavare kan inte fa erséttning enligt garantin: En
bank, ett kreditmarknadsforetag, ett vardepappersbolag, ett forsakringsféretag, ett aterforsakringsforetag, en understédsférening, ett finansiellt institut enligt lag (2004:297) om
bank- och finansieringsrorelse, en vardepappersfond eller en alternativ investeringsfond, en pensionsfond, en region, en kommun eller en statlig myndighet. Fér ytterligare information,
se www.riksgalden.se/sv/insattningsgarantin/. Annonsen géller placeringskonto med 6 manaders bindningstid. Rénta per den 11/11/2025. Kontoans6kan ar mojlig for aktiebolag,
kommanditbolag, handelsbolag och féreningar med svenskt organisationsnummer.
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Styrelsens ansvar
vid storningar

Stérningar i en bostadsrattsférening ar en utmaning som de flesta styrelser
forr eller senare stélls infér. Det kan réra sig om hogljudda grannar, cigarettrok
som sprider sig vid rékning pa balkong eller aterkommande konflikter mellan
boende. Men hur langt stracker sig egentligen styrelsens ansvar att agera
och vilka konsekvenser kan det f& om man inte gor tillrackligt?

ar styrelsen far kinnedom om en misstinkt storning
‘ \ ‘ har den en tydlig skyldighet att agera. Enligt bostads-
rattslagen ska foreningen vidta atgarder om en bo-
stadsrattshavare orsakar storningar som inte skaligen bor talas
av de andra boende. Detta innebir att styrelsen maste géra
efterforskningar och dokumentera klagomal, tala med berérda
parter och eventuella vittnen samt vid behov anlita exempelvis
en storningsjour. Det ar ocksa viktigt att f6lja upp arendet
tills problemet &r 16st. Att inte agera alls, eller att hdnvisa den
klagande till att sjalv 16sa problemet, kan betraktas som en
forsummelse av styrelsens uppdrag mot bakgrund av att det dr
styrelsens ansvar att sakerstalla att boendemiljon ér trygg och
trivsam for alla medlemmar.

Om styrelsen inte uppfyller sina skyldigheter kan det fa cko-
nomiska konsekvenser. Enligt bostadsrittslagen kan féreningen
bli skadestandsskyldig om en medlem lider skada pa grund av
att styrelsen inte agerat tillrackligt. Exempelvis kan en medlem
som under lang tid tvingas sta ut med nattliga storningar, utan
att styrelsen ingriper trots upprepade anmalningar, ha ritt till
ersattning for forsamrad boendekomfort eller andra kostnader.
NJA 2004 s 830

I vissa fall kan aven enskilda styrelseledaméter bli personligt
ansvariga om de grovt asidosatter sina plikter. Detta framgar
av rattspraxis dar Hogsta domstolen har betonat att styrelse-
ledaméter har en vardnadsplikt gentemot foreningen och ar
skyldiga att agera i foreningens intresse. NJA 2013 s 117

Utéver skadestand kan en boende aven ha ritt till nedstt-
ning av manadsavgiften. Om stérningarna ar sa omfattande att
nyttjandet av ldgenheten forsamras visentligt och féreningen
inte agerar tillrackligt, kan den drabbade krava att avgiften
sanks for den tid storningar pagatt. Detta synsétt har stod 1
rattspraxis och bygger pa samma principer som galler for hyres-
ratter; den som inte kan nyttja sin bostad fullt ut ska inte

heller behova betala fullt. RH 2014:1
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For att skydda bade féreningen och de boende ar det
avgorande att styrelsen:

* Tar alla storningsanmalningar pa allvar

* Dokumenterar varje steg 1 hanteringen

* Ger tydliga skriftliga tillsagelser

* F6ljer upp att problemen verkligen upphér

Vid allvarliga eller upprepade stérningar bor styrelsen snabbt
overvaga formella dtgirder, sasom att utfarda en varning eller
isista hand sidga upp bostadsrattshavaren. Enligt bostadsrtts-
lagen kan nyttjanderatten forverkas om stérningarna ar sarskilt
allvarliga eller om réttelse inte sker efter tillsagelse. Det ar dock
viktigt att styrelsen foljer de formella krav som lagen staller, ex-
empelvis att underratta socialnamnden vid stérningar i bostads-
lagenheter, for att undvika att en uppsigning ogiltigforklaras.

Styrelsens ansvar handlar inte bara om att reagera, utan om
att agera pa ett satt som kan visas 1 efterhand. En vil doku-
menterad process ar den basta forsakringen om nagon senare
ifragasatter vad som gjorts. Att ignorera storningar eller agera
halvhjartat kan bli dyrt, bade monetart och genom forlorat for-
troende bland medlemmarna. En styrelse som agerar snabbt,
tydligt och korrekt visar daremot att den tar sitt uppdrag pa
allvar och starker bade tryggheten och tilliten 1 féreningen.

MARZENA LIDSTROM
Advokat
Engstrom & Hellman Advokatbyra AB




WELAND

ALUMINIUM

E K&p racken direkt i vdr webbshop!

Snabbmonterade
racken i sektioner

Vara racken stér starka genom ar och
arstider, vader och vind. | sortimentet
hittar du underhallsfria produkter
som praglas av héllbarhet, enkelhet
och flexibilitet.

welandaluminium.se

Férenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Partner for Smidig Avtalshantering

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

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

Dessutom erbjuder Simplesign smart avtalsbevakning som gor det enkelt att
hilla koll pa alla viktiga avtalsdatum, Oavsett om det giller utgiende avtal
som hyreskontrakt for foreningslokaler, eller inkommande leverantarsavtal
far tjianster som fastighetsskotsel, snorgjning och bredbandsleverans sa ser
ni till att inget gléms bort, Med automatiska paminnelser kan nivara sakra pa
att inga avtal farnyas eller loper ut utan att ni har full kontroll, vilket
rninimerar risken for ohehagliga dverraskningar och onddiga kostnader,

Plattfarmen dr anvandarvanlig och anpassad for fareningar av alla storlekar,

oavsett teknisk kompetens, Den ger er en tydlig dverblick over alla dokument,

pagdende drenden och signaturer som vantar - allt samlat pa ett stille, dven
for eftertradande styrelsemedlemmar. Simplesign underlattar samarbetet i
styrelsen, dar alla kan granska och signera dokument som
arsstammoprotokoll, fullmakter eller boenderegler, oavsett var de befinner

sig.

Ar du nyfiken pa hur SimpleSign kan underlitta for just er farening? Skanna
QR-koden eller kontakia 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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SIMULRAIR

1

Maja har utvecklat

metod mot vag

TEXT OCH FOTO: CECILIA ISBERG

| 4tta veckor tvingades Maja Astrand sova som levande
lockbete till vaggldssen i sin studentlégenhet.
Upplevelsen fick henne att utveckla ett nytt satt att
bekédmpa vaggloss.

—Ingen ska behdva ga igenom det jag gick igenom,
sager Maja som tillsammans med en studentkamrat
fran KTH utvecklat vagglusbekdmparen Simulair.
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oloss

arje ar kostar sanering av
vaggloss miljontals kronor for
fastighetsbolagen. I Sverige

upptacks mellan 30 000 och 40 000 fall
av vaggloss varje ar — och da ar vi anda
forskonade 1 vart land.

— I exempelvis England och Frankrike
ar problemen mycket storre. Vaggloss
finns i hela virlden. Hotell, dar folk
flyttar in och ut hela tiden &r till ex-
empel valdigt utsatta, sager Maja, och
fortsatter:

— Viaggloss handlar ju inte alls om man
har valstadat eller inte, det ar ren otur
om man drabbas. Sedan ar fastigheter
déar man flyttar eller reser ofta mer
utsatta, liksom om det ar trangbott.

Problemet med vaggloss har funnits i
alla tider. En period var skadedjuret mer



eller mindre utrotat, men efter att DDT
och andra starka bekdampningsmedel
torbjods har vagglossen okat igen. Den
storsta anledningen till 6kningen ar dock
att vi reser mera.

Maja Astrand fick viggléss i sin stu-
dentldgenhet 2020.

— Gissningsvis hade jag haft det ganska
lang tid, men inte reflekterat sa mycket
over det. Jag fick lite bett, men trodde
det kom fran hunden. Fast sedan var
jag bortrest en hel manad, och nér jag
kom hem till ligenheten sa var ju alla
vagglossen hungriga samtidigt, berattar
Maja Astrand.

Efter att Maja blivit biten 6verallt nar
hon sov sa kontaktade hon ett ska-
dedjursbekdmpningsforetag, som lade ut
kiselguru 1 lagenheten. Maja trodde dar-
med att problemet skulle vara 16st, och
att hon skulle kunna bo nagon annan-
stans under tiden ldgenheten sanerades.

— Men nejda, jag var tvungen att sova
dar. Jag behovde vara ett méanskligt
lockbete for att viagglossen skulle komma
fram, berattar Maja.

Niér vagglossen blir hungriga sa ar
det namligen viarmen fran kroppen och
utandningsluften som lockar dem, och
far dem att rora sig mot sangen och den

TEKNIK

Jag madde fruktansviirt
daligt de hir veckorna.
Det var verkligen hemskt"

strang med kisel som lagts ut. Och da
inte alla I6ssen blir hungriga samtidigt
racker det inte med en natt eller ens en
vecka — Maja fick veta att en sanering tar
mellan 8 och 12 veckor, och hela tiden
var hon tvungen att sova dér.

— Jaglag med strumpbyxor, vantar och
allt jag kunde ta pa mig for att ticka
kroppen, men jag kdnde anda hur de
krop pa mig. Jag laste pa jattemycket om
vaggloss ocksd, for mig var det ett sitt att
forsoka ta kontroll pé situationen, att lara
kanna min fiende. Jag provade allt som
fanns pa marknaden for att bekdmpa
vaggléssen, men ingenting fungerade,
sager Maja.

Hon ryser till 1 kroppen och fortsatter:

— Jag médde fruktansvart daligt de har
veckorna. Det var verkligen hemskt.

Maja Astrand studerade dock pa KTH.
Och nér klassen nagot ar senare fick i
uppdrag att férsoka hitta en mekanisk
eller teknisk 16sning pa ett samhallspro-
blem sa var uppgiften given for Maja:

— Jag ville hitta nagot som fungerade
mot vaggloss.

Maja fick med sig studiekamraten

Simon Lilja 1 projektet och tillsammans
jobbade de for att skapa en maskin som

kan ersitta det manskliga lockbetet. Ma-
skinen alstrar bade varme och koldioxid
(som ju finns 1 utandningsluften). Och
efter att de fatt fram en prototyp sd kom
de ocksa 1 kontakt med olika forskare
som de jobbat tillsammans med.

Men det ni gjort later ju egentligen
ganska logiskt. Hur kommer det sig
att ingen kommit pa det tidigare,
vaggloss har ju funnits i manga ar?
— Det har vi inte heller fattat riktigt.
I bérjan sa kollade vi verkligen runt
for vi tankte att det maste ju ha gjorts
tidigare. Men det ar som att man tiankt
lite for kort ndar man gjort forsck tidigare.
Sedan har ju det hir inte startats som
en marknadsgrej fran borjan, det var ett
sidoprojekt for oss 1 skolan och vi hade
inget krav pa oss att det snabbt skulle bli
l6nsamt. Vi har kunnat testa oss fram,
utveckla allt eftersom... helt enkelt borjat
1 en annan ande.

Bolaget startades i slutet av 2023 efter
att maskinen hade testats i ett pilotpro-
jekt och visat sig vara effektiv. Efter tre
veckor var vagglossen 1 fastigheten borta.

Och sedan dess har det snurrat pa re-
jélt for bolaget Simulair. De har hittat fi-
nansidrer som gatt in med pengar i bola-
get, Maja och Simon har fatt sillskap av
ytterligare tre anstdllda, och efterfragan
ar stor. I nuldget hyrs vagglus-maskiner-
na ut till de fastighetsédgare som behéver
hjélp under behandlingsperioden.

Inledningsvis har Simulair jobbat mest
mot fastighetsbolag och hotell. Ambitio-
nen ar dock att utéka marknaden framat
— inte minst mot bostadsrattsféreningar.

— Det ar en intressant marknad.
Hittills har vi inte riktigt méjligheten,
men nasta ar kommer vi forhoppningsvis
kunna bérja massproducera och da ska
vi kunna leverera till alla som vill ha,
sager Maja Astrand. m
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TEXT : TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

Senast den 1 januari 2027 ska alla elnatsféretag ha infért
en ny prismodell som inkluderar en effektavgift. Den nya
prismodellen innebér att elndtskostnaden kan bli lagre om
du sprider ut eller flyttar din elanvandning och hégre om
du anvander mycket el samtidigt. Flera elnatsforetag har
redan infort effektavgifter och andra &r pa god vag. D4
géller det att kapa topparna i elférbrukningen, annars kan

det bli rejalt dyrt.

ustav Janeling arbetar hos En-
ergimarknadsinspektionen som
har alagt alla elnatsleverantorer

att borja med effektavgifter senast den
forsta januari 2027. Pa fragan om syftet
med avgifterna menar han att grundtan-
ken &r att mota den 6kade elektrifiering-
en pa sa effektivt satt som mojligt.

— Prognoserna tyder pé att vi kommer
att anvanda mycket mer el 1 framtiden.
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Samtidigt far vi rapporter om att det
finns kapacitetsutmaningar i flera nit,
berittar han.

Han menar att ett sétt att hantera den
okade efterfragan pa overforing ar att
bygga ut det befintliga nitet, men det ar
bade dyrt och tar valdigt lang tid. For att
undvika onddiga investeringar i nétet,
kan vi forsoka anvanda det befintliga na-
tet mer effektivt. Naten ar dimensioneras

for att hantera de toppar som uppstar

nar méanga anvandare belastar natet
samtidigt. Exempelvis morgon och kvill.

Kan man minska topparna och jimna
ut uttaget av effekt har man mojlighet
att distribuera mer el 1 det befintliga
systemet.

— Speciellt viktigt blir detta nar vi
boérjar anvanda produkter som drar
mycket el, till exempel elbilsladdning,
menar han. Laddar alla samtidigt far
man en vildigt hog topp. I stéllet géller
det att flytta och sprida ut belastningen
till tidpunkter pa dygnet nar nitet inte ar
lika hogt belastat. Da har man ju sparat
effektutrymme och fler anvandare far
plats 1 nétet.

Kapade toppar ger elnatsbolagen moj-
lighet att fokusera pa att bygga ut niaten
dar det verkligen behovs.

Energimarknadsinspektionen har satt
ramarna for hur Sveriges alla elnétsbolag
ska utforma sina elnatsavgifter. Men for-
utsdttningarna ar valdigt olika eftersom



det ar en sa stor spridning bland bolagen,
allt fran Svenska Kraftnit till sma natbo-
lag med bara nagra hundra kunder. Dar-
for dr reglerna ganska allmént hallna.
Sjalva principen for hur effektavgiften
tas ut ar ganska enkel. De flesta bolag
som borjat med effektavgifter tittar
pa de tre hogsta topparna under en
debiteringsperiod, sig en manad, raknar
ut det genomsnittliga effektuttaget och
multiplicerar sedan detta med antalet
kWh som férbrukats under en timme.
Prissattning kan variera och blir hégre
under vinterhalvaret.

Han tar er ett exempel pa de modeller
som flera nétforetag redan har infort. En
kund har haft tre effekttoppar under en
manad pa 10, 11 respektive 12 kW. Snit-
tet blir elva och kostnaden ar 100 kronor
per kW. Alltsa blir effektavgiften 11 x 100
kronor, det vill saga 1100 kronor. Alla 6v-
riga ldgre toppar under perioden spelar
ingen roll for effektavgiften.

Sattet att debitera och prissatta effektav-

Om man inte tar hénsyn till
effektavgifterna nir man miter
och debiterar finns en risk att
foreningen drabbas av onodigt
hoga elnétskostnader”

giften skiljer sig mellan de olika elndtbo-
lagen. Olika tider for olika taxor, antal
toppar med mera.

— Dérfor ska man som kund forst av allt
satta sig in 1 hur elnétsbolagets satt att ta
betalt, menar Gustav Janeling. Hur ser
min effektavgift ut? Hur den ar utformad
och vad bygger den pa? Hur kommuni-
cerar och fordelar vi elnatskostnaderna
sa att de boende tillsammans kan bidra
till en minskad effektanvindning? Om
man inte tar hansyn till effektavgifterna
nar man mater och debiterar finns en
risk att foreningen drabbas av onédigt
héga elndtskostnader. Har man exem-
pelvis laddningspunkter bér man se 6ver
mojligheten att lata de som laddar betala
1 enlighet med nitavgiften och nyttja
smart laddning for att minska kostna-
derna. Det finns tekniska l6sningar pa
marknaden for att 16sa detta, men 4n sa
lange ar de ganska fa.

Ett nista steg &r att ta fram ménadsdata
for timvarden och rakna ut snittet av

tre hégsta timmarna per manad for att
simulera sin effektkostnad. Sedan galler
det att identifiera topptimmar som
exempelvis nér tvattstuga, torktumlare,
laddboxar, virmesystem, motorvarmare
anvinds. Flytta eller schemalagg dér det
gar. Overvig sedan alternativ som effekt-
styrning, effektvakt och lastbalansering
for laddboxar.

Brf Furan i Oxelésund har gjort nagot
ganska radikalt. Sa har skriver Boris
Klintsjo, styrelsemedlem och tidigare
mangarig ordférande till oss pa redak-
tionen:

Vi har forberett oss, nar Oxel6 Energi
infor effektavgifter 26-07-01. Alla far

tillgang till en app, sa dom kan styra

sin anvandning. Vi har dessutom stangt
tvattstugorna mellan kl. 7.00-9.00 och
18.00-22.00 da vi har héga elpriser och
hég forbrukning. Vi gick ner fran 4,5
timmar till tre for tvatttid. Loérdag-son-
dag ar tvittstugorna 6ppna fran kl.
07.00-22.00. En manad har gatt utan ett
enda klagomal.”

Klart &r att effektavgifterna antagligen
kommer att innebara hogre totala
kostnader for el. Men kan man jamna ut
sitt effektuttag finns det stora méjligheter
att begriansa ckningen av kostnaden.
Om man inte gér nagonting, sarskilt
under vinterhalvaret kan effektavgiften
bli valdig hog och till och med 1 vissa fall
overstiga kostnaden for anvand el. S&
kontakta er elnatsleverantor och ta reda
pa hur debiteringen gar till eller kommer
att ga till. Och bérja kapa topparna. B

- Som kund ska man forst av allt satta sigin i hur
elnétsbolagets satt att ta betalt, menar Gustav
Janeling, Energimarknadsinspektionen.

TEKNIK

FOTO: PRIVAT

BORATT NR 6/2025

43



Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvillen!)

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

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

“STORHOLMEN |

forvaltning

| . | . | VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



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 réte 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 gitt i arv i tre generationer. Vi dr specialis-
ter p taklidggning och vi dr hogt rekommenderade av
miénga referenser runt om i hela Stockholm.

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

‘E- ] ; \
Takomlédggning pé
BRF Séraparke ,_Aker_sb__erga.
| Hi——_

Tre generationer av hantverkstradition.

En bekymmersfri process

15 ARS GARANTI

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

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

Nir arbetet ir klart limnar vi 6ver
dokumentation och underhallsanvisningar.
Vi erbjuder @ven 15 ars garanti pa vara
takomldggningar.

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

offert kostnadsfritt!

08-604 74 45
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TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

Batterier, sarskilt i kombination med en solcellsanlagg-
ning, blir alltmer populéra. Fér villadgare finns det
mojlighet till stora skattereduktioner, bade batterier och
laddboxar blir i praktiken halften sa dyra. Tyvarr finns inte
samma mojlighet for brf:er eftersom man maste dga sin
bostad for att fa reduktionen. Men, oavsett, hur ser
framtiden ut for batterier i en brf? For att fa svar pratade
jag med Patrik Ollas, forskare pa RISE med expertis inom
solenergi och batterilager.
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Patrik Ollas menar att batterierna kom-
mer att bli vanliga dven hos brfier. Det
ar flera faktorer som talar for det. En av
anledningarna ar att det idag ar betyd-
ligt mer intressant att lagra 6verskottet
fran solcellsanlaggningar.

En av anledningarna till man satsade
pa solel tidigare var att man fick bra
betalt for sin 6verskottsel.

— I dag far du lagre ersattning nar du
saljer dverskottet pa nitet, 1 varsta fall
kan det ju handla om minuspriser, sager
han. Dar kan batteriet spela en viktig
roll genom att man lagra 6verskottet.

I dag bor man utga fran brflens egna
elbehov nar man dimensionerar en
solcellsanlaggning och kombinera med
energilagring.

Men nyckeln till att framgangsrikt
anvanda sig av ett batterl ar att ta vara
pa alla deras fordelar 1 en sa bra mix
som mojligt.



Mycket talar for att batterier kommer att bli
vanliga ocksa i bostadsréattsforeningar.

— Nagon klok person sa nagon gang att
batteriet ar nagot av elnétets schweiziska
armékniy, att det finns véldigt manga
verktyg och anvandningsomraden for
batterier, sager han.Ytterligare ett an-
viandningsomrade dar batterier kommer
att spela en tydlig roll ar att jimna ut
effekttoppar 1 foreningens elférbrukning,
till exempel pa morgon och kvallar.
Tidigare har det varit mindre intressant,
men 1 och med att alla elleverantorer
ska infora effekttariffer, allra senast vid
arsskiftet 2026/27, finns det pengar att
tjana pa kapade effekttoppar. Topparna
styr ndmligen ocksa hur mycket man far
betala for sin el. En eller ett snitt av flera
toppar under en debiteringsperiod satter
priset.

— Man kan ocksa med batteriets hjalp
sakra ner huvudsakringen om man kan
halla sig under en viss effektniva och
aven tjana in pa ett billigare abonne-
mang, sager han.

Det mesta talar ju ocksa for att vi,

1 takt med att allt storre del av elpro-
duktionen ar vaderberoende, far storre
svangningar 1 elpriserna. Vilket Oppnar
for ett annat anvandningsomrade for ett
batteri.

— Ett batteri kan styras till att kopa
nar elen ar billig och sedan utnyttja den
nér el-priset ar hogre. Elpriset ar alltid
kant en bit fram i tiden sa du kan ha bra
koll pa nar det ar billigt eller dyrt, sager
Patrik Ollas.

Man maste ta med 1 berdkningen att
det kostar att cykla batteriet, dvs. ladda
ur och ladda. Det degraderas nar det
anvands, livslangden pa batteriet kortas.
Kostnaden kan vara svar att berakna.

Hur ar det med batterier nar det
giller underhall och tillsyn?

— Batteriet har ett inbyggt battery
management system, BMS som laser av
statusen pa alla celler och batteripack
kontinuerligt. I mjukvaran sker ocksa
cyklingar och korrigeringar och tempera-
turen lases av.

Som lekman ska man avhalla sig fran
att forsoka gora ndgot med sitt batteri
utan 1 stallet anlita en elektriker.

En fraga som ju ofta dyker upp nar
man sitter och kalkylerar pa investeringar
ar ju livslingden pa det produkten.

— Det lite trakiga svaret pa fragan
om forvantad livslangd ar att det beror
pa hur du anvander ditt batteri, sager
han. Antalet cykler; med édven effekten
och temperaturen pa batteriet paverkar.
Batterier idag har nagra tusentals cykler
isig. Vilket ungefar, vid normal anvéind-
ning, racker i minst tio ar.

Batterierna bér undvikas att laddas
ur helt eller laddas fullt, da aldras de
snabbare.

Om man da skulle forsoka skissa pa den
optimala energimixen i en bostadsrétts-
forening. Hur skulle den kunna se ut?
Han berattar att RISE koordinerar ett
projekt, Bebo, ett bestéllarnatverk for
flerbostadshus. Medlemmarna ar de som
ager och forvaltar fler bostadshus.

— Tillsammans tittar vi pa olika frage-
stallningar, bland annat samspelet 1 ener-
gisystemet; solel, batterier, elbilsladdning,

energigemenskaper. Kan vi till exempel 1
egenskap att vara grannar dela med oss
till varandra av exempelvis solel?

Han menar att den optimala energi-
mixen bestar av solceller, batterilager och
elbilsladdare. Pa sikt ska man kunna an-
vanda aven bilbatterier som komplement
till ett stationart batterilager.

— Man skulle d& ocksa kunna tianka sig
en mindre ersattning till bilagarna. Men
hela foreningen skulle ju tjana pa detta.

Han tror att system med alla dessa delar
kommer mer och mer. Men att det ocks&
latt blir komplexa system. Tidigare for-
holl du dig till priserna pé elen, nu med
effekttarifferna, har man ytterligare en
parameter att forhalla sig till.

Jag fragar honom om Al kommer att
kunna spela en roll i syfte att optimera
ett komplext energisystem och han ser
mojligheter. Manga leverantorer séljer ju
l6sningar dar Al lar sig systemet. Dock
menar han att det alltid finns osdkerheter
1 att detaljstyra eftersom vadret alltid ar
en osikerhetsfaktor. Aven om prognosen
sager sol sa kan det sla om och billigt kan
latt bli dyrt.

Patrik Ollas ar 6vertygad om att ett
batteri redan idag ar motiverat i energi-
system, fOrutsatt att man kan anvianda sig
av flera av batteriets fordelar.

— Rent ekonomiskt dr det nog svart att
rakna hem en investering i ett batteri om
man bara lagrar solel, utan det kravs en
kombination av tjanster. Det dr dar man
kan fa I6nsamhet. ®

Patrik Ollas ar forskare pa RISE med expertis inom
solenergi och batterilager.
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Dags for OVK - Obligatorisk

Ventilationskontroll?

TEXT: BORATT FORUM TEKNIK

OVK ska goras regelbundet och det ar ett lagkrav att den
ska vara godkand. Syftet &r att visa att inomhusklimatet &r
bra och att ventilationssystemen fungerar. Kontrollen ska
goras av en certifierad kontrollant. Kontrollanten ska ocksa
ge forslag till hur energiatgadngen kan minskas for
ventilationen, utan att det ger en sdmre inomhusmiljo.

ar man sjalvdragsventilation 1
foreningen ska en OVK goéras
var sjitte ar. Nar man gor

OVK i gjalvdragshus sa gér man det
under den kalla perioden, det vill sdga
oktober till april. Gérs OVK under den
varma perioden finns det risk att man far
daliga varden och inte klarar kraven for
en godkind OVK.

Ar det s& att man gjort en OVK och
inte fatt den godkand ar det viktigt att
man atgardar anmarkningarna sa snart

BORATT NR 6/2025

som mojligt for att fa den godkand. Vissa
anmarkningar ar boendes egna ansvar
att atgdrda, andra atgarder ansvarar
foreningen for. Det ar viktigt att styrelsen
sorterar ut vem som ansvarar for vad da
man har det 6vergripande ansvaret att
OVK blir godkénd.

Styrelsen har som skyldighet att veta
om foreningen har godkdnda radonvar-
den eller inte f6r den kommun du bor i.
Detta gar endast att ta reda pa genom en

radonmitning. Aven radonmitningen
skall goras under den kalla perioden
och tar cirka tva till tre manader att
genomfora.

Stralskyddsmyndigheten rekommende-
rar att man gor en matning var 10:e ar.
Anledningen till det ar att medlemmar
renoverar, flyttar viggar, andrar sin
ventilation och/eller satter igen ventiler
och don.

Matningen gar till sa att man placerar
ut radonpuckar i vissa lagenheter. Det
ar viktigt att man placerar dessa 1 rétt
lagenheter och framfor allt ar placering
1lagenheten extra viktig. Annars ar det
latt att man far hoga varden och da
maste man genomfora dyra atgarder
och sedan mata om. Man maste hélla
koll pa att markanslutna lagenheter och
20 procent av foreningens totala antal
lagenheter ska matas. m



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.

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang

av er fastighets yttre skick. Ay l - S E H E D

= fasadskolan.se/boka e Pt TRESSON
’ e [

| samarbete med Fasadskolan

Fkero Bygg AB

Etabl. 1964

Byggt pa fortroende sedan 1964

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

info@ekerobygg.se « www.ekerobygg.se
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Han &r ordféranden som aldrig avgar och som kopplar av som béast

nar han stadar. Det handlar om Kent M Andersson —en

|6dsningsorienterad globetrotter som har rest i /72 lander och som
lovat sig sjélv en enda sak: "att alltid vara lycklig”. Ar han det.?

Kent M Andersson, 69 ar, Vad
star M:et for?
—Mikael.

Du har suttit i 20 ar som ord-
forande i Gashaga pirar 5 pa
Liding6. Hur ar du som person?

—Jag ar lugn, véldigt demokratisk,
har stora 6ron och en stor mun,
vilket betyder att jag lyssnar pa folk
innan vi tar ett beslut. Nar vi disku-
terar en fraga lyssnar jag giarna pa
vad andra har for asikter men nér vi
tar ett beslut ska vi vara 6verens. Jag
ar ocksa ordningsam och strukture-
rad men kanske lite for byrakratisk
ibland, alla beslut vi tar i styrelsen
ska vara skriftliga for att underlatta
for dem som kommer efter oss, det
ska ocksa finnas ett underlag, kort
eller langt, sa att de forstar varfor vi
fattade just det beslutet.

Vad har du for intressen utéver
styrelsearbete?

—Jag élskar manniskor och ar
mycket engagerad inom bordtennis
och judo. Mina sporter som jag
har utévat har varit innebandy och
badminton men jag har aldrig tavlat
i nagra sporter, det gjorde man inte
pa min tid. Man slangde ut en boll,
sedan var man 20 man pa den. Idag
ar det mer tavling, mer strukturerat
och foraldrarna skjutsar hit och dit.
Jag har varit ledare och ordférande
inom foreningar och klubblag. Jag
tycker om att leda manniskor och
det skdms jag inte for. Jag har varit
vd for méanga foretag inom energi,
sist jobbade jag pa Fortum framst i
Helsingfors.

Man ska ha roligt pa styrelse-
motet. Hur ska man fa det?
—Det har varit en slogan fran min
sida. Att ga pa styrelseméten ska
kannas roligt. Det ska vara ordning

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

och reda med firdiga handlingar.
Tiden ar jatteviktig. Mina méten dr
aldrig ldngre an tva timmar och de
ar hybrida. Du kan delta via lank
eller vara pa plats. Om vi inte ar
klara p tva timmar sa bryter vi och
det blir extramoten. Méotena ér alltid
fran klockan 16 till 18, orsaken till
det ar att du hinner ata middag, lag-
ga barnen osv. Manga jobbar hemi-
fran och det har aldrig varit svarig-
heter att f6rlagga métena till den
tiden. Man ska lyssna och ha hogt i
tak, argumentera for eller emot, ha
en diskussion och sedan réstar man
— det ska vara demokratiskt. Om vi
anda inte ar Gverens kan vi aterga
till fragan tillsammans eller att nidgra
personer tittar lite djupare pa den.
Som ordforande ska jag se till att
alla kommer till tals, om nagon sitter
tyst sa rikta fragan till honom eller
henne och fraga vad personen tycker.
Nagot som ar lustbetonat ar att vi
har strategidagar, vi dker 1 vag, har
det bra, ater och dricker gott. Det ar
viktigt att ge tillbaka nagot till alla
dem som har engagerat sig 1 styrel-
sen. I var forening
har vi husvardar

1 varje hus, de tar
emot nya boende
och visar var
tvattstugan finns,
hur man anvander
appar och koder.
Husvirdarna ar
fem damer som
far julklappar

och julmiddag

av styrelsen varje
ar. Dessa damer
star for alla vara
sociala aktiviteter,
de ordnar stiad-
dagar, afterwork
och gléggmingel
till jul.

Vad gor du helst en ledig dag?
—Finns det sadana? Jag umgas
mycket med min familj, mina barn
och barnbarn. Jag skjutsar dem nar

de ska spela bordtennis da slipper
foraldrarna gora det. Jag ar inte
den som tycker om att sitta hemma
och inte gora nagonting. Jag élskar
att stada, allt fran att damma till att
dammsuga. Jag maste fa anvinda
handerna, da sitter jag pa klassisk
musik och torkar golven. Da slapp-
nar jag av. Jag laser mycket, garna
historia, och tycker om att resa.
Jag har variti 72 lander och aker
hellre till en nationalpark framfér en
storstad. Japan ar en favorit liksom
vastra delen av Kanada.

Vad ar du mest stolt 6ver i ditt
liv?

—Jag har lovat mig sjélv att jag
alltid ska vara lycklig. Det betyder i
korthet att saker du inte vill géra —
gor det inte om du inte maste. Om
det personliga livet eller arbetslivet
inte fungerar gor en férandring,

Kent M Andersson har ett stort engagemang i féreningens
styrelsearbete och &r en flitig besdkare pa Boréatt forums

styrelsekvallar.
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LIVET

Kent M Andersson é&r ordférande i bostadsréattsféreningen Gashaga pirar 5 pa Lidingo.

Ar du lycklig da?

—Ja, jag ar mycket lycklig! Det ar bara
du sjalv som kan styra 6ver ditt liv, du
kan aldrig skylla pa nagon annan.

Vad gor dig arg eller frustrerad?
—Odrlighet.

Har du nagon ovana du férsékt bli
av med?

—Jag roker inte, dricker mycket lite
och har snusat en enda géng. Jag har
inga ovanor bara vanor och ar mycket
l6sningsorienterad. Jag tycker inte om
nar niagon hotar med ”da avgar jag ur
styrelsen” om nagon inte far som den
vill. Har man fatt fortroendet fran med-
lemmarna att sitta i styrelsen da gér man
det hela perioden. Det ska vara nagot
alldeles extraordindrt om man ska avga,
anser jag.

Vad ar du radd for att forlora?

—Var demokratiska frihet i Vasteu-
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Det ar bara du sjilv som kan
styra over ditt liv, du kan
aldrig skylla pa nagon annan”

ropa. Det som hédnder i vérlden idag,
framfor allt med tanke p& USA, ar inte
roligt. Vi maste varda den demokrati vi
har och tillata manniskor att saga saker
aven sadant vi inte vill hora for att kunna
ha en diskussion. Vi har enorma problem
med exempelvis miljoforstoring och

det blir inte battre av att vi splittras — vi
maste halla ithop. Tank om, icke-demo-
kratiska partier tar makten 1 Europa — en
skrammande tanke.

Hur tror du att andra uppfattar dig
— och hur vill du bli uppfattad?
—Jag tror att jag uppfattas som en

schysst kille som lyssnar och som véigar ta
beslut. Jag bollar 6ver fragan, diskuterar,
det 4r inte svart eller vitt ofta ar det gratt.
Manga ordféranden har for mycket att
gora och tar darfor snabba beslut ”jag
beslutar att...”’mitt starkaste argument
brukar vara att vaga lyssna och goéra

en bedémning for att sedan fraga “vad
tycker du?”

Vad skulle forvana folk mest om
dig?
—Att jag avgar...|



FASTIGHETENS
PROJEKTLEDARE

— pa bestallarens sida

v/ Oberoende projektledare — Fran idé till slutbesiktning
v/ Bestéllarens ombud - Vi tar fram FFU, upphandling & avtal
v/ Byggledning & Besiktning pa plats — Tryggt hela vagen

§ . l
BOka gy - -
KOSTnAp

ER FASTIGHETSPARTNER
Telefon: 010-10 18 400 » Mail: kontakt@aktivi.se ® www.aktivi.se

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 kréaver 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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Thomas Ziese har bott i Brf Master Johan sedan det byggdes.

Foreningen med
museum i kallaren

TEXT OCH FOTO: DAGMAR FORNE

| Malmos aldsta och mest centrala delar
ligger brf Master Johan. En Riksbyg-
ge-hus fran 2007 pa historisk mark. |
kéllaren finns ett litet medeltidsmuseum
med fynd frén den arkeologiska
utgravning som gjordes pa tomten

fore byggstart.
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e forsta malmoiterna slog sig ner hiar pa Gamla
D Vister redan pa 1240-talet. Det visade utgravningarna.

Tidigare hade man trott att Malmé grundades pa
1270-talet. Stadens lage var mycket gynnsamt for den inter-
nationella handeln. Har fanns rik tillgang till sill som var den
viktigaste varan for den stora handelsorganisationen Hansan.
Den saltade sillen var efterfragad 1 det katolska Europa eftersom
man inte fick dta kétt under fastan.

Kvarteren runt Master Johansgatan var pa medeltiden de vél-
bargades stadsdel. I kvarteret Liljan, dar brf Master Johan ligger
har arkeologerna hittat grunderna till ett stort stenhus. Garden
lar ha varit en kunglig gava fran Erik av Pommern till en man
vid namn Axel Pedersen Thott pa 1430-talet.

— Innan vart hus byggdes var det parkeringsplats har. En arke-
ologisk utgravning gjordes och dé hittade man mangder av fynd
som dels visar att det har var platsen for sillmarknaden, och att
det senare blev de rikas kvarter, berattar Thomas Ziese som bott
1 huset sedan det byggdes.



I'var och en av de fyra entréerna finns
sma skap med foremal av ben, jarn och
kakel. Det ar kammar, gangjarn, gafflar,
knivar, nitar, bultlas och skarvor.

I brf Mister Johans styrelserum djupt
nere i kdllaren déljer sig resterna av en
tragisk historia:

Vid utgravningen i kvarteret Liljan
sommaren 2004 hittade arkeologerna en
stenkallare som varit tillsluten och orérd i
400 ar. Den innehdll en skatt av pakostade
serveringskarl och fran 1500 och tidigt
1600-tal. Féremalen hade sitt ursprung
béde fran Tyskland, Holland och Spa-
nien. Keramiken hade gémts dar av
ankan Marine Fechtil ar 1608 i samband
med att hon blev vrakt fran garden.

Killaren tillh6rde en stadsgérd fran
1580 som lag i hérnet av Vastergatan och
Master Johansgatan, pa ungefar samma
plats dar Axel Pedersens gard legat. Den
nya garden dgdes av den framgangsrike
képmannen Jacob Moéller. Men han for-
lorade flera handelsfartyg och blev svért
skuldsatt. Nar han dog hade han bara
betalat av en del av skulderna. Efter en
rattegang 1608 drogs garden in till Kro-
nan och dnkan blev tvungen att limna sitt
hem.Men varfor hon laste kallaren och
lamnade kvar sin fina keramik ar en géta
som aldrig blivit I6st.

Det lilla museet 1 styrelserummet ska-
pades av numera avilyttade entusiasten
Goéran Malmquist med hjéilp av Malmé
Kulturmiljé och Lansantikvarien.

Resten av en gammal mur finns 1
kallaren. En lustig detalj ar ett tassavtryck
fran en hund. Hunden maste ha sprungit
forbi nar det handslagna teglet lag pa tork
innan det brandes.

Thomas Ziese 6ppnar ett skap och
lyfter forsiktigt, narmast andaktsfullt fram
en bit rikt dekorerat friskakel som suttit pa

Det maste ha varit viildigt
vackra hus, ett hogstatus-
omrade”

en ugn. Det oglaserade friskaklet ger
en aning om hur praktfulla dessa hus
varit. Dekoren bestar av kerubansikten,
blomster, gripar och bevingade lejon.
— Det maste ha varit véldigt vackra hus,
ett riktigt hogstatusomrade, sédger han.
Fran koksregionen finns skdrvor av
bakplatar 1 skiffer, fiskfat, en stekpanna
och trebenta grytor 1 rédgods och

vitgods, allt troligen fran Holland. Har
finns ocksa ett hollandskt bladekorerat
fajansfat.

Alla fynd fran kvarteret Liljan ger en
kansla for hur livet en géng levdes 1 Mal-
mé. An i dag dr kvarteren fulla av liv.

Brf Mister Johans moderna fasad bry-
ter av mot dldre bebyggelse. Lite langre
ner pa Vistergatan ligger ett hus med ra
tegelfasad som stod dar redan pa Jacob
Mollers tid. En skylt berattar att det
heter Rosenvingehuset och ar uppfort
1534. I ett fonster annonseras mojlighe-
ten att hyra kontor i byggnaden. ®

Det finns manga artiklar skrivna om museet i brf Méster Johan i Malmé. Reportagen har ocksa sparats.

I museet finns bland annat rester av en mur.

Det finns ocksa skarvor av en gammal fris.

Bakplatarna gjordes av skiffer och var rafflade.
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Stockholms stadshotell vid Medborgarplatsen i Stockholm anvande mycket av Kinnekulle kalksten vid sin stora renovering 2024."Fér oss var
det ett stort projekt som pégick under l&ng tid", séger Gustav Thor, vd pé familjeforetaget Thorsbergs Stenhuggeri i Hallekis vid Kinnekulle.

Stenen som ar bade
exklusiv och popular

TEXT OCHFOTO: CECILIAISBERG

Goly, trappor, fonsterbankar, bankskivor till

koket... Kinnekullekalkstenen ar ett populart och
exklusivt inslag i ménga hem. 1130 &r har den lokala
kalkstenen brutits och behandlats av Thorsbergs
stenhuggeri i Hallekis.

— Vi har haft turen att ha en storre efterfragan an
vad vi kunnat producera, sdger Gustav Thor, vd

pa det lilla familjeféretaget som nu ar inne pa sin
femte generation.
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fjol utségs den unika Kinnekullekalkstenen
Itill Arets sten av Sveriges Stenindustri-

férbund. Nu har Thorsbergs stenhuggeri
chans till ytterligare en utmérkelse genom
renoveringsprojektet av Stockholms stadshotell,
ett projekt som bland annat inneburit kalkstens-
golv, en bardisk dér kalkstenen bildar funda-
mentet och toaletter dédr rod kalksten blandats
med marmordetaljer.

— Det finns en god efterfragan hos kunder,
och manga arkitekter har ett intresse for var
sten. Kalksten ar ju nagot som kommit tillbaka
mycket som material — det dr bestandigt, inget
slit och sldng, konstaterar Gustav Thor.

I ménga gamla ligenhetshus aterfinns trap-
por och golv i kalksten.

— De kanske har legat dar 1 100 ar och ar ofta
fortfarande fina, &ven om de notts av alla steg
genom aren, konstaterar Thor.



Thorsbergs stenhuggeri har saval pri-
vatkunder som entreprenérer och sten-
och byggforetag. Under lagkonjunkturen
har privatkunderna minskat, och
bostadsbyggandet har stannat av — men
det offentliga byggandet gor att foretaget
inte markt av nagon nedgang. Tvért om:
hade man kunnat bryta mer framfor

allt av den gra stenen sa hade bolaget
kunnat vixa rejalt.

For i dag innebar tillstandet att sten-
huggeriet far bryta 20 000 ton kalksten
ur stenbrottet 1 Kinnekulle varje ar. Av
detta anvands cirka 3 000 ton till goly,
béankskivor etcetera. Men all sten som
bryts kommer till anvindning, det som
inte slipas 1 olika block blir till stenkross,
byggnadsmaterial och liknande. Nuva-
rande tillstand 16per fram till 2037.

— Sedan fér vi se om vi behéver
ytterligare mark att bryta ifran. Kalksten
finns det ju massor av pa Kinnekulle,
samtidigt dr det ett omrade med mycket
naturskydd, biosfaromraden och sadant
att ta hansyn till, konstaterar Gustav
Thor.

Geologiskt dr Kinnekulle ett koniskt

sa kallat plataberg som bestar av flera
lagrade sediment som blivit bergarter
ivagrata skikt. Kalkstenen i berget har
olika lager som geologiskt delas in 1
undre rodsten (cirka 20 meter), gra sten
eller téljsten (cirka 1 meter), 6vre rédsten
(cirka 11 meter) och leversten (cirka 20
meter).

Trender styr vilken sten som séljer
bast. Den gra kalkstenen har ldnge varit
mycket populdr, men nu 6kar dven in-
tresset for varianter av den roda stenen,
med sina manga och levande nyanser.

Foten pa bardisken pa Stockholms stadshotell ar
gjord av gra kalksten fran Kinnekulle. Genom att
ocksa golvet &r i kalksten blir effekten att baren
liksom véxer upp ut golvet.

Har, pa plataberget Kinnekulle, har rod och gra kalksten brutits i mer &n 100 &r. Stenen &r bade exklusiv

och efterfragad.

Stockholms stadshotells toaletter har rod
kalksten fran Kinnekulle.

— Forut var det nédstan bara gratt, men
nu finns det en efterfragan ocksa pa rod
sten. Det ar ju lite varmare farg som
stammer bra in med lite morkare traslag.
Om det tidigare var i princip noll som
fragade efter den roda stenen sa kanske
det dr tva av tio 1 dag. Och arkitekterna
ar nyfikna pa det roda, sa det kanns som
det ar en trend som kommer att fortsitta.
Det ar positivt for oss, lagren av réd sten
ar ju yjockare, sager Gustav Thor med ett
leende.

Vad som ar speciellt med Kinnekulleste-
nen ar det rika monstret, framfor allt i den
gra kalkstenen.

— Kvalitetsmassigt ar kalkstenen fran
Oland, Borghamn, Gotland och Jimtland
ungefir densamma, svensk kalksten har
generellt mycket god kvalitet, men utseen-
det skiljer sig lite. Kinnekullekalksten har
mycket monster och fossiler, det ar ju ur-
sprungligen gammal sjébotten, sdger Thor.

Det anrika familiedgda stenhuggeriet pa
Kinnekulle &r nu inne pa femte generationen.

Vad vill kunderna ha?

— Det blir mer och mer special. Vi
tillverkar ju allt pa bestallning och har
inget lager, men kunderna har ofta valdigt
specifika 6nskemal kring inredningen 1
sina bestallningar som det blir upp till oss
att 16sa.

Ni har brutit kalksten pa Kinnekulle
imer an 100 ar. Ingen risk att stenen
tar slut?

— Nej. Vi bryter vildigt lite — om man
omsatter 20 000 ton i volym sa ar det
ungefar 7400 kubikmeter om aret, och
vi tar tillvara pd allt. Kalkstensbrytning
1 Sverige ar en ganska liten bransch, det
mesta importeras. Vi kan ju se ett viarde
ocksa 1 lokalt producerad sten, att man
jobbar mer hallbart och slipper ldnga
transporter.
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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: I var forening har vi

ett kollektivt bredband genom
Telia, kostnaderna for detta
avtal tas ut via avgiften varje
manad. Vem har ansvaret vid
felanmilning kring bredban-
det? Telia sager att det ar bo-
stadsrattsinnehavaren i berord
lagenhet som skall ringa in och
legitimera sig med mobilt Bank
ID for att fa full support. Ringer
jag som ordforande kan Telia
bara skicka en reparator med
upp till 5 arbetsdagars vantan,
allt enligt Telia.

Svar: Vi gér samma bedémning
som ni, dvs att medlemmarna sjilva
ska fora kontakten med Telia vid
problem kring fiberanslutningen

i sina bostadsratter. Nu vet vi inte
hur dragningarna avseende fibern
ser ut till respektive lagenhet men
gor beddomningen att foreningen ar
ansvarig for att fibern kommer in

1 fastigheten men efter att den sen
dragits in till respektive bostadsratt
sa ansvarar medlemmen for denna

vid problem.

FRAGA: Kan foreningen ta ut
en avgift for de/den som hyr ut
i andrahand?

Svar: Lagen medger att forening-
en har ratt att ta ut en avgift av
medlemmen nér denne hyr ut sin
lagenhet 1 andra hand. Maxbeloppet
ar 10 procent av gallande basbelopp
per ar. Men for att foreningen ska
fa gora det sd maste det anges 1
foreningens stadgar. Sa star det inte
1 stadgarna far foreningen alltsa inte
ta ut nagon avgift av medlemmen.
Alternativt att stadgarna revideras.

BORATT NR 6/2025

FRAGA: Kan jag skicka en bot
till en boende i var brf som inte
stadat i trapphuset? Han hade
fest i helgen och det ligger flas-
kor och fimpar i trappan och
korridoren. Vad sager lagen?
Vi har r6kforbud i vara trapp-
hus och allménna utrymmen.

Svar: Vad bra att du kontaktar oss
med din fraga. Ni far inte skicka en
bot till era medlemmar da ni inte
far ta ut avgifter till era medlemmar
som inte star angivna i stadgarna.
Det ni daremot kan och bér gora ar
att uppmarksamma medlemmen om
vad som star 1 stadgarna samt 1 de
ordningsregler ni har. Har ni tagit
in en stadfirma for att stdda upp 1
trapphuset maste ni som foérening
betala fakturan for att sedan stilla
ut ett skadestandsansprak till med-
lemmen.

FRAGA: Vi har en friga angéien-
de vilka krav som finns pa antal
handikapplatser pa féreningens
parkering pa tomtmark. Vara
hus har byggar 2013.

Svar: Det finns inga regleringar
avseende antal handikapplatser som
en forening maste ha. Det skiljer sig
ofta fran forening till férening och ar
ett beslut for styrelsen att ta.

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 entreprenadratt, konsultratt
och fastighetsrétt.

Bolander & Co

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

Presto

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

CC Plat

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

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge dig Stockholms basta
fastighetsforsakring.

Tullinge el

Vi ger 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 ars erfarenhet

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 miljder.

Sehedtresson

SEHED Tresson &r en totalleverantér av utvandiga
arbeten pa fastigheter; vi renoverar, reparerar och
skapar nytt. Vierbjuder alltinom fasader, fonster,
balkonger, tak, solceller och utvéandigt maleri. Vi
arbetar med ROT-projekt sdval som nyproduktion.

Eker6 Bygg

Skadereparationer at forsakringsbolag och
fastighetsforvaltare.



Har du koll pa

styrelsens ansvar?

Har du som styrelsemedlem koll pa vad som ar

ditt ansvar? Testa dig om vad du vet i vart quiz!

Fraga 1. Vem utser styrelsenien
bostadsrattsférening?

A) Revisorn
B) Lansstyrelsen
C) Féreningsstamman

Fraga 2.Hur ofta maste en foreningsstamma
hallas?

A) Varje kvartal
B) Minst en géng per ar
C) Nar styrelsen kénner for det

Fraga 3. Vem ansvarar for att bokféringen
ar korrekt?

A) Kassoren
B) Hela styrelsen
C) Revisorn

Fraga 4. Vilket dokument styr framst
foreningens interna regler?

A) Stadgarna
B) Hyreslagen
C) Bolagsordningen

g/ ‘99 ‘dS ‘v¥ ‘ge ‘ge Ol iLIOv4

Fraga 5. Vad innebér “personligt ansvar”
for styrelseledaméter?

A) Man méaste vara medlem i féreningen

B) Man kan bli ersattningsskyldig om man
orsakar skada genom vardsloshet

C) Man maste betala for foreningens skulder

Fraga 6. Far en styrelseledamot javigt
delta i beslut som ror en nérstaende?

A) Ja, om det inte paverkar ekonomin
B) Nej, aldrig
C) Ja, men bara om 6vriga samtycker

Fraga 7. Vad far styrelsen i en bostadsritts-
forening inte géra utan medlemmarnas
godkénnande?

A) Besluta om reparationer som ingar i
l6pande underhall

B) Valja revisor
C) Anstélla fastighetsskotare

fOrum
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SKADEFRAGAN

MIKAEL HELLBERG

Forsakringsjurist pa Bolander& Co med inriktning

pé fastighetsrelaterad férsakring och dértill hérande
skadefragor. Bolander & Co skoter i dagslaget
foérsakringarna for cirka 1 800 bostadsrattsféreningar.
Har arbetat i férsékringsbranschen som jurist och
skadechef sedan1989.

Kontakt: info@borattforum.se

Varfor behover foreningen en

styrelseansvarsforsakring?

"Jag har blivit tillfrdgad om att sitta i var bostadsrattsférenings styrelse, men jag
tvekar eftersom jag aldrig gjort det tidigare. Jag har ocksé hort att man kan bl
personligt ansvarig om styrelsen fattar fel beslut. Behdver jag vara orolig — och
finns det nagot skydd genom féreningens férsakring?”

et ar vanligt att personer utan tidigare erfarenhet av
D styrelsearbete engagerar sig 1 bostadsrattsforeningar.

Samtidigt ar styrelsens uppdrag omfattande: den
ansvarar for att forvalta fastigheten, skota ekonomin, folja lagar
och stadgar samt fatta beslut som sdkerstéller en trygg och

langsiktigt hallbar forvaltning. Externa forvaltare kan anlitas,
men styrelsen behaller alltid det yttersta ansvaret.

Som styrelseledamot eller ordférande har du ett juridiskt per-
sonligt ansvar. Om styrelsen agerar i strid med lag, stadgar eller
pa ett vardslost sitt kan du som enskild ledamot bli personligen
betalningsansvarig for skador som uppstar.

Om styrelsen inte foljer stadgarna kan medlemmarna besluta
att inte bevilja ansvarsfrihet pa arsstimman. Det ger méjlighet
att rikta skadestandskrav mot enskilda ledamoter. Ett typiskt
exempel ar ndr styrelsen kdnner till brister 1 fastigheten men
inte vidtar atgarder trots papekanden — nagot som kan leda till
ekonomisk skada for féreningen och darmed personligt ansvar
for styrelsen.

Varfér &r en styrelseansvarsforsdkring sa viktig?

En styrelseansvarsforsakring ér ett centralt skydd for alla som
sitter 1 en bostadsrattsforenings styrelse. Den minskar risken att
enskilda ledaméter drabbas av stora skadestandskrav. Samtidigt
ar forsakringen dven viktig for féreningen: den ger betydligt
storre mojlighet att faktiskt fa ersattning for en skada dn om
foreningen maste krava beloppet direkt fran en eller flera fysis-
ka personer.

Forsakringen omfattar normalt dven suppleanter och
lekmannarevisorer, eftersom daven de kan hallas ansvariga for
beslut eller férsummelser som orsakar skada. Méanga tror att
en sadan forsdkring sallan behévs, men nar ett krav val uppstar
kan den vara avgérande bade for styrelsen och for foreningen.

Vad tacker styrelseansvarsforsakringen?

Forsakringen omfattar skadestandsansvar enligt allmdnna
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skadestandsregler for ren formégenhetsskada — det vill sdga
ekonomisk skada som uppkommer utan att nagon person eller
egendom skadats. Kraven kan riktas mot styrelseledamoter,
suppleanter eller lekmannarevisorer 1 deras funktion, och skyd-
det galler dven efter att personen lamnat sitt uppdrag;

Som 1 alla férsdkringar finns undantag, och foreningen bor
darfor kontrollera sina villkor. Generellt galler forsakringen
inte for skador som orsakats genom uppsat eller brottsliga
handlingar.

Sa fungerar forsakringen

Om det riktas ett krav mot nagon som omfattas av forsak-
ringen utreder forsakringsbolaget om skadestandsskyldighet
foreligger och skéter kontakten med den som kraver erséttning;
Om ansvar finns betalar forsakringsbolaget skadestandet. Vid
en tvist som gar vidare till domstol foretrader forsakringsbola-
get den forsdkrade och star for rattegangskostnaderna.
Niér kan forsakringen anvindas?
Exempel pa situationer:
* Styrelsen nekar en kdpare medlemskap utan saklig grund —
Saljaren lider ekonomisk forlust och kraver erséattning:
* En bristfillig upphandling leder till 6kade kostnader {or
foreningen.
* Styrelsen bryter mot likabehandlingsprincipen — En medlem
missgynnas ekonomiskt.

Sammanfattning

Att sitta 1 en bostadsrattsforenings styrelse innebar ett
betydande ansvar, bade juridiskt och ekonomiskt. En styrel-
seansvarsforsakring ger trygghet for styrelseledaméterna och
bidrar till att féreningen kan fi ersattning om nagot gar fel. Det
ar viktigt att granska forsikringsvillkoren noggrant, eftersom
bade sjalvrisk, forsakringsbelopp och vilka roller som omfattas
kan variera mellan olika forsédkringsbolag. B
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Hon skanker bort

sin bostadsritt Experterpa
energisparlosningar

Bostadsmarknaden har varit trog lange, i errfaminShus

manga séljare far vanta lange pa att hitta en

kdpare. Pa vissa platser ar det sa svart att fa Forbattrar boendemi |j on,
sin bostad sald att man skénker bort sin :
- naturen & avkastningen

bostadsratt.
S drdet just nu i virmlind- nor for tva ar sedan. Redan da . X3
ska Munkfors. Bostadsrittsin- forekom det att bostadsrtter i yARD E-
nehavaren Lina Moen skinker ~ Munkfors skinktes bort nar de OKNING
bort sin trea till den som vill ta  inte blev sélda. PA FASTIGHETEN
SVer. Nu flyttar Lina Moen tll hus

— Jag sa upp den i augusti och har darmed sagt upp sin oo VENTILERAR BORT
och tankte att det inte var bostadsratt. :
nagon id¢ att forsoka silja Om ingen vill ta Gver ENERGIFORBRUKNING RAD O N
den, utan jag forsoker hellre trerummaren, som har en
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GW ASFALT ENERGIEFFEKTIVA
Tradgardsanlaggningar AB

FONSTER

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

Bjorn Pettersson, Energiexpert
bjorn.pettersson@fasadgruppen.se
072-161 6179

Stefan Forsbergn, Produktchef
stefan.forsberg@fasadgruppen.se
070-241 70 15

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

FASADGRUPPEN =
084473130 SmartFront ar en del av Fasadgruppen Group AB — Nordens stérsta helhetsleverantr
info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se for fastighetens klimatskal. Fasadgruppen erbjuder energieffektiva och hdllbara tjanster,

sasom fasader, fonster, balkonger och tak, till den nordiska marknaden.
Verksamheten bygger pa lokalt forankrade entreprendrsdrivna foretag med tydligt fokus
pd samverkan, engagemang och kompetens.
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Prisras pa forsta
vaningen

Den som vill bo hégt upp far radkna med att betala rejalt mer.
En ny kartlaggning fran Valueguard och Bjurfors,
rapporterad av Dagens Industri, visar att skillnaden mellan
forsta och femte vaningen i Stockholm kan landa pa
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Statistiken Over slutpriser bekraftar att
forsta vaningen ar marknadens billigaste
niva, till och med billigare dn bottenplan
dar uteplatser ibland driver upp vérdet.
Priserna stiger dérefter tydligt vaning for
vaning, med sin kulmen pa vaning fem.
Forklaringen ar enkel: i innerstan ar fem
vaningar ofta maxhojd — och darmed det
narmaste “héghusboende” som erbjuds

i de mest attraktiva kvarteren. De riktigt

héga husen finns framst 1 omraden med
generellt lagre kvadratmeterpriser.

— Det finns inte sa manga héga hus 1
Stockholms innerstad. Nagra har till-
kommit de senaste aren och kan paver-
ka bilden nagot. Utan att veta skulle jag
tro att det blir dyrare i Norra tornen ju
hégre upp man kommer, sager Bjurfors
vd Fredrik Kullman till DI.

Priseffekten varierar med bostadens

narmare en miljon kronor fér en genomsnittlig ldgenhet.

storlek. For en etta pa 20 kvadrat skiljer
det drygt 250 000 kronor mellan forsta
och femte vaningen. For en lagenhet pa
100 kvadrat kan prisskillnaden ndrma
sig tva miljoner. Fér en genomsnittlig
svensk bostadsstorlek pa 69 kvadrat
handlar det om néstan en miljon.

Den storsta prisskjutaren finns mel-
lan vaning tre och fyra — dar ar fyran i

snitt 15 procent dyrare. ®
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AUTHORIZED PARTNER

« Tvattstugor ¢ Vitvaror * Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Spara energi!

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

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

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

Underhallsspolning

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

Foretaget har dygnet runt jour.

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

Over 40 ars verksamhet 150 9001 -14001-45001

1983 - 2025

© Dun & Bradstrees

NSRVA*

08-37 92 48 info@LGT.se

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

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

62 | BORATTNR6/2025



FOTO: ADOBESTOCK

Sa mycket av I6nen
ldggs pa boendet

| genomsnitt ldgger en bostadsrattsinnehavare
21 procent av sin inkomst pa sitt boende. Det &r
en bra bit lagre é&n vad den som bor i hyresratt
lagger pa sitt boende, 27 procent.

Fast skillnaden beror mer pa
att den 1 hyresratt har lagre
inkomst dn att boendeutgifter-
na ar hogre, enligt Statistiska
centralbyran.

Siffrorna kommer fran
SCB:s sammanstallning av
boendekostnader for olika
hushall under 2024. Den
genomsnittliga kostnaden
for boendet uppgar till 23
procent.

Men skillnaderna mellan
olika boendeformer ar stora:
Medan en boende i bostads-
ritt 1 genomsnitt lagger 21
procent av den disponibla
inkomsten pa sitt boende si
lagger den som bor i hyresratt
27 procent av inkomsten pa
att bo.

Minst andel av inkomsterna
lagger den som bor i villa — 18
procent.

De senaste tio aren har
siffrorna legat ganska konstant
for alla typer av boendefor-
mer.

Hur stor andel av 16nen
som gar at till boendet skiljer
sig mycket mellan olika typer

av hushall. Ensamstaende
lagger av naturliga skal en
storre andel av sin inkomst pa
att bo, och storst andel lagger
ensamstaende kvinnor 6ver 64
ar, i genomsnitt 37 procent.

I gengild &r det hushallen
med fler vuxna som lagger
minst andel av sin inkomst pa
boendet. Allra minst andel
lagger vuxna sammanboende
utan barn — dar gar runt 17
procent till boendekostnader.

Utgifterna som SCB
anvant i berdkningarna ar
hyra plus hushallets egna
utgifter f6r underhall och
reparation i en hyresratt. I
bostadsritten har summan
av ranteutgifter, amortering,
avgift samt de egna utgifterna
for underhall och reparation
raknats samman. Samma
sak med det 4gda smahuset,
har ar det ranta, amortering,
driftskostnader och utgifter for
underhall och reparation som
ingar i berakningarna. Skatte-
effekter som ranteavdrag samt
Rot och fastighetsavgift har
ocksa raknats in. m

Byggingenjors
tjdnster

O

Ar er underhallsplan

anpassad for det nya
regelverket K3?

Vi erbjuder byggingenjorstjanster
som ger din styrelse ratt besluts-

underlag.
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Skanna QR-koden och kom direkt till var portal.
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08-462 17 90 | info@byggingenjorstjanster.se
Hornsbruksgatan 19A, 117 34 Stockholm
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Behover ni gora
en cykelrensning?

Easy ReCycling hjalper er med alla
steg i cykelrensningen!

« Uppmarkningsmaterial och infobrev till boende i BRF
« Identifiering av 6vergivna cyklar

« Bortforsling och magasinering

« Registrering av insamlade cyklar

. Aterbruk av insamlade oévergivna cyklar

Har ni redan gjort
en cykelrensning?

Da hamtar Easy ReCycling alla era 6vergivna
cyklar helt utan kostnad. Boka snabbt och enkelt
via var hemsida eller via telefon.

www.easyrecycling.nu %EASY

(® 08400 259 77 " §/UECYCLING




4i
/ Mer an bara fargsattning

; Som svensk generalagent for Rust-Oleum Industrial Europe
erbjuder vi skyddande och problemlosande fargprodukier for
fastigheters yttre, industriella produktionslokaler, maskir_lel_l__;
driftutrustning och infra-strukturobjekt. =

- Korrosionsskydd enligt Norsok och ISO 12944 e
- Livsmedelsgodkénda (InS Services) ytbelaggningar . R e e it ST
- Tatskikt och elastomermembran

- Haftgrundféarger for emaljerat kakel, PVDF eller metallisera -\- HOXYDE . (

- Spérrfarger mot lukt och missfargning

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

RUST-OLEUM

S INDUSTRIAL - Svensk generalagent for Rust-Oleum® Industrial Europe

VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR @

020-100 140 * www.helfor.se s
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Vi stédjer BRIS

Vi installerar mindre
magkatarr i BRF:en!

Ar du ordférande i din BRF och har fatt nervésa ryckningar i 6g<r>nvré|n? Dé kan
du ta ett djupt andetag och bdrja !mdos ut nu. Vi kan nédmligen hjalpa dig
och din férening med det mesta som rér era fastigheter: VVS, el, véirme och
ventilation, service, underhdll... you name it. Vi har som mal att vara BRF:ens
bdsta van och hoppas kunna underl&tta din styrelses vardag med certifierad
expertis, s@ att ni kan dgna er &t andra iga saker. Och framforallt, vil

ittc
] . 5 fl
kvar i styrelsen en period till. : . I

' b . F

-

~COMFORT

Vi installerar Sverige



Minnesmastare, féreldsare och debattdr

JONAS VON ESSEN

KRONIKA

AGI - ar det dit vi1 vill?

anga upplever att tiden gar snabbare ju dldre man
‘ \ / I blir. P4 ett satt ar det forstas en illusion men pa ett
annat sdtt ar det sant, utvecklingen gar ju faktiskt
snabbare och snabbare och fler och fler saker hidnder hela
tiden. Skulle du leva ar 1600 och sedan magiskt teleporteras
till ar 1700 skulle du formodligen inte marka nagon jattestor
skillnad.
Om du sedan forflyttades till ar 1800 hade saker varit lite
annorlunda men du skulle fortfarande kanna igen dig. Tog
du darefter ett skutt till ar 1900 hade du formodligen blivit
chockad 6ver att se framrusande tag, dundrande fabriker och
elektriska ljus. Men det dr ingenting mot vad en resa till ar
2000 hade varit. Plétsligt ar det asfalt och skyskrapor 6verallt,
enorma metallfaglar flyger 1 himlen, det finns bomber som kan
odeldgga hela stader, man kan se och prata med vem som helst
1 hela vérlden genom en liten lada och ménniskor har gatt pa
manen! Vad hdnde?!

Den teknologiska och vetenskapliga utvecklingen har en
tendens att accelerera sig sjilv. Ju mer avancerade verktyg

och metoder vi har, desto snabbare kan vi uppfinna nya annu
mer avancerade. Men takten saker har gatt 1 hittills ar i sin tur
ingenting jamfort med vad som skulle hinda om vi verkligen
lyckades skapa AGI, Artificiell Generell Intelligens, en Al 6ver-
mansklig pa alla omraden.

Det ar inte bara det att sédan Al skulle vara béttre &n mansk-
liga forskare pa att gora tekniska framsteg. Den skulle dessutom
kunna arbeta oerhort mycket snabbare. En hjarncell kan avfyra
nagra hundra signaler per sekund, en modern transistor fler
an en miljard. Om vi kunde tidnka en miljon ganger snabbare
hade en dag motsvarat 3 000 ars tankeverksamhet. 3 000 ér!

En Al kan dessutom kopieras i miljoner cller miljarder upp-
lagor som arbetar parallellt, och dessa hade sannolikt kunnat

anvanda delar av sina nya insikter till att forbattra sin egen
intelligens i en exponentiell loop.

Den som tycker att det ar svart att hinga med bland dagens
TikTok-fldden och chattbotar bor spanna fast sdkerhetsbaltet.
Nir intelligens blir digital finns det nédstan ingen grans for hur
fort det kan ga.

Bland de mest framstaende Al-forskarna ar det fi som tror
att AGI ligger langre én ett artionde bort och de stora Al-bola-
gen pumpar in hundratals miljarder dollar for att vigen dit ska
bli den kortast mojliga. Man kan inte utesluta att ett stort ge-
nombrott gor att vi ar dar bara om nagra fa ar. Det kan mycket
val vara sa att varlden 10-15 ar fran nu ter sig lika méarklig for
oss som ar 2000 tedde sig for den som levde ar 1600.

Konsekvenserna lar bli enorma for vad det innebér att vara
manniska.

Anda pratar vi knappt om det. Vi lever pi som vanligt och
latsas som att allt kommer vara ungefar likadant nar vi gar i
pension eller vara barn tar examen som det ar nu. Politikerna
diskuterar framtiden som om den kommer att likna gardagen.

Det &r olyckligt, for om det ménga tror kommer att handa
hander finns det flera fragor vi borde ha stallt oss 1 forvag:
Hur ska vi utforma samhallet nar allt arbete vi kan gora gors
snabbare och billigare av AI? Vad ska skolan lara ut nar Al kan
allt? Hur ska pengar fungera nar ingen kan tjdna dem? Vem
har kontrollen i en varld som gar sa fort att ingen ménniska
kan hianga med eller forsta exakt vad som hander? Hur ska vi
forhalla oss till teknik som kan forlanga véra liv eller lata oss
leva for alltid? Hur hanterar vi hogteknologiska vapen manga
storleksordningar varre an karnvapen? Vart ar vi pa vdg, och
framfor allt, ar det dit vi vill? m
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Stolt leverantor
sedan 1899

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

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




