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Framtidens boende

l l ur ser framtidens boende ut? Mycket talar for att digitala tjanster och

l6sningar hand 1 hand med Al kommer att spela en allt storre roll

saval 1 boendet som projektering och byggprocessen enligt Johan
Wiksell, ansvarig for JM:s venture verksamhet och smarta byggnader. Han
menar att ny teknologi kommer att méjliggora bade bittre och tryggare hem.

Trenden framat visar ocksa att ensamhushallen kommer att 6ka allt mer,
nagot som vi tittar ndrmare pé i detta nummer. Linnea Gavuzzi, marknads-
analytiker pa Juni Strategi som forskat i fragan menar att det finns flera
forklaringar och att man maste titta pa region- eller kommunniva.
Samtidigt finns de som gar en annan vig, allt fler brfier ar kollektivhus.
Ann Mari Engel, styrelseledamot i kollektivhuset Tullstugan menar att
forutom det rent sociala sa ar det mer ekonomiskt nar man lagar maten till-
sammans. Uppforandet av nya brfier har gatt valdigt trégt men det finns de
entreprendrer som storsatsar, hur resonerar de? Svaret far du pa sida 42.

Sa langt om framtiden, men for Sveriges alla brf-styrelser handlar mycket
ocksa om hir och nu. For att fa till en bra styrelse krivs en bra valberedning,
brf Bygatan beréttar hur de arbetar for att fa till en bra och kompetent
styrelse. Vagorna har ocksa gatt hoga da det galler synen pa hur mycket en
brf ska spara. Ska avgiften ticka alla nédvindiga renoveringar och underhall
for 50 ar framat eller inte? Las om
debatten som hettade till ordentligt.
Under 2026 infors en mangd nya
lagar och regler och mot slutet pa
aret ska alla foreningar ha skapat
forutsattningar for atervinning och
sopsortering enligt de nya reglerna.

Och som om detta inte vore nog sa
varnar Ute Letzner hos Ekobrotts-
myndigheten att tillitssamhallets
dagar ar 6ver. Ekobrottsligheten
vaxer och blir alltmer sofistikerad.

Sa det ar bara for Sveriges alla
brf-styrelser att kavla upp blus- och
skjortirmarna och ge sig i kast med

TORBJORN JOHANSSON
REDAKTOR BORATT FORUM

ett nytt utmanande ar. Vi hoppas
ni gor det tillsammans med oss pa
Boritt forum.

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

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

till vara experter inom Juridik, Forsakringar, Ekonomi, Teknik &
Styrelsearbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 60.
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Brandkontoret forsakrar fastigheter i Stockholms lan. Och vi ags av véra kunder.
S8 har det varit sedan 1746 och med Fagel Fenix som var symbol. Att vi har blivit vid var
last ar din garanti for ett genuint engagemang och en riktigt bra fastighetsforsakring.
Med passion fér Stockholms fastigheter, da som nu.
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Fastighetsforsikring i Stockholm

Mynttorget 4 | Box 2196,103 15 Stockholm | Tel 08-545 286 00 | brandkontoret.se



Det moderna maleriféretaget med tradition

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

eTrapphusmalning
eTrapphusrenovering
eFasadmalning
eFonsterrenovering
eLdgenhetsmalning
eTotalentreprenad

info@olofssonsmaler.i.se OIDfSSODS
www.olofssonsmaleri.se MALERI

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

Mer an bara fargsattning

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

- Korrosionsskydd enligt Norsok och ISO 12944
- Livsmedelsgodkanda (InS Services) ytbeldggningar e Pew R e vk
- Tatskikt och elastomermembran {

P, D .
- Haftgrundfarger for emaljerat kakel, PVDF eller metalliserade ytor =S [ E NOXYDE ¥

- Sparrfarger mot lukt och missférgning

7 \
- 5.y}
Kontakta oss eller besok www.induf.se for mer information. (”f;;‘
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RUST-OLEUM

Svensk generalagent for Rust-Oleum® Industrial Europe
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Vi skapar framtidens ekonomi
for er férening

Framtidens ekonomi kréver smarta beslut, tydlig éversikt och trygg
férvaltning. Simpleko hjalper Sveriges bostadsrattsféreningar
att skapa langsiktig kontroll éver ekonomin — med digitala
verktyg, kompetent radgivning och ekonomiska 16sningar

som gor styrelsearbetet enklare och tryggare.

Lés mer pa simpleko.se

Simpleko

j',

SKRADDARSYDDA DORRAR, FONSTER
OCH PORTAR TILL ER BOSTADSRATTSFORENING

DOFAB bestar av ett sammansvetsat team som gar till vags &nde for att hitta I6sningar som moter alla 6nskemal. Vi utgar ifréan er
bostadsrattsforening och er fastighet. Kanske vill ni byta portar for att héja sakerhetsnivan men behélla utférande och design? Vi kan
gora en kopia pa er gamla port men som en sékerhetport, som bara personer med tilltelse kan 6ppna. Manga har sakerhetsdorrar in
till lagenheterna men inget skalskydd i entréer. Detta gar att forbattra och vi kan ta det till moderna nivaer med bibehallet utseende.
Fonster, dorrar och portar ska byggas for hallbarhet och de ska levereras med service. Varmt valkomna till DOFAB!

MALMO Showroom Agnesfridsvagen 125, Malmo. tel 040-230 270
GOTEBORG Showroom Barlastgatan 2, Géteborg. tel 031-230 270
STOCKHOLM Showroom Brannkyrkagatan 82, Stockholm. tel 08-230 270

D(")RRAR FbNSTER PORTAR WEB www.dofab.se info@dofab.se @dofab_se
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Fem

snabba...

med Mark Isitt, svensk-brittisk arkitektur-
kritiker, journalist och programledare, bl.a.
kand fran "Grand Designs Sverige” (TV4),
och ”Séa byggdes Sverige” (SVT). Han ar
ocksa forfattare, forelasare och har vunnit
utmarkelser som Kritikerpriset och Olle

Engkvist-medaljen.

du att folk bor om 50 ar? Finns
bostadsritter eller bor
vi kollektivt?
Kollektivt?! Nej, val? Sa bor man vil
bara om man inte har rad med annat?

1 Om du blickar framat hur tror

Min 22-arige musikerson bor med tva
kursare pa Radmansgatan i Stockholm,
mitt i city. Han betalar runt 4000 i
manaden. Galet bra. Vilket ju far en att
undra, ska vi verkligen envisas med att
bygga alla dessa barackliknande student-
bostader, sla in dem med hammare och
kil i vara vackra stadskarnor? Ar det inte
battre att bygga kvalitetsbostdder som
alla vill bo 1 och i stéllet se 6ver uthyr-
ningsmojligheterna? Tanker hogt har.

Vad tror du om den estetiska

skonheten vad giller byggna-

der? Finns den 6verhuvudta-
get kvar?
Jag vill tro att skénheten blir viktigare
och viktigare. Med ny byggteknik frigors
nya mojligheter, idag finns det knappt
en form, knappt en kurva, som du inte
kan realisera, alla drommar kan bli verk-
lighet. Som Zaha Hadid uttryckte det,
”Varfor bara anvianda den 90-gradiga
vinkeln nér det finns ytterligare 359?”
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Med de konstnérliga moéjligheterna
hoppas jag arkitekternas makt kommer
oka, for det ar ju inte de som vill bygga
monotona prefablador 6verallt, det ar
byggherrarna.

Hur kommer kraven om hall-
3 barhet/miljétank att prigla
det framtida boendet?
Sjélvklart ska vi hushalla med vara
resurser, men allt prat om byggstopp och
aterbruk, jag zoomar ut. Visst, 1 byggske-
det ar hus miljébovar, de lar generera en
fjardedel av vart koldioxidutslapp, halften
av vart avfall, men nar de vl star dar,
da star de 1 hundratals ar, da kan man
knappast klandra dem for att vara sarskilt
miljobelastande. Och med tanke pa att vi
spenderar det mesta av var tid inomhus,
runt 90 procent, gor nastan allt 1 hus,
sa tycker jag miljokostnaden dr rimlig.
Dessutom, om vi driver aterbruks-
tanken till sin spets, da maste vi vanja
oss vid en annan estetik. Kommer vi ta
hand om de sekundamiljéerna lika bra
eller kommer vi ldimna dem att d6 efter
ett tag? Det om nagot vore ett miljobrott,
om husen vi bygger blir sa oattraktiva att
de blir kortlivade. Annu ett argument for
skonheten.

Hur kommer Al och digitala
16sningar att paverka framti-

dens boende?

Vara behov ar hyfsat mycket desamma
som for 7000 ar sedan. Jag tror det var
min van Gert Wingardh som sa att vi
utan vidare hade kunnat méblera ndgon
av bostaderna i Ur med Ikea-mdébler
och trivts riktigt bra. Nar det kommer
till bostiader ar vi konservativa. Sverige
har varit ndgot av en experimentnation
inom bostadssektorn, testat alla mojliga
visioner sedan folkhemmets foédelse pa
30-talet, och det enda man kan konsta-
tera ar att, aj, jaklar vad det gor ont att
vara forst. Miljonprogrammet dr forstas
det framsta — och sdmsta — exemplet.

Hur ser ditt dromboende ut?
5Jag tror jag bor 1 det, faktiskt. Mitt

1 Képenhamn, vid ett lugnt torg,
ovanfor stadens basta smorrebrodsres-
taurang, i en femrummare fran 1831.
I Stockholm hade jag aldrig haft rad,
men hir dr priserna rimligare. Men det
ar klart, skulle nagon kasta ett Mogens
Lassen-hus efter mig skulle jag ju inte
sdga nej. W

FOTO: ANJELICA LILJENROTH.



Ert boende,
var hemmaplan.

Pa riktigt.

Ar det ndgot vi kan s& ar det att ge riktigt
bra radgivning till bostadsrattsféreningar.
Hos oss far ni tillgang till dedikerade
specialister som ar redo att hjalpa er med
alla fragor och utmaningar som kan uppsta
i forvaltningen.

Fa framtidsrad
seb.se/brf

Vi tittar pa féreningen ur ett ekonomiskt
perspektiv, guidar er till ratt finansierings-
[6sningar och har dven attraktiva
erbjudanden till féreningens medlemmar.
Valkommen att prata med nagon av

vara specialister.
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STYRELSE

Intresset fér att bo i kollektivhus &kar allt mer. Anledningarna ér flera:
— Férutom det rent sociala sa &r det mer ekonomiskt nér man lagar
maten tillsammans. Det finns ocksa en klimataspekt i det som man
kanske inte tanker pd, séger Ann Mari Engel, styrelseledamot i kollek-

tivhuset Tullstugan.

edan Ake Sandberg hackar
16k plockar Madeleine Juniwik
fram gronsaker och 6vriga

ingredienser. Jan Bertoft, som ér sen in 1
matlaget for kvillen pa grund av trafik-
stockningen, sdtter pa ugnen och plockar
fram formar. Lasagne star pa menyn for
dagen, och gruppen gor ett av sina tva
matlagningspass for manaden 1 kollektiv-
huset Tullstugan vid Hammarbykanalen
néra Skanstull. Arbetet ar intensivt, det
galler att middagen star pa bordet nar
medlemmarna i kollektivhusf6éreningen
kommer for att dta.

— Vi har gemensam middag tisdag till
fredag varje vecka, berdttar Ann Mari
Engel, som ar med 1 styrelsen for kollek-
tivhuset.

Bade Ake och Jan har varit medlemmar
1 kollektivhuset 1 manga ar, nastan anda
sedan starten.

Madeleine ar kollektivhusets nyaste
medlem. Hon har bara bott 1 huset sedan
1 september, nar hon skulle flytta tillbaka
till Stockholm sa s6kte hon aktivt efter
just ett kollektivboende, mycket f6r den
sociala forankringens skull.

— Jag fattar inte varfor det inte finns
fler kollektivhus. Alla mina vaninnor
skulle vilja bo sa hér, sager hon.

Ja, intresset for kollektivhus ar stort,
och manga kollektivhusforeningar har
en k6 av méanniskor som skulle vilja flytta
in. Intresset har 6kat de senaste aren, av
flera olika anledningar.

— Dels naturligtvis tack vare det socia-
la, det dr trevligt att ata tillsammans med
andra. Men sedan finns det ocksd en eko-
nomisk aspekt, det blir billigare nar man
lagar mat till manga. Man ska heller inte
glémma att det dr bra for miljon och
klimatet — man har gemensamma grejor,

TEXT OCH FOTO: CECILIA ISBERG
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Madeleine Juniwik, Jan Bertoft och Erik Sandberg trivs alla med att bo i kollektivhus.

J))

Alla mina vaninnor
skulle vilja bo sa
har"

man anvander bara ett kok och sa vidare,
sager Ann Mari Engel.

For Jan Bertoft och Ake Sandberg
handlar det mycket om det sociala, men
ocksa lite om bekvamlighet:

— Det ar skont att inte behéva laga mat
varje dag, siger Ake.

—Ja, och sa far man varierad meny

ocksa, instimmer Jan.

Det finns idag ungefir 80 kollektivhus
1 Sverige som drivs av medlemmarna,
varav strax under 20 1 Stockholm.

— Det finns ju en efterfragan efter fler
kollektivhus, men problemet ar att det
ar dyrt att bygga. Det gor att avgifterna 1
nya hus blir valdigt htga. Det finns ocksa
ett motstand hos manga byggherrar att
bygga stora gemensamma ytor, for de
har svart att se ekonomin 1 det, sager
Ann Mari Engel, och fortsatter:

— I en del fall byggs gamla aldrebo-
enden och liknande om till kollektivhus.
Det kan vara en vig att ga som inte
kostar lika mycket som att bygga nytt.

Tullstugan ar den andra generationens
kollektivhus. De forsta kom till pa
30-talet, da var det anstalld personal som
ordnade de gemensamma middagarna.
Kollektivhusen som bygger pa frivillighet,
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STYRELSE

Medlemmarna i kollektivhuset Tullstugan vid Skanstull férbinder sig till tva matlagningspass
pa fem veckor, berattar Ann Mari Engel som ar med i kollektivhusets styrelse.

dar medlemmarna sjalva fixar de gemen-
samma middagarna och aktiviteterna
kom pa 80-talet.

—I'borjan var det mycket for de som
befann sig pa andra halvan i livet utan
hemmavarande barn. Numera dr manga
kollektivhus — som Tullstugan till exempel
— for alla aldrar, sdger Ann Mari Engel.

Kollektivhuset Tullstugan vid Skanstull
ar bara en del 1 en storre bostadsritts-
forening. Totalt finns det 252 lagenheter
1 foreningen som ar byggd 1995. Att ett
av husen skulle bli kollektivhus kom man
pa mitt under bygget, de gemensamma
utrymmena pa bottenvaningen skulle
egentligen varit en lagenhet.

— Iran borjan var det hyresritter, vi
ombildade till bostadsrattsforening 2001.
Och fran bérjan var det tva uppgangar
som var kollektivhuset, nu finns det
medlemmar som bor 1 andra delar 1 var
bostadsrittsforening och andra hus 1
omradet. Totalt dr vi nu 52 vuxna och
20 barn 1 kollektivhusféreningen, sager
Ann Mari.

Att vara medlem i kollektivhuset kostar
100 kronor 1 manaden 1 medlemsavgift.
Utéver det betalar man 40 kronor per
middag man iter. Atagandet man gor ar

12 ‘ BORATT NR 1/2026

att gora tva arbetspass per fem veckor 1
ett av matlagen.

Utéver de gemensamma middagarna
sa ordnas ocksa en rad olika aktiviteter
for den som ar hugad. Bland annat
finns det en bokcirkel, fotoklubb och ett
gang brukar samlas 1 det gemensamma
tv-rummet och titta pa fotboll ihop. For
barnen finns ett lekrum.

— Barn ér ju ofta fortjusta 6ver kollek-
tivboende — det innebar méanga lekkam-
rater for dem, konstaterar Ann Mari.

Bilden av de som bor i ett kollektivhus
ar ju singlar som pa det sattet far ett
naturligt socialt sammanhang. Men den
bilden stimmer inte riktigt, menar Ann
Mari Engel:

— Alla typer av méanniskor och familjer,
i alla aldrar, ar medlemmar.

Framtiden for kollektivhusen da?
Tankar?

— Jag tror det kommer finnas manga
olika former av kollektivhus framat, till
exempel det hir de testat med ungdo-
mar, att man bara har ett rum och resten
gemensamt. Ménniskor ar olika, och jag
tror dirmed det kommer att vixa fram
olika typer av kollektivt boende, sager
Ann Mari. m

Fran husen vid Tullstugan &r det en vacker utsikt
Sver Mélaren.

Kollektivforeningen har ocksa en bokcirkel.



Komfort by Gustavsberg.
Installerad av Comfort!

Sitter du med ansvar féor manga badrum som ska fungera
mdanga ar framéat? D4 vill du slippa bli expert p& varje detalj
och anda veta att helheten hdller. Med Gustavsberg Nautic far
du ett badrum ddr det mesta redan &r genomténkt. Allt frén
design och funktion till miljékrav och mindre sléseri med vatten.
Aven installationen maste hélla samma niv& och det ér har
BRF:ens bdsta van kommer in. Comfort ser till att allt inom VVS,
el och ventilation gérs ratt fran bérjan. Fér en lugnare styrelse
och en tryggare férening. Hoér av dig sé berattar vi mer!

&

{1/ Y canty L | ."-‘

W VVS sic EL @ VENTILATION -

Viinstallerar Sverige




/

4i bryr oss inte
om titlar utan ser
snarare till vilka

individer vi kan
hitta"

"Vivill inte paverka valberedningens arbete", sager Matts Birkestad, ordférande samt Stefan Korsbacken, vice ordférande i brf Bygatan i Solna.

Valberedningens
viktiga arbete

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Vad betyder valberedningen for styrelsen?

Brf Bygatan i Solna med 375 lagenheter och

ca 600 medlemmar har en valberedning pa fem
personer med ett stort engagemang for att hitta
de "ratta kandidaterna”. Det handlar om att
knacka dorr, men ocksa att skicka ut information
till medlemmarna om bland annat styrelsearbete
och vad det innebér. Mycket ska stamma in.
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nligt ordférande Matts Birkestad hand-
Elar det om att ta fram ratt personer:
—Valberedningen behover driva
uppsokande arbete bland vara medlemmar
utifran vad foreningen behover. Om styrelsen
som exempel behover en ekonom eller nagon
som ar duktig digitalt, da far valberedningen
knacka dérr och forhoppningsvis kan vi ocksa
ge dem namnforslag. Slutligen ar det stimman
som bestimmer vilka de vill ha med 1 styrelsen,
sa att presentera ratt kandidater ar sa viktigt,
sager han och fortsatter:
—Men vi vill inte paverka valberedningens
arbete.
De viljer kandidater och stimman véljer
ledamoter.



Vilka egenskaper ska mannisk-
orna i en valberedning ha?

—Vi bryr oss inte om titlar utan
ser snarare till vilka individer vi kan
hitta och vad de gor i sina yrkes-
roller. Medlemmar som tycker om
foreningsarbete, som vi kan jobba
tillsammans med och som tycker att
det ar kul och givande att omsitta
sin yrkeskompetens i féreningsarbete,
sager Stefan Korsbacken, vice ord-
forande.

Hur ska man fa en valberedning
som lyckas locka folk till styrel-
searbete?

—Sammankallande 1 var valbered-
ning har erfarenhet som kommuni-
kator och det hjélper oss jattemycket,
sager Matts. Valberedningen skriver
och skickar ut ”reklam” till vara
medlemmar och fragar om vem som
vill jobba i styrelsen och berattar
vad det innebér. Sedan skickar
valberedningen alltid ut enkéter till
styrelseledaméterna och fragar vad
de tycker om styrelsearbetet, om de
har nagra synpunkter, vad de tycker
om sina kollegor och om kompeten-
ser som behovs osv, berattar Stefan.
De ar aktiva och duktiga!

Finns det nagot konkret man
skulle kunna gora for att locka
folk?

—Antingen identifierar man
sadant man inte tycker ar bra eller
fel och klagar, eller s kontaktar man
valberedningen for att fa formanen
att vara med och utveckla, forandra
och besluta om saker i féreningen,
fortsatter Stefan. Att fa medlemmar
att forsta varfor det ar intressant och
utvecklande att engagera sig

—Vi erbjuder arvoden, men det
handlar inte om det, utan om att
man maste trivas dar man bor och
vilja vara med och férdandra.

Matts menar att det ar fler pensio-
nerade som engagerar sig i styrelse-
arbete an 1 de yngre generationerna.

—Utmaningen ar att fa in yngre
1 styrelsen eftersom de vixer upp i
ett tjanstesamhalle, och det dr en
generationsfraga, de ser saker ur ett
annat perspektiv och foérvintar sig att
saker ska fungera utan att de behéver
engagera sig praktiskt. m

”’Den storsta utmaningen

STYRELSE

ar att fa tag pa ritt folk”

TEXT: ANNIKA GERENDAS

"Jag har jobbat i drygt sex ar i valberedningen och énskar
att jag hade nagra knep for att locka folk till styrelsen men
det arinte 14tt", séger Jan Johansson, Brf Solhem i MéIndal
- bostadsréattsféreningen som vann pris "arets basta

styrelse” ar 2024.

an Johansson utvecklar:

—Det ar svart att rekrytera och det

ar ingen nyhet men vi har haft

tur att folk har suttit kvar 1 styrel-
sen och som ar duktiga men vi vill garna
ha in nya och yngre férmagor for vi ar
tyvarr manga pensionarer idag.

Brf Solhem bestéar av bade radhus
och ldgenheter som byggdes 1988 1
Maélndal. Féreningen har 49 ligenheter
och brukar séljas som lagenheter med
“radhuskénsla”.

—Valberedningen tar inte sd mycket
tid for mig, dessutom fér jag snart en
ny kollega. Jag jobbar i korta perioder
infor arsmoétet. Nar vi behover ersitta
nagon knackar vi dérr och ibland kianner
jag mig som en forsaljare. Folk stanger
ibland dérren innan de kollar 1 nyckel-
hélet. Manga beréttar om hur manga
styrelser de har suttit 1 tidigare men “just
nu” har de inte tid med styrelsearbete.

Jan kan tycka att det &r pafrestande
med alla som har en massa asikter men
aldrig vill géra nagot sjilva. Ibland slar
tanken honom att ”det kanske dr bra om
nagon ny tar 6ver med lite nytt tank”.
Hur gar han vidare i1 "operation dorrk-
nackning”? Jan brukar fraga samma
person ett par ganger innan han ger upp.

Hur lang tid brukar det ta innan ni
far tag pa en ersattare?

—Har man fragat tre ganger sa fragar
jag inte en fjarde gang men vissa vill
anda fundera lite. Att rekrytera dr unge-
far som att gora en anstallningsintervju.

—Jag Onskar att jag hade nagra bra
knep, det ar inte sa att folk rusar till

valberedningen och vill vara med 1
styrelsen. Jag hade en person som har
flyttat nu men som var riktigt motiverad
men nir jag fragade styrelsen om hur
det hade gatt var de eniga och sa att om
han ar kvar avgar de 6vriga. Den storsta
utmaningen ar att fa tag pa ratt folk.

Andra problem 1 styrelsen kan handla
om sma intriger som hamnar pa valbe-
redningens bord.

—Sédant kan man inte veta innan och
generellt ar det ar béttre att ha nagon i
styrelsen som ar motiverad dn att bara
tacka upp en plats. Vi maste ha in folk i
styrelsen men det dr mer jobb att ha fel
person dn att ha en ledamot {or lite. B

Jan Johansson har jobbat i valberedningen
i sex &riBrf Solhem i MéIndal.
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Het strid om

bri-sparanae

Det brande till flera ganger nér debattérerna méttes i en
intensiv diskussion om bostadsréattsféreningarnas ekonomi.
Ingen av dem skradde orden nér Lennart Weiss,
bostadsdebattér och chefredaktor for Bostadspolitik.se,

stalldes mot Per Gustafsson, fore detta auktoriserad revisor.

Kérnfragan var vad "sparande” egentligen betyder i en
bostadsrattsférening — och om dagens system ar hallbart.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

rritationen tog fart nar Per Gustafs-
Ison slog fast att lagstiftningen kring

bostadsrittsforeningar ar svag och
otillracklig. Det avfirdade Lennart Weiss
direkt.

—Om det hade varit sa skulle vi ha
haft manga foreningar som &r illa under-
hallna och det har vi inte. Vi har manga
fantastiska foreningar i gott skick, menar
Lennart.

Per Gustafsson héll inte med och
framholl att manga foreningar visserli-
gen ser vilmaende ut, men samtidigt har
byggt upp bokféringsmissiga forluster
under lang tid. Som exempel tog han
sin dotters bostadsratt 1 Lund, dar
foreningen redan forsta aret redovisade
en forlust motsvarande avskrivningarna
— helt enligt plan. Att medvetet planera
for underskott ar 1 grunden oseriost,
ansdg han.

Lennart Weiss kontrade genom att lisa
ur en tidigare artikel av Per Gustafsson
och menade att han bidrar till en alar-
mistisk bild av en sektor 1 kris. Att bo-
stadsrattsforeningar redovisar underskott
betyder inte nodvandigtvis att ekonomin
ar ohallbar, havdade Weiss.

—Avgorande ar hur foreningen tar
ansvar for drift, rantor och underhall
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Du forsoker provocera

mig och det har jag
blivit varnad for"

over tid — och de bedémningarna maste
goras lokalt 1 varje forening

Debatten skirptes ytterligare nir
Per Gustafsson ifragasatte Weiss syn pa
sparande och amortering;

—Om avgifterna anvinds till amorte-
ring, maste de ocksa ticka avskrivningar,
menade han. Annars riskerar féreningen
att skjuta kostnader pa framtida med-
lemmar.

Weiss svarade att amortering just dr ett
satt att skapa finansiellt utrymme infor
kommande investeringar och att detta
ligger 1 linje med bade sund forvaltning
och bostadsrittslagen.

—Med vilka pengar ska man amorte-
ra? Med avgifterna, siger du? Da maste

avgifterna tiacka avskrivningar. Alla an-
dra avgifter ticker direkta avgifter, sager
Per. Du f6rsoker provocera mig och det

har jag blivit varnad for.

Samtalet blev stundtals hogljutt och
Per Gustafsson varnade for att ett ensi-
digt fokus pa kassaflode leder till 6kad
belaning, som forr eller senare nar sin
grans.

Diskussionen gled darefter 6ver till
reinvesteringar, som hissar och tak. Per
Gustafsson argumenterade for att det
inte dr sjilva investeringen som ar den
stora kostnaden, utan anvandningen och
slitaget 6ver tid.

—Darfor kravs ett sparande som gar
utdver amortering, annars riskerar



framtida atgédrder att bli betydligt dyrare,
sager Per.

—Var forening ska byta hissar och
naturligtvis har vi skapat utrymme {or
det. Men vi har inte skapat utrymme {or
avskrivningar for nista gang om typ 40
ar. Min granne ar 87 ar. Ska hon finanse-
ria detta om 40 ar, undrar Lennart. Det
ar orimligt.

—Det ar inte det hon gor utan hon
tacker en avgift som tacker en del av sli-
taget som borjar redan dag ett nér hissen
tas 1 bruk.

Trots de skarpa motséattningarna fanns
ocksa gemensamma berdringspunkter.
Bada var 6verens om att fastigheter ska
hallas 1 gott skick, att bostadsrattshavare

behover god information och att styrel-
sernas arbete dr avgérande. De delade
ocksa uppfattningen att K3 ger en mer
rattvisande redovisning an K2.

Men i fragan om sparandets innebord
stod de fortsatt langt ifran varandra. For

Lennart Weiss dr amortering kdrnan 1 ett

langsiktigt ansvarstagande. For Per Gus-

tafsson ar sparande ett mer komplext och

svarfangat begrepp — ett satt att fordela
kostnader rattvist 6ver tid, snarare an en
fraga om hur skulder betalas av. m

Fotnot: Se hela debatten pa var hemsida
borattforum.se eller i var youtubekanal
Boritt forum play.

STYRELSE

Dgt var kring begreppet "sparande”
som asikterna gick isar och det
skar sig mellan Lennart Weiss,
bostadsdebattor, chefredaktor
forbostadspolitik.se och med ett
forflutet som kommersiell direktor
pa Veidekke' motte Per Gustafsson,
fore detta auktoriserad revisor.

"Om man resonerar som du ar man antingen djupt
okunnig, vilket jag inte tror att du &r eller oserits,
du driver intressen for bostadsutvecklarna', sa
Per Gustafsson till Lennart Weiss.
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Tillitssamha
dagar ar ove

FOTO: ADOBE STOCK

2w

TEXT: TORBJORN JOHANSSON

Den ekonomiska brottsligheten har idag i ménga

fall kopplingar till den organiserade brottsligheten.
Ekobrottsmyndighetens beskrivning av dagens situation
ar mork. Tyvarr &r fastighetssektorn ganska hart
drabbad inte minst nar det géller penningtvatt. Brf:er
har ocksa drabbats, mest kant ar Brf Ida i Malmé som
systematiskt tdmdes péa pengar. Vad kan en férening
gora for att undvika ekonomisk brottslighet?

ag fragade Ute Letzner Ekobrotts-
myndigheten. Innan jag pratade
med henne laste jag igenom
Ekobrottsmyndighetens beskriv-
ning av dagsldget. Det dr, minst sagt,
en mork bild som malas upp;
“Den kriminella ekonomin uppskat-
tas 1 dag omsétta mellan 100 och 150

miljarder kronor arligen och den vaxer.
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Morkertalet ar stort. Drivkrafterna
bakom den ekonomiska brottsligheten —
lag upptacktsrisk och stora brottsvinster
— far stora konsekvenser for det finan-
siella systemet och den ekonomiska
stabiliteten”.

Utéver brf Ida i Malmé har Boritt
uppmarksammat flera andra fall, bland

annat vid en ombildning i Sollentuna
strax norr Stockholm. Vi har ocksa
skrivit om flera nybyggda foreningar
dar kriminella entreprendrer behallit
makten 1 styrelsen och sedan helt
enkelt struntat i att betala rantor och
andra utgifter. Vilket lett till att foren-
ingar har gatt i konkurs.

Ute Letzner menar att det egentligen
inte finns nagra enkla sitt att skydda
sig fran ekonomisk brottslighet.

— Mycket handlar om medvetenheten,
inte bara hos styrelsen men hos varje
enskild medlem 1 brfien, sdger hon.
Tillitssamhallets dagar ar 6ver och vi
behéver vara bade mer uppmiarksamma
och engagerade for att hindra saker att
hénda, axla upp helt enkelt.

Kanske ar det sa att ingen egentligen
bor képa och flytta in en bostadsratt
utan att ha grundlaggande kunskap
hur en férening fungerar och styrs.
Dessutom bor nog ocksd vara beredd
att engagera sig pa nagon slags niva,
dar mininivan ar att delta pa stimman
och aktivt ta del av information fran
styrelsen.



Sedan, menar hon, har vi ju det mer
uppenbara, att alla fakturor ska
attesteras av tva personer i styrelsen,
vikten av att ha en bra intern kon-
troll. Aven om risken finns for extern
brottslighet sa ar fortfarande bokf6-
ringsbrott och liknande de vanligaste
brotten. Tyvarr drabbas ju féreningar
av brottsligt agerande inifran styrel-
sen. I ett fall som forst efter flera ar
ledde till en fallande dom, lyckades
en ordforande skicka luftfakturor till
sina egna bolag for mangmiljonbe-
lopp. Fakturor pa arbeten som aldrig
utfordes.

— Man ska ha tydliga rutiner f6r
hur man hanterar alla finansiella
arenden 1 styrelsen. Vaga ifragasitta
fakturor och se till att gora de bak-
grundkontroller man kan gora via
6ppna kallor inf6r en upphandling
eller kontraktsskrivning, menar hon.
Pa ckobrottsmyndighetens hemsida
finns det atskilliga tips pa kallor.

Nar det géller upphandling dr det
viktigt att komma ihag att &ven om
man tar in sjalvstandiga projektledare
som hjalper till med offertforfragan,
upphandling och genomférande av
projektet, vilar alltid huvudansvaret

pa styrelsen.

For inte sa lange sedan traffade jag
en styrelse som ansag att de gjort allt
rétt, hyrt in ratt kompetens eftersom
ingen i styrelsen hade nagra kunska-
per. Problemet var att de sedan lutade
sig tillbaka i tron att allt skulle rulla
pa enligt plan. Vilket det inte gjorde.
Nagot som kostade féreningen stora
belopp och en mangd merarbete.
Idag kravs bade stort engagemang
och en hég medvetenhet om att det
tyvarr ar manga, ofta till synes serio-
sa aktorer som agerar kriminellt. Som
sagt, tillitssamhalle hor tyvarr till det

,, forflutna. m

Mycket handlar om
medvetenhet, inte bara
hos styrelsen utan hos
varje enskild mediem"

FORSAKRAD?

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

en annan?

Med 6ver 50 ars erfarenhet

som férsdkringsrddgivare

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

Hos oss ingdr alltid
kostnadsfri rddgivning.

www.bolander.se
brf@bolander.se
018-56 7100
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Rickard Uddenberg, ordférande i brf Ekoxen i Stockholm, har jobbat ldnge med it-fragor.

Tipsen vid nytt bredband

TEXT OCHFOTO: CECILIA ISBERG

Fiber, bredband, hastigheter, wifi - manga bostadsrétts-
foreningar upplever det som en snarskog nar bredbandet
behover uppdateras eller installeras. Rickard Uddenberg,
ordférande i brf Ekoxen i Stockholm, har jobbat med
IT-frégor i ménga ar: "Ga framfor allt inte pa erbjudanden
som later valdigt billiga. Det finns inget som &r gratis, i
slutdnden &r det anvandarna som far betala”.

ar nytt bredbandsavtal ska
upphandlas eller installeras 1
bostadsrittsforeningen finns det

en hel del fillor man som styrelse kan
hamna 1.

— Framfor allt ska man inte ga pa att
bostadsriattsforeningen ocksa képer wifi,
det ar battre att varje lagenhet tecknar
sina egna avtal. Dels for att behoven ar
sa olika mellan medlemmarna, dels for
att undvika problem om styrelsen skulle
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vara ansvarig. Som styrelse ar du ju inte
ansvarig for tvattmaskinen i en lagenhet
eller om en lampa gar sénder. Det bo-
stadsrattsforeningen ska tillhandahalla ar
bredbandet in till varje lagenhet, forkla-
rar Rickard Uddenberg, som tycker att
medlemmarna 1 sa fall ska ta RUT-hjélp
av nagon I'T-kunnig for att fa en bra wifi
1lagenheten.

Uddenberg foresprakar ocksa fiber
eller koppar in till fastigheten, och girna

ocksa fiber upp till varje lagenhet.

— Fordelen med det ar att man inte
behover ndgon switch eller aktiv ut-
rustning centralt 1 huset pa samma sitt,
sager Rickard, som har nagra tips om
vad bostadsrattsforeningen bor tanka pa
vid bredbandsinstallation:

* I6reningen maste fa en akta IPv4-
adress och dkta IPv6 (/56) till varje
lagenhet. En IPv4-adress, ar “adres-
sen” som datan skickas till.

* Hastigheten behover vara 1Gb (eller
nu 2.5G), eller minst 10Gb uplink
fran fastigheten om switch star cen-
tralt 1 fastigheten. For en normal fa-
milj racker 50-100 Mb bra i hastighet
utan problem.

* Bostadsrittsforeningen behdver minst
ett eget abonnemang for fastighets-
styrning och liknande.

* Om foreningen har lokaler sa se till
att dessa far samma pris, support och
kvalitet. Om hyresgisten i lokalerna
vill ha hogre service s far de sjalva
bestilla foretagsabonnemang, m
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NOTISER

FOTO: ADOBESTOCK

FOTO: WIKIVEDIA COMMONS

Nyckeltalen ger en Gverskadlig bild av
ckonomi, skuldsattning och langsiktig
hallbarhet, och gor det littare att f6lja
utvecklingen 6ver tid. Nu ar det dags

for bokslutsarbete for féreningarna och
dessa nyckeltal ar bra for er i styrelsen att
halla koll pa.

Arsavgift per kvadratmeter visar hur
stora avgifter medlemmarna betalar 1
forhallande till bostadsytan. Nyckeltalet
anvinds ofta for jamforelser med liknan-
de féreningar och ger en indikation pa
foreningens kostnadslage.

stallning.

Skuldsattning per kvadratmeter ar ett
av de mest uppmarksammade nyckeltalen.
Det visar hur stora féreningens lan ar

1 relation till den totala bostadsytan och
ger en bild av hur riantekanslig forening-
en ar. En hog skuldsattning kan innebara
storre risk vid rantehéjningar.

Sparande per kvadratmeter speglar
foreningens férmaga att finansiera fram-
tida underhall utan att beh6va hoja avgif-
terna kraftigt eller ta nya lan. Ett stabilt
sparande bidrar till en mer langsiktigt
hallbar ekonomi.

Viktiga nyckeltal
i arsredovisningen

| bostadsréattsforeningens arsredovisning finns
flera nyckeltal som hjélper bade styrelse och
medlemmar att forsta féreningens ekonomiska

Likviditet visar foreningens kortsiktiga
betalningsférmaga och beskriver om det
finns tillrackligt med medel for att tacka
l6pande utgifter. God likviditet ger trygg-
het i den dagliga ekonomin.

Tillsammans ger dessa nyckeltal en
helhetsbild av foreningens ekonomi. For
att fa en rattvisande tolkning bor de alltid
ses 1 sitt sammanhang och jamforas 6ver
flera ar, snarare an bedémas var for sig. B

Brf-ledamot doms till fyra ars fangelse

En fore detta styrelseledamot i
bostadsrattsféreningen Femman,
som forvaltar fastigheten Kinesiska

muren i Malmé, har enligt SVT
domts till fyra ars fangelse.
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Mannen nekar till brott men falls for
grov troléshet mot huvudman samt
grova skatte- och bokforingsbrott.
Malmo tingsratt anser att han
allvarligt har missbrukat sitt fortro-
endeuppdrag, bland annat genom
att inte fora 6ver hyresintikter till
féreningen och genom bristande
bokforing. Utover fangelsestraffet ska

mannen betala skattetillagg och for-
bjuds att bedriva néaringsverksamhet
under sju ar. Ytterligare en tidigare
styrelseledamot 1 foreningen doms
for bokforingsbrott till villkorlig dom
1 kombination med samhallstjanst.
Den hart kritiserade bostadsrattsfor-
eningen forsattes 1 konkurs 1 oktober
forra aret. m
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Efter 106 STAMBYTEN vagar vi kalla oss STAMBYTESEXPERTER!

Hur gor man under stambytet med badrum som redan har renoverats?

P ~ Hur vet man om byggforetaget klarar att genomfora projektet?

Hur tar man fram ett, for projektet, korrekt avtal?

Vi har svaren pa era fragor!

KUNDPERSPEKTIV (GRATIS KONSULTATION)

Vi ér alltid lyhorda infor vara kunders krav och dnskemal och
vi brinner for att gora livet enklare for er som dr bestillare av
stambyten och andra renoveringar. Vi erbjuder déarfor, bland
annat, gratis inledande konsultation.”

VI AR OBEROENDE OCH FORETRADER ER

Ibland kommer era 6nskemal att sta i strid med andra parters
intressen i stambytesprojekt. Det dr darfor viktigt att ni, som
bestdllare, har en kunnig och oberoende fastighetskonsult

som foretrdder era intressen. Vi pa Frakka dr helt oberoende
och kommer att vdgleda er vid avtalsskrivningar och
eventuella tvister.

VI AR FLEXIBLA OCH SER ALLTID TILL ERA BEHOV

Var flexibilitet innebédr att vi kan arbeta effektivt pa det
sdtt som passar just er. Vi erbjuder till exempel bade fasta
arvoden och/eller 16pande fakturering da vi vet att vara
kunder har olika preferenser.

*Géller fastighetsdgare i Stockholm eller Uppsala ldn
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nder mars manad genomfor vi
var stora styrelseenkdt for sjatte
aret1rad. Har tar vi tempen pa

Brf-Sverige och tar reda pa hur avgifter,
investeringar, energieffektiviseringar,
digitalisering, styrelsearbete och mycket
annat utvecklas ar fran ar. Totalt handlar
det om cirka 30 flervalsfragor med
mojligheter att ge kommentarer om

man sa vill. Genom att bli medlem 1 var
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panel bidrar till att vi lar kanna Sveriges

brf-styrelser annu battre. Vilket i sin tur
gor att vi kan gora ett battre jobb 1 att
stotta, inspirera och hjdlpa er inom allt
som ror en brf-styrelse. Arets resultat och
analys kommer att presenteras 1 nista
numret av Borétt och pa var hemsida.

Anmal er till var styrelseenkét genom
att anvinda er av QR-koden ovan

Anmal er till
panelen har!

[=]

eller ga in pa var hemsida https://
borattforum.selanmalan-borati-fo-
rums-medlemspanel och gor din rost
hord. Bland alla som fyllt 1 enkiten,
vilket tar 10 — 15 minuter, lottar vi ut 20
dubbeltriss.
Vilkommen som medlem 1 Borétt
forums styrelsepanel!
Nohetsredaktionen
Bordtt forum



VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR @

020-100 140 ® www.belfor.se

Kunskap som raddar liv— Kan du nagot om

skyddsrum?

Presto har kurser och évningar for Bostadsrétter
2

- Sa fungerar skyddsrummet i krig.

Nar larmet gar maste alla veta vad som galler. Vi
utbildar er att stalla i ordning skyddsrummet och
ger medlemmarna praktisk kunskap.

!’resto'

e Stallaiordning — checklistor och ansvar
Utrustning, vatten, torrklosetter, luftrening etc
Skydd mot splitter och gas

Rutiner for inrymning och information
Praktiska 6vningar pa plats

Aktiv del i Sveriges Totalforsvar

Boka kurs / offertidag R 010-457 79 25 ™ skyddsrum@presto.se

() Presto’
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Hallbarhet och teknik
1 framtidens boende

takt med att samhallet utvecklas och forandras stélls vi infor

nya utmaningar och mojligheter nir det kommer till bosta-

der. Framtidens boende kommer att praglas av innovation,
hallbarhet och gemenskap, sdrskilt inom sektorn f6r bostads-
ratter. En av de mest spannande aspekterna av framtidens
bostadsritter ar integreringen av avancerad teknologi. Smarta
hem blir alltmer vanliga, dar IoT-enheter (Internet of Things)
mojliggdr fjarrstyrning av belysning, uppvarmning och siker-
hetssystem via smartphones eller rostassistenter. Detta 6kar inte
bara bekvamligheten utan dven energieffektiviteten.

Hallbarhet star i centrum for framtida byggnadsdesign.
Bostadsrittsforeningar investerar i grona byggmaterial och
energisnala l6sningar som solpaneler och geotermisk energi for
att minimera miljopaverkan. Grona tak och viggar bidrar till
battre luftkvalitet och minskar urbana varmeeffekter.
Urbanisering leder till behovet av flexibla bostadslgsningar
som kan anpassas efter olika livsstilar. Moduldra konstruktioner
blir populara, dar lagenheterna kan omvandlas beroende
pa familjestorlek eller individuella behov. Detta skapar en
dynamisk boendemiljé som kan fordndras 6ver tid utan stora
renoveringar.

For att trivas i en bostad och i ett bostadsomrade kommer
social interaktion spela en allt viktigare roll nar framtidens
bostader byggs. Gemensamma utrymmen sasom tradgardar,
lekplatser och coworkingytor framjar social kontakt bland gran-
nar. Dessa omraden stddjer ocksa delningsekonomin genom att
erbjuda resurser som alla boende kan anvanda tillsammans.
For att kunna moéta efterfragan pa prisvarda bostader kom-
mer det sannolikt leda till nya innovativa finansieringsmodeller
for inte minst bostadsrétter. Andelsagande eller colivingkoncept
ger fler manniskor majlighet att dga sitt eget hem.
Bostadsmarknaden star 1 dag infor stora utmaningar men jag
ar optimistisk. Genom att utnyttja ny teknologi och genom att
kombinera faktorer som hallbarhet, flexibilitet och gemenskap
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finns det stora mojligheter for bostadsutvecklare och samhalls-
planerare att skapa en bra boendemilj6 for individer fran alla
samhallsskikt.

Genom att ta hansyn till foréndringar i livsstil och teknolo-
giska framsteg kommer bostadsutvecklare dven i1 framtiden
kunna bygga attraktiva bostader. Med hjalp av nya innovativa
finansieringsmodeller som andelsdgande och colivingkoncept
kommer fler manniskor ges majlighet att dga sitt hem utan allt
for stor ekonomisk borda. Den stora utmaningen for befintliga
bostadsrittsforeningar ar att anpassa sig 1 takt med att forand-
ringar sker. Det forutsétter i sin tur en stark ekonomi med ett
hégt sparande och god framférhallning. Bostadsrattsforeningar
som tinker kortsiktigt och véljer att ga med stora systematiska
underskott kommer att sta sig slitt i konkurrensen om framti-
dens bostadsrittskonsumenter.

Framtidens képare av bostadsratter {orvintar sig ett prisvart
boende som haller motsvarande standard som nyproducerade
bostader. Den teknologiska, miljomassiga och sociala anpass-
ningen kommer att inte att vara gratis. Bostadsrattsféreningar
med god ekonomi och som tianker langsiktigt kommer att kun-
na uppgradera sin fastighet och erbjuda lika bra bostader som
framtidens nyproducerade bostdder men den stora férdelen av
att ligga pa ett mer attraktivt omrade. Bor du 1 en sadan foren-
ing i dag dr det bara att gratulera.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Dags att byta ut, renovera och
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"Kunden forvantar sig

hogre digital n

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Han jamfor “intelligenta hem” med fordonsindustrin vad
géller funktioner och varden. En ny bil erbjuder komfort,
energiprestanda, héllbarhet och trygghet. Det ar varden
som &r betydligt stérre &n i en aldre bil. Det handlar om
framtidens boende med allt snabbare Al-I6sningar, enligt
Johan Wiksell, ansvarig fér JM:s venture verksamhet och
smarta byggnader. Ny teknologi méjliggdr béttre hem.

et cirkuldra tanket, material-
innovationer och att minska
klimatpéverkan ligger ocksa 1

framtiden tillsammans med nya maskiner
som exempelvis gor hushallsarbete som
vi sjalva inte vill gora.
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—Skillnaderna och férdelarna mellan
en ny och en éldre bostad vixer med ny
teknologi, menar Johan. Teknologin dr
ett medel for att leva enklare, fi service
till hemmet, hogre komfort och trygghet.

Vad ar da "intelligenta hem”?

on

1vVd

—Allt som &r uppkopplat till hemmet
och i fastigheten definierar vi som
“intelligenta hem”, som exempelvis pas-
sersystem. For kunden har kunskaperna
okat vad giller digitalisering. De gor
bankirenden online och elbilar laddas
via appar. Kunderna dr vana och forvan-
tar sig en viss niva.

—Det har skett en mycket stérre
spridning av kunskapsnivan och darmed
forvantningarna. Hur fungerar wifi, in-
ternet och den digitala skdrmen 1 entrén?
Det ska vara enkelt att fa leveranser till
hemmet, sager Johan. Man vill ha en
hogre digital niva och smart teknik bade
hemma, pa jobbet och 1 sin bil.

I manga av JM:s bostéder ir hissarna
uppkopplade och “felamiler sig sjdlva” 1
forvag om att de kommer att stanna. Det
ar ett exempel pa Al, hissarna har "lart
sig” att om x och y intraffar kommer de
att stanna savida felet inte atgiardas. En



*

- Fler funktioner blir standard, andra
kommer efter lagkrav eller ligger som en
tillvalskostnad idag men blir annorlunda i
framtiden. Uppkopplad service attraherar
leverantdrerna eftersom det effektiviserar
deras arbete, séger Johan Wiksell, ansvarig
for JIM:s venture verksamhet och smarta
byggnader.

tekniker aker dit och reparerar felet 1
forvag,

—Det har medfort att driftstoppen 1
vara fastigheter med uppkopplade hissar
har minskat med 35 procent.

Framtidens boende handlar mycket
om hur man utformar bostaderna, hur
man bygger och hur man kan resursop-
timera. Om miangden material minskar
blir det battre hallbarhetsmissigt och
kostnaderna 1 produktionen minskar.

En langsiktig trend dr ocksa behovet
att kunna forandra bostaden under
namnet “flexibilitet”. Det innebar att
beteendeménster fordandras, fler jobbar
hemifrdn, en yta kan nyttjas pa flera sitt
och det blir vardefullt utifran de kvadrat-
metrar man har.

—Jag tanker pd att man framat kan
ljudisolera ett rum for arbetsro med
ett knapptryck men ocksa genom att
flytta en vagg tillfalligt Det ska ocksa se
integrerat snyggt ut. Kéken exempelvis,
anvinds idag 1 varierande utstrackning,
unga ater ofta ute eller nyttjar hemleve-
ranser.

Kan man tinka sig nagot specifikt
som underlattar for en styrelse?
—Att ha ett bra passersystem ger trygg-
het. Energiuppfoljning blir viktigt for att
fa sa laga energikostnader som mojligt. I
och med varierande elkostnader kan man
optimera att fastighetens drift sker pa ett
optimalt sitt och undvika effekttoppar.

)

EKONOMI

| framtiden lar vi se fler
maskiner som med stod av
Al kan hjalpa till i hemmet"

Robotdammsugare- och grasklippare,
styrd belysning och golvvarme kan tyckas
vara fran forr men det ar alltid behoven
som tekniken loser och tekniken ar ett
medel for att underlatta ménniskors
vardag.

—I framtiden, inom fem ar skulle jag
tro, lar vi se fler stodjande maskiner som
med stéd av Al kan hjalpa till 1 hemmet
med uppgifter vi inte vill gora. Fran
hushallssysslor till vissa moment 1 matlag-
ningen. Det sker mycket forskning inom
omradet robotisering.

Han fortsédtter: —Vart mal ar att ge
kunderna ett smartare boende, de erbjuds
smartteknologi i ett paket med introduk-
tion sa att alla kommer i gang. Digitala
las ingar som standard 1 vara villakon-
cept, 55+ boenden utrustas med en spis-
vakt som larmar och kidnner av risker via
sensorer 1 spiskapan. Sensorerna kdnner
ocksa av luftkvalitén 1 bostaden. Om det
ar hoga partikelhalter 6ppnas spiskapan
automatiskt och ventilerar ut luften.

Det finns dven paket som innehaller
smartbelysning, brandvarnare som

larmar pé distans och roststyrning. I det
senare ger man kommandon till en hog-
talare som ’slack alla lampor 1 bostaden”.
Allt du kan gora via en app och med
knapptryckningar. Den mesta smarta

och genomtinkta infrastrukturen ligger 1
vaggarna och installeras fore tilltrade.

— Virt att notera dr att den aldre mal-
gruppen som har tid att sitta sig in 1 den
digitala varlden beharskar den ganska
snabbt. Efter bara nagra veckor har flera
blivit avancerade anvandare

Vad dr mest populart?

—Det ar ”borta-knappen” som slacker
all belysning och du sékerstaller att allt
ar avstangt nar du gar hemifran — den
knappen gillar alla.

Kan du se ”’tre masten i ett intelli-
gent hem”? Vad skulle du prioritera?
—Ett digitalt las pa dorren och en

spisvakt, den senare ger mig trygghet, for
det hander saker under spiskapan, plattor
gléms bort, det osar och luften behévs
ventileras, speciellt nar min flickvan lagar
mat, sager Johan. m

En"smart" spis har spisvakt som larmar och k&nner av genom sensorer i spiskapan.
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Dags for bokslut
- detta maste styrelsen

ha koll pa

Nar rakenskapsaret ar slut gar bostadsréattsféreningen in i en viktig
period. Bokslutet &r inte bara en formell sammanstalining av siffror
—det ar ett centralt underlag for beslut, ansvarsfrihet och framtida

planering.

or styrelsen finns darfor flera saker att halla koll pa infor
bokslutsarbetet, och det handlar bade om planering,
innehall och nya formella krav.

Planerai tid

Planering ér av storsta vikt vid bokslutet. Styrelsen bor tidigt
faststalla datum for foreningsstimman och arbeta bakat fran
detta datum nir det giller deadlines for arsredovisning, revision
och utskick till medlemmarna. Att ha en tydlig tidsplan minskar
risken for stress och sena justeringar, och gor det ocksa enklare
att samarbeta med forvaltare och revisorer.

Forvaltningsberéattelsen — styrelsens text

En stor del av bokslutet hanteras av foreningens ekonomiska
forvaltare och revisor, men forvaltningsberittelsen ar styrelsens
ansvar. Den dr en central del av arsredovisningen och ger en
beskrivande bild av verksamhetsaret. Har ska styrelsen redog6-
ra for viktiga hdandelser, genomférda och planerade underhalls-
atgérder, storre avtal, fordndringar 1 styrelsen samt ekonomiska
beslut som paverkar féreningen, exempelvis avgiftsférandringar
eller nya lan. Forvaltningsberittelsen ar ocksa ett verktyg for att
kommunicera med medlemmarna om foreningens strategiska
prioriteringar, planer for fastigheten och ekonomiska stallning.

Nya krav - Bolagsverket

Ett nytt krav for bostadsrattsforeningar ar att arsredovisningen
ska skickas in till Bolagsverket, och det ar styrelsens ansvar att
detta gors korrekt och 1 tid. Det som behover skickas in dr en
signerad kopia av arsredovisningen med revisionsberattelsen
samt ett faststalleintyg. Faststalleintyget ska intyga att arsredo-
visningen faststallts av stiamman, datum for stimman och hur
vinsten/férlusten ska disponeras.
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K2 eller K3 - vilket regelverk giller?

Fran och med rakenskapsaret 2026 blir det obligatoriskt for
alla féreningar att redovisa enligt K3-regelverket. Det innebar
att bokslutet for 2025 blir det sista som kan upprittas enligt
K2. Manga féreningar har dock valt att 6verga redan infor
bokslutet 2025. Overgangen till K3 innebir en mer detaljerad
redovisning, sarskilt nar det géller fastigheter och avskrivningar.
For foreningar som redovisar enligt K3 for forsta gangen kan
det darfor innebdra vissa forandringar 1 bokslutet vilket ar bra
att kanna till.

Aven om bokslutet skapas i samarbete med forvaltare och
revisorer, vilar ett tydligt ansvar pa styrelsen. Genom noggrann
planering, kinnedom om regelverk och ett helhetsperspektiv
kan styrelsen sakerstélla att bokslutsprocessen blir sa smidig
som mojligt. Ett val genomfort bokslut starker fortroendet
bland medlemmarna, ger ett korrekt underlag for stammobe-
slut och skapar trygghet for foreningens ekonomi bade idag och
pa langre sikt.

NELLIE LASER

Bostadsrattsekonom
Boratt Forum Ekonomi




Behover ni gora
en cykelrensning?

Easy ReCycling hjalper er med alla
steg i cykelrensningen!

« Uppmarkningsmaterial och infobrev till boende i BRF
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« Bortforsling och magasinering
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via var hemsida eller via telefon.

www.easyrecycling.nu %EASY

(® 08400259 77 " W/AECYCLING




32

Att tanka pa vid tolkning
av kontraktshandlingar

En vanlig friga i entreprenader &r huruvida det rér sig om ATA-arbeten eller
kontraktsarbeten, dvs. om fragan &r om arbeten som gar utanfor kontraktshand-
lingarna och som medfor ratt till extra ersattning for entreprendren eller inte. Denna
fraga hor ofta samman med huruvida kontraktshandlingarna kompletterar varandra
pa ett samordnat och konsekvent sétt och om det férekommer motstridiga uppgifter
i handlingarna eller inte. Med detta som utgangspunkt kommer denna artikel ga
igenom vad man kan ténka pa vid tolkning av kontraktshandlingarna i entreprenader.

entreprenadsammanhang dr ofta antingen standardavtalet

AB 04 eller standardavtalet ABT 06 avtalat mellan parter-

na. I 1 kap 2 § AB 04/ABT 06 anges att kontraktshand-
lingarna kompletterar varandra om inte omstandigheterna
foranleder annat. Det innebar i praktiken att ett arbete som
omfattas av entreprenorens atagande generellt enbart behdver
redovisas pa ett stélle 1 kontraktshandlingarna. En forutsattning
for detta ar dock att handlingarna ar lampligt och konsekvent
samordnade och att entreprendren 1 varje fall inte ska missta sig
pa vilket arbete som ingar 1 hans atagande. I ABT 06 stalls ho-
gre krav pa entreprendren att veta vilka arbeten som omfattas
av entreprenorens atagande 1 och med att entreprendren enligt
ABT 06 ansvarar for bade projektering och utférande medan
entreprenoren enligt AB 04 enbart ansvarar for utférande.

I'1 kap 3 § AB 04/ABT 06 anges att om det i kontrakts-

handlingarna férekommer motstridiga uppgifter sa ska de galla
enligt den rangordning som framgér av samma bestammelse.

Det finns dven enregel i 1 kap 4 § AB 04 som anger att om
det i en och samma handling eller i en och samma grupp av
handlingar férekommer mot varandra stridande uppgifter eller
foreskrifter skall den uppgift eller foreskrift galla som medfor
lagsta kostnad for entreprenéren, om inte omstandigheterna
foranleder annat. Samma bestammelse 1 ABT 06 anger i stdllet
”Om 1 forfragningsunderlaget forekommer mot varandra stri-
dande uppgifter ...” etc enligt ovan.

Om det forekommer motstridiga uppgifter i kontraktshand-
lingarna bér man alltsa inledningsvis se till rangordningen en-
ligt 1 kap 3 § AB 04/ABT 06 och vilken handling som har {6-
retrade framfor en annan. Sedan far man aven se till huruvida
om det i en och samma handling eller en och samma grupp av
handlingar (for AB 04) eller i forfragningsunderlaget som helhet
(for ABT 06) forekommer stridande uppgifter. Enligt bade
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AB 04 och ABT 06 galler som namnts dven att handlingarna
kompletterar varandra. En vanlig situation i entreprenader ar
att entreprenoren héavdar att handlingarna ar motstridiga och
att entreprenoren darmed har ratt att rakna pa den lagsta kost-
naden medan bestillaren menar att handlingarna kompletterar
varandra och att det pa sa satt gar att utldsa vilka arbeten som
omfattas 1 atagandet. Huvudregeln ar som niamnts ovan att ett
visst krav enbart behover redovisas pa ett stalle 1 kontraktshand-
lingarna. Men det forutsétter att handlingarna ar samordnade
pa ett lampligt satt och att det gar att utlasa vilka krav som
stélls 1 entreprenaden. Ofta stélls dessa tva bestammelser dvs,

1 kap 2 § AB 04/ABT 06 och 1 kap 4 § AB 04/ABT 06, mot
varandra.

Att ett krav anses vara motstridigt cller anses inte vara lamp-
ligt eller konsekvent samordnat kan innebara att entreprenéren
anser att det arbetet inte ingar 1 atagandet och darmed utgor
ett ATA-arbete som medfor ritt till extra ersattning. Det finns
inget sjalvklart svar pa vad som giller 1 ett specifikt fall utan
man far se till handlingarna och bedéma om det férekommer
motstridiga uppgifter eller om handlingarna kompletterar
varandra pa ett bra sitt.

BENJAMIN VON GOHREN
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB
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Dolda bud férekommer i var femte
bostadsforsaljning 1 landets tre storstads-

regioner, visar SBAB:s Méklarbarome-
ter. Vid forsaljningar av bostadsratter 1
Stockholm férekommer det 1 sa manga
som var tredje affar.

— Nar en méklare berattar att det
inkommit ett bud, men inte far avsloja
hur hégt det ar, hamnar spekulanten 1
en svar situation. Pa valdigt I6sa grunder

behéver man avgéra om man ska kontra

Under 2026 véantas en 6kning i1 byg-
gandet av nya bostadsritter. Detta enligt
Boverkets senaste prognos.

— Bostadsbyggandet under andra
halvan av 2025 har varit starkare an vad
vi trodde 1 var prognos fran i somras. Det
medfor att vi ser en ljusning 1 tunneln {or
bostadsbyggandet, men det dr snarare en
ficklampa @n en stralkastare, sdger Oskar
Gramstad, nationalekonom pa Boverket.

Nir kopkraften 6kar som en foljd av
sankta rantor och minskad inflation kom-

Byggandet av
bri-er vantas

hos spekulanterna.

med ett eget bud, hur hogt det i sa fall
ska vara och om man ska svara med
samma mynt och lagga ett dolt bud, sa-
ger Linda Hasselvik SBAB:s privat- och
boendeekonom.

121 procent av bostadsforsiljningarna
som sker 1 landets tre storstadsregioner
laggs idag bud med villkor att de ska vara
hemliga for 6vriga spekulanter, sa kallade
dolda bud.

mer bostadsbyggandet igang igen. Enligt

Boverkets senaste beddmning fortsétter
byggandet att 6ka. Nasta ar vantas
byggstart av ndstan 35 000 bostader och
knappt 37 000 under 2027. Framfor allt
lossnar det for byggandet av fler bostads-
ratter och smahus, menar Boverket. For
hyresratter raknar man till och med en
liten tillbakagang i byggandet.

— Var bild ar att en starkare konjunk-
tur kommer gynna bostadsrattsbyggan-
det framfor byggandet av hyresritter.

NOTISER

aklarna vill
forbjuda dolda bud

| var tredje bostadsratt som saljs i Stockholm
férekommer dolda bud. Enligt méklarna, dar
majoriteten vill se ett férbud mot dolda bud,
skapar fenomenet mest irritation och osakerhet

En majoritet av miklarna, 65 procent,
uppger att det mest negativa med

dolda bud ér att de skapar irritation och
misstro hos spekulanterna. 29 procent
uppger att de skapar mindre transparens
1 budgivningsprocessen.

Merparten av mdklarna ir ocksa nega-
tivt installda till dolda bud. 60 procent
tycker att det borde férbjudas. m

Samtidigt sa ar det ingen stor minskning
vi ser for byggandet av hyresritter, siger
Oskar Gramstad.

Men redan under fjolaret 6kade
bostadsbyggandet. Enligt statistiken fran
Statistiska Centralbyran (SCB) paborja-
des byggande av 22 200 nya lagenheter
till och med september manad 2025. Det
att jamfora med samma period 2024 da
20 511 lagenheter borjade byggas. m
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Styrelsens komplexa
ansvar for tryggheten

Trygghet i boendet ar en central fraga for styrelser i bostadsratts-
féreningar runt om i Sverige. Manga vittnar om en ¢kad oro bland
medlemmarna, inte bara pa grund av inbrott och skadegérelse, utan
aven pa till foljd av grévre brottslighet som skjutningar och sprangningar.
Aven om s&dana handelser fortfarande ar ovanliga i de flesta féreningar
paverkar det kénslan av trygghet i vara bostadsomraden.

tyrelsens ansvar for tryggheten dr
S komplext. A ena sidan omfattar det

ett langtgaende ansvar for fastig-
heten och de gemensamma utrymmena,
a andra sidan finns ett starkt skydd for
den enskilde bostadsrattshavarens rétt
till sitt hem. Dagens regelverk har lange
upplevts som begransande, sarskilt ndr
det géller mdjligheten att agera mot
brottslighet som inte ar direkt knuten
till Iagenheten. Mot den bakgrunden
ar det vilkommet att regeringen nu
arbetar med lagforslaget Starkt trygghet
1 bostadsratter, som syftar till att ge
foreningar stoérre mojligheter att agera
vid allvarlig brottslighet i och omkring
bostadsomradet. Promemorian innehall-
er forslag om att skdrpa bostadsrattsha-
varens skyldighet att bevara tryggheten,
utvidga mojligheterna att sdga upp
bostadsrattshavare som begar brott dven
utanfor lagenheten och att fortydliga och
skdrpa kriterierna for nekat medlemskap
ndr nagon tidigare begatt allvarlig brotts-
lighet. Dessutom foreslas regler om hur
forverkande av bostadsratt kan tillimpas
1 dessa fall, i linje med de regler som
sedan 2024 galler for hyresratter.

Forebyggande atgérder

Juridiken ar bara ar en del av trygghets-
arbetet. Minst lika avgérande dr det
forebyggande arbetet 1 vardagen, dar
bade styrelsens prioriteringar och de bo-
endes engagemang spelar en avgorande
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roll. Ett vél fungerande skalskydd, god
belysning, ordning i gemensamma ut-
rymmen och tydlig information till med-
lemmarna dr grundliggande atgirder.
Men trygghet skapas inte enbart genom
las, kameror och regler. Sma detaljer,
som vélskdtta entréer, synliga namn pa
kontaktpersoner i trapphusen eller ge-
mensamma trivselaktiviteter, kan ha stor

betydelse for upplevelsen av trygghet.

Grannsamverkan

Grannsamverkan ar ett tydligt exempel
pa hur tryggheten kan stiarkas genom
gemenskap snarare an kontroll. Nar
boende lar kdnna varandra, ar uppmérk-
samma pa avvikelser och vagar bry sig
om sitt naromrade, minskar utrymmet
for brottslighet.

Grannsamverkan har en tydlig
brottsforebyggande effekt, men kanske
annu viktigare ar den 6kade kianslan
av trygghet och sammanhallning. For
bostadsrattsforeningar kan grannsam-
verkan organiseras i samverkan med
polis eller kommun, men ofta racker det
langt med en engagerad kontaktperson

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

och tydliga kommunikationsvigar inom
foreningen. Genom sma, lokala natverk
kan medlemmarna sjilva bidra till ett
tryggare boende och samtidigt starka
fortroendet mellan boende, styrelse och
externa aktorer.

Trygghet som langsiktigt arbete

For styrelsen handlar det ytterst om ba-
lans. Att sta upp for tryggheten utan att
tumma pa rattssakerheten. Att anvinda
de juridiska verktyg som finns, och som
ar pa vag att bli fler, men ocksa att upp-
muntra ansvarstagande och delaktighet
bland medlemmarna.

En trygg bostadsriatt ar sillan resultatet
av en enskild atgard. Det ar ett langsik-
tigt arbete dér juridik, forvaltning och
grannskap samverkar. Nar foreningen
kombinerar forebyggande atgarder och
engagerade boenden, blir bostadsomra-
det inte bara sdkrare, det blir ocksa mer
attraktivt, trivsamt och hallbart pa
lang sikt.




Férenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Partner for Smidig Avtalshantering

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

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

Dessutom erbjuder SimpleSign smart avtalsbevakning, som gor det enkelt att
halla koll pa alla viktiga avtalsdatum. Oavsett om det galler utgdende avtal
som hyreskontrakt for foreningslokaler, eller inkommande leverantorsavtal
for tjanster som fastighetsskotsel, snéréjning och bredbandsleverans sa ser
ni till att inget gldms bort. Med automatiska paminnelser kan ni vara sakra pa
att inga avtal férnyas eller 16per ut utan att ni har full kontroll, vilket
minimerar risken for obehagliga 6verraskningar och onédiga kostnader.

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

igang.

Byggt pa fortroende sedan 1964

tjanster Re

Ekero Bygg AB

Etabl. 1964

gsskador | Kontorsanpassning | Fastighetsrelaterade
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Framtida bostadsdrommar
som Inte forverkligas

Spaning om framtidens bostader kretsar normalt kring vad manniskor
kommer att vilja ha och vad de har rad med. Man drar ut trender och spar
att bostader blir mer miljovanliga, mer digitaliserade och mer flexibla.

ill exempel ska bostidder vara férberedda for att man

ska kunna jobba hemifrdn, och kunna bo kvar ldngre

innan flytt till ett sarskilt boende blir oundganglig.
Antal personer 1 sarskilt boende okar faktiskt inte langre trots
att allt fler ar 6ver 80 ar. Battre anpassade egna bostader och
tekniska hjalpmedel sasom larm ar en viktig del av forklaringen.

Ett helt annat sétt att ndrma sig fragan ar emellertid att borra
1 bostadsénskemal som inte blir tillgodosedda, inte idag och
kanske inte 1 framtiden heller. Den mest uppmarksammade
diskrepansen finns 1 att sju av tio svenskar, enligt Boverkets
undersokningar, helst vill bo 1 smahus, men bara hélften gor
det. Glappet skulle kunna bero pa helt rimliga avvigningar, till
exempel att manga ocksa vill bo centralt dar det inte finns plats
for fler smahus.

Men det sticker 1 6gonen att byggandet av smahus har varit
pressat sa lange trots att varken byggkostnader eller miljéargu-
ment talar emot dessa. Smahus av trd ar ju faktiskt koldioxid-
sankor jamfort med flerbostadshus av betong.

Misstanken &r att kommuner prioriterar detaljplanering och
bygglov for ldgenheter, delvis av bekvamlighetsskal. Bostadsbrist
kan snabbare bemdtas genom fortatning med lagenheter vilka
ofta kan byggas utan behov av nya skolor och kollektivtrafik.
Politiken har latit det paga av radsla for ”bygg inte ndra min
villa” — opinionen. Av den anledningen riskerar sméahus att {or-
bli en trang sektor aven i framtiden. Om inte, mot formodan,
helt nya tradgardsstader projekteras, kanske sidana som redan
fran borjan blandas med vackra flerbostadshus dit aldrande
villadgare kan tinka sig flytta "inom grannskapet”.

Ej tillgodosedda bostadsdrommar finns aven hos manga min-
dre grupper. En minoritet 6nskar sig till exempel méjlighet att
designa sitt flerbostadshus i form av byggemenskaper sa som de
vill ha det, ofta i egna lagenheter med generésa gemensamma
ytor. Atskilliga stider i Europa har en snabbfil for bildandet av
byggemenskaper, sarskilt saidana som blandar aldersgrupper
och bakgrund. Staderna har ibland handlaggare pa plan- och
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byggenheter som sarskilt prioriterar byggemenskaper som
vantas ge upphov till bredare samhéllsvinster. De foérbereder
lampliga tomter och hjdlper intressenter att hitta varandra. Pa
det sattet kan staden utlova att det inte behover ta langre an
2-3 ar fran intresseanmalan till fardigbyggt och inflytt. Det kan
jamforas med en process pa 5—10 ar i Sverige vilket gor det
ointressant for manga som drémmer om mer umgange runt
bostaden.

En annan minoritet rids att behéva bo i utsatta omraden.
Forskningen avrader visserligen fran att riva utsatta omraden
eftersom det riskerar att flytta problemen till andra hall. Men
forskningen ar ocksa 6vervildigande tydlig med att smabarns-
familjer bor fa alternativ till utsatta omraden. Ett huvudresultat
ar att yngre barn som vaxer upp 1 utsatta boendemiljéer far
vasentligt samre forutsattningar att bli sjalvforsorjande som
vuxna. Det ar egentligen ganska sjalvklart att en del barn som
vaxer upp 1 gangmiljo riskerar att sjdlva dras in 1 den.

Framtidens boende handlar saledes inte bara om hur
manniskor 6nskar att bo. Utan 1 hég grad om hur vara sam-
hallssystem tillater drommarna att bli verklighet.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare




Svart att loggain

pa Boritt forum?
sa hir gor du!

Ny inlogg pa Boratt forum
- registrera e-postadress

N&r du som ar Premium plus-medlem eller prenumerant pa Boratt ska logga
in pa var hemsida Borattforum.se ska du anvanda dig av den e-postadress

som ar registrerad hos oss. | de allra flesta fallen &r det styrelsens

e-postadress som du skickar till oss tillsammans med ert kundnummer.
Dérefter begéar du ett nytt |dsenord som skickas till denna adress.

Manga saknar registrerad e-postadress
Vi vet dock att manga medlemmar/pre-
numeranter inte har registrerat en e-post-
adress och darfor inte har mojlighet att ta
del av alla vara tjanster och erbjudanden.
Skicka ett e-postmeddelande till
info@borattforum.se med 6nskad
e-postadress sa skickar vi ett tillfalligt 16sen-
ord till er. Skriv vilken bostadsrattsférening
det géller och @ven ert kundnummer (det
sar pa tidningens baksida vid adrtessfaltet).

Ni kan sedan byta ut l6senordet nér ni dr
inloggade pa Boritt forum.

Lé&tt att adresséndra, byta ut medlemmar
och datera upp betaluppgifter

Vil inne pa var hemsida har du bero-
ende pa typ av medlemskap tillgang till
Boritt digitalt, fragor & svar, mallar och
annat. Du har ocksa mgjlighet att ga och
andra uppgifter 1 ert medlemskap/prenu-
meration. Du kan latt till exempel, byta ut

mottagare av tidningen Boritt, datera upp
adresser, dndra betalare ifall ni exempelvis
bytt ekonomisk forvaltare. Gor garna detta
1 god tid innan skiftet s& att inte fel perso-
ner far tidningen eller att fakturan gar till
en inaktuell e-postadress.

Hor av er om ni har nigra funderingar
eller fragor!

Nyhetsredaktionen
Boritt forum
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Nyckelloggar som bevis
- vad sager GDPR?

Elektroniska inpasseringssystem anvénds redan idag i manga bostadshus
och registrerar vilka som passerar genom entréer via sa kallade
"nyckelloggar”. Nu bérjar dven digitala lasldsningar till Iagenheter tas i bruk,
Sveriges Allmannytta och Hyresgéastféreningen har i en rapport presenterat

rekommendationer for digitala las.

yftet med att samla in uppgifter fran nyckelloggarna
S kan vara att bostadsrattsforeningar eller hyresvardar vill

uppratthalla en hog sakerhetsniva genom att kunna folja
vilka som ror sig i fastigheten, eller snabbare kunna atgarda
eventuella problem 1 lassystemet.

Nyckelloggar som registrerar boendes anvandning av elek-
troniska nycklar innehaller dock 1 regel personuppgifter, vilket
mnebar att behandlingen omfattas av dataskyddsférordning-
en. Enligt artikel 4.1 dr personuppgifter all information som
direkt eller indirekt kan kopplas till en fysisk person. Eftersom
registreringarna kan spéara individer maste uppgifterna behand-
las 1 enlighet med dataskyddsforordningen (GDPR).

Nyckelloggar som bevisning
Under 2025 har hyresvardar anvant nyckelloggar som
bevisning for att styrka olovlig andrahandsuthyrning i dom-
stol. Hovritten uttalade att nyckelloggar, som enskilt bevis,
inte ar tillrackliga for att bevisa otillaten uthyrning (Svea
Hovratt H 10615-25). Daremot kan loggarna, tillsammans
med annan bevisning, bidra till att en saidan uthyrning anses
styrkt (Svea Hovratt H 16569-24).

Detta aktualiserar fragan om dessa nyckelloggar fran borjan
har samlats in for ett &ndamal som gor det tillatet att senare
anvanda dem som bevis i en tvist.

Dataskyddsféreningens krav pa anvéndning av
personuppgifter
En central princip som foljer av artikel 5 ar &ndamalsbegrans-
ning, som innebar att personuppgifter endast far samlas in for
sarskilda, uttryckligt angivna och berittigade dndamal. Uppgif-
terna far darefter inte behandlas pa ett sitt som inte 6verens-
stimmer med det ursprungliga angivna syftet. Andamalet ska
vara tydligt definierat redan innan uppgifterna inhdmptas.
Eftersom vi har fri bevisprévning kommer nyckelloggen
accepteras som bevis av domstolen. Detta innebar dock inte
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att behandlingen automatiskt ar forenlig med dataskyddsfor-
ordningen. For att hyresvardar eller bostadsrattsforeningar
enligt GDPR ska kunna anvianda nyckelloggar som bevis 1 en
pagaende tvist maste personuppgifterna ha samlats in for just
detta andamal fran bérjan. En intresseavvagning bor goras som
visar att hyresvardens eller féreningens behov av anvandningen
vager tyngre an de boendes integritet. De boende ska dven ha
informerats om behandlingen innan den alls paborjas. Innan
dessa steg ar genomférda innebar anvandningen av nyckellog-
garna som bevis en compliance-risk, om inte ett informerat och
specifikt samtycke limnas av den boende i efterhand. Ett sadant
samtycke ar saklart oftast svart att fa vid en pagaende tvist.

Risk for héga sanktionsavgifter

Sanktionsavgifterna enligt dataskyddsforordningen ar héga och
kan uppga till 20 miljoner euro eller 4 procent av den globala
omsittningen. De kan undvikas om bostadsrattsforeningar och
hyresvardar sdkerstaller att all personuppgiftsbehandling f6ljer
dataskyddsférordningen i samtliga led.

Utover att andamalet maste vara korrekt ska man dven upp-
fylla 6vriga principer i artikel 5, sasom lagringsminimering och
uppgiftsminimering;

Behover ni hjdlp att navigera er i dessa fragor ar ni vilkomna
att kontakta Engstrom & Hellman for radgivning;

EBBA TAPPER
Advokat
Engstrom & Hellman Advokatbyra AB
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Till oss vander ni er nar ni vill: Vi hjalper er med:
e Sakerstalla inomhusmiljon e QOVK Besiktning
e Optimera energiférbrukningen e Reparationer och ombyggnationer
e Underhalla er ventilation e Rengoring ventilation och kanaler

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

Funderar ni pa nasta renovering?
Ansdk smidigt om ett schysst
renoveringslan pa sbab.se/brf
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FOTO: ADOBESTOCK

Fran arsskiftet géller uppdaterade branschregler for vatrumsarbeten.

Nya lagar och re

Infor 2026 star Sveriges
bostadsrattsféreningar infér
flera viktiga férandringar i lagar,
regler och férordningar som
paverkar allt fran redovisning
till byggprojekt till moms. Nya
regelkraven innebér dkade
administrativa och strategiska
krav pa styrelserna. Har ar
nagra av de viktigaste
forandringarna.

TEXT: ANNIKA GERENDAS

oler for

bostadsrattsforeningarna

Skarpta krav pa ekonomiska planer
och redovisning

Fran arsskiftet maste ekonomiska
planer som upprittas av bostadsratts-
foreningar innehalla bland annat
kassaflodesanalys och langsiktiga ekono-
miska prognoser. Reglerna galler framst
nybildade féreningar och stérre om-
byggnationer. Féreningar maste lamna
in arsredovisning och revisionsberattelse
till Bolagsverket senast sju manader efter
rakenskapsarets slut. Férsenad inlamning
leder till avgifter.

Nytt redovisningsregelverk — obligato-
riskt K3

Fran och med 1 januari 2026 maste
alla bostadsrattsforeningar tillaimpa redo-
visningsregelverket K3 for sina arsredo-
visningar vilket innebar mer detaljerade
krav pa komponentindelning, separata
avskrivningar for byggnadsdelar och
en mer rattvisande bild av foreningens
underhallsbehov och ekonomi.
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Byggregler och bygglov - 6vergang till
ny standard

Boverkets nya byggregler som tradde 1

kraft 2025 kommer att galla fullt ut fran
och med 1 juli 2026. Under denna 6ver-
gangsperiod kan foreningar fortfarande
vélja regelverk, men efter sommaren

platser. Enligt nya uttalanden fran Skat-
teverket kommer de flesta féreningar fran
1 oktober 2026 att beh6va ta ut moms

pa hyran for parkeringsplatser — aven for
medlemmar — nagot som kan paverka
brf:ernas intdkter och medlemmars
kostnader.

maste alla nya projekt f6lja det nya regel-

verket fullt ut, vilket innebar bland annat
andrade krav pa konstruktion, dokumen-

tation och sdkerhetsaspekter.

Regler f6r vatrum och hissar

Fran arsskiftet galler uppdaterade
branschregler for vatrumsarbeten, t.ex.
badrumsrenoveringar, vilket innebar
tydligare krav pa fall och konstruktion
for att minska riskerna for fuktskador.
Samtidigt har reglerna for hissar skarpts
sedan december 2025, nagot som kan
paverka underhallsplaner och kostnader

om hissar ska uppgraderas eller bytas ut.

Moms pa parkeringsplatsformaner
Ett annat omrade dar férandring
vantas ar momsreglerna for parkerings-

Utokat bygglovsbefriat byggande
Regelandringar fran 1 december
2025 gor det mojligt att genomfora fler
atgdrder utan bygglov. Bland annat tillats
tillbyggnader upp till 30 m? utan bygglov
— dven pa flerbostadshus. Vindar far inre-
das till bostader trots detaljplaneférbud,
om bygglov beviljas och vissa krav pa
bygganmalan tas bort.

Sankta gransvarden for asbest

Den 19 december 2025 skarptes
gransvardet for asbest tiofalt. Detta
innebdr att fler arbetsmoment 1 aldre
byggnader omfattas av asbestregler, och
att fastighetsdgare maste sakerstalla
utbildning, kontroller och skyddsatgarder
innan arbete pabdrjas.
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Nu oppnar Brf-akuten!

Har er forening det ekonomiskt tufft? Lugn — vi hjélper er.
Boratt forums experter 6ppnar nu projektet brf-akuten
tillsammans med privatekonomen Arturo Arques.

ar er férening hamnat i eko-
nomiska problem, star ni infor
stora utmaningar gillande re-

noveringar, har den nya styrelsen ”arvt”
problem fran den gamla eller behover
styrelsen helt enkelt hjalp med att fa
battre koll pa foreningen?

Under varen star Boritt forums ex-
perter inom ekonomi, juridik, teknik och
projekt tillsammans med Sparbanken
och Swedbanks privatekonom Arturo
Arques redo att hjalpa till.

Tanken ar att vi pa redaktionen ska
folja hur nagra utvalda féreningar van-

der sin utveckling och nar sina mal under

2026/2027.
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Skicka oss en kort beskrivning av er
forening och beratta vad ni tycker att
ni behéver hjalp med till info@borattfo-

rum.se

Vi pa redaktionen kommer att {6lja
arbetet och skriva om hur det utvecklas
bade pa var hemsida och har i tidningen
Boritt. Vi kommer ocksa att gora filma-
de inslag for var YouTubekanal Boratt
forum play. Vi kallar det BRF-akuten.
Vi hoppas bade kunna hjalpa nagra
foreningar men ocksa inspirera andra
styrelser till hur de ska kunna gora for
att skapa battre forutsattningar for ett

framgangsrikt styrelsearbete.
Vilkommen till Brf-akuten. m

==/

Arturo Arques, privatekonom fér Swedbank och
Sparbanken.

Boratt forums experter hjélper bostadsrattsféreningarna till battre ekonomi. Fréan véanster Lars Svingdal, teknik, Kristina
Vilson, projekt, Nellie Laser, ekonomi samt Therese Sandstrom, juridik, ar redo att ta sig an utmaningarna i just er férening.

FOTO: TORBJORN JOHANSSON
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Har vaxer 122 nya
lagenheter fram

TEXT OCH FOTO: CECILIA ISBERG

De 122 bostadsrattslagenheterna som Besgab bygger i
Slakthusomradet i Stockholm ska vara inflyttningsklara
forst 2028. Men 37 av lagenheterna ar redan sélda.

- Det ar framfér allt de unika lagenheterna, exempelvis
de med takterrass som varit efterfragade, sdger Asa
Carlsson, projektchef pa Besgab.

42 ‘ BORATT NR 1/2026

et har tagit sin tid, men nu
ar utvecklandet av Slakthus-
omradet 1 Johanneshov 1 full

gang. Besqab ar bara en av byggentre-
prendrerna i det stora projektet och
byggstarten har nu skett for de 122
bostadsrattslagenheterna och en forskola
fordelat pa fyra huskropparna som ska
byggas. Husen blir mellan sju och tio
vaningar, 1 det forsta huset inryms 62
lagenheter, 1 de andra tva huskropparna
blir det totalt 60 ldgenheter. Férskolan
byggs 1 tre vaningar.

— Typen av ligenheter ar vildigt



blandad i vara hus, det ar allt fran ettor
pa 27 kvadratmeter till femmor pa runt
110 kvadrat och allt dar emellan, sager
Asa Carlsson.

Trots att inflyttning &r planerad {orst
2028 ar redan 37 av lagenheterna salda.
Forvisso en forutsittning for att bygget
skulle dra igang: bankens krav dr att en
tredjedel av bostadsratterna ska vara sal-
da for att ge klartecken — men samtidigt
en signal om att nybyggda bostadsratter
fortfarande ar attraktiva.

—Vi har sett en efterfragan pa alla
typer av ldgenheter, men de som ront
storst intresse har varit de unika ligen-
heterna, exempelvis de hogst upp som
har takterrass. Over huvud taget har de
storre lagenheterna mer intresse 1 ett
tidigt skede, jag tror den kundgruppen
planerar ldngre framat an den som
kanske ar yngre och vill képa en liten
lagenhet, siger Asa.

De senaste aren har bostadsbyggandet i
Sverige legat ganska lagt. Hog inflation,
okade byggkostnader, en tvekande

Vi har sett en efterfragan pa alla
typer av lagenheter, men de som
ront storst intresse har varit de
unika lagenheterna, exempelvis
de med takterrass"

bostadsmarknad och hogt ranteldge har
fatt manga byggentreprendérer att dra

1 handbromsen géllande kommande
bostadsprojekt.

— Vi hade lite farre projekt som starta-
de 2024, men nu kianns det som att allt
borjar ta fart igen. Under det gangna
aret har vi startat jattemanga projekt,
just nu har Besqab cirka 1500 bostader
under produktion, siger Asa Carlsson,
och tilldgger:

— Vi har ju anda jobbat pa under den
lugnare marknaden, mycket av arbetet
vi gjort nér vi haft farre projekt har varit
att anpassa oss efter den verklighet vi
har nu, arbeta om vara projekt sa de blir
langsiktigt ekonomiskt stabila och titta pa
vilka lagen som ar tillrdackligt attraktiva
for att bygga 1. Att bygga for langsiktigt
god ekonomi ar bra for koparen och bra
for Besqab. Vi vill att bostadsképare ska
kanna att de gor en langsiktigt god inves-
tering 1 sitt nya boende och att vardet ska
besta dven vid senare dgarbyten.

Men hur far man ekonomi i att
bygga bostadsriatter sa det inte blir
sa dyrt att kunderna drar sig for att
kopa?

— Allt bygger ju pé att betalningsviljan
ar storre an produktionskostnaden. Vi ar
mana om att sakerstélla
att kalkylerna stimmer
sa att riskerna ar kontrol-
lerade. Som laget ser ut 1
dag med byggkostnader
och marginaler s& galler
det att vara oerhort
noggrann i kalkylerna,
mer nu an for nagra ar
sedan ndr konjunkturen
var bittre.

Konsekvensen av den
svaga bostadsmarknaden
1 kombination med héga
byggkostnader ér att
laget blivit 4n viktigare
for en nybyggnation.

Det kostar ju lika mycket att bygga ett
flerbostadshus 1 centrala Stockholm som
det gor 1 Flen — men skillnaden ar stor 1
hur mycket bostadskoparen ar beredd att
betala.

— Det édr ju marknaden som bestim-
mer var smartpunkten gar, inte vi, sdger
Asa Carlsson, och fortsitter:

— Hur bostadsmarknaden ror sig rar
vi inte Over, men vara bostader ska vara
byggda och utformade pa ett sitt sa
vardet och kvaliteten finns i produkten,
det vill sdga laget, arkitekturen, planlos-
ningen och materialvalen.

Hur tanker man som byggentre-
prendr nar marginalerna ar sma?
Forsoker man bygga sa billigt
som mojligt eller sa hallbart som
mojligt?

— Vi behover bygga med stort fokus
pa kostnaderna, men inte tumma péa
kvaliteten. Det dr viktigt att det ocksa
ar hallbart, vi vill ju att kunderna ska
vara nojda ocksa om tio ar sa man far
aldrig snala pa fel saker som till exempel
hallbara material. Vart varumérke ar
ju superviktigt, och 1 synnerhet nar
marknaden ser ut som den gor just nu ar
det viktigt att vi har bra produkter som
moter efterfragan.

Besqgab ar bara en av flera aktorer som bygger i Slakthusomradet i
Johanneshov, Stockholm.
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ILLUSTRATION: STENA FASTIGHETER

Besqab har varit en av initiativtagarna
till Trygg BRE, en kvalitetsméarkning
med malet att géra marknaden for ny-
produktion mer valfungerande och sund.

Nar projektet godkénts av Trygg BRF
betyder det att det uppfyller fler och
tuffare villkor betraffande ekonomin
1 foreningen an vad lagstiftningen
och myndigheternas regelverk kraver.
Kraven som ska uppfyllas kan delas in
1 tre kategorier: ekonomi, langsiktig-
het och trygghet.

— Som kund har man inte alltid kun-
skapen att granska exempelvis ekonomin
1 en bostadsrattsforening infor képet.

Vi vill skapa en trygghet, siger Asa
Carlsson.

Hon tillagger:

— Vi bygger bostidderna enligt miljé-
certifiering Svanen vilket innebér hoga
energikrav vilket 1 sin tur innebar lagre
energikostnader for bostadsrattsfor-
eningen. Certifieringen innebér aven
ranterabatter pa bostadslan for bostads-
innehavaren. Miljocertifieringen 1 just
detta projekt innebar att vi bland annat
har solceller och avloppsviarmevixlare,
forutom valisolerade tak, viggar och
fonster, som vi alltid har 1 vara projekt. |

Séa har kommer kvarteret Fransyskan pa Slakthusomradet att se ut fardigbyggt enligt
Besqabs skisser. 122 bostadsratter ar pa véag att byggas.

Detaljplanen for Kulan, SKIs tidigare
kullagerfabriker i Gamlestaden, vann

laga kraft i januari 2026. Darmed tar
Stena Fastigheter ett stort kliv ndrmare
forverkligandet av den nya stadsdelen
som forutom 6ver 1000 hyres- och bo-
stadsrattsliagenheter ocksa ska innehalla
butiker, arbetsplatser, restauranger och
motesplatser.

— Vi har haft ett mycket gott samarbete
med Goteborgs Stad, SKF och vara
externa samarbetspartners genom hela
detaljplaneprocessen och dr mycket
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Kullagerfabriken blir

noéjda med den detaljplan som nu ar
framme, sager Cecilia Fasth, VD Stena
Fastigheter, i ett pressmeddelande.

De mest uttrycksfulla fabriksbyggnader-
na ska bevaras och kompletteras med ny
bebyggelse. Detta gor Stena Fastigheter
genom att utveckla Kulan varsamt, ater-
bruka material som finns pa platsen, och
lata de starka industriella kvaliteterna
leva vidare i en ny form.

— SKF:s gamla fabriksomrade ar ett
unikt stycke goteborgsk industrihistoria.

1000 nya bostader

Nu blir SKF:s gamla kullagerfabrik i Géteborg
bostadsomrade. 116 000 kvadratmeter
industriomrade ska omvandlas till en dppen
stadsdel med mer an 1000 nya bostader.

Nu far vi mgjlighet att utveckla Kulan

till en pulserande stadsdel dar historien
moter bostader, arbetsplatser, restaurang-
er, butiker och gréna rum langs Savean,
sager Cecilia Fasth.

Nu nér detaljplanen har vunnit laga
kraft paborjas arbete med projektering
och kommande bygglovsprocesser. Ambi-
tionen hos Stena Fastigheter ar att kunna
pabérja de forsta byggnationerna i slutet
av 2027 och déarefter utveckla Kulan
etappvis under de kommande aren. m



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

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

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

lyssnar pa din férenings behov och 6nskemal. Hor av dig till oss pa telefon 08—520 252 00

"STORHOLMEN _

forvaltning

B VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

www.storholmen.se | info@storholmen.se | 08-520 252 00
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Basta tipsetinfor
nya lagen:"Informera’

N dag sorterar de flesta hushallen 1 matavfall och
TEXT: CECILIA ISBERG FOTO: TORBJORN JOHANSSON . .
brannbart hemma. Glas, plast, papper och sa
vidare lamnas vid atervinningscentraler.
Fran 2027 maste bostadsrattsforeningarna Men frin och med nésta arsskifte, det vill siga
R . . L 2026/27 maste hushallshallsnira sopsortering vara
ha hushallsnéra sopsortering. Men det ar inget inford — vilket skapat huvudbry for manga bostads-
bekymmer for Utsiktshojden i Kungséangen. rattsforeningar.
Har sopsorterar man redan sedan ma nga ar. Men for bostadsrattsforeningen Utsiktshojden 1
. .. ° Kungsidngen kommer den nya lagen inte innebara
— Det fungerar bra’ Utmanmgen arattfaalla nagon skillnad. Har bérjade man sopsortera redan
att sortera ratt, sdger Hakan Hegler, vice for mer an tio ar sedan. Kommunen, Uppland Bro,

.. . . ... var tidigt ute att erbjuda sortering i flera fraktioner.
ordférande i brf UtSIktShOJden' — Att vi ligger sa 1 framkant beror sannolikt pa
tidigare styrelser 1 féreningen, att de var pa att infora
sopsortering, sager Hakan Hegler.

Pa den lilla hgjden mitt 1 Kungsangen finns tva bo-
stadsrattsforeningar. Utsiktshojden bestar av tre hus-

kroppar med totalt 135 lagenheter. Pa omradet finns
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,, Det blir mycket dyrare for foreningen
om vi sorterar fel eller om det ar stokigt
i kretsloppsrummet. Det dr ju inget som
ingar i ordinarie avtal med var forvaltare"

— Det har gjort det billigare for oss och  formationskampanjer till de boende. Det

fungerar bra, konstaterar Hakan. blir ju mycket dyrare for foreningen om
vi sorterar fel eller det ar stokigt 1 krets-
Ar det en kostsam l6sning att ha loppsrummet. Det dr ju inget som ingar
hushallsnara sopsortering? 1 vart ordinarie avtal med var forvaltare,
— Nej, vi tycker inte det. Och det ger konstaterar Hakan.
manga fordelar, det finns manga aldre 1
omradet och det underlattar mycket om Manga bostadsrattsforeningar ar
man kan sortera sa mycket som mojligt ju just nu i startskedet att inféra
pa plats. Det dr ju ocksa enklare att hushallsnara sopsortering, vad har
skapa en forstaelse for att det ar viktigt du for rad till dem?
att sortera och atervinna sa mycket for — Att informera, informera och infor-
var miljos skull nar man har sorteringen mera lite till och forsoka skapa en forsta-
nira, sager Hakan. else hos de boende att det dr viktigt med
Fast visst finns det utmaningar ocksa. atervinning. Samt att g& ut med mycket
Den storsta ar att fa allt ratt sorterat — information om hur man ska sortera, jag
det ar inte ovanligt att folk slanger fel. tror just felsorteringen &r det vi lagger
— Om det ar fel sorterati en behallare ~ mest tid pa 1 var forening. B

sa toms de inte. Da far vi rensa tills det
ar ritt, sa kommer de och témmer, sager

Hakan.

Vanliga fel i kretsloppsrummet ir
exempelvis byggmaterial fran nar nagon
renoverar sin ligenhet, kvistar och ris,
samt textilier under den period nar de
inte fick sldngas 1 hushéllssoporna.

—Vi hade ganska mycket felsorteringar

under fOrsta halvaret i ar, och det vi ] R ) j
| kretsloppsrummet finns olika karl uppstallda, dér

gjorde da var att ga ut med riktade in- de boende sjéilva sorterar.

tva soprum, eller kretsloppsrum som de
kallas varav det senaste byggdes sa tidigt
som 1986. Har inne kastas papper, plast,
glas... ja, alla de fraktioner som normalt
limnas pé en dtervinningsstation. Da-
remot maste de boende fortfarande ta
vitvaror, byggmaterial och liknande till
atervinningscentralen.

— Fran borjan var det grovsoporna
som kastades 1 sophusen, sopsorteringen
har ju utvecklats mer och mer genom
aren, berattar Arno Hantke, som bott i
Utsiktshojden sedan 1970 och tidigare
varit ordférande 1 foreningen.

Bostadsrittsforeningen har fram till
2024 anlitat en entreprenér som kommit

och tomt karlen 1 kretsloppsrummet, men
sedan ett ar tillbaka dr det kommunen

| brf Utsiktshojden har man sopsorterat i mer &n tio ar.

som skoter det.

BORATTNR1/2026 | 47



mda

| djup diskussion 6ver dokumentet. Fran vanster Elisas Jonsson, Storholmen projekt, Tommy Eriksson och Kristina Vilson, Storholmen projekt.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: NICLAS DEDORSSON

Manga har sakert statt pé en balkong
négon gang och tanken att den kanske
trillar ner far genom huvudet. Tyvérr rasar

balkonger varje ar och manniskor skadas.

Synliga tecken pé att underhall krévs kan
vara att fargen flagnar eller rostangrepp.
Tommy Eriksson, byggingenjér och
konstruktor pa KDT AB har besiktat
hundratals balkonger. Den har dagen
befinner vi oss i en brfi Bromma.
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Vad ar det som har hiant med balkongen?
Ar det dags for renovering?

—Forvaltaren och foreningen har reagerat pa att betongkon-
struktionen har fatt skador 1 form av att betongen har borjat
ramla ned och man bérjar se lite rostarmering pa undersidan.
Vi har tittat och sett av balkongen ar i behov av renovering
och dven besiktat stalbalkarna for att se vilket skick de ar i och
vilken skadegrad de har fatt mot betongen som ligger mellan
balkarna.

Vad ska en styrelse tdnka pa om man misstanker
att det borjar bli dags att renovera och nar ar det
»gyllene tillfallet?

—Det ar oftast nar boende eller forvaltare reagerar pa att
balkongen inte ser ut som den har gjort. Da ar det dags att
titta pa den. Sedan ar det en sakkunnig som bor géra bedém-
ningen om det ar en allvarlig skada eller inte, saiger Tommy
Eriksson.

Det ar fastighetsdgaren som har ansvaret for balkongerna
och det ar, enligt Tommy, inte ovanligt att det kan dr6ja flera
ar innan nagon tar tag i fraigan om renovering, dven om miss-
tankarna finns langt innan.

—Vad giller den hir typen av skador ar man méanga ganger



Den fardigrenoverade balkongen.

ute 1 sista stund och reagerar alldeles for sent, sedan kommer
det som en 6verraskning att foreningen tvingas atgarda balkong-
erna. Jag tycker att styrelsen bor ha en femarig fondering sa att
man kan vara lite mer forberedd.

Att renovera balkonger ar en kostsam historia
féormodar jag?

—Allt kostar, tyvarr. Renoveringar och underhall kostar, det vet
alla som ager en bil eller har ett lantstalle. Service och underhall
innebér mer pengar an man tror. Det beror ocksa pa hur manga
balkonger man har och vilken omfattning det handlar om.

Vad ar det varsta du har sett vad giller balkonger?
—Det var nar en balkong trillade ner med tva damer som satt
och fikade pa den. Sedan har jag sett manga pahittiga 16sningar.
Jag har hittills inte sett det men fatt fragor gallande boenden
som forsokt gora om sin balkong till pool genom att fylla en
hel presenning med vatten. Det skulle jag avrada fran starkt,
balkongen ar inte dimensionerad for det och inte rdckena heller.
Vatten vager enormt mycket sa risken ar stor att den brakar ihop.
—En balkong ar avsedd for att ta en fika pd, ligga och sola, ja
det finns manga bra lésningar. Men det finns ju ocksa daliga. m

FOTO: ELIAS JONSSON

Byggingenjors
tjdnster

’\
Je -

Ar er underhallsplan
anpassad for det nya
regelverket K3?

Vi erbjuder byggingenjorstjanster
som ger din styrelse ratt besluts-

underlag.

= v L )

KUNSKAP KVALITET TRYGGHET

Skanna QR-koden och kom direkt till var portal.

08-462 17 90 | info@byggingenjorstjanster.se
Hornsbruksgatan 19A, 117 34 Stockholm
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Frén kontroll av undercentral, byta
trasiga lampor och géra rent filter i
tvattstugan till att hantera och
atgarda felanmalningar fran
bostadsrattsféreningarna. Att vara
fastighetsskotare innebéar att du
aldrig vet vad som vantar dig under
dagen.

— Absolut trékigast &r nér det
hander for lite, nar det inte finns
nagot att fixa, sdger Sunay Hristov
pa Fixit City i Storholmen
forvaltning.

TEXT OCH FOTO: CECILIA ISBERG

6r dagen finns inget akut. Sunay
FHristov passar pa att rondera ett

par av fastigheterna pa Soder 1
Stockholm eftersom det varit stiddag pa

situationen, men det kdnns som att vi
oftare mots av glada miner @n sura.

Vad kan man goéra som bostads-

TEKNIK

tillkommer, nagon blir sjuk 1 ventilation och avvattning for att undvika

teamet eller liknande. storre problem nér nagot hander.
Vad beh6ver man vara Vad tycker du sjalv ar det basta
med jobbet?

— Att ingen dag ar den andra lik, det

bra pa for att vara fastig-
hetsskotare?

— Egentligen handlar det gor det stimulerande. Personligen gillar
om att man ska gilla problem-  jag ocksa de lite pilligare jobben dér
16sning. Som fastighetsskétare  man far fokusera pa problemlosning —
lar du dig hela tiden, vi 16ser att fixa ett kranglande las eller liknande
det mesta och ar det nagot tycker jag dr kul.

Det trakigaste da?

— De dagar nér det blir stilla, nar det

som vi 1 Fixit inte klarar sa

hjélper vi till att fa drendet till
nagon som léser det, nagon inte finns en massa att 16sa och man
underleverantér. Sa d@ven om  bara gar runt och inspekterar. Det ar
vi inte alltid 16ser problemet roligare nar man blir utkallad och far ta
sa ar vi en del 1 processen att tag i saker. W

hitta en 16sning, sager Sunay.

Oftast nér ni rycker ut
akut sa ar det ju fel pa
nagot. Ar det inte jobbigt
att motas av en massa
sura miner?

— Det ér sdllan vi méts av
surhet — vi kommer ju for att
16sa deras problem. Visst kan
en del vara frustrerande 6ver

gatan och det darmed ar lite lattare att
parkera pa morgonen.

— Det handlar om att se till att fast-
igheterna ar hela och fina. Hittar vi fel
eller saker som skulle kunna forbéttras sa
kommer vi ocksd med forbattringsforslag
till styrelsen, sdger Sunay Hristov.

Entrédorren kollas, soprum och tvatt-
stuga inspekteras, filter rengdrs och roren
kollas sa det inte lacker nagonstans.

Vattenmaitaren ldses av, fjarrvirmen kont-

rolleras, avfuktare téms pa vatten. Hela
huset gas igenom sa att allt fungerar som
det ska.

— Vad som finns att atgdrda ar ganska
beroende pa arstid. Nu pa vintern ar
det till exempel viktigt att kolla sa entré-
dorrarna sluts ordentligt for sakerhetens
skull och att fonsterbeslagen 1 trappupp-
gangarna fungerar som de ska annars
kan mycket virme lacka ut den vigen
och ddarmed kosta bostadsrittsféreningen
onddiga pengar, sager Sunay.

Han har ansvar for ett 15-tal fastig-
heter, de flesta pa Séder 1 Stockholm.
Fixit City jobbar precis som alla pa
Storholmen i team och ibland byter fast-
ighetssk6tarna runt lite, nar nya kunder

rattsforening for att halla huset i
basta skick?
— Att ta tag 1 problemen sa snart man

upptacker dem, sa de inte vaxer till nagot

storre. Forebyggande underhall dr jatte- | jobbet som fastighetsskétare géller det att

viktigt, att till exempel kontrollera virme, vara beredd pa det mesta.

Sunay Hristov trivs med jobbet som fastighetsskétare. "Mycket handlar om problemlésning”, séger han.
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Vad tror du om
framtidens bostads-
rattsforening?

Hur ser framtidens bostadsrattsférening ut om teknikféretagen
far spekulera? Tidningen Boratt passade pa att stélla fragan till
nagra foretagare.

Viktor Berggren, vd Erab:
”Mer och mer teknik
byggs in. Men allt beror

ju pa var man star i dag,

Jon Berggren, Senior
Sales Manager Danfoss:
"Framtiden for bostads-
rattsforeningar handlar om
att lata hela fastigheten ar-
beta som ett intelligent och
sjalvgdende system for med-
lemmarnas basta. Vi gar
fran att enbart méata och
reagera, till att ha system
som proaktivt forutser och
optimerar. Det innebar en
fastighet som automatiskt
anpassar sig efter vader och
de boendes vanor for att le-
verera maximal komfort till
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det skiljer mycket mellan
olika bostadsrattsforeningar.
Gissningsvis kommer det
som fastighetsdgarna gor 1
dag vara det som brfierna
g6r om tio ar. Det finns ju en
skillnad 1 hur fastighetsiagare
vagar investera for att sanka
driftskostnaderna jamfort
med bostadsrattsforeningar,
och det handlar inte bara
om pengarna utan ocksa
om en forsiktighet, att man
inte riktigt vagar trycka pa
knappen.”

minimal kostnad. Nyckeln

ar att tekniken blir en trygg
och osynlig service som av-
lastar styrelsen och skapar
ett mer hallbart och réttvist
boende for alla."

Ivan Lapitski, vd Mivo:
“Framfor allt kommer
fastigheterna att vara mycket
mer digitaliserade, fler och
fler saker mats — allt fran hur
mycket folk det ar i huset till
energiférbrukning. Fler saker
kommer att vara automatiskt
uppkopplade. Husen blir
formodligen ocksa mer

dynamiska och anpassade till
varje lagenhet, méatningarna
blir bade mer exakta och
rattvisa.”

Daniel Térning, energiradgivare Enstream:
”Om tio ar kommer de flesta bostadsrattsforeningar

att ha bytt varmekélla och manga av fjarrvirmeverken
har néstan gatt 1 konkurs efter att alla h6jningar och
avgifter fatt féreningarna att titta pa och vélja andra al-
ternativ. Jag tror manga bytt till bergvirme alternativt
luft/varmepump, har solceller pa taket och batterier

1 kallaren som laddas upp av solcellerna. Pa det sattet
kommer bostadsrittsforeningarna néstan vara sjalv-
forsorjande. Det mesta skots genom Al, och jag tror
dessutom att féreningarna i sig kommer att vara mer
kunniga kring energi dn vad de dri dag.”



~Har dukoll

bostadsrattsféreningens fastighéter? Sto

Lekplatsbesiktning: Har man en
lekplats med fasta installationer ar det
lagkrav pa arlig besiktning. Bor dven ha
en drift- & underhallsplan.

SBA: Systematiskt brandskyddsarbete.
Lagkrav pa att foreningen ska ha ett
skaligt brandskydd. Styrelsen ar ansvarig,
Vissa saker ska besiktigas arligen.

Energideklaration: Ska vara giltig. Gors
var 10:e ar. Foreningar med betygen G
och F bor se 6ver sin energiférbrukning.

OVK: Obligatorisk Ventilationskontroll.
Maste vara godkdnd. Ska goras var 6:e ar
for sjalvdrag och franluft. Var 3:e ar for
de som &dven har tilluft samt vissa typer av
verksamheter (t.ex forskolor).

e upph

Elsdkerhet: Lagkrav pd att ha en kon-
trollrutin dar man har en plan for vad
som ska kontrolleras, hur ofta och av vem.

Radon: Styrelsen ar ansvariga for att veta
att foreningen har godkénda varden. Ska
matas var 10e ar enligt reckommendation.

Kdldmedierapportering: Har man
koldmedie ska det rapporteras beroende
pa méngd. Ska rapporteras in senast sista
mars varje ar.

Hissar: Ska besiktigas kontinuerligt och
vara godkanda. Kontrollmarke ska sitta

uppe.

Tryckkérl: Slutna expansionskarl ska be-
siktigas beroende pa storlek och anviand-
ning. Galler ej 6ppna expansionskarl.

NOTISER

rholmen Teknik
har sammanstalit listan med de olika myndighetskraven.

Eldstéder: Brandskyddskontroll var 6:e
ar. Rokkanaler bor provtryckas varannan
gang. Foreningen ska vara bestallare.

Takskottning & taksdkerhet: Sno och

is ska avlagsnas utan oskdligt drojsmal.
Foreningen/styrelsen ar ansvariga for
eventuella person- och materiella skador.
Taksédkerheten ska vara korrekt och
tillracklig.

Noterbart ar ocksé att underhéalls-
planen dr en av styrelsens viktigaste
dokument. En underhallsplan bor 16pa
6ver 50 ar, vara 6vergriplig och mynna
ut 1 nyckeltal sa som pris per m2/ar.
Nyproduktioner har krav pa 50 ar under-
hallsplan. m
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orensamma:

"Framfor allt dldre”

TEXT: CECILIAISBERG FOTO: ADOBESTOCK

Allt fler manniskor bor ensamma i Sverige. | dag ar
hélften av alla hushallen i landet bestédende av enbart
en vuxen person — en siffra som Okat drastiskt den
senaste tioarsperioden.

— Vi ser framfér allt en 6kning nér det géller aldre 70 till
79 ar, och fragan &r om det behdvs en anpassning av
bostadsutvecklingen framat utifrdan den numeraren,
séger Hans Jonsson, nationalekonom pa Boverket.

BORATT NR 1/2026

e senaste aren har andelen ensam-
hushall 6kat markant 1 Sverige.
Tittar man 6ver det senaste de-

cenniet, fran 2015 tll 2024 sa har andelen
ensamhushall 6kat med cirka tre procenten-
heter. Det kan lata lite — men om man som
exempel tar Viastra Gotaland, som hade en
okning pa 2,8 procentenheter fran 2015 tll
2024 sa innebar 6kningen 1 absoluta tal att
det blivit nastan 60 500 fler hushall som ar
ensamforsérjande i regionen.

I vissa lén &r 6kningen annu hogre —
exempelvis Viasternorrland och Norrbotten
har 6kat antalet ensamhushéll med 6ver
fyra procentenheter sedan 2015.

Rent logiskt borde ju en annorlunda
sammanséttning av hushallen ocksa leda till
ett forandrat bostadsbehov. Men fragan ar
om det krdvs en ny strategi och anpassning
nir det galler bostader framat?

— Nu ar det framfor allt dldre 70-79 ar
och aldersgruppen mellan 30 och 39 ar som
okat nar det galler ensamhushall. Men det



De senaste tio aren har andelen
ensamhushall dkat markant i Sverige.

har brukar ga i cykler 1 aldersgrupperna,
och fragan ar om det finns ett behov av
anpassning nar det galler bostadsutveck-
lingen framat, sager Hans Jonsson.

Att vi fatt nya trender pa bostads-
marknaden de senaste aren kan till viss
del forklaras med att bostadsbyggandet
1 Sverige stannade av 2019. I och med
det skapades en form av inlasning pa
bostadsmarknaden, personer som kanske
annars skulle ha flyttat har blivit kvar 1
tidigare boende.

— Bostadsbestandet paverkar ju vilka
mojligheter man har. Det kanske leder
till att man vantar lite langre med att
bli sammanboende och skaffa familj till
exempel, sager Hans Jonsson.

Men med dessa siffror som
bakgrund — ska man sluta bygga
villor och satsa mer pa mindre
lagenheter?

I en del kommuner, sarskilt
pa landshygden, finns det
manga Zldre och det kan
vara en delforklaring till en
hog andel ensamboende”

— Efterfragan kanske ér lagre just nu
pa just den delen, men fortfarande ar det
juivilla som svensken helst vill bo. Sedan
kanske alla inte har den mgjligheten,
utan man hamnar i en ldgenhet eller en
bostadsritt for att det kostar lite mindre,
sager Hans Jonsson.

Bilden har ldnge varit att det ar flest
ensamboende 1 storstiderna, och att man
haller thop mer i landsbygdskommuner.

Men sanningen ar en helt annan:
Stockholm ligger relativt lagt pa listan
over antalet singelhushall procentuellt
sett, och ar dessutom det lan 1 hela landet
dar antalet ensamhushall 6kat minst
under den senaste tioarsperioden, fran
46,8 till 48,6 procent av det totala antalet
hushall.

Halland ar annars det lan som sticker
ut med landets hogsta andel samman-
boende och de lagsta siffrorna i Sverige
nar det galler ensamhushall. Har ar 43,7
procent av hushallen bestaende av en
vuxen person.

Hogst andel ensamhushall finns 1 de
norra delarna av Sverige — 1 bade Jamt-
land och Norrbotten ar runt 52 procent
av alla hushall ensamforsorjande. Ocksa
Virmland, Orebro och Gastrikland
ligger hogt.

— Man far néstan titta i varje enskild
kommun vad som har skett och hur de-
mografin ser ut, men i en del kommuner,
sarskilt pa landsbygden, finns det manga
aldre, och det kan vara en delforklaring
till varfor det ar en hog andel ensambo-
ende dar, konstaterar Jonsson.

Ytterligare en forklaring kan forstas
vara att man helt enkelt har stérre
mojlighet att bo ensam 1 omraden dar
huspriserna och boendekostnaderna ar
lagre, en annan att det finns fler alterna-
tiva boenden (kollektivhus, studentkorri-
dorer etcetera) 1 storre stader.

Vad det finns for utbud av bostader
paverkar ocksa andelen ensamhushall:

Den som bor som ensam vuxen, med el-
ler utan barn, bor framfor allt 1 hyresratt
eller bostadsratt. Enligt Hurvibor, en del
av Hyresgastforeningen, sa dr 70 procent
av de som bor i hyresratt ensamforsor-
jande och 60 procent av de som bor i
bostadsritt.

Det betyder att omraden som bestar
av mycket villakvarter ocksa har en
hégre grad av sammanboende vuxna dn
omraden med manga ldgenheter. Tittar
man pa statistiken kommun {6r kommun
sa ser man ocksa att kommuner som
Lomma, Danderyd och Vaxholm dar
medelinkomsten ar hog och méanga bor i
villa har en lag andel ensamhushall.

Sa hur ska man egentligen tanka
nar det galler bostadsutveckling
framat?

— Behovet ar fortsatt varierat, men
mycket styrs ju av vad man har rad
med. Att aga sitt boende och att bo
centralt ar ju ett onskemal hos manga,
men det ar inte sakert att man har den
mojligheten. Det galler att titta pa hur
det ser ut demografiskt framat och att
byggnation sker sd den méter befolk-

ningstillvaxten.

Yngre kan avvakta med att bli sambo och skaffa
familj nér bostadsmarknaden &r tuff.
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LIVET

Analytikern:
"Inte sluta
bygga villor”

TEXT: CECILIAISBERG FOTO: NICLAS DEDORSSON

Med allt fler ensamhushall i Sverige - &r det

lage att sluta bygga villor och satsa pa smalagenheter?
Nja, riktigt sé enkel &r inte fragan om framtidens
bostadsutveckling.

—Just nu har vi en stor kull aldre dar manga blir ensamma
av naturliga skal. Sa fragan &r hur det kommer att se ut om
10 eller 20 ar, sdger Linnea Gavuzzi, marknadsanalytiker
pa Juni Strategi.

dag ar halften av alla hushéll ensam- ~ kommun och region, hur demografin
Ihushé’tll, det vill sdga hushéll med en ser ut och vad anledningen ar om det

vuxen som star for forsérjningen. ar manga ensamhushall, siger Linnea
Trenden har varit tydlig lange: De se- Gavuzzi.

naste tio aren har antalet ensamhushall 1
Just nu &r grupperna som okat mest

Sverige 0kat med fyra procentenheter.
nar det galler ensamhushall de som ar

Att sammansattningen av hushallen
70 ar eller dldre samt de som ar mellan

30 och 39. Enligt Linnea ar det inte sa
konstigt: 40-talisterna ar manga, och

forandras borde naturligtvis fa konse-
kvenser for efterfragan pa bostiader. Sa:

behover man tanka annorlunda 1 framti-

dens bostadsplanering? aven 90-talisterna hade nagra valdigt

— Det ar en svér fraga som det nog inte ST arskullar.

gar att ge ett rakt svar pa. Man far nog — Det ér i varje fall en forklaring till att

titta lite pa hur det ser ut 1 varje enskild antalet Skar. Sedan ar ju ensamboende

och singel tva olika saker, vi upplever att
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parbildningen dr ungefir densamma som
tidigare, sa att det ar fler unga som bor
kvar i ensamhushall skulle delvis kunna
forklaras av att det 1 dag ar svart att kom-
ma in pa bostadsmarknaden och képa
sin forsta gemensamma bostad. For det
ar en tuff bostadsmarknad i1 dag, sager
Linnea Gavuzzi.

Samtidigt &r manga av de dldre som
blivit ensamma och bor kvar i sina hus
en ganska ororlig grupp. Man flyttar inte,
utan bor giarna kvar i huset sa lange det
gar, vilket 1 sig skapar en ororlighet pa
bostadsmarknaden.



)

Ensamboende och
singel &r tva olika

saker, vi upplever att
parbildningen ar
ungefir densamma
som tidigare”

Man far nog titta lite pa hur det ser ut i varje enskild kommun och region, hur demografin ser ut
och vad anledningen ar om det &r ménga ensamhushall, séger Linnea Gavuzzi pa Juni Strategi.

Men vad hander den dagen de aldre
har f6rsvunnit? Kommer det att frigé-
ras massor av villor da?

— Det finns ju de som anser att den
stora efterfragan pa smahus kommer
att tillgodoses av sig sjalvt” om 10-20
ar. Men en stor efterfragan pa bostads-
typen finns ju aven har och nu.

Samtidigt har det byggts valdigt
mycket sma lagenheter de senaste aren,
bland annat tack vare investeringssto-
det. Men det tillskottet av smaldgenhe-
terna har egentligen byggts lite for sent
for att den stora kullen med 90-talister

skulle motas 1 sin efterfragan. I det
stora hela finns det egentligen ing
brist pa sma lagenheter just nu, sager
Linnea, men problemet ar dock att
nyproducerade hyresritter ofta har
héga manadshyror vilket inte gar i linje
med manga ensamhushalls ekonomiska
mojligheter.

Ja ni hor: Att ge ett generellt och rakt

ar pa hur man ska tanka 1 bostads-
utvecklingen framat ar svart. Behoven
ar olika 1 olika regioner och kommuner
och styrs av hur demografi, arbets-
marknad och bostadsmarknad ser ut.

— Det man far gora pa lokal niva ar
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Det ar fortfarande
villan som ar drommen
for vildigt manga, men
det ir ju ocksa en drém
som blir allt svarare att
uppnd”

att titta pa demografin och befolknings-
utvecklingen, hur den ser ut i dag och
vilken utveckling den véntas ha framat.
Forvintas befolkningen att 6ka pa orten,
eller hur ser prognosen framét ut? Ar
det en 6kning/minskning av en viss
hushallstyp, 1 vissa aldrar? Det ér viktigt
att gora analysen nar vi planerar framat,
sager Linnea.

Det finns ocksa naturliga forklaringar
till varfor vissa kommuner och regioner
har fler ensamhushall dn andra. Exem-
pelvis har kommuner med universitet
ofta en hogre andel ensamboende via in-
flyttade studenter. A andra sidan har en
del kommuner nastan uteslutande villor
1 sitt bostadsbestand, och da kan andelen
sammanboende hushall vara hogre for
att fler barnfamiljer dras till
de kommunerna.

S& summa summarum: Lésningen
ar inte att sluta bygga villor och
satsa pa sma lagenheter for att
matcha framtidens efterfragan pa
bostader?

— Om man ser till undersékningar dr
det fortfarande villan som ar drommen
for vildigt manga, men det dr ju ocksa
en drom som blir allt svarare att uppna
av flera anledningar, inte minst ekono-
min. Sa efterfragan pa smahus kommer

sannolikt alltid att finnas, sdger Linnea

Gavuzzi och fortsitter: Linnea Gavuzzi &r marknadsanalytiker pé Juni Strategi.
— Ser man till de som ar dldre och 1

dag bor kvar i sina hus kan det behovas

ett tillskott av attraktiva bostiader for

malgruppen, exempelvis lattskétta och

moderna lagenheter i olika upplatelsefor- LAS MER!

mer, eller sma och lattskétta enplanshus. . . . . o
Pa var hemsida borattforum.se kan du se siffrorna I&n fér 1an med andel

Aldre 4r ju inte sirskilt flyttbenigna, det 3 o e
J Y o ensamhushall samt 6kningen de senaste tio aren.

ar inte mer dn 5 procent som genomf{or . . . ) . . .
Dar, precis som pa Borétt forum play pa Youtube hittar du ocksa det for-

flytt arligen i den édldre alderskatego-
€1 YL ATIGEI 1 CCh AlCHe st ateso djupande samtalet med Linnea Gavuzzi i fragan.

rin. Det att jamfora med 20-29-aringar
dér ca 40 procent flyttar arligen.
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&a tar ni hand om
er fastighet

Sager er underhallsplan att det ar dags for renovering av
fastighetens yttre, fonster, balkong, fasad eller tak? Att ligga
steget fore sparar bade tid och pengar. Med 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
Stockholm boka en dversyn och analys av fastighetens yttre.
Vara sakkunniga medarbetare ger konkreta rad, atgdrdsforslag
och hjalper eri arbetet fran start till mal.

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgang 4 -

av er fastighets yttre skick. E g

=
—. fasadskolan.se/boka 4 TRESSON
!_.- E | samarbete med Fasadskolan

Hogre kostnader
- vad gor ni?

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

Atervinning av varme i spillvatten
med hjalp av Evertherm ar en
l6sning som betalar sig sjalv. Den
héga verkningsgraden i kombination
med lang livslangd, utan behov av
dyrbart underhall, gor l6sningen

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

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

egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetsdgare ta kontroll éver energifléden
som férbdttrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan. ecoclime.se
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Fragor och svar

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

FRAGA: Vi ir en bostadsriitts-
forening som hyr 25st p-platser
i ett kallgarage. Min fraga ar
om vi maste tillhandahalla
vara medlemmar en handikapp
plats (HCP-plats), eller om vi
exempelvis skulle kunna hyra
ut den till en medlem som mot
en lite hogre avgift 6nskar en
familjeparkering? Om ja, kan
du ge mig vagledning var jag
hittar lagstodet?

Svar: Foreningen har ingen skyldig-
het att tillhandahalla HCP-plats. Vi
vet inte hur hyresavtalet mellan er
och den hyresvird ni hyr de 25 st
p-platserna av ser ut men féreningen
har som sagt ingen skyldighet att till-
handahélla detta for medlemmarna.

FRAGA: Hej, Vi ska byta styrel-
seposter i var Brf, vi ar endast

8 lagenheter, alla medlemmar
har nagon post. Maste det fin-
nas en valberedning eller kan vi
i styrelsen vilja nya namn? De
som slutar ar ordférande och
sekreterare.

Svar: Enligt bostadsrattslagen sa
maste det inte finnas en valbered-
ning 1 en bostadsrattsforening. Men
manga ganger sa ar det lampligt att
en valberedning finns. Oavsett om
foreningen har en valberedning eller
inte s& kan enskilda medlemmar
foresla sig sjalva som ledamot pa
stimman eller féresla annan medlem
till nagon post. I och med att ni

ar sa pass fa 1 er forening sd ar det
viktigare att fa folk att engagera sig 1
styrelsearbetet dn att fa in nagon i en
valberedning.
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FRAGA: Vi i styrelsen undrar
vad som kravs av oss angaende
elanlaggningsansvaret som
foreningen har. Féreningen

ska ha rutiner for kontroll av
anlaggningen och som skall do-
kumenteras. Innebar det att en
behorig elbesiktningsman skall
gora besiktning pa foreningens
anlaggning och att vi far ett
skriftligt besiktningsutlatande?
Om sa ar fallet hur ofta ska
anlaggningen besiktas?

Svar: Enligt de nya foreskrifterna
fran Elsikerhetsverket ELSAK
I'52022:3 (som giller sedan slutet av
2022) ska ni ha en dokumenterad
kontrollrutin fér elanlaggningen. Av
den ska framga vilka kontroller som
ska goras och hur ofta. Det ska ocksa
framga vilken typ av kompetens som
kravs for de olika kontrollerna. Om
detta inte framgar av er kontrollrutin
sa bor rutinen uppdateras for att
folja de nya reglerna.

FRAGA: Hur linge maste

man spara alla handlingar i
samband med att en lagenhet
saljs? Kopebrev, pantsittningar,
kreditupplysning mm.

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

som bara ror den féreningen, som
lagenhets- och medlemsforteckning,
upplatelseavtal och 6verlatelseavtal
ska sparas 1 evig tid. Handlingar av
mer generell karaktar som t.ex. avtal
om andrahandsuthyrning har ingen
tidsgrans som behover féljas och kan
darfor slangas nir andrahandsuthyr-
ningen upphort.

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 6vervaka 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

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

Ecoclime

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

Olofssons maleri

Olofssons Méleri &r ett komplett méaleri med mer
an 30 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 de
historiska rotterna?

Testa dina kunskaper om bostadsrattens historiska

rétter. Hur paverkade bostadsrattens tidiga framvaxt
maktforhallandet mellan hyresgaster, fastighetségare

och staten?

Fraga 1. Nér bildades de férsta
bostadsrittsféreningarna i Sverige?

A) P41800-talets slut
B) P41930-talet
C) Efter andra varldskriget

Fraga 2. Vilket problem var bostadsritten
framst ténkt att 16sa fran borjan?

A) Spekulation i fastigheter
B) Bostadsbrist och otrygga hyresvillkor
C) Brist pa villatomter

Fraga 3. Vilken lag var avgérande for att
bostadsritten skulle etableras i Sverige?

A) Hyreslagen
B) Bostadsréattslagen
C) Plan- och bygglagen

Fraga 4. Vilken samhéllsrorelse spelade en
viktig roll i bostadsréttens tidiga framvaxt?

A) Arbetarrérelsen
B) Miljororelsen
C) Nykterhetsrorelsen

g/ 'v9 ‘dS ‘v ‘gg ‘ge Vi iLIOv4

Fraga 5. Vad innebér bostadsritt ur
ett historiskt dgarperspektiv?

A) Man &ger sin lagenhet direkt
B) Man &ger en andel i en férening
C) Man hyr bostaden av staten

Fraga 6. Under vilken period fick bostads-
rétten sitt stora genomslag i Sverige?

A) Under 1960-70-talen
B) Under 1920-talet
C) Under 1990-talet

Fraga 7. Vad bidrog starkt till att bostads-
riatten blev alltmer populér fran 1980-talet
och framat?

A) Okad urbanisering

B) Okad rérlighet och méjlighet till kapitalupp-
byggnad

C) Langre kotider till hyresratter
_r BORATT
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SKADEFRAGAN

MIKAEL HELLBERG

Forsakringsjurist pa Bolander& Co med inriktning

pé fastighetsrelaterad forsakring 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

Foreningens ansvar vid sno och is

Aven den hér vintern har det blivit kallt och sndat. Vi har kunnat se sné och
istappar som hanger fran taken och avsparrningar som varnar for ras. Det har
ar en period pa aret da det intraffar manga skador. Vilket ansvar har féreningen
och hur géller férsakring om nagon halkar och skadar sig eller det faller sné

och is pa en bil?

Ansvaret som fastighetségare

Som fastighetsdgare ar foreningen skyldig att sjalva eller
med hjalp av en anlitad entreprendr se till att is och sné inte
rasar ned fran tak och skadar personer eller egendom. Den
fastighetsagare som inte skoter detta kan bli ansvarig bade
straffrattsligt och skadestandsrattsligt.

Det straffrittsliga ansvaret {or detta regleras 1 Ordningsla-
gen (1993:1617) 3 kap 3 §: ”Sné6 och is som kan rasa ned och
skada personer eller egendom pa offentlig plats skall utan
oskdligt drojsmal avlagsnas fran tak, rannor och liknande an-
ordningar. Detta ska ske pa sadant sitt att det inte darigenom
uppkommer risk for att personer eller egendom kommer till
skada.” I det fall foreningen uppsatligen eller av oaktsamhet
bryter mot detta sa kan man domas till boter.

Foreningen har ocksa ett ansvar for att sakerstilla att gang-
vigar och entréer till sin fastighet dr sdkra och framkomliga
under vintermanaderna. Detta inkluderar att ta bort sné och
is fran gangvégar, trappor och infarter. I manga fall ansvarar
foreningen ocksa fér snordjning och halkbekdmpning av trot-
toaren utanfor fastigheten.

Som fastighetsdgare har foreningen alltsa langtgaende
skyldigheter. Om man férsummar detta kan foreningen bli
skadestandsskyldig. Det gar heller inte att undvika ansvar
genom att satta upp varningsskyltar eller avsparrningar.

Hur géller ansvarsforséakringen?

Om f6reningen av nagon anledning inte lyckas undvika att
en skada intraffar kan féreningen bli skadestandsskyldig. I det
fallet ar det bra att veta att man har en ansvarsforsakring som
kan hjalpa till.

I alla ansvarsforsdkringar gor forsidkringsbolagen ett antal
ataganden och de ser likadana ut hos alla forsdkringsbolag.
Dessa ataganden ar:

* Att utreda om skadestandsskyldighet foreligger
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* Att forhandla med den som kraver skadestand

* Att fora foreningens talan vid réittegang och betala ritte-
gangskostnaderna

* Att betala det skadestand som foreningen ar skyldig att
betala

Atagandet att utreda om det finns en skadestandsskyldighet
innebar att forsakringsbolaget samlar information om det som
hant. De tar bland annat del av den skadelidandes berittelse,
de sandnings- och snéréjningsjournaler som féreningen har,
vaderforhallanden vid tiden for olyckan, var pa fastigheten
olyckan intraffade med mera. Utifran detta kan forsakrings-
bolaget ta stallning till om det finns ett skadestandsansvar.

Det innebdr att foreningen inte sjélva behover ta stallning

till om det foreligger skadestandsskyldighet och inte heller
forhandla med den som kraver skadestand. I stéllet far
forsdkringsbolaget bedéma vad som kan anses visat och dven
forklara sin beddmning och sitt beslut gentemot den som kréver
ersittning

Om forsakringsbolaget bedomer att féreningen inte har
gjort tillrackligt for att forebygga skadan blir deras nésta
steg 1 hanteringen av drendet att bedoma skéligheten i de
ersattningsbelopp som krivs och darefter utbetala det slutliga
beloppet till den skadelidande, med avdrag {6r den sjdlvrisk
som géller {or forsakringen.

Sjalvriskbeloppet far foreningen sjélv betala till den
skadelidande.

Om forsakringsbolaget daremot skulle anse att det inte {6-
religger nagon skadestandsskyldighet kommer man heller inte
att utbetala nagon erséttning till kravstillaren. Denne kan da
ga vidare och fi skadestandsskyldigheten provat av domstol.
Om det hinder sa kommer forsakringsbolaget att foretrada
foreningen i domstol och st& for kostnaderna som det kan
innebédra. W



FOTO: ADOBESTOCK

En ny rapport fran Maklarsamfun-
det vi sar att kvaliteten pa skolorna 1

naromradet 1 dag vager tyngre dn bade
pendling och narhet till service — och att
skolfrdgan 1 praktiken haller pa att bli
bostadsmarknadens nya trygghetsfraga.

I rapporten Skolval & bostadskval
uppger 84 procent av fordldrar med barn
i skolaldern att skolkvaliteten 1 omradet
ar avgorande vid bostadskop. Endast
trygghet 1 omradet och bostadens storlek
rankas hogre.

Resultaten pekar pa att sambandet
mellan bostadsadress och skola fortsatt

ar starkt, trots att det fria skolvalet har
funnits 1 6ver 30 ar.

En av tre foraldrar uppger att de har
overvigt att flytta pa grund av skol-
kvaliteten. Av dessa har méanga redan
genomfort en flytt eller planerar att gora
det. Tre av fyra skolrelaterade flyttar
sker dessutom redan fore forskola eller
forskoleklass.

Nér foréldrarna beskriver vad som
kdnnetecknar en bra skola hamnar
trygghet och trivsel allra hogst. Hela 95
procent anger detta som viktigast, foljt av
lugn och studiero. Forst darefter kommer

NOTISER

Skolan viktig i
valet av hostad

Skolkvalitet har seglat upp som en av
== de mest avgbrande faktorerna nar
barnfamiljer véljer var de ska bo.

faktorer som lararbehérighet och skolre-
sultat.

For att bo nira en bra skola dr manga
foraldrar beredda att kompromissa. Tva
av tre kan tinka sig ett mindre centralt
lage, drygt en tredjedel accepterar hogre
boendekostnader och nistan var tredje
ar beredd att vélja en mindre bostad dn
onskat.

Sammantaget pekar rapporten pa att
skolkvalitet har blivit en nyckelfraga pa
bostadsmarknaden, med tydlig paverkan
pa flytt monster, efterfragan och omra-
dens attraktivitet. |

Social gemenskap bra for hjarnhalsan

Social gemenskap starker
hjarnhalsan — men manga
saknar vardagskontakt.

Over sju av tio svenskar upplever att
sociala interaktioner har en positiv effekt
pa hilsa och valbefinnande, visar en ny
undersokning fran Svensk Fastighetsfor-
medling och Hjarnfonden. Samtidigt
uppger nastan var fjarde person att de
ofta saknar social kontakt 1 vardagen,
trots att méanga anser att det finns goda
mojligheter till gemenskap 1 det egna
bostadsomradet.

Skillnaderna mellan generationer ir
tydliga. Bland unga 1 aldern 18-29 ar
uppger 34 procent att de ofta saknar so-
cialt umgénge, jamfort med 11 procent

bland personer 6674 ar. Forskning visar

att social interaktion kan stirka hjarnans
funktioner och minska risken f6r bland
annat demens, depression och hjart-karl-
sjukdomar.

Undersokningen genomfordes av
Bilendi och bygger pa 1 000 webbase-
rade intervjuer med personer i aldern

18-74 ar. m
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Tank vilken betydelse
en dorr kan ha.

Daloc Sakerhetsdorr stoppar inte bara fjuvar. Den skyddar
aven mot eldsvador och brandrék, matos och stérande ljud.
Dorren har en unik design som gor att den haller valdigt lange
utan att forlora sina skyddande egenskaper. En investering
for livet. Och fér grannsamjan.

Ytterligare en helt ny fordel med vara dorrar: Nu kan du

fa dem med 100 % atervunnen stalplat i dorrblad och karm.
Ett val som innebar cirka 45 % reducering av klimatavirycket
jamfort med tidigare.

Las mer om Daloc Sdkerhetsdorr pa daloc.se

DAL C

Doors with purpose.

Nyhet!

Dérrar gy 100%
atervunnet stal.




Byt till dorrar fran
. Dalocidin BRF.

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

o
)

SECOR




P Professmnella taklagare med

: ,kr* tm] tTrotter fran 1979 | ¥
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{ DM TAK ser till att du som sitter i styrelsen kan kdnna dig
' trygg genom hela takrenoveringen. Med lang erfarenhet

#/ och professionella taklaggare sakerstaller DM TAK att din

¥ BRF gor en trygg och langsiktig investering i fastigheten.
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Kontakta oss nu och fa en kompetent
inspektion av ditt tak och en detaljerad

offert kostnadsfritt D M /‘\TA K

08-604 74 45




STEFAN NILSSON
Trendspanare och expert I

KRONIKA

Nu bubblar en stark

vilja till forandring

fter ar av beige nyanser, lagkonjunktur och global oro
E soker vi oss forst bakat — till det trygga och igenkdnnba-

ra. Nostalgin fortsétter att pragla vara miljoer pa kort
sikt: 70-talets bruna manchestersoffor, omfamnande fatdljer
och skyddande rumsligheter som kdanns mer som en kram an
en yta. Vi langtar efter platser som dampar intryck, dar man
kan kliva in och stinga vérlden ute en stund.

Men under ytan bubblar en stark vilja till fordndring. Fra-
gorna vi ldnge cirklat kring — vad édr egentligen en arbetsplats,
hur ska shopping kannas och vad betyder socialt umgange 1
dag — borjar fa nya, oviantade svar. Framtidens vardag kan lika
girna utspela sig 1 en dromlik mataffair med DJ mellan falukorv
och makaroner, eller pa ett hotell dar gasten drejar sina egna
tallrikar som en del av vistelsen. Lagkonjunkturen tvingar fram
kreativitet, och med den kommer nya format, ny humor och
alternativa plattformar bortom de stora streamingtjdnsterna.

Samtidigt omvéarderas begreppen status och lyx. Pa sociala
medier plockas exklusiva accessoarer bokstavligen isar — ar de
verkligen varda sitt pris? I kontrast vixer behovet av gemen-
skap. Att gora saker tillsammans blir en statussymbol 1 sig, vare
sig det handlar om taxparader, maratonlopp eller kollektiva
upplevelser. Och kanske viktigast av allt: hur slutar vi dédsscrol-
la? Mobiltelefonen ar var tids cigarett — ingen vill langre hélla
den 1 handen.

Stilmassigt kan man dela in trenderna i fyra kategorier. Vil
en, eller blanda och ge.

Velvet Pop

Ar 2026 Kliver inredningen in i en mer sjélvsiker och teatralisk
era. Maximalismen tar plats genom mittade farger, hogblanka
ytor och tydligt iscensatta rum. Vintage och nytt. Kostym, sce-

nografi och hemmilj6 flyter ihop. Nostalgivagen fortsitter, med
influenser fran efterkrigstiden och det analoga 90-talet. Det dr

ménga medvetna krockar. Geometriska ménster mot enfargat.

Sammet mot vinyl eller plast. Arets trendreferens 4r regisséren
Wes Anderson.

Urban Rouge

Rott gor comeback som bade fiarg och budskap. Det ar flera
réda toner samtidigt. Djupa toner av chili, vinrétt och oxblod
tar plats 1 arkitektoniska detaljer: en trappa, ett tak, en dorr.
Kan vara som en motreaktion till digital kyla. Har ryms ocksa
protesten — politiska uttryck, humor och engagemang vavs in i
inredningen. Rott blir mer dn estetik; det blir stallningstagande.

Whisper Pastels

Den drémska trenden. I en orolig vérld soker vi oss till still-
samma, nastan surrealistiska fristider. Latta pasteller, glas,
transparens och biomorfiska former skapar rum som foérandras
med dagens ljus. Gradvisa fargévergangar — fran gryning till
skymning — uppmuntrar till aterhamtning. Antika skulpturer
fungerar som lugnande paminnelser om tidens gang: det har
hant forut, och det gar 6ver.

Shortbread Rose

Rosa ar absolut sjdlvklart en kvinnlig referens, men i ar har den
lite smuts 1 kanten. En tuff brud i lyxforpackning. En protest
mot konservatism och harda ideal. Har mots feminin styrka
och sinnlig materialitet i lager-pa-lager av varma, brodtonade
nyanser. Massor av inredning med mat. En ljusstake gjord av
en brédlimpa. Keramik som ser ut som kalhuvuden. Som nagot
vackert, lite smutsigt och helt levande. m
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Evenemangskalender

(

VAREN 2026 °

DIGITALT - 10/3 JONKOPING - 19/3 STOCKHOLM - 19/3
STYRELSEUTBILDNING - BORATT FORUM & SEB TEMAKVALL TEKNIK,
ARSSTAMMAN OCH ON TOUR AR TILLBAKAI SOM HJALPER STYRELSEN
BOKSLUT JONKOPING OCH FORENKLAR
VARDAGEN
MALMO - 16/4 STOCKHOLM - 23/4 GOTEBORG - 28/4
BORATT FORUM & SEB TEMAKVALL SAKERHET, TEMAKVALL EKONOMI
ON TOUR KOMMER TILL N[\B VARLDEN SKAKAR KOMMER TILL
MALMO MASTE DIN FORENING GOTEBORG
STA STADIGT

DIGITALT - 26/5

STYRELSEUTBILDNING -~ A =l i wil| e
SA ARBETAR EN g v
BRF-STYRELSE evenemang hir omke o



