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Smart energi

nder manga ar var savél elen, som fjarrvirmen och vatten véldigt
billig 1 Sverige. ”Tva hal i vaggen” skrev Vattenfall i en rikstackande

kampanj, underforstatt “sedan skéter vi resten”. Men det var da det,

idag toppar energifrdgorna nistan varje bostadsrattsstyrelses agenda. Hur
kan vi spara, effektivisera, investera och fa vara medlemmar att lagga sina

vanor?

Temat for detta nummer &r ”Smart energi” och speglar problematiken,
mojligheterna och vigvalen som ni som styrelsemedlemmar star infor. Brf

Promenaden i Falun har gjort en riktig energiklassresa fran klass F till nastan

A. Metodiskt och langsiktigt har de sinkt sitt beroende av taxebundna kost-

nader som fjarrvirme och el. Energiexperten Roland Jonsson, med en lang

erfarenhet av att arbeta med bostadsrattsforeningar, ger dig sina basta energi-

tips, varav det viktigaste ar att gora grundjobbet forst. Mot ElectriCITY och

se hur en hel stadsdel lyft sig saval energi- som miljomaéssigt och fa ocksa en

inblick i digital plattform som pa sikt kan revolutionera hela Brf-Sverige.

Men styrelsearbetet &r fyllt iven av andra utmaningar. Hur hanterar man
en entragen réttshaverist i sin férening, hur ska vi arbeta for att forbéttra

sakerhet och forebygga inbrott och skadegorelse? Och hur ser utvecklingen

ut nir det galler inbrott? Du far en hel del svar i det hdar numret.

Vi tar ocksd tempen pa brf-Sveri-
ge och presenterar en del av resul-
taten fran vér arliga styrelseenkat;
fortsatta avgiftshojningar, allt fler
drabbade av byggfusk och ett ganska
ljummet intresse for digitalisering
och Al dr nagra iakttagelser. Men
ocksa allt fler som har allt langre un-
derhallsplaner, amorterar mer och
satsar pa energieffektivisering

Men éven styrelsemedlemmar
maste fa en chans till lite avkoppling,
las om Susan “knip” Lanefelts tips
och vikten av att trana niar man blir
aldre. Vi rundar av med favoritvax-
terna for balkongen och vi ser ju alla
fram emot forsta fikan pa balkongen
eller uteplatsen.

TORBJORN JOHANSSON
REDAKTOR BORATT 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 amnen 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.

i\
BRANDKONTORET

Fastighetsforsikring i Stockholm

Mynttorget 4 | Box 2196,103 15 Stockholm | Tel 08-545 286 00 | brandkontoret.se
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Telefon: 010-10 18 400 « Mail: kontakt@aktivi.se e www.aktivi.se
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Mer an bara fargsattning

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

- Korrosionsskydd enligt Norsok och ISO 12944

- Livsmedelsgodkénda (InS Services) ytbelaggningar
- Tatskikt och elastomermembran |
- Haftgrundfarger for emaljerat kakel, PVDF eller metalliserade ytor =

- Spérrfarger mot lukt och missférgning 9

Kontakta oss eller besok www.induf.se for mer information.
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Korrosionsskydd och vattentitning
. Ochrona antykorozyjna i wodoszczelna

RUST-OLEUM

Svensk generalagent for Rust-Oleum® Industrial Europe
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Vi finns dar
du ar

Med Simpleko blir vardagen i féreningen

enklare — mindre administration, mer
kontroll och trygghet. Digitalt nar det

passar, personligt nar det behovs.

Gor ekonomin enkel med Simpleko

Las mer pd simpleko.se

Simpleko

LLLE

SKRADDARSYDDA DORRAR, FONSTER
OCH PORTAR TILL ER BOSTADSRATTSFORENING

DOFAB bestar av ett sammansvetsat team som gar till vags &nde for att hitta I6sningar som méter alla énskemal. Vi utgér ifran er
bostadsrattsférening och er fastighet. Kanske vill ni byta fonster med bibehallet utseende, eller &terskapa ursprungliga fonster som gatt
forlorade. Vi har inga fardiga modeller - alla vara projekt bérjar med tankar hos vara kunder som sedan skickas till oss som ritningar,
gamla foton eller en enkel skiss. Vi ritar och andrar - tills ni &r nojda. Vi tror pd massiva, underhallsbara produkter som ska hélla i
generationer. Fonster, dorrar och portar ska byggas for hallbarhet och de ska levereras med service. Varmt valkomna till DOFAB!

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

DéRRAR FC")NSTER PORTAR WEB www.dofab.se info@dofab.se @dofab_se
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Fem

snabba...

... med fastighetsmaklaren Yosef Halim som
under tva ar var den mest séljande maklaren
pa Notar i Skane. | dag séljer han i snitt fyra
bostader i veckan. Under juni-december
2025 férmedlade Yosef bostader till ett
varde om cirka 264,8 miljoner kronor.

Sjalv bor hani hus.

Vad har du for egenskaper
som andra fastighetsmiklare

I

Jag har en stark tavlingsinstinkt, men

saknar?

jag drivs inte bara av resultat utan ocksa
av relationer. Jag vill att varje affdr ska
kannas trygg, genomtankt och langsiktigt
hallbar. Det dr 1 kombinationen av
disciplin och hjérta som jag tror att jag
sarskiljer mig.

Du har varit registrerad mik-
lare i atta ar. Har det alltid
gatt sa hir bra?
Nej, och det ar jag tacksam for. De
forsta aren handlade om att bygga grund
forsta marknaden, skapa struktur,
arbeta hardare an de flesta och framfor
allt vinna manniskors fortroende. Nar
manniskor rekommenderar mig vidare
vaxer affirerna organiskt. Jag ser varje
uppdrag som lika viktigt, oavsett storlek.
Det som syns idag ar resultatet av kon-
sekvent arbete éver tid. Det finns inga
genvégar 1 den har branschen.
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fa "osidkra siljare' att anlita
dig?
Jag forsoker aldrig férma nagon. Jag

?) Kan du avslgja hur du lyckas

skapar trygghet och lyssnar noggrant,

ar transparent med marknadslaget och
presenterar en tydlig plan. Osidkerhet
forsvinner nar man kdnner struktur,
tydlighet och narvaro. Jag ar drlig i min
radgivning och sitter realistiska forvant-
ningar. Nar sdljaren kdnner att jag ar
fullt engagerad och har en konkret strate-
g1 blir beslutet naturligt. Det handlar om
fortroende, inte dvertalning,

Har du nagra bra tips att ge
4,en siljare infor en forsilj-
ning?

Mitt viktigaste rad ar att valja méklare
med omsorg — inte bara utifrdn arvode
utan dven utifran strategi, narvaro och
engagemang. Forbered bostaden i god
tid. Sma detaljer kan gora stor skillnad
for helhetsintrycket och slutpriset.

Var 6ppen for radgivning kring taj-
ming och uppldgg. Marknaden belénar
genomtankta beslut. Och viktigast av allt

salj med stolthet. Din bostad ar unik
och det ska speglas i hela processen.

Vad ir det roligaste och minst
5 roliga med jobbet?

Det roligaste ar att fa vara en

del av manniskors stora livsbeslut. Att se
glidjen nar en affar gar 1 mal och veta att
jag har bidragit till nasta kapitel 1 nagons
liv — det dr en stark drivkraft for mig.
Det minst roliga ar nar affarer paverkas
av omstandigheter utanfor var kontroll.
Men dven 1 motgang utvecklas man. Jag
ser varje utmaning som en mgjlighet att
bli 4nnu battre.

For att kunna prestera pa hog niva
1 mitt yrke behover jag struktur och
harmoni dven privat. Hemmet ska ge
energi, lugn och tydlighet — precis som
jag stravar efter att ge mina kunder i
varje affar. m

FOTO: PRIVAT



Lagg lite
mindre energi
pa boendet.

Pa riktigt.

Fastigheter star for en stor del

av samhallets energianvandning.
For bostadsrattsféreningar finns
bade ekonomiska och miljomassiga
vinster i att minska sin férbrukning.

Vara specialister hjalper gérna
till med grona fastighetslan eller

Fa framtidsrad
seb.se/brf

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

Kontakta oss s far ni radgivning
for er férening.

SEB






TEKNIK

Nar Jan Berg klev in i styrelsen fér HSB Brf Promenaden i Falun 2001
mottes han av en ekonomisk verklighet som oroade honom. De
taxebundna avgifterna hade okat kraftigt under flera ar utan att
avgifterna mot medlemmarna justerats. Samtidigt var fastighetens
tekniska system slitna. Féreningen, byggd 19609, stod infor ett vagval.
Pa dryga 20 ar har de gjort en energiklassresa fran botten till toppen.

an Berg hamtar upp mig vid
Faluns centralstation. Redan pa
vigen mot brf Promenaden, pekar
han pa olika brfier lings vigen. En
har han tidigare suttit som ordférande 1
under tio ar. Intresset och engagemanget
for att driva en brf ar knappast att ta
miste pa. Nere 1 det lilla styrelserummet
1 kéllaren vintar Camilla Rolig-Scholin,
styrelsemedlem sedan ett ar tillbaka,
med fika och muffins. Planscher pa
viggarna visar pa metodiskt arbete och
framgangar. Pa den stora monitorn visas
foreningens hela energisystem 1 realtid.
—Nar jag gick med i styrelsen 2001
insag jag att nagot maste goras for att
fa ner kostnaderna pa det taxebundna
avgifterna, kanske allra framst fjarrvar-
men eftersom det ju var den riktigt tunga
delen, berittar Jan Berg.

2002 drog de i gang ett projekt som de
dopte till ”Driften, miljén och hur ska
framtiden se ut”. Fokus var riktat pa de
taxebundna avgifterna. Parallellt uppda-
terades underhallsplanen, ett dokument
som kom att bli ett av styrelsens allra
viktigaste verktyg.

— Styrelser maste forsta hur viktig
underhallsplanen ar som ett arbetsverktyg
och att kommunicera planen till med-
lemmarna. 2004 beslot vi ocksa att varje
generation skull bara sina egna kostnader.
Vilket alla medlemmar gick med pa.

Men styrelsen var medveten om att det
skulle bli ett langsiktigt projekt att sanka
varmekostnaderna. Flera nédvandiga
och stora renoveringsprojekt som stam-
byte och nya fonster lag i relativ nartid 1
underhallsplanen.

Aven om Jan Berg hade en hel del
erfarenhet fran att arbeta med projekt in-
sag styrelsen att det har projektet behov-
de hjilp av en expert pa energiomradet.
De hittade Mats Norrfors, energikonsult.

— Denna forsta resa fram till 2005 gav

TEXT OCH FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Brf Promenaden atervinner varmen i avloppsvattnet med hjalp av en avloppsvarmevaxlare.

J))

Ska man stillaom
sin energianvand-
ning ska man alltid
borja med viarme-
systemet"

oss drygt 20 procent i siankt driftskostnad,
framst pa fjarrvarmen, berittar Jan Berg.
Det handlade mest om injustering, byte
av stamventiler, radiatorventiler och en
ny varmevixlare. Vi borjade ocksa fun-
dera pa att ta fram en digital plattform s&
att vi kunde se effekterna av insatserna.

— Manga brfier borjar resan med att
investera 1 solcellsanldggningar men
jag menar att om man ska stélla om sin

energianvandning ska man alltid borja
med varmesystemet for vairme och tapp-
varmvatten, sager han.

Nasta steg, ar 2009, blev inforande av
IMD,; individuell métning och debitering
av el. Fragan aktualiserades egentligen
som en rattvisefraga, elen ingick da i av-
giften. Investeringen sénkte foreningens
elkonsumtion med cirka 88 000 kWh.

Han berattar att intresset for energi-
sparande ocksa vixte hos medlemmarna.
Man bytte lampor, kyl och frys och dnd-
rade pa sina vanor. Alla kunde f6lja sin
egen forbrukning via webben.

— Mats Norrfors var valdigt bestimd
kring att allt skulle mitas, att mata ar att
veta menade han, da vet man vad som
hander och kan stélla om det behévs.
Mitningen var kopplad till elmétarna
som skickade information till foreningens
energicentral, berattar han.

BORATT NR 2/2026 ‘ 11



TEKNIK

2009 var det dags att vianda blicken
mot férnybar energi. Valet foll pa 229
kvadrat solfangare och virmepumpar for
att atervinna franluften. Investeringen
var betydande men sankte fjarrvarmebe-
hovet ytterligare med 25-30 procent.

— I och med denna investering sjénk
var fjarrvarmeforbrukning ytterligare,
fran ursprungliga 1207 MWh till 333
MWh, berittar han.

Ar 2016 kompletterades systemet
med nastan 500 kvadratmeter solceller,
dimensionerade for att motsvara varme-
pumparnas elbehov. Energikonsult Mats
Norrfors var noga med att de inte skulle
bygga en for stor anlaggning utan bara
ta sikte pa att producera vad de sjalva
forbrukade.

— Sedan gick det nagra ar och allt
fungerade valdigt bra. Men sa fick jag en
1dé efter att ha last pa, kan vi atervinna
varmen i vart avloppsvatten?

Mats Norrfors menade att det
gick bra. Vad som behdvdes var en
avloppsviarmevixlare och kanske ett
byte av virmepumparna. 2019 sjosattes
projektet.

Det var dock enklare sagt dn gjort. Ett
stort problem 1 borjan var att medlem-
marna spolade ner en hel del annat an
vad som ska spolas ner 1 avloppet. Men
med entragen information blev beteen-
det battre.

— Vattnet ar 20 grader varmt i snitt
under hela aret och ur detta lyckas vi
atervinna 15 grader innan vattnet skick-
as ut 1 avloppsnitet. Och det fina med en
avloppsviarmevixlare ar att den jobbar
dygnet runt den kalla tiden.

En av de viktigaste om inte allra
viktigaste delen 1 brf Promenadens
energiklassresa var att samordna de

fem olika kéllorna: solceller, solfangare,
varmepumpar, avloppsvarmevaxla-

re och franluften. Hur de lyckades fa
entreprendrer att samarbeta och hade en
duktig person som skoter styrning och
reglering av hela systemet. Idag har de
48 matpunkter 1 de tre husen.

— Resultat av vart projekt ar att vi nu
ar till 90 procent sjalvforsorjande pa
varme och tappvarmvatten och tacker
40 procent av vart elbehov. Fran 1207
MWh ar 2021 &r vi nu nere pa 180
MWh kopt energi. En resa fran ener-
giklass I' med foérbrukning pa 222kWh
per kvadratmeter till dagens 66 kWh.
Visserligen ér detta energiklass B enligt
Boverkets modell, men Mats Norrfors
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Brf Promenaden i Falun bestér av tre hus och totalt 75 lagenheter. Jan Berg &r ordférande i foreningen
och Camilla Rolig-Scdlin styrelseledamot.

)

Den arliga brutto-
besparingen upp-
gar till omkring en
miljon kronor"

menar att en komplett matning landar
pa 46 kWh.

Brf Promenaden bestar av tre hus
och totalt 75 lagenheter. Sedan 2010 har
cirka 8,5 miljoner kronor investerats i
energisystemen. Hur ser det ekonomiska
utfallet ut?

— Den arliga bruttobesparingen upp-
gar till omkring en miljon kronor. Efter
rantor och 6vriga kostnader aterstar
ungefar halften 1 nettoeffekt. Payoff-tiden
varierar mellan systemen, beréttar han,
men snittet ligger runt 10 — 12 ar.

— Men det viktiga dr, sdger han med
eftertryck, att nar vi tryckte pa knappen
sa var det besparingar fran dag ett.
Ytterligare en effekt dr ju att vi dr valdigt
mycket mindre kénsliga for taxehjning-
ar pa fjarrvirme och el. Vilket ocksa
resulterat 1 att vi haft sma hojningar pa
avgiften under ett antal ar.

Nere 1 energicentralen bultar sys-

temets hjarta. 2001 stod hér bara en
varmepanna. Energisatsningarna ar
integrerade 1 ett digitalt styrsystem och
styrelsen kan 1 realtid folja produktion
och férbrukning. Al-baserad styrning
optimerar systemet.

Brf Promenadens resa har ront mycket
uppmarksamhet. Sedan 2010 har mel-
lan 700 och 800 studiebestk genomforts.
Delegationer fran Ostersjoregionen och
flera grupper fran Kina har rest hit for
att studera modellen.

— Det som vickte storst intresse hos
den kinesiska delegationen var inte
solcellerna, utan atervinningen av spill-
varme och den metodiska styrningen.

—Ja, hela den hér energiresan har
varit en lang resa, siger Camilla Ro-
lig-Scholin.

— Vi har haft en vision och ett mal. Vi
har anvant oss av beprévad teknik och
sedan kryddat med Al. Vi har inte tagit
stora investeringar pa ett och samma ar
utan arbetat langsiktigt och metodiskt.

Men det finns fler steg kvar pa brf
Promenadens fantastiska energiresa.

— Brf Promenaden ar annu inte
fardig. Temperaturgivare i lagenheter,
ytterligare optimering och batterilagring
ar nésta steg, sager Jan Berg

Men det ar trots allt tva nojda styrel-
semedlemmar som jag onskar fortsatt
lycka till innan jag stiger pa taget mot
Stockholm. m
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Geberit Group

Lat WC:n géra jobbet.
Inte styrelsen.

Hur sparar din BRF vatten? Med Ifé Spira Art 6250 TurboFlush
fér foreningen en toalett som spolar bdde tyst och effektivt,
med endast 4 eller 2 liter vatten. Smartare vattenforbrukning
och ett renare resultat kombinerat med héllbar, nordisk design
skapad for att halla lange. Och énnu ldngre om Comforts
montorer far gora installationen eftersom allt blir certifierat
inom VVS, el och ventilation. Ratt gjort frén borjan sé att du

i styrelsen kan fokusera p& annat én stopp och efterarbete.
Det ar darfor vi kallar oss fér BRF:ens bdsta van.

Valkommen till comfort.se

-0RT

Viinstallerar Sverige



14

Samarbetet sparar
bade tid och pengar

TEXT OCH FOTO: CECILIAISBERG

Husen &r byggda ungefar samtidigt, med samma
konstruktion. Nu, drygt 20 ér senare, borjar underhallsbe-
hovet komma. Darfér har féreningarna i Jarla Sjo startat ett
samarbete. Tanken ar att gbra det bade enklare och
billigare for foreningarna.

—Vilar oss av varandra, dessutom é&r det roligare. Tidigare
har man suttit ensam med en mangd fragor, nu kénns det
som att vi lyfter fragorna med varandra i féreningarna, séger
Lotta Bangens, ordférande i brf Laderhuset.

BORATT NR 2/2026

e 17 bostadsrittsforeningarna
pa Alfa Lavals gamla omrade 1
Jarla Sj6 byggdes alla strax efter

millennieskiftet — eller ja.. alla utom just
Laderhuset som byggdes 1898 och blev
bostader 2013.

— Men genom att alla i princip har
samma konstruktion och ar fran samma
tid sa har vi ocksa liknande under-
hallsbehov. Genom att samarbeta kan
vi bade forenkla arbetet och fa battre
priser, konstaterar Anders Lofgren, som
tillsammans med Lotta Bangens varit
initiativtagare till samarbetsprojektet.

Grunden ar att bostadsrattsforening-
arna 1 omradet bildar en samfallighet.



)

Lite test for att

se om den gamia
Saltsjobadsandan
fortfarande lever"

Man har alltsa genom samfalligheten
aven hand om végar, parker och sa
vidare 1 omradet. Tidigare har det hallits
traffar 1 samfalligheten som ront ett
valdigt lagt intresse hos bostadsrattsfor-
eningarna.

— Lotta och jag noterade att det var
valdigt dalig fysisk narvaro pa de méten
som holls. Men de handlade ju om sam-
falligheten. Inte om bostadsrattsférening-
arna, berattar Anders.

| samband med att omradesforvalta-
ren hade inforskaffat ett bra Al-drivet
datasystem for bostadsrétternas
underhallsplaner, avtal och sa vidare

féddes idén om att borja samarbeta

o6ver foreningsgranserna. Nu ar 8 av

de 17 bostadsrattsforeningarna med 1
samarbetet, och ytterligare tvd pa vag in.
Det man gor ér att ligga upp sina planer,
avtal, underhall etcetera 1 portalen s att
de andra foreningarna i samarbetet kan
hamta information darifran.

— Vi sparade 40 procent pa vart
bredbandsavtal tack vare att vi sdg vad ni
hade for avtal, papekar Lotta och nickar
mot Anders som ar fastighetsansvarig i
brf Jarla Strand.

Underhallsplaner, leverantérer, for-
handlingar — allt ger brfierna en battre
och mer samlad bild. Nar man ser vad
de andra planerar 1 underhallsvag kan
man ocksa samordna insatserna, kanske
mala fasader 1 flera féreningar som har
behovet och darmed forhandla fram
battre avtal och priser.

— Det ar valdigt bra att kunna ga in
och se en faktisk kostnad om en brf gjort
en atgard 1 stallet for att sitta hemma pa
sin kammare och gissa. Kan vi handla
upp entreprenader tillsammans innebar
det ju ocksa en administrativ lattnad,
sager Lotta.

Pa sikt finns det stora besparingar for
foreningarna att gora tror bade Lotta
och Anders. Det ar svart att uttala sig om
nagra summor eller procentsatser med
tanke pa att samarbetet fortfarande ér 1
sin linda — men ju mer styrelser kommer
in 1 ett nytt sitt att jobba, desto fler
omraden att utveckla samarbete pa lir
man hitta.

— Det hér ar lite av ett test for att se om
den gamla Saltsjébadsandan fortfarande
lever. Men hittills ser det lovande ut,
samarbetet fungerar bra, siger Anders
Lofgren.

Har engagemanget blivit storre?
—Ja, vi upplever ett storre intresse.
Men nu r6r ju fragorna ocksa bostads-
rattsforeningarna, de tidigare métena

rorde ju samfalligheten.

Nu har steget in i samarbetet kan-
ske varit kortare for bostadsritter-
na i Jarla Sjo i och med att de redan
varit i en samfillighet — men tror
ni att det har ar viagen framat for
bostadsrittsféreningar runt om i
Sverige?

— Det tror vi definitivt. Alltsa. ..
medlem 1 en bostadsréttsforening sa har

SOm

du gjort din kanske storsta investering
nagonsin och sedan ligger ansvaret pa

TEKNIK

en styrelse av lekmén som inte ar vare
sig profis eller experter pa olika fragor.
Genom att samarbeta 6ver forenings-
granserna kan vi fa hogre kunskap och
vid stérre gemensamma projekt kanske
ocksa anlita projektledare, sdger Lotta
Béngens.

Sa hur ska man tanka som bostads-
rattsforening om man vill starta ett
samarbete med andra foreningar i
omradet?

— Hall det enkelt, krangla inte till det 1
onodan. Se till att ha en bra underhalls-
plan, nu i och med 6vergangen till K3 ér
det ju lage att se 6ver sin underhallsplan,
och det kan ju ocksa vara ett ypperligt

tillfalle att borja samverka. M

"Starten pa samarbetet har varit valdigt lovande',
sager Anders Lofgren och Lotta Bangens.

Bostadsratterna i Jarla Sjo ar byggda ungefér
samtidigt och har samma konstruktion.
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TEXT OCH FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Nar planerna pé en helt ny stadsdel i Hammarby
sjostad, drogs upp i slutet pa 80-talet var
ambitionsnivan skyhog. Man skulle bygga den mest
hallbara staden nagonsin. Inflyttningen boérjade runt ar
2001. Men 10 ér senare hade visionen grumlats,
byggbolagen hade slarvat och miljomalen verkade
svara att na. En fore detta finansminister; Allan
Larsson, skrev da en inséndare i lokaltidningen och
undrade vad bostadsrattsforeningarna kunde géra
angéende den hdga energianvandningen. Det blev
startskottet till ndgot helt unikt: En energi- och
miljdmassig upprustning och utveckling av en hel
stadsdel helt driven av stadens egna medborgare.

Jorgen Loof &r vd for
ElektriCITY och Hossein
Shahrokni, KTH, &ar
samarbetspartner.

nsandaren ledde till ett férsta méte
Ikring koksbordet hos Allan Larsson.

Nagra ar senare mynnade detta ut i
ElectriCITY Innovation, en ekonomisk
forening med uppgiften att ta Hammar-
by Sj6stad till ndsta niva av innovationer
for hallbar stadsutveckling, Hammarby
Sjostad 2.0.

Och resultaten dr imponerande. Tittar
man pa energisidan har 28 bostadsrétts-
foreningar 1 Hammarby Sjostad sankt
sin mangd kopta energi med 50 procent,
hela 15 GWh sparas in arligen jamfort
med startaret 2014. Manga foreningar
har gatt fran energiklass E till B med
energikostnader som har sankts med
70 procent. Men den verkliga styrkan i
ElectriCITY ligger i formégan att orga-
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nisera och driva initiativ med innovativ
forskning och utveckling.

Jag traffar Jorgen L66f, vd for Electri-
CITY och hans samarbetspartner
Hossein Shahrokni, K'TH 1 féreningens
lokaler 1 Sodra Hammarbyhamnen.

— Vi fungerar som en accelerator for
den hallbara staden, sdger Jorgen Loof.

Jorgen Loof var den som forst anstéll-
des pa ElectriCITY som redan etablerat
ett samarbete med Sjostadsforeningen,
en ideell intresseforening for bostads-
rattsforeningar i Hammarby Sjo6stad.
En person som kom att betyda mycket
for att arbetet med energieffektivisering
skulle ta fart var Willy Ociansson, som
flera ganger blivit utndmnd till Sveriges
framsta energieffektiviseringsexpert.

— Han har lart oss energiansvariga
i Hammarby Sjéstads Brfier hur vara
fastigheters energisystem funkar och vad
vi skall fokusera pa fOr att spara energi.

Han berattar om nér de initialt besok-
te alla brfier 1 omradet.

— Willy och jag upptickte extremt
grova missar i konstruktion, handhavan-
defel samt eftersatt teknisk forvaltning,
som resulterade 1 atgardsforslag med
potential att spara stora belopp, ibland
hundratusentals kronor.

Nu tolv ar senare ir arbetet fortsatt
organiserat utifran ett medborgarper-
spektiv. ElectriCITY-modellen utgar fran
regelbundna méten, tre till fyra ganger
om éret bjuder ElectriCITY in Sjosta-
dens energiansvariga dir innovationer
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Vi fungerar som en
accelerator for den
hallbara staden”

presenteras tematiskt, samt viktigast av
allt: de energiansvariga delar med sig av
sina erfarenheter. Informella ldgerelds-
moten éver en 6l och en bit pizza.

Till dessa méten bjuds ElectriCITYSs
medlemmar och partners in fran foretag,
akademi och myndigheter tillsammans
med bostadsréttsféreningar i Hammarby
Sjostad. En samverkansmodell for att
skapa projekt och na métbara resultat.

— Den hdr modellen fanns redan med 1
starten av Hammarby Sj6stads-projektet.
Vi kallar den idag f6r Eco Governance
och arbetar fortfarande enligt denna,
berittar Jorgen Loof.

Det handlar om att ta fram intressanta
erbjudanden, bade l6nsamma och bra

rgam

B
b

for miljon som bostadsféreningarna nap-
par pd, berdttar Jorgen Lo6f. Samtidigt
fungerar omradet, totalt 64 bostadsratts-
foreningar med ca 18 000 boende, som
ElectriCITYs testbadd.

Inom ramen fér ElectriCITY arbetar
man ocksa med samordnade upphand-
lingar av exempelvis solceller.

— Efter en tid borjade vi med gemen-
samma upphandlingar av energiutrustning
for jag insag att en del brfier inte vagade
ta steget sjalva. Att gora saker tillsammans
skapade trygghet och pa kopet fick vi
volymrabatter pa upp till 20 procent, be-
rattar Jorgen Loof. Hittills har medborg-
arna investerat en kvarts miljard kronor i
energi- och milj6forbéttrande atgarder.

Idag har foreningen ett 90-tal med-
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lemmar och partners och stort nationellt och
internationellt néatverk, allt fran startup till stora
foretag, organisationer och kommuner. Den
pagéaende utvecklingen av Hammarby Sjéstad
fortsatter samtidigt som ElectriCITY arbetar
med en mangd utvecklings- och forskningspro-
jekt parallellt med energiarbetet. Hela Sjésta-
den ar involverad, bland annat har man gatt ut
1 skolor och utbildat ver 3000 elever i héllbar-
het och engagerat dem 1 innovationstavlingar.
De har ocksé tagit emot otaliga delegationer pa
besok fran varlden éver.

Nésta stora steg 1 ElectriCITYs energiarbete
ar att skapa en nationell modell {6r energige-
menskaper, som bygger pa att engagera brfier i
att spara och investera i energieffektiviseringar
och férnybar energi, med mojligheten att skicka
el mellan olika brfier. Modellen drivs i flera ten, moms samt elnitsavgiften som

forskningsprojekt och bygger pa att alla ska lages pa egenproducerad el nér den

tjana pa affaren. Bromsklossen ar skat-

Jorgen Lo6f och Hossein Shahrokni jobbar med ElectriCITY.

skickas vidare genom befintliga nit till
grannfastigheten, vilket gor att det ar
svart att fa I1onsamhet i nulaget. m

Konceptet som kan
revolutionera brf-vérlden

Local Life ar en avknoppningsplattform fran KTH gjord for
att engagera boende i stadsdelar, men involverar nu som
resultat av ElectriCITY-modellen, aven brf-styrelser.

- Energimdtena ar ju navet i ElectriCITY-modellen och har
lett till fina resultat men vi tyckte att det borde hdnda mer
mellan métena, berattar Hossein Shahrokni.

an berittar att de etablerat ett
socialt natverk for Bri-styrelser 1
Sveriges mer an 3000 stadsdelar

pa plattformen, lagt in alla brf:er och
last in deras energideklarationer. De har
ocksa lagt in rakenskaper, stadgar, doku-
ment, avtal och vaderdata.

— Brfierna far mojlighet att fylla i deras
12 méanaders senaste energidata. Tanken
ar man ska kunna se sin energideklara-
tion 1 realtid och se hur den utvecklas.

Just nu deltar 20 brfier i pilotprojektet,
beréttar Hossein Shahrokni.

- Brf:erna kan arbeta tillsammans via det sociala
natverket, séger Hossein Shahrokni.

For att driva grupperna framat utbil-
das en ledare for varje brf-gemenskap
som har en kontaktperson i varje styrelse.
Fordelarna ar manga. Brfier har ju dessa via det sociala natverket, menar
unika projekt men ménga ar identiska han.
som exempelvis virmeatervinning eller Deltagande brfier kan chatta internt
belysning. och externt inom stadsdelen. De har

— Dd kan de arbeta tillsammans kring aven tillgdng till en Al-agent Klara, som
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ar inlast pa alla dokument, stadgar, avtal
med mera.

Utover all annan dokumentation
ligger dven 27 000 arsredovisningar fran
Sveriges brfier nu 1 systemet. Det tog
Hossein Shahrokni ett ar att lagga in
arsredovisningarna och systematisera
dem. Resultatet 6verraskade honom.

Analysen av arsredovisningarna visade
att prisvariationen for samma tjanst ar
extremt hog mellan olika féreningar.
Inom kommersiella fastigheter kan det
handla om 20 — 30 procent.

— I brf-véarlden handlar det om
multiplar. Samma tjanst kan vara upp
till sex ganger dyrare mellan liknande
brfier, exempelvis inom stadning, bred-
band, avfallshamtning och férsakringar,
berittar han.

— Det finns en datatransparens 1
systemet sa du kan se hur din férening
mar gentemot de andra 1 stadsdelen, sa
att du kan jamfora era siffror med deras
och se om ni ligger inom ett rimligt
spann, beréttar han. Darigenom kan
styrelsen uppticka besparingar, kontakta
styrelser som har bittre avtal, friga om
leverantorer och via ElectriCITY har
man tillgéng till ett oberoende expert-
natverk.

Det ar ingen tvekan att om ElectriCI-
TY-modellen i synergi med Local Life
plattformen 1 full skala skulle innebara
en revolution inom brf-varlden. Styrelser
skulle inte ldngre behéva sta ensamma
eller hela tiden behéva uppfinna hjulet
om igen. M
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Vara kunder sager:

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

"Gor grundjobbet forst"

TEXT OCH FOTO: TORBJORN JOHANSSON

| en tid nér energipriser, effekttariffer och nya EU-regler
skapar osakerhet i styrelserummen ar det |att att rusa pa
den senaste tekniska lI6sningen. Men det &r fel ande att
bdrja i, menar energiexperten Roland Jonsson.

Hans framsta rad till landets bostadsréattsféreningar ar
lika enkelt som ofta forbisett: Gor grundjobbet forst.

oland Jonsson har arbetat
som energikonsult. Under en
period var han energichef pa

HSB och satt ordférande 1 Nils Hol-
gerssongruppen. Nu driver han ett eget
bolag. Han har en lang erfarenhet av
att arbeta med bostadsréttsfoéreningar.
Vi traffade honom och bad honom om
nagra raka rad for hur bostadsrattsfor-
eningarna ska tanka 1 energifragor.

Borja med analys - inte med inves-
tering

Han menar att alltfér manga féren-
ingar diskuterar bergvirme, solceller
eller batterier innan de vet var energin
faktiskt tar vigen. Den mest lonsamma
atgdrden ar ofta att skaffa kontroll.

— Det ar inte speciellt betungande,
menar han. Du kan fa statistik via
fjarrvarmeleverantéren och via elndtsa-
garen ser du hur férbrukningen ser ut.
Inte mycket jobb men det ger ett valdigt
bra underlag att ga vidare. Félj upp for-
brukningen 6ver tid. Identifiera toppar,
avvikelser och sdsongsvariationer.

En enkel energigenomgang kan visa
hur mycket virme som foérsvinner via
fonster, ventilation eller obalanser i
varmesystemet. Ofta finns betydande
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besparingar i att bara aterstélla och
injustera befintlig anldggning.

— Felaktiga fléden, dalig synkronise-
ring eller gamla instdllningar kan kosta
stora pengar helt i onddan, menar han.

Poingen ér tydlig, utan nulagesbild
famlar styrelsen i morker. Med fakta pa
bordet blir prioriteringarna enklare.

Sitt tydliga mal

— En avgorande fraga dr vad férening-
en faktiskt vill uppna. Ar malet lagre
kostnader? Minskad képt energi? Lagre
koldioxidutslapp? Béttre komfort? En
battre energideklaration?

Det later sjalvklart, men 1 praktiken
blandas mélen ofta ihop enligt Roland
Jonsson. En investering kan minska
kopt energi men inte sanka kostnaden.
En annan kan forbattra energiklassen
men ge begrinsad effekt pa foreningens
ekonomi.

Styrelsen maste darfor formulera
tydliga mal innan man géar ut pa mark-
naden. Det ger battre beslutsunderlag
och tydligare krav mot leverantérer.

— Utan mal riskerar projekt att skju-
tas upp ar efter ar eftersom styrelsen
inte har en riktig bild och samsyn, sam-
tidigt som kostnaderna fortsatter ticka.

Anpassa virmesystemet till nya
investeringar

— Ibland brukar jag sdga till styrelsen
att om ni gor en tillaggsisolering pa
vinden eller byter fonster sparar du
ingen energi. Da blir folk valdigt
sura. Nej, det ar forst ndr du anpassar
varmesystemets varmeavgivning till
de nya forutsiattningarna. Annars blir
resultatet ofta bara hégre inomhustem-
peratur och 6ppna vadringsfonster.

IMD - rékna innan ni installerar

— Individuell matning och debitering
(IMD) av el och varmvatten kan

vara léonsamt men inte alltid, menar
han. Att ta 6ver elabonnemang och
samla matningen i féreningen kan
minska fasta ndtavgifter och ge tydliga
besparingar per lagenhet. Diaremot ar
varmvatten mer komplext.

Varmvattenkostnaden varierar dver
aret beroende pa fjarrvirmepris och
inkommande kallvatten-temperatur.
Innan investering bér féreningen mita
den faktiska forbrukningen under en
period. I vissa hus kan enbart infor-
mation om att mitning pagar minska
anvdndningen avsevart. I andra dr
potentialen liten.

— En viktig lardom 4r att atgarder
ska anpassas efter varje hus. Kanske ar
IMD lénsamt i en byggnad men inte 1
en annan.

Dock maste IMD varmvatten enligt
lag finnas 1 nybyggda hus.

— Det kanske ar rimligt men tyvarr
finns ingen grins pa hur mycket man far
ta betalt. Det finns ingen prisreglering
pa detta, berdttar han.

Fjarrvdrme eller virmepump?
Behall flexibiliteten
Debatten om fjarrvirme kontra
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Roland Jonsson har arbetat som energikonsult. Nu driver han ett eget bolag. Han har
en lang erfarenhet av att arbeta kring energifragor med bostadsréttsforeningar.

)

En viktig lardom
dr att atgarder ska
anpassas efter
varje hus"

bergviarme ar intensiv. I manga fall ar
kombinationen att behélla fjarrvarmen
och komplettera med virmepump mer
strategisk.

Dé kan foreningen vaxla mellan
energislag beroende pa pris och mil-
jopaverkan. Flexibilitet ar en tillgang
1 ett energisystem dar bade el- och
varmepriser varierar kraftigt, menar
Roland Jonsson.

Solceller och batterier — gér hemléxan
Solceller ar synliga och populdra, men
produktionen matchar inte alltid be-
hovet. Under kalla vintermanader, nar
elbehovet ar som storst, ger panelerna
lite. Sommartid kan 6verskottet behéva

saljas till laga eller till och med negativa
priser. Batterier lyfts ofta fram som
16sning pa effekttariffer, men kalkylen
ar svar att fa thop. Verkningsgradsfor-
luster och investeringskostnader maste
vagas mot verklig besparing. I dagslaget
kravs noggranna analyser for att inves-
teringen ska bara sig.

— Styrelsens uppgift ar att stalla fra-
gan: hur ser var egen forbrukningspro-
fil ut? Hur mycket el anvander vi och
nar anvander vi den?

Effekttariffer — forédndra beteendet
forst

Effekttariffer innebér att hga samti-
diga uttag kostar mer. Men i flera fall
har néitbolagen samtidigt sainkt andra
avgifter.

— For vissa foreningar har total-
kostnaden inte 6kat. Det finns dock
risker vid héga toppar, exempelvis nir
elbilsladdning, bastu och tvitt sker sam-
tidigt. Har kan enkla styrsystem eller
forandrade rutiner ge effekt utan stora
investeringar, menar han.

Energideklarationen ér inte hela
sanningen
Energideklarationen speglar normalise-

rad anvandning, inte alltid den faktiska
besparingen. Atgirder som minskar
kostnader kan ibland ha begrinsad pa-
verkan pa energiklassen, och tvartom.
—Sag att ni byter ut alla maskiner
1 tvittstugan sa syns det inte alls 1
energideklarationen. For den ligger
utanfor. Men for féreningen ar det
jattemycket vért. Ni far ner effekt- och
energikostnader. Vill man ha en bra
energideklaration, da ska man géra pa
ett satt. Ska man ha ner kostnaden, da
kan man gora pa ett annat satt.

Tank langsiktigt

Energifragan dr i grunden fastighets-
forvaltning. Att skjuta upp noédvandiga
atgarder for att halla nere manadsavgif-
ten kan bli dyrtilangden.

— Styrelsen maste agera i sin roll som
forvaltare av en gemensam tillgang,
inte som enskilda bostadsrattshavare
med kort horisont.

— Mitt viktigaste rad till Sveriges
bostadsrattsforeningar ar darfor detta:
analysera forst, formulera tydliga mal,
prioritera atgarder med verklig effekt
och behall flexibiliteten. Tekniken ar ett
verktyg men strategin avgor resultatet. m
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TEXT OCHFOTO: CECILIA ISBERG

Ska man &ndra nagonting i livet, oavsett om det galler
energibesparing, sopsortering eller mer halsosam livsstil,
séa galler det ocksa att andra sitt beteende. Och det kan
ibland vara lattare sagt an gjort.

- De viktiga pusselbitarna fér en férandring ar att man
kan, vill och att miljén gor det mojligt, sdger psykologen
Niklas Laninge som jobbar med beteendeférandringar.

tt dndra nagot 1 livet kan vara
svart, sarskilt om det innebar
nagot som man upplever vara

lite jobbigt eller en uppoffring. Att
sopsortera mera, att ta cykeln istallet
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for bilen till jobbet, att borja spara, att
komma igang med trdning, att sluta ta
halvtimmeslanga duschar for att spara
pa varmvatten... ambitionerna kanske
finns dar, men i verkligheten rinner

férandringen ut i sanden efter nagra

veckor.

— Som psykolog kan jag ju sdga att
det aldrig kan vara latt nog att gora
ratt. Det optimala hade ju varit om
det “ratta”, det man vill och tanker
gora som fordndring dr littare att géra
an det man gjort hittills, siger Niklas
Larninge.

Sa hur skapar man egentligen en
hallbar beteendeférandring?

— Det finns tre viktiga faktorer for att
man ska halla i en beteendeférandring.
Det forsta ar att man kan gora det, den
andra att man vill géra det och den
tredje viktiga pusselbiten dr att miljon
omkring mojliggor forandringen, kon-
staterar Niklas Laninge.



)

Det situationsbundna
slar alltid intentionen
nar det kommer till att
forandra sitt beteende"”

Laninge har exempelvis jobbat med
ett flertal olika projekt kring nedskrap-
ning och sopsortering, och menar pa att
de boende ofta bade vill och kan sortera
sitt avfall battre, men att den fysiska
miljon forsvarar. Plus att bekvamlighet
och stress gor sitt till.

— Det situationsbundna slar alltid
intentionen. Man kanske ska kasta
nagot pa dtervinningsstationen pa vag
till jobbet, och sa dr det fullt. Sa ar det
nagon annan som stallt nagot vid sidan
om... och eftersom vi ocksa tenderar
att gora det som andra gor sa stéller vi
ocksa vart skrap dar fast vi vet att det
egentligen dr fel, sager Niklas.

En av de viktigaste faktorerna for att
en beteendeférandring ska lyckas dr att
man ser vinsten 1 det — gdrna ekono-
miskt. Incitamentet att spara pengar ar
en stark motivationsfaktor hos manga.

— Det gor att IMD i bostadsratter, nar
man far sin individuella férbrukning ar
ett bra redskap for energibesparing. Da
ser man ocksa vad det kostar egentligen
— som ldgenhetsinnehavare ser man ju
sallan annars en elrakning och gor inte
kopplingen pa samma sétt, sager Niklas
Laninge.

Ja, blir det inte giarna annars att
man tycker att de andra kan spara
medan man sjalv giarna tar den
dar langa duschen eller har en
extra grad hemma? Nir det ar
kollektivet som betalar?

— I praktiken har du ratt, man véljer
ju gdrna minsta motstandets lag och

FAKTA

TEKNIK

1 synnerhet ndr man bara ar “en 1
mangden”. Det giller att bryta ned
kollektivet till en mindre grupp, kanske
bara de som bor i trappuppgangen eller
en enskild langa. Da blir allt sa mycket
mer konkret, man vill vara med och dra
sitt stra till stacken.

Ar det svart att forandra en vana?
— Visst ar det, ofta gor man saker
utan att reflektera sa mycket 6ver det
och det kan vara tufft att bryta ovanor
man har. Det galler att vara 6dmjuk
1 uppstarten och kanske ocksa ta det
stegvis. Det dr precis som nar man
bérjar trana, for mycket for fort innebar
att man inte orkar hélla i det éver tid.
Sa —medveten handling och lite i taget
kan vara bra knep att ta till. ®

Niklas Laninge jobbar nu som sparpsykolog pa
Opti, men har tidigare gjort manga projekt med
beteendeférandringar kring energi och héllbarhet.

Hur skapar man héllbara beteenden, oavsett om det &r en bo-
stadsréttsférening eller en individ? Det finns nagra punkter som

ar viktiga enligt Niklas Laninge:

1. Gor konsekvenserna tydliga. Oavsett om det handlar om att spara energi,
sénka sina kostnader eller géra saker som &r bra for klimatet sé géller det att
konkretisera s att det kédnns som att det berér just dig. Det fér inte vara en
siffra i en arsrapport, det behover ligga nédrmare individen.

2. Normalisera beteendet. De flesta vill inte sticka ut och vara annorlunda
utan gora det som andra gér. Om alla borjar sopsortera sa gor formodligen du

det ocksa.

3. Kanske viktigast av allt: Se till att det &r latt att géra ratt i boendemiljon.
Lattillgangliga avfallskérl om det géller avfallssortering, smarta matare for
energiférbrukning eller vattenférbrukning och liknande saker.
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Energikrisen -1 sku

oan

av krig och pandemi

Det som skulle bli vandningen efter corona har slagit hardare én
nagonsin. Ryssen tog ett jarngrepp kring Ukraina och hela Europa
involverades. Kostnaderna for mat, arbete och material 6kade,
vilket inte bara paverkade privatekonomin, utan hela samhallet. | en
mer digitaliserad och uppkopplad verklighet med mer hemarbete
har bostaden blivit en allt viktigare plats for oss. Idag ingar drygt
halften av alla bostader i Sverige i en bostadsrattférening.

amtidigt har energimarknaden pa hemmaplan varit
S osakrare dn pa lange. Med elpriser som slar 1 taket vet

vi som konsumenter allt mindre om hur vi ska agera
eller vilket alternativ vi ska valja. Manga vander sig mot fossila
branslen nar elpriset sticker 1 vdg och kanske véljer bort Teslan
till forman for billigare alternativ.

Nir vi sa smaningom trodde att det varsta var 6ver och det
borjat stabilisera sig sparkar nasta krig 1 gang. Oljepriserna
sdtts 1 gungning och dn en gang ligger energifragan hogst upp
pa bordet for bade foretag och konsumenter. Samtidigt som
energijittarna okar sina avgifter med flera procent gentemot
bostadsrattsforeningarna och i langa loppet vi som bor dar.

Men vandningen &r pa vag, om vi verkligen vill det!
Svara tider och komplexa problem kraver nya losningar och
innovation. Kriserna har tvingat foretag och entreprendrer att
tanka om, och kunna erbjuda samhallet billiga 16sningar som
ger konsumenten mer pengar i planboken i slutet av dagen.
Nya sensorer, effektivare l6sningar och besparingsatgarder
ligger bara och vantar pa att bli vilkomna med 6ppna armar.
De foretag som inte hanger pa kommer till slut att drunkna
1sin egen oforméga att vilja utvecklas. Sa l6sningar finns, for
alla typer av bostader. Det har bankerna redan borjat forsta
med grona lan och att de har gjort det enklare for foreningar
att gora energiinvesteringar. Det finns dessutom en rad olika
bidrag bostadsrattsféreningar kan anséka om.

Bankerna star redo, gér det ni ocksa!

Det géller for styrelser runt om i landet att forsta och valja ratt
16sning for just er bostadsrattsforening. Styrelsen ska verka och
jobba for samtliga medlemmars basta. Energikrisen ar och
kommer att vara, de enskilt viktigaste problemet att 16sa for
bostadsrattsforeningar runt om i landet.
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Det skulle saklart kunna ga att argumentera for att kriget 1
Iran och blockaden av Hormuzsundet nagonstans ar bra for
miljon i langa loppet da vi blir tvingade att sla om mot gronare
alternativ sa som solceller, bergvarme eller luftvairmepumpar.
Samtidigt hamnar manga bostadsrattsforeningar i en ravsax
med manga ar av hoga rantor, 6kade underhéllskostnader och
stigande energipriser. Kontot har témts och avgifterna gar
inte att h6ja sa mycket mer innan boende ropar pa styrelsens
avgang,

Losningen - inte problemet
Som ett forsta steg maste vi alla inse allvaret och fa en bra bild
over fastigheternas forbrukning. Satt press pa era forvaltare och
be dem fa ut férbrukningen for just er forening. Det ar ett bra
forsta steg for att skapa sig en forstaelse och bild av den krassa
verkligheten.

Nu knackar varen pa dérren, vi gar mot varmare tider och
langre dagar vilket gor det létt att glomma bort pandemier
och krig. Energikrisen bestar och kommer inte forsvinna pa
en lang tid framover. Losningen finns och det ar viktigt att du
tar tag 1 det pa en gang. Annars kommer nista krig knacka
pa dorren och gora energikrisen
allt djupare, vare sig du vill eller
inte. Fragan ar om du vill vara en
del av 16sningen, eller en del av
problemet. m

Patrik Zytomierski
Teknisk forvaltare
Boratt Forum Teknik




08 -556 962 00 DEB E] Electrolux

INFO@SODERKYL.SE l ‘y‘ PROFESSIONAL

WWW.SODERKYL.SE AUTHORIZED PARTNER

Mycket mer in kyla!

« Tvattstugor ¢ Vitvaror ¢ Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Spara energi!

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

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

Vara torktumlare/torkskap ligger langt fram i utvecklingen nar
det kommer till energibesparingar och prestanda.
De gorsklllnad'

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

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

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

GW ASFALT

Tradgardsanléggningar AB

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

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

svences
vGORBUSTRIER

e
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FORSAKRAD?

Har det skett en skada?

Ska ni renovera fastigheten

och vill vara sdkra p& att ni

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

en annan?

Med dver 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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agre ranta

ats upp av

ostnader for varme

a senare tid har rantekostnaderna gatt ner. Tyvarr har

1 manga fall detta vagts upp av hogre driftskostnader.

Allt fran fjarrvarme och elkostnader till VA-avgifter och
avfallsavgifter har 1 manga fall stigit s& mycket att kostnads-
okningarna 6verstiger foreningens minskade rantekostnader.
En stor kostnad, den storsta for lagt skuldsatta féreningar och
den nast storsta kostnaden for hogt skuldsatta foreningar, ar
uppvarmning. Ett satt att kompensera foreningen for 6kade
uppvarmningskostnader och elkostnad ar att anvianda sig av
smartare energianvandning;

Med smartare energianvéndning for bostadsrattsforen-
ingar menas att man anvander teknik, styrning och smarta
arbetssatt for att minska energiférbrukning, kostnader och
klimatpaverkan — utan att forsimra komforten for de boende.
Kort sagt: fa ut mer nytta av varje kilowattimme.

Det kan till exempel handla om smart styrning av vairme och
ventilation genom att anpassa varme och ventilation efter fak-
tisk anviandning, vader och inomhusklimat. Det minskar onédig
uppvarmning och ger jimnare temperatur och béttre komfort
for de boende. Det kan ocksa handla om individuell matning
och debitering (IMD) dar varje lagenhet méts separat for el,
varmvatten eller virme. Det skapar incitament att spara energi
och leder ofta till 15-30 % lagre férbrukning.

Solceller och energilagring ar nagot manga bostadsrattsfor-
eningar anvander sig av 1 dag. Genom att producera egen el
minskar behovet av att kopa el och 1 kombination med batterier
kan elen lagras och dirmed maximera egenanvindningen.

Nagot jag tror pa 1 framtiden ar effektstyrning och lastba-
lansering som jamnar ut effekttoppar och sanker nétavgifter
vilken kan gora stor skillnad inte minst vid elbilsladdning. I takt
med att allt fler skaffar sig en elbil kommer behovet av smarta
laddlésningar for elbilar att 6ka. Smarta laddlgsningar innebar
att laddningen anpassas efter tillganglig effekt och undviker
dyra effekttoppar.
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Som alltid behéver man gora en ordentlig analys av behoven
och utvdrdera alla alternativ noga innan man sétter i gang att
gora nagra investeringar. Det ar viktigt att identifiera energitju-
var och sakerstéller en trygg, optimerad och kontinuerlig drift.
Foreningar som lagger ner tid och gor en ordentlig analys kan
spara mycket pengar genom ldgre driftkostnader. En smartare
energianvandning leder ocksa till lagre klimatpaverkan och
hogre fastighetsvirde och sist men inte minst, till néjdare med-
lemmar.

Hur mycket skulle din bostadsréattsforening kunna minska
energikostnaderna om ni installerar smart virmestyrning,
solceller och individuell matning och debitering av varmvatten?
Vad skulle investeringen kosta? Vad skulle en investering inne-
bara pa sista raden i resultatrakningen?

Det ar fragor som ar vil varda att undersoka och fa svar
pa. Ta hjélp av din forvaltare som ofta har lang erfarenhet av
den har typen av analys och utvdrdering. Var noga med att
ta referenser pa de foretag som ni funderar pa att anlita. Se
ocksa till att ha ett bra entreprenéravtal. Vad betyder det? Det
betyder att foreningen har ett skriftligt avtal som tydligt reglerar
forhallandet mellan en bestallare och en entreprendr (hant-
verkare/byggfirma), det skapar trygghet och minimerar risken
for tvister. Avtalet ska definiera tydligt vad som ska utforas, till
vilket pris, nir det ska vara klart och vem som bar ansvaret
vid eventuella problem. Radet &dr att i forsta hand ta hjilp av
foreningens tekniska forvaltare eller nagon annan extern part
som arbetar yrkesméssigt med upphandling, inte minst om det
handlar om stora belopp. Och sist
men inte minst. Om det visar sig
att en investering I6nar sig ar det
klokt att informera medlemmarna
om foreningens planer. Vikten av
att informera och forankra stora
beslut ska inte underskattas.

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom




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 néjda 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

olofssons
MALERI

info@olofssonsmaleri.se
www.olofssonsmaleri.se

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

Hos oss finner du specialister
inom bygg- och fastighetsbranschen

BYGGINGENJORERNA
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Vi dor en

TEXT: ANNIKA GERENDAS

Kampen mot kommunens krav pa tomtrattsavgald och
ranta fortsatter for bostadsrattsforeningen Skogen i
Sundbyberg. Just nu ligger drendet vilande i domstolen i
avvaktan pa ytterligare végledande domar.

- Vidor en liten bit psykiskt varje dag, sdger Soheil Zeinali,

ordférande i brf Skogen.

rf Skogen, som vi skrev om

1 Boritt nr 6, kimpar mot

kommunens krav pa den héga
tomtrattsavgalden och rantan som de vill
ta ut av den lilla féreningen (17 boenden)
1 Sundbyberg. Nu ligger dnnu en bostad
ute for forsaljning — tio har redan salts.
Politikerna vill att policyn med tva
procents tomtavgaldsranta ska galla men
fjanstemdnnen motsatter sig trots att de
tidigare godkant policyn.

—Antingen javlas janstemannen med
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oss eller ignorerar vart fall, sager Soheil
Zeinali, och fortsatter:

— De maste forsta allvaret — en hogre
avgaldsranta far katastrofala ekonomiska
foljder for oss. Vi dor en liten bit psykiskt
varje dag. Vad ar det som gor att kom-
munen strider mot sin egen policy ar det
yjanstefel eller vad ar det? Det verkar
vara janstemannen som bestammer i
Sundbyberg inte politikerna.

Han forklarar:

— Sedan 2023 har 10 av 17 medlem-

_ liten bit
psykiskt var]

mar salt sina bostadsrétter. En stor del
av dessa forsdljningar kan kopplas till
de boendes radsla for att kommunens
begdran om den nya tomtréttsavgalden
blir verklighet.

Nu ligger drendet vilande i den forsta
juridiska instansen det vill sdga Nacka
mark- och miljodomstol. Soheil Zeinali
efterfragar ett trepartssamtal med Ayla
Eftekhari, kommunstyrelsens ordférande
(S) 1 Sundbybergs kommun och tjanste-
mannen Andreas Klingstrom, stadsbygg-
nadsdirektor 1 kommunen.

Vad siger Ayla Eftekhari om det?

—Jag vill inte kringga den pagaende
rattstvisten. I och med att arendet
ar vilande kan inte forhandlingarna
fortsdtta sa vi maste invanta att arendet
aterupptas.

Stadsbyggnadsdirektor Andreas
Klingstrom menar att det dr svart att
ga in och fora ett trepartssamtal 1 detta
skede. Det ar bostadsrittsféreningen
Skogen som har begirt att arendet



Brf Skogen i Sundbyberg fortsatter kdmpa mot
kommunen om tomtrattsavgélderna. "De maste
forsta allvaret for oss", menar Soheil Zeinali,
ordférande i féreningen.

FOTO: SOHEIL ZEINALI

-Viar 6ppna for att féra en dialog
om féreningen vill frikdpa sin
tomtrétt, séger Andreas Klingstrom,
stadsbyggnadsdirektor.

FOTO: SUNDBYBERGS STAD

)

EKONOMI

De maste forsta allvaret - en
hoégre avgildsriinta far katastro-

fala ekonomiska foljder for oss"

ska vila och staden respekterar deras
6nskan.

— I och med att arendet hanteras av
domstol och vi avvaktar ytterligare vigle-
dande domar 1 hégre instans sa dr staden
trygg 1 att den nya avgalden kommer att
sattas pa ett korrekt satt. Vi har och ar
tydliga med att vi kommer att respektera
och félja det som domstolen kommer
fram till. Vi dr dven 6ppna for att fora
en dialog om foreningen sa onskar att
frik6pa sin tomtritt, saiger Andreas
Klingstrom.

Vad siger du om policyn?

—Det ska vara tva procents ranta,
sager Ayla Eftekhari och fortsitter:

— De signaler jag har skickat till for-
valtningen ar det budet som kommer att
presenteras det ar ett politiskt beslut. Det
har funnits ett visst tolkningsutrymme 1
policyn da har jag fortydligat politikens
intentioner att for oss star det tva procent,
da ar det tva procent. Jag tror att det ar
en kommunikationsmiss 1 det hér fallet.

Varfor har ni begirt en vilandefor-
klaring?

—I6r att starka vart fall. Var advokat
Emelie Steen som foretrdder oss och
ar ombud 1 liknande mal 1 Sundbyberg
torordar vilandeforklaring eftersom ett
av hennes fall 1 Géteborg har liknande
bevisning som vart och som tas upp till
huvudférhandling 1 maj, sdger Soheil.
Bade var advokat, vi som férening och
Sundbyberg kommun godkdnner och
accepterar vilandeférklaringen. Vi tror
att vi kommer att vinna men risken finns
att drendet 6verklagas och da kan det bli
kostsamt och farligt for oss.

Styrelsen 1 Brf Skogen och ordférande
Soheil hoppas hitta en I6sning innan den
juridiska processen sdtter fart.

—Ett annat alternativ vi har ar att vi
friképer marken men inte till priser som i
Vasastan i Stockholm. m

Fotnot: Tomtrittsavgalden dr pa 840 000
kr och rdntan pa tva procent.

- Star det tva procent i var policy sa &r det
tva procent, menar Ayla Eftekhari, S, KSO i
Sundbybergs kommun.

FOTO: SUNDBYBERGS STAD

-Vi har begért en vilandeforklaring for
att stéarka vart fall, sdger Soheil Zeinalli,
ordférande i brf Skogen.

FOTO: PRIVAT
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Glom inte juridiken
kring laddstolparna

Laddstolpar pa féreningens p-platser eller i garage framstar Itt som en ren
teknikfraga. | praktiken &r det dock ett projekt dar man dven maste ténka pa
juridiken. Fragan ar séarskilt aktuell just nu eftersom regeringen nyligen féreslagit
att boende, fran och med den 29 maj i ar, i manga fall ska kunna kréava att
foreningen installerar en laddningspunkt for elbil vid deras p-platser.

en forsta fragan foreningen bor stilla sig d4r om parke-
D ringsplatserna ar upplatna med bostadsritt eller om de

hyrs/arrenderas ut. Olika upplatelseformer ger olika
spelregler och sarskilda regelverk kan gélla om foreningen inte
ager marken eller om parkeringen ligger inom ramen for en
gemensamhetsanlaggning,

Om p-platserna ar upplatna med bostadsratt bor féreningen
vara forsiktig med hur laddinfrastruktur finansieras och organi-
seras. En modell dar foreningen bekostar nagot som i praktiken
hojer nyttan for enskilda medlemmar kan skapa problem uti-
fran lagens skydd mot beslut som ar dgnade att ge en medlem
en otillborlig fordel till nackdel for andra medlemmar.

Nya regler och nya skyldigheter

De foreslagna nya reglerna innebar en skyldighet for bostads-
rattsforeningar att installera en laddningspunkt vid p-platserna
hos de som begir det. Detta géller oavsett om p-platsen ingar
1 upplatelsen av bostadsrittsldgenheten, hyrs eller arrenderas;
men forutsatter att p-platsen ligger 1 eller 1 narheten av samma
hus som lagenheten och att foreningen upplater eller hyr ut
bade ligenheten och p-platsen. Vid denna typ av installationer
ar det den boende som ska sta for de kostnader som laddnings-
punkten medfor.

Bostadsrattsforeningen kan i vissa fall vigra att installera
laddningspunkter, men bara om det finns en befogad anledning
till det. Féreningen kan ha en sadan anledning exempelvis om
det redan finns laddningspunkter som anviands kollektivt och
en sadan plats kan erbjudas, eller om féreningen har planer
pa att installera laddningspunkter inom rimlig tid. Aven nar
installationen skulle medf6ra stora kostnader for foreningen,
som uppgradering av fastighetens elinfrastruktur, om kablar
behover installeras pa platser som foéreningen behdver anvanda
for annat eller om installationen paverkar andra boende nega-
tivt kan man ha ritt att vigra. En sadan vagran kan provas av
hyresnamnden.

Ska beslutet fattas av stimma eller styrelse?
Styrelsen ansvarar for den l6pande forvaltningen, men beslut
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om vasentliga forandringar av foreningens hus eller mark ska
typiskt sett fattas pa féreningsstimman enligt 9 kap. 15 §

BrL. Ur ett rattsligt riskperspektiv ar det oftast bast att behand-
la férandringen som en visentlig férandring och lata stimman
fatta beslutet. Da kan stimman dessutom vara ett sétt att bade
forankra och “forsakra” processen.

Nar det géller de foreslagna nya reglerna om installation av
laddningspunkt om en medlem eller hyresgést begar det ska
dock, enligt en ny bestammelse 19 kap 15 § tredje stycket BrL,
beslut om installation av sadana laddningspunkter fattas av
styrelsen.

Bygglov och elsékerhet
Sjalva laddaren kriaver normalt inte bygglov, men atgarder i
samband med installationen kan vara lov- eller anmalningsplik-
tiga; exempelvis om brandskyddet dndras, fasaden paverkas, en
ny parkeringsplats anordnas eller skyltar/skdarmtak tillkommer.
Har man inte koll pa reglerna kan det i varsta fall leda till
byggsanktionsavgift. Stim déarfor alltid av med kommunen eller
en jurist vid osdkerhet.

Nér laddningsplatserna ar i drift har man ansvar for att
installation och anvindning ar siker. Installation ska exempelvis
utforas av ett registrerat elinstallationsforetag och att bestallaren
maste kontrollera att féretaget far utfora arbetet. Eftersom
brander kan uppsta i samband med laddning maste elsystemet
dartill vara anpassat for det effektuttag som kravs.

For att navigera ratt bland dessa krangliga fragor, sarskilt nar
det géller det nya reglerna, kan det
vara bra att anlita juridisk hjdlp
innan foreningen laser sig vid avtal
och debiteringsmodeller.

Peter Hellman
Advokat

Engstrom & Hellman Advokatbyra AB




Behover ni gora
en cvykelrensning?

Easy ReCycling hjalper er med alla
steg i cykelrensningen!

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

« Bortforsling och magasinering

 Registrering av insamlade cyklar

. Aterbruk av insamlade overgivna cyklar
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Har ni redan gjort
en cykelrensning?

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

www.easyrecycling.nu %EASY

(® 08400 259 77 " WAECYCLING




32

Viktiga val for brf:en kring
entreprenad och ersattning

Nar en bostadsrattsforening planerar ett storre byggprojekt, som till exempel
takrenovering, installation av solpaneler eller uppgradering av ventilation, ar
det viktigt att tidigt forsta vilken entreprenadform som ska anvandas och hur
ersattningen ska regleras. Valen paverkar bade ansvar, riskférdelning och
foreningens méjligheter att folja upp projektet under hela byggprocessen.

ntreprenadformen anger vem som ansvarar for pro-

jektering och utférande. Vid en utférandeentreprenad,

reglerad av standardavtalet AB 04, ansvarar féreningen
for projekteringen medan entreprenéren ansvarar for att
arbetet utfors enligt ritningar och specifikationer. Denna modell
ger foreningen storre kontroll 6ver tekniska l6sningar, men
innebar samtidigt att féreningen bar risken om projekteringen
ar bristfallig,

Vid en totalentreprenad, som omfattas av ABT 06, tar
entreprendren ansvar bade for projektering och utférande. For-
eningen lamnar funktionskrav, och entreprendren beslutar om
detaljerade l6sningar. Totalentreprenaden minskar styrelsens
administrativa arbete och risker kopplade till projekteringsfel,
men ger mindre insyn 1 de tekniska detaljerna. Styrelsen ar
dérfor beroende av entreprendrens kompetens och erfarenhet.
Ersattningsformen ar nésta viktiga pusselbit. Den styr hur
entreprendren far betalt och hur ekonomiska risker fordelas.
Vid fast pris avtalas en total kostnad 1 forvig. Fordelen ér for-
utsdgbarhet — foreningen vet vad projektet kommer att kosta.
Nackdelen ar att entreprendren ofta tar hojd for osdkerheter,
vilket kan gora fastpriset hégre. Andringar och tilliggsarbeten,
sa kallade ATA-arbeten, kan bli kostsamma om de inte r
egleras tydligt.

En annan vanlig erséttningsform ar I6pande rakning, dar
foreningen betalar entreprenéren for faktisk tid och material.
Fordelen ar flexibilitet — projektet kan anpassas under resans
gang utan att behova omforhandla priset. Nackdelen ar att
kostnaderna kan bli svarare att férutse, och styrelsen behover
l6pande kontroll och uppfoljning av arbetet for att undvika
budgetéverskridanden.

I praktiken kombineras ofta entreprenadform och ersatt-
ningsform for att balansera kontroll, risk och kostnad. En to-
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talentreprenad med fast pris ger foreningen tydligt ansvarsfritt
avtal med fast budget, medan en utférandeentreprenad med
I6pande rakning ger flexibilitet men kraver stérre engagemang
fran styrelsen.

Oavsett vilken modell som viljs ar det avgérande att noggrant
granska avtalet innan det tecknas, sakerstilla tydliga regler for
andringar och tilliggsarbeten och folja upp projektet under
hela entreprenadtiden. Genom att forsta skillnaderna mellan
entreprenadformer och ersittningsformer kan styrelsen fatta
valgrundade beslut, minimera risker och skapa en trygg ekono-
misk ram for projektet.

For foreningar som vill sdkerstélla att entreprenadavtal och
ersattningsformer hanteras korrekt kan det vara vardefullt
att diskutera planeringen med en erfaren jurist. Rad och stod
tidigt 1 processen kan bidra till att undvika tvister, oférutsedda
kostnader och osdkerhet, och ge styrelsen trygghet under hela
byggprojektet.

MONIKA CIEPLIK
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB




"Olyckligt
och kan fa
stor pa

TEXT: CECILIAISBERG FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Kriget mellan USA och Iran kan fa konsekvenser ocksa for
svensk ekonomi. Foljden pa sikt kan bli hdgre energipriser,
skenande inflation och héjda borantor.

— Det ar olyckligt och kan fa stor paverkan pa bostadsréatts-
féreningarna, konstaterar Arturo Arques, privatekonom pa

Swedbank.

ran dr en av varldens storsta oljepro-
Iducenter, och efter USA:s invasion av
landet har redan savél oljepriset som
priset pa gas stuckit ivdg. Som en {oljd
av detta finns risken att ocksa elpriserna
gar upp.

Med 6kade el- och drivmedelspriser
kan 1 sin tur inflationen ta fart igen — och
diarmed innebdra rantehéjningar.

— Det ar olyckligt. Vi har ju lange
vantat pa en aterhdmtning i ekonomin,
som vi sett forst 1 slutet av 2025. Den har
heller inte varit s& stark som man trott
utan tillvixtprognoserna har fatt skrivas
ned for 2026. Och nu, beroende pa hur
utdraget Irankriget blir, kan vi fa ytter-
ligare ekonomiska effekter, sager Arturo
Arques.

Om kriget far en I6sning inom nigra
veckor blir de ekonomiska effekterna
naturligtvis inte sa stora. Men en
utdragen konflikt kan gora det tufft for
bostadsrattsforeningar som redan har
ckonomiska utmaningar.

— Det beror ju egentligen inte bara
féreningarna utan alla hushall. Det man
kan gora ar att jobba for att bli mer obe-
roende nar det géller energi, exempelvis
genom bergvarme eller solceller. Det dr
ocksa viktigt att man amorterar ned sina
lan sa att man blir mindre sarbar for
hojda rantor. Man behéver ocksa ta ut
avgifter som tacker kostnaderna, sager
Arques.

Han foresprakar ett langsiktigt arbete
fran foreningarna, sa att inte akuta
handelser — som Irankriget — tvingar

EKONOMI

fram atgarder i ett lage dar man redan
ar utsatt.

Ja, for att gora investeringar i
energilosningar innebir ju ofta

att man maste ta lan, och darmed
oka skuldsittningen. Hur ska man
vilja, pest eller kolera?

— Det édr nog valdigt individuellt, hur
situationen ser ut mer specifikt for just
den féreningen. Det kan ju vara sa att
om man inte gjort sin hemlixa sa blir det
just nu for kostsamt med en investering
1 exempelvis bergvarme. Man behéver
jobba pa lang sikt och proaktivt.

Med tanke pa att Sverige varit i
en lagkonjunktur i flera ar, tror
du verkligen att Riksbanken hojer
riantan vara for att inflationen tar
fart igen?

— Nej, jag tror de kommer vara
restriktiva med rantehdjningar. Vi har
som du sdger befunnit oss i en lagkon-
junktur linge, har hog arbetsloshet, den
underliggande inflationen ar lag... flera
externa faktorer talar snarare for en
rantesankning. Med det osdkra laget nu
tror jag Riksbanken kommer att avvakta,
att det inte blir nagon férandring av styr-
rantan 1 det korta perspektivet. B
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Ansvarsfrihet - viktigt

och obligatoriskt

Pa en bostadsréattsférenings ordinarie féreningsstdmma
ska medlemmarna besluta om styrelsens ledaméter ska
beviljas ansvarsfrihet for det gangna rakenskapsaret.
Punkten &r obligatorisk och regleras i lagen om ekonomiska

foreningar.

tt beslut om ansvarsfrihet innebar

att stamman godkanner styrelsens

forvaltning for det gangna aret
och att foreningen avstar fran att rikta
skadestandsansprak mot ledaméterna for
sddana forhallanden som var kianda vid
stimman. Om ansvarsfrihet inte beviljas
kvarstar mojligheten att vacka talan om
skadestand. Ett beviljat beslut ar i princip
slutgiltigt och kan inte tas tillbaka av
en senare stamma. Det paverkar dock
endast foreningens ratt att fora talan.

Revisorns roll

Infor arsstimman avger revisor en revi-
sionsberéttelse. Dar ska revisorn uttala
sig om huruvida styrelsens ledaméter
bor beviljas ansvarsfrihet. Uttalandet
ar en central del av revisionsberattelsen
och utgor ett viktigt beslutsunderlag for
stamman.

Revisorns uppdrag ér att granska
styrelsens forvaltning och foreningens ra-
kenskaper. Det sker bland annat genom
kontroll av styrelseprotokoll, bokforing
och arsredovisning. Om revisorn vid sin
granskning finner att en styrelseleda-
mot kan ha agerat pa ett sitt som kan
medfora ersattningsskyldighet, ska detta
anmarkas i revisionsberittelsen. Det-
samma galler om styrelsen har handlat 1
strid med lag eller stadgar.

Revisorns uttalande dr inte bindande
for stimman, men det ska tas pa stort
allvar eftersom det bygger pa en obe-
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roende och professionell granskning av
styrelsens arbete.

Hur fattas beslutet?

Beslut om ansvarsfrihet fattas med enkel
majoritet. Det innebér att mer an hélften
av de avgivna rosterna ska vara for att
ansvarsfrihet ska anses beviljad. Fragan
ska 1 grunden provas individuellt for
varje styrelseledamot, d&ven om stimman
ofta fattar ett gemensamt beslut for
samtliga.

Det finns dock en viktig minoritets-
skyddsregel 1 lagen om ekonomiska
foreningar, om minst en tiondel av
samtliga rostberattigade medlemmar
rostar emot ansvarsfrihet, kan en sadan
minoritet anda vicka skadestandstalan
mot styrelsen eller enstaka styrelseleda-
moter, &ven om majoriteten har rostat
for ansvarsfrihet. Talan maste vackas
inom ett ar fran det att arsredovisningen
och revisionsberittelsen lades fram pa
arsstamman.

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

Att neka ansvarsfrihet &r en allvarlig
anklagelse

Att inte bevilja ansvarsfrihet ar ett
allvarligt stallningstagande och bor vila
pa konkreta och sakliga omstindigheter.
Allmént missndje med styrelsens arbete
ar 1 sig inte tillrackligt.

Fragan om ansvarsfrihet knyter an till
reglerna om skadestandsansvar. For att
en styrelseledamot ska bli ersattningsskyl-
dig kravs 1 princip att han eller hon upp-
satligen eller av oaktsamhet har orsakat
féreningen ekonomisk skada och att det
finns ett orsakssamband mellan handlan-
det och skadan. Det ar den som vacker
talan som har bevisbordan for detta.

Ett viktigt undantag galler om styrel-
sen har lamnat vasentligt oriktiga eller
ofullstandiga uppgifter, eller pa annat satt
vilselett staimman. Da kan talan vackas
inom fem ar fran utgangen av det riaken-
skapsar da beslutet fattades. Regeln ska
forhindra att ansvarsfrihet anvands for
att undga ansvar genom bristande eller
felaktig information.

Styrelseuppdraget och vardplikten
Att vara styrelseledamot i en bostads-
rattsforening innebar ett personligt an-
svar. Varje ledamot har en lojalitets- och
vardplikt gentemot foreningen och ska
agera 1 foreningens intresse. Ansvaret ar
individuellt, vilket innebér att en enskild
ledamot kan bli ansvarig aven om Gvriga
ledaméter inte blir det.




Férenkla Styrelsearbetet med SimpleSign - Din Digitala
Partner for Smidig Avtalshantering

Att driva en bostadsrattsforening innebar ofta en tung administrativ bérda
med pappersarbete, kontrakt och métesprotokoll. Med SimpleSign far er
bostadsrattsforening ett digitalt verktyg som gér 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 sakerhetsstandard, vilket garanterar
trygghet for bade styrelsen och de boende.

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

Plattformen ar anvandarvanlig och anpassad for féreningar av alla storlekar,
oavsett teknisk kompetens. Den ger er en tydlig 6verblick dver alla dokument,
pagaende arenden och signaturer som vantar - allt samlat pa ett stalle, dven
fér eftertradande styrelsemedlemmar. SimpleSign underlattar samarbetet i
styrelsen, dar alla kan granska och signera dokument som
arsstammoprotokoll, fullmakter eller boenderegler, oavsett var de befinner

sig.

Ar du nyfiken pa hur SimpleSign kan 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 beradttar mer och visar hur enkelt ni kan komma

igang.

Ekero Bygg AB

Etabl. 1964

Byggt pa fortroende sedan 1964

tjanster Renovering | Ombyggnad & tillbyggnad | Lokalanpassningar

info@ekerobygg.se « www.ekerobygg.se
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Gissningar och overdrifter
kring smart energi

| diskussionen om smart energi star gissningar och éverdrifter som spon i
backen. Jag skall darfor ge nagra hogst personliga slutsatser efter att ha
foljt forskning och energipolitik under manga ar.

or det forsta talar visserligen en hel del studier for att

smartare elnit, effektstyrning, lagring och effektivisering

skulle kunna spara el och utjimna effekttoppar. I sjalva
verket har elférbrukningen redan pressats nagra procent efter
topprisaret 2022. Mellan tummen och pekfingret ar potentialen
ytterligare 10 procent av en total elférbrukning pal25 TWh.
Det finns dock flera aber.

Det forsta ar att smarta system kostar aven i basta fall. I
verkligheten ar verktygen trubbiga. Elbolagen infor till exempel
effektavgifter trots att forskningsstddet ar narmast obefintligt.
Komplicerade avgifter minskar genomslaget. Det hjalper dess-
utom mattligt att alla kunder utjaimnar sin egen férbrukning
nar syftet ar att minska toppar i systemet. Energiministern drar
nu 1 handbromsen, men inga alternativ dryftas. Helst borde
incitament ges att forbruka mycket nir andra kunder forbrukar
lite. Ocksa andra ekonomiska inslag 1 energipolitiken skaver. De
flesta ekonomer menar till och med att elskatter dr kontrapro-
duktiva. Vi skall ju tvartom formas att elektrifiera.

Utmaningen stalls pa sin spets av inforandet av elbilar. Om
alla bilar byts mot elbilar sa skulle elférbrukningen 6ka med
ca 10 procent, dvs lika mycket som smartare energisystem kan
spara. Elen finns i nagon bemarkelse. Utmaningen ar att styra
laddningstider till timmar med litet effektuttag. Pa sikt kan
elbilar rent av bidra till att utjimna effektbehovet. Men vi ar
langt ifran fungerande teknik och ekonomiska styrmedel for att
uppna detta.

Det gar inte att bygga ut vindkraft némnviart, iven med
subventioner. En stor del av den svenska vindkraften har gatt
mer forlust under manga ar, och kantas av konkurser. Elpriset
gar mot noll nar det blaser. Da ar det svart att tjana pengar.
Dartill ar underhéllskostnader storre dn vantat, 1 synnerhet for
havsbaserad vindkraft.

Majligen vore det bittre att acceptera flera gaskraftverk som
under korta perioder kan koras nar elpriserna ar mycket hoga.
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Det ar ingen idealisk 16sning, men kan vara en 6vergang tills
det finns tillracklig lagring eller planerbar energi.

Kéarnkraft ar ocksa dyr och for med sig ekonomiska risker.
Jag ér inte kategoriskt for karnkraft. Men givet de osakerheter
som finns och avsaknad av enkla I6sningar sa tror jag att vi
maste sprida riskerna och uppritthalla en mix i energisystemet.

Slutligen framstar det som ett givet lage att testa teknik-
sprang. Aven 1970- och 1980-talens oljekriser vallade stor
osakerhet om priser och energiteknik. Sverige investerade tidigt
1 energiteknik som virmepumpar och astadkom tekniksprang
dar. Fjarr- och kraftvarmeverken blev en lyckotraff som gjorde
att vi blev av med sopberg tidigt. Karnkraft var ett rimligt svar
pa 1970-talets oljekriser och en teknologisk prestation. Asea
bygede 14 kdrnkraftsreaktorer i Norden under 19 ar, fran forsta
spadtaget till att den sista reaktorn var i drift.

Aven nu finns manga mojligheter. Forsok med djupborrade
brunnar till jordskorpans varmvatten ser lovande ut pa sina
hall. Flera nordiska foretag har sma kiarnreaktorer pa gang som
kan branna tidigare kdarnavfall. Inte minst behovs ett nytank
om ratt styrmedel for smart energi.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare
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N Sa biir t_n_nrﬁdet tryggare:
"Borja prata
med varandra”
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Sa har ser statistiken fran Brottsforebyggande radet ut nar det géller anmélda fall
av bostadsinbrott i saval villa som lagenhet de senaste tio aren. Kélla: Bra

Hur ska man kénna sig trygg i sitt bostadsomrade?

Vad kan man géra som bostadsrattsférening for att
medlemmarna ska kanna sig sékrare?

— Vi behdver bérja prata med varandra igen om stort
som smatt. Och samverka, saval polis som civilsamhalle,
skola och sa vidare. Vi har redan sett ett trendbrott nar
det géller tryggheten, sdger polisen Rissa Seidou.

issa Seidou har jobbat som
polis 1 mer an 20 ar och 4r en
av frontfigurerna for svenskt

rattsvisende efter flera tv-program, som-
marprat i Sveriges Radio och ett standigt
forebyggande arbete ute i civilsamhallet.

Hon ér ofta ute och traffar bostads-
rattsféreningar for en dialog om hur
bostadsomradena kan bli tryggare och
sakrare, inte minst mot inbrott.

— Férutom larm, kameror och fysiska
atgarder som sikerhetsdérrar och
liknande sa finns det ju flera saker man
kan gora som forening. Grannsamverkan
ar en jattebra sak, inte minst att satta
upp lappar om det 1 trappuppgangarna.
Man kan ocksa ta hjalp av polisen, att vi
kommer ut en gang 1 manaden och ger
en lagesbild och samtidigt bostadsritts-
foreningen berattar om vad de ser och
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upplever, sdger Rissa Seidou.

Hon tillagger:

— Sedan giller det att vi borjar prata
med varandra igen. Vilever i ett indi-
vidsamhalle 1 dag, dar vi har vant oss av
med att kommunicera, vi stinger dorren
om oss istallet. Men borjar vi prata om
de sma sakerna 1 bostadsrattsféreningen,
som nedskrapningen i trappuppgangen
eller 1 miljorummet sa kommer man sa
smaningom ocksa till en bra dialog i de
stora sakerna.

Nar det géller bostadsinbrott har tren-
den varit tydlig de senaste aren: Antalet
inbrott minskar i savil lagenheter som
villor. Och anledningarna till det ar san-
nolikt flera olika, menar Rissa Seidou.

Manga av de internationella ligor som
harjade ett tag har sprangts tack vare

internationellt samarbete. Manniskor
har blivit béttre pa att skydda sina hem
med larm och kameror och forvarar aven

vardesaker sakrare dn tidigare.

Maojligheterna har ocksa ckat att
spara stoldgods — en Ipad eller telefon
till exempel kan sparas, vilket minskat
stodbegarligheten.

Ytterligare en orsak till att det 1 dag ar
farre bostadsinbrott kan vara att brotts-
ligheten 1 Sverige forandrats 6ver tid:

— Kriminaliteten gar ofta i vagor. Fram
till 2012-2013 ungefér var det ganska
lugnt. Det var ganska mycket inbrott,
da var det ett satt for juvarna att skaffa
pengar. Men nagonstans dér gick vi ver
till en véldsvag, det blev en annan typ av
brottslighet med mycket narkotika och
kriminella gang. Det gjorde tryggheten



Rissa Seidou har blivit en frontfigur for svenskt polisvésende.Hon har varit polis i 20 ér och brinner for att skapa ett sékert och tryggt samhalle.

samre, men nu marker vi att pendeln borjat svinga
tillbaka igen, det har blivit lite lugnare, valdet har
boérjats stavjas mycket battre och vi ar pa vag att bli
tryggare igen, sager Rissa Seidou, som menar att
mycket av trendbrottet kan harledas till battre sam-
verkan och att vi borjat prata med varandra igen.

— Jag kanske inte kan sdga att vi har ett tryggt
samhille an, men vi har definitivt sett en forandring,
menar Rissa.

Tror du att det gar att fa bukt med den
brottslighet vi har i dag?

— Absolut. Jag ar 1 grunden positiv, och jag ser ut-
vecklingen som sker. Jag ser ocksd hur drivna mina
kolleger ar, man vill verkligen ge trygghet till inva-
narna och gor allt for att skydda medborgarna. Men
det har ar inget polisen kan géra ensam, vi behover
jobba tillsammans med civilsamhallet. Samverka.
Och ha dialog. m

)

Det giiller att vi borjar prata
med varandra igen. Vi lever
i ett individsamhiille i dag
dar vi vant oss av med att
kommunicera, vi gar in och
stanger dorren om oss"

STYRELSE
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De senaste aren har bostadsinbrotten
minskat. Men mer i villor &ni
bostadsratter. Inbrott i lAgenheter har
dessutom oftare en amatdrmassig
inbrottstjuv. Och medan villainbrott ar
vanligast férekommande i storstadsregi-
onerna sa sker lagenhetsbrotten éver
hela landet.
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et har dr bara nagra av de fakta som kommit fram nér
Brottsforebyggande radet (Bra) gjort en djupdykning i

bostadsinbrotten 1 Sverige under 2000-talet.

Det man forst och framst konstaterar 1 rapporten ar att
antalet inbrott 1 bostdder minskat kraftigt de senaste aren. Fran
2017 har trenden varit stadigt nedatgaende.

Anledningarna till detta ar sannolikt flera. Enligt polisen ar
det internationella brottsnatverk som ligger bakom manga av
bostadsinbrotten 1 Sverige, och nar gransskyddet skarptes sa
borjade ocksa antalet bostadsinbrott att ga ned.

En annan anledning tros vara att manga jobbade hemifran
under pandemiaren — och da blev det svarare att bega inbrott.
De allra flesta bostadsinbrotten begas namligen nar ingen ar
hemma.

Ytterligare skl till nedgangen kan vara att det finns firre
lampliga saker att stjala 1 hemmen i1 dag. Det som tjuvarna helst
vill ha ska helst vara ganska litet och vardefullt — exempelvis
smycken och kontanter.

Déaremot har inbrotten 1 vindsférrad, garage och gemen-
samhetsutrymmen blivit fler 1 takt med att bostadsinbrotten
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minskat — teorin ar att ndr bostadsagare
bérjade jobba hemifran évergick tjuvar-
na till vindar och kéllare istéllet.

For villor &r trenden tydlig: De flesta
inbrotten sker 1 storstadsomradena Stock-
holm, Géteborg och Malmé (nio av de
tio mest inbrottsdrabbade kommunerna
ligger 1 Stockholmsomradet). Nar det gal-
ler lagenheter finns ingen liknande trend,
har ar inbrotten ganska jamnt fordelade 1
riket, 1 saval stadsmiljo som 1 glesbygd.
Tillvagagangssattet skiljer sig lite
mellan villa och lagenhet. I en lagenhet
ar det absolut vanligaste sittet att ta
sig in via entrédérren, antingen genom
att bryta upp den eller anvinda en
nyckel. I'or villor ar det vanligaste att gar-
ningspersonerna tar sig in via ett fonster
eller en bakdorr.

STYRELSE

Det ar tydligt att polisregionen
behover forbittra sitt arbete

med bade utredning och brotts-
samordning av bostadsinbrott"

Lagenhetsinbrotten har ofta ocksa lagre
finess an villainbrotten. Det dr vanligare
att garningspersonen ldmnar tydliga
spar efter sig, som blod eller en 6lburk
med dna-spar. 31 procent av inbrotten

1 lagenheter bedéms ha gjorts med lag
finess medan motsvarande andel av
villainbrotten ligger pa 14 procent. Det
ligger i linje med forskning som visar att
internationella brottsnétverk i huvudsak
riktar in sig pa villainbrott. Bland de
amatormassiga inbrotten finns ofta ett
missbruk med 1 bilden.

Det brukar ocksa pratas om att det
sker som mest inbrott pa vintern, niar
det ar morkt manga av dygnets timmar

men enligt Bras sammanstallning finns
det inget aterkommande monster for
vilka manader som ar mest inbrottsdrab-
bade. Daremot ar trenden aterkomman-
de nér det galler vilken manad det sker
minst inbrott: P4 varen dr det generellt
farre inbrott och allra minst inbrott sker
under april.

Vildigt fa av bostadsinbrotten blir
uppklarade. Siffrorna fran 2022 visar
att det da bara var tre procent av lagen-

hetsinbrotten som klarades upp, och fem
procent av villainbrotten. Visserligen

ar inte alla anmalda inbrott verkligen
inbrott, ibland visar sig det misstankta
brottet ha en helt naturlig férklaring eller
att bostadsagaren har misstagit sig, men
polisen direktavskriver sa mycket som 42
procent av de anmalda ldgenhetsinbrot-
ten utan att starta en utredning.

For att ett bostadsinbrott ska bli
uppklarat ar det en eller flera av fyra
huvudsakliga faktorer som behovs: Att
forévaren tas pa bar garning, spar efter
garningspersonerna, utpekande genom
film, foto eller vittnen samt den sista
faktorn som dar om gdrningspersonen kan
knytas till inbrottet via stoldgodset.

Hur stor andel av inbrotten som blir
uppklarade skiljer sig ocksa mellan olika
regioner i landet. I Bras undersokning
star Stockholm ut — hér ar det inte bara
lagst antal uppklarade drenden, utan
aven lagst antal utredningsatgérder,
malsagandeforhor med mera.

”Det ar tydligt att polisregionen
behéver forbattra sitt arbete med bade
utredning och brottssamordning av bo-
stadsinbrott”, noterar Bra i rapporten. m

Guld och kontanter &r sadant som tjuven &r ute efter vid ett bostadsinbrott.

FOTO: ADOBESTOCK
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NOTISER

FOTO: ADOBESTOCK

I flera ar pagick renovering av en ligen-
het i en bostadsrattsforening 1 Stockholm

med aterkommande ljudstérningar som
foljd. Till sist stod ett par som bodde
granne med den som renoverade inte ut
langre.

Konflikten uppstod i trapphuset med
grannen som renoverade sin etagelagen-
het. Den ena parten av bostadsrattsagar-
na drog grannen som renoverade 1 haret
och doms darfor av Stockholms tingsratt

Manga gillar att kolla in bostéder pa
Hemnet, oavsett om man séker bostad
eller inte. Och mest populért? Det ar
bostader innanfor tullarna i Stockholm,
som forra aret fick ndstan 6 miljoner
sokningar.

Totalt gjordes 247 miljoner bostads-
sokningar i fjol, visar bostadsplattformen
Hemnets statistik. Det storre omrade
flest var intresserade av var alltsd innan-
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= Renoveringsbraket

till ofredande. Den andra bostadsratt-
sagaren doms for olaga hot efter att ha
upptratt hotfullt och dven uttalat att han
ska déda grannen.

Efter braket i trapphuset sa foreningen
upp bostadsrattsagarna och ville de
skulle avflytta omedelbart enligt bestam-
melserna om sarskilt allvarliga storningar
1 bostadsrattslagen.

Arendet gick till domstol, och tings-

for tullarna i Stockholm. Det omradet

hade néstan 6 miljoner s6kningar,

och populéraste stadsdelarna dar var
Vasastan-Norrmalm, med 2,8 miljoner
sokningar.

Enligt Erik Holmberg, marknadsanalyt-
ker pa Hemnet, ar det inte helt ovantat
att storstadernas mest centrala delar
ligger 1 topp skriver tidningen Mitti.se.

ledde till vrakning

Visst kan renoveringsarbete hos grannen vara en
kalla till frustration. Men det géller nog &nda att halla
igen pa irritationen. Det har ett par fran Stockholm
fatt erfara — efter ett renoveringsbrak i trapphuset
vréks nu paret fran sin bostadsratt.

ratten gick pa féreningens linje: det
ofredande och olaga hot som bostads-
rattsinnehavarna démts for utgor sarskilt
allvarliga stérningar 1 bostadsrattslagens
mening. Invandningar om provokation
till f6ljd av renoveringsarbeten, bristande
avisering eller att styrelsen eventuellt
forhallit sig passiv ansags inte paverka
den bedomningen. Darmed ar bostads-
rattsinnehavarna nu alagda att genast
flytta fran ligenheten. m

— Antalet annonsklick dr en bra indi-
kator pa efterfragan pa en bostad. Och
ju fler sokningar ett omrade har, desto
fler brukar ocksa annonsklicken bli, sdger
Erik Holmberg.

Maénga omraden i Stockholm &r
populdra. Sédermalm hade 2,6 miljoner
sokningar, Ostermalm-Djurgarden 2,4
miljoner s6kningar och Kungsholmen
hade strax 6ver 2 miljoner s6kningar. |
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Ras for solceller — uppat
for underhalisplanen

TEXT: TORBJORN JOHANSSON

Nu har vi sammanstallt resultatet fran arets
Styrelseenkat, den sjatte i rad sedan starten 2021.

Det som sticker ut allra mest i ar ar bland annat att det
skett en kraftig 6kning i antalet brf:er som har en
underhallsplan pa 50 ar eller mer, att intresset for
solcellsanlaggningar fallit kraftigt och att intresset for
att utbilda sin styrelse 6kat. Vi har tittat narmare pa fyra
omraden ekonomi, teknik, IT-sdkerhet samt byggfusk
och bett nagra erfarna experter kommentera resultatet.

n av de mest inspirerande insik-
Etcrna ar att for forsta gangen har

en majoritet av de svarande féren-
ingarna en underhallsplan som stracker

sig 50 ar framat eller ldngre (54%). Detta
kan jamféras med 2021 da 18 procent
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hade en s omfattande underhallsplan.
Viljan till amortering ar fortfarande
stark och néstan 40 procent amorterar
mer an tre procent per ar. Antalet
féreningar som hdojer avgiften ligger
kvar kring dryga 50 procent. Tittar vi pa

investeringar 1 miljé och energieffektivise-
ring sa ar ligger de kvar kring 40 procent,
men mycket mer handlar om att fa ner
fjarrvairmekostnader, energioptimera,
sdtta upp sensorer, vairmedtervinning och
renovera varmesystem.

Nagot som daremot har stortdykt ar
investeringar 1 solcellsanldggningar, fran
38 procent till endast elva procent 1 ar.
Aven laddstolparna sladdar efter, fran
topparet 2022 (60%) till dagens 17 pro-
cent. Dock ar det relativt fa foreningar
som menar att dagens ckonomiska lage
har stor paverkan pa planerade renove-
ringar, cirka 13 procent.

Det mérks att det mer &n nagonsin
handlar om planboksfragorna. Ekono-
min ar den 1 sarklass viktigaste fram-
tidsfragan for Sveriges brfier (74%), pa
andra plats kommer boendemiljé (10%).
Klimatet har varit med som alternativ
under alla sex aren, idag nar den inte ens
en procent som viktigaste framtidsfragan.



For forsta gangen har
en majoritet en under-
hallsplan som stricker
sig 50 ar framat eller
langre"

En hel del svar ror sig minimalt. Det
ar fortfarande lika svart att rekrytera
till styrelsen, ungefar samma antal
medlemmar kommer till arsstimman
och fortfarande ar det valdigt vanligt
att man rakat ut for byggfusk. Raknar
man pa bade stora och mindre fel ar
det fortfarande mer dn hiften av de
svarande foreningar som rakat illa ut. I
fritext-svaren berittas det bland annat
om hur "vér egen forvaltare lurade pa
oss ett kriminellt foretag vilket kostade
oss miljoner”.

Néagot som ddremot tagit ett skutt
uppat ar viljan till vidareutbildning i
styrelserna, upp fran 34 till 47 procent.
Déremot verkar inte intresset for I'T-sa-
kerhet hojts, fortfarande svarar nédstan
haften “vet ¢j” pa fragan om de har
adekvat I'T-sdkerhet i foreningen.

Fler arbetar for att i in ny teknik i sina
hus, framst styrelsen och den allestades
narvarande “eldsjalen” 1 féreningen (to-
talt 51%). Dédremot anger man bara sju
procent nar det kommer till forvaltarnas
intresse for att fa in ny teknik.

Sammanfattningsvis ar det fortfarande
trogt nar det géller I'T" och Al, medan
det ar tydligt att Sveriges brfier vdssar
sin verksambhet for att bli mindre be-
roende av taxebundna kostnader som
fjarrvarme, el och vatten. Likasa med att
ta ett helhetsgrepp 6ver den langsiktiga
ekonomiska och tekniska f6rvaltningen
av sin egendom.

Till sist vill vi rikta ett stort tack till alla
450 medlemmarna i styrelsepanelen. m

HAR NI STARKT ERT IT-SKYDD?

mlJa
m Nej
m Vetej

"Att handla upp

byggtjanster ar svart'

Over hélften av alla bostadsrattsféreningar har drabbats
av byggfusk eller byggfel enligt enkaten. Men siffrorna
forvanar egentligen inte Anders Fredriksson, bransch- och
foreningsansvarig fér Ostra Skéne och Blekinge inom
Byggforetagen: "Det &r svart att upphandla byggtjénster
och bostadsrattsféreningar bestar ofta av lekman'.

astan 38 procent av de tillfra-
gade 1 arets styrelseenkét har
drabbats av mindre byggfel eller

byggfusk. 17 procent uppger att byggfe-
len varit stora. Med andra ord: mer an
halften av bostadsrattsforeningarna har
haft byggproblem.

En orovackande hog siffra?

Nja, enligt Anders Fredriksson kan
mycket forklaras med brister i kommu-
nikation, forvantningar och kunskap 1
upphandlingsprocessen av byggtjanster.

— Bri-styrelser bestar ju av lekman, och
manga styrelser har kanske inte nagon
som ar byggkunnig och vet nagot om
branschen. 17 procent som upplever
stora fel vid olika byggnationer ar myck-
et, men det galler att prata klart med
varandra redan vid bestéllningsproces-
sen. Att handla upp byggtjanster ar svart,
konstaterar Fredriksson.

Han papekar ocksa att siffrorna ju galler
branschen som helhet och att siffrorna
sannolikt skulle vara vasentligt ldgre
inom Sveriges Byggindustrier som har
seritsa byggforetag som medlemmar.

— Det géller ju att gora ratt redan vid
valet av hantverkare, att ta in referenser,
gora forfragningar hos flera, inte bara
ga pa det billigaste och girna kolla om
foretaget har kollektivavtal, behorigheter
och sa vidare.

Sveriges byggindustrier har tagit fram
en handledning till just bostadsrattsfor-
eningar for att upphandlingarna ska bli
sakrare och tryggare.

Ar en brf alltsi en mardrémsbe-
stillare for byggbranschen?
— Manga av vara medlemsforetag ar

HAR FORENINGEN DRABBATS
AV BYGGFEL ELLER BYGGFUSK?

H Nej
m Mindre fel
m Stora fel

forsiktiga med privatpersoner som
kunder. Jag skulle kanske inte sdga att
det ar ett risktagande, men det ar en
annan typ av marknad, sdger Anders
Fredriksson diplomatiskt.

Men hur ser det ut med oseriosa
aktorer inom branschen?

— En aktor som inte ar serios blir
inte gammal i den hér branschen,
ryktet sprids fort om man fuskar.

Nir kostnaderna att bygga okat
sa kraftigt, har inte det lett till
besparingar bade hir och dir
nir man bygger?

-Man kan val sdga som sa att man
far det man betalar for, aterigen far
man titta pa bestallarsidan. Man
kanske inte ska utga fran att billigast

ar bast, frankt
uttryckt att koper
man skit sa far
man skit. Alltfor
laga priser ar
snarast en var-
ningssignal, kon-
staterar Anders
Fredriksson. m

Anders Fredriksson.



STYRELSE

"Nagonstans finns
det en smartgrans”

Trenden med hojda avgifter haller i sig. Aterigen planerar
dver hélften av bostadsrattsforeningarna i styrelseenka-
ten att héja ménadsavgiften. Orovackande anser Américo
Fernandez, privatekonom pa SEB: "Nagonstans finns det
en smartgrans for hushallen", séger han.

” g
Américo Fernéndez ar privatekonom pa SEB.

procent av alla foreningar
som svarat 1 Styrelseenkiten
planerar att hoja avgiften.

Och det ar ungefar sa det har sett ut

de senaste aren, anda sedan 2023 har
andelen som hojer avgiften legat 6ver 50
procent.

Brf Masthugget
riskerar massiv
hojning

Brf Masthugget ar Nordens stérsta Brf med
1200 lagenheter.
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TEXT: CECILIA ISBERG

—Man vet ju férvisso inte om det ar en
medveten strategi fran féreningens sida,
att man tar det stegvis under flera ar
istéllet for att driva igenom en jattestor
h6jning — men oavsett sa kan det fa
konsekvenser for de som bor. Det ar svart
att veta var smartgransen gar, men hus-
hallen har ju ocksa en borénta att betala,
och om bade den sticker uppat samtidigt
som avgiften fortsétter att héjas sa kan
det bli tufft for vissa att bo kvar. Just nu
har vilaga rantor, men om ett eller ett
par ar kanske vi ar tillbaka 1 ett hogre
ranteldge om inflationen tar fart igen,
konstaterar Fernandez.

1-2 procent &r vad de flesta forening-
arna amorterar pa sina lan. Narmare

halften av brfierna svarar att de ligger
dar, cirka 40 procent amorterar mera,

Annu finns ingen dom vad giller
tomtrattsavgélden for Brf Masthug-
get 1 Goteborg — en tragisk historia
for de boende med en extrem hoj-
ning av avgilden pa ndrmare 800
procent.

Processen har har pagatt sedan
hésten 2024. Nu vilar drendet i
tingsratten.

Vad hander om féreningen {orlo-
rar dar?

Kommer ni att héja avgiften i
ar?
—Vi kommer att hoja den med

7,5 procent amorterar inte alls och 3
procent svarar att de inte har nagra
fastighetslan.

— Det hér ser jag som ett styrkebesked
fran foreningarna. I stéllet for att fun-
dera pa vilken siffra man bor ligga pa sa
tycker jag det ar positivt att 90 procent
av foreningarna faktiskt amorterar pa
sina fastighetslan, menar Fernandez.

Enkiiten visar ocksa att drygt en
fjirdedel av foreningarna redovi-
sar ett underskott for 2025. Vad
siger du om den siffran?

—Jag landar nog 1 att det ar lite oro-
vackande att sa pass manga redovisar
ett underskott och ser det som en tydlig
uppmaning till kommande bostadsko-
pare att verkligen se 6ver féreningens
ekonomi innan man gor ett bostads-
kopsbeslut. m

PLANERAR FORENINGEN ATT
HOJA MANADSAVGIFTEN?

Hm Hoja

M Sanka

m Oforéndrad
Vet ej

7 procent 1 ar, sager Michael
Rockstrom, forvaltningschef, Brf
Masthugget.

Om ni forlorar i tingsritten,
hur skulle det paverka avgif-
terna?

—Da skulle vi tvingas hoja av-
gifterna i snitt med 1 500 kr per
lagenhet och manad. Jag hoppas
att vi inte kommer att behova ga sa
langt i domstol, kommunen kanske
inte kommer att vaga for vi var
uppe med samma fragor 1 Hogsta
Domstolen for 8-9 ar sedan och dar
vann vi. B



K3 kraver 50-arig
underhallsplan

TEXT: TORBJORN JOHANSSON

Lars Svingdal, teknisk forvaltare med fokus
pa energifragor anser att det ar positivt att
mer én héften av féreningarna har en
underhéllsplan som stracker sig 50 ar eller
mer in i framtiden.

en det aterstar anda manga procent, menar han. Nu
Mnér det ar krav pa att anvanda K3 sa blir det svart

att komma runt detta, manmaste ha en langsiktig
plan sa att kostnadsbedémningarna blir korrekta och ligger sa
nidra verkligheten som mojligt.

Vad galler raset for solceller, fran 38 till 11 procent menar
han att det dels handlar om ett ekonomiskt tuffare lige men
ocksa att Tid6é-partierna tonat ner miljé- och energifragorna.
Aven elbilar och elbilsladdare har ju stannat av.

— Men jag tror att det dr en tillfillig dipp. Det handlar ju
ocksa en hel om vilka ekonomiska styrmedel som anviands och
skattenivaer. Jag anser att man borde se 6ver liattnader dér for
att gynna gron energi.

STYRELSE

Bland frisvaren pa fragan om energiinvesteringar skriver
manga att det ar fokus pa virmeanlaggningen. Lars Svingdal
menar att det ar bra att borja med att ta reda pa hur systemet
fungerar, kolla férbrukningen och se 6ver hur man kan komma
vidare med mindre insatser.

— Till exempel byta gamla termostater som tappat sin
funktion, kanske gora ett gemensamt projekt med alla boende
och tita fonster eller byta ut gamla energikravande maskiner 1
tvittstugan, sager han.

En av drets nya fragor i var enkét var hur vél brfierna kan
mota de nya kraven pa fastighetsndra insamling av avfall och
atervinning. Har var det faktiskt bara sex procent som menade
att de inte visste hur de skulle kunna leva upp till den nya lagen.

— Ja, det ar manga foreningar som redan ar vl forberedda
for detta. Jag kan tanka mig att det ar brfierna i storstdderna,
inne 1 de centrala delarna som kan ha svart att hitta utrymmen
vart de ska placera alla kérlen for de olika fraktionerna. De
flesta foreningar jag tréaffat har redan 16st fragan eller dr pa vag
att gora det. B

))

Jag anser att man
borde se dver lattnader
dér for att gynna gron
energi"

Lars Svingdal, teknisk forvaltare.

Nastan alla foreningar ar uppkopplade

Vi bad Mario Hellquist, vd pa dataféretaget Datacom om
nagra kommentarer till svaren pa fragorna kring IT och Al

an menade att det utifran
enkdten dr det lite svart att gora
en djupare analys, men att nag-

ra 6vergripande reflektioner gar att gora.
— Att 48 procent av de svarande upp-
ger att de inte vet hur bra I'T-skydd deras
fastighet har dr 1 sig ett viktigt resultat.
Det tyder ofta pa att fragan saknar
tydligt ansvar eller 6verblick 1 manga
styrelser. 74 procent svarar att de inte har
starkt I'T-skyddet. Samtidigt 6kar mang-
den teknik i fastigheter — exempelvis
passersystem, bokningssystem och port-
telefoni — vilket gor att fragan sannolikt
kommer bli mer relevant framéver.

Pa fragan om man diskuterar digita-
lisering och Al i styrelsen angav endast
20 procent att det dr en stdende punkt i
styrelsen, medan 30 procent svarar att de
egentligen borde diskutera den.

— Det tyder pa att medvetenheten
finns men att manga dnnu inte riktigt vet
hur de ska narma sig omradet, menar
han.

Kommentarerna i enkéten om att
“I'T-sdkerhet inte ar relevant eftersom
systemen inte dr uppkopplade” ar intres-
santa, menar han. I praktiken 4r manga
fastighetssystem idag indirekt uppkopp-
lade via leverantérer, molntjanster eller

Mario Hellquist, vd Datacom.

VAD ANSER NI OM ER FORENINGS
IT-SKYDD?

Forklaring
= Bra

= Daligt
- Vet ej
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Sa hanterar du
en rattshaverist:
"Var inte snall"”

Vad gér man med en medlem som aldrig blir ndjd, och som
beter sig allt mer rattshaveristiskt? Det sémsta man kan
gora som styrelse i en bostadsrattsforening ar att forsdka
ge efter for att f& den boende ndjd.

”Man ska absolut inte/vara snall och tillmétesgéende, det
triggar beteendet”, sdger Jakob Carlander, psykoterapeut
som lange jobbat med rattshaveristiskt beteende.



TEXT OCHFOTO: CECILIA ISBERG

et finns nagra saker som

kannetecknar personer med ett

rattshaveristiskt beteende. Nag-
ra exempel dr att berattelsen ar lang och
omstandlig, att juridiskt sprak anvands
— ofta felaktigt — att kraven ar héga och
texterna langa, fulla med stycken i versa-
ler och avvikande farg. Personen upplevs
som pastridig, kravande, missnojd och
ofta ganska aggressiv.

— Personerna soker sig till samman-
hang dar man arbetar med service,
offentlighetsprincipen och aven till foren-
ingar med langtgaende medlemsansvar,
konstaterar Jakob Carlander.

Detta gor ju att bostadsrittsforeningar
ar ganska utsatta. En medlem, eller till
och med en styrelsemedlem, som har
ett rattshaveristiskt beteende kan stilla
till med en hel del oreda och obehag

1 en forening. Enligt en australiensisk
undersokning ar det ungefar 1 procent
som har ett rattshaveristiskt beteende —
men dessa personer upptar 30 procent
av arbetsresurserna.

— Det ar en ytterst liten grupp, men en
sadan person kan orsaka oerhort mycket
arbete for styrelsen i en bostadsrattsfor-
ening, sager Carlander.

Han fortsatter:

— Felet man ofta gor ar att man ar till-
motesgaende och for snéll 1 borjan. Man
ger efter for kraven dven om det innebar
att man tanjer pa reglerna och de rutiner
man vanligtvis har, for att man tror att
man pa det sittet ska bli av med proble-
met. Men sa blir det ju inte, risken ar att
det snarare 6kar och eskalerar istllet.
Det dr en vanlig kommentar jag far fran
bostadsrittsforeningar, att ”vi gjorde fel
fran borjan”, sager Jakob Carlander.

Sa hur ska man egentligen bemoéta
och hantera ett rattshaveristiskt
beteende?

— Forst och framst ar det viktigt att
man uppmarksammar det tidigt, och
att man kédnner sig trygg i vad som ar
styrelsens uppdrag och vilket regelverk
man har. Man ska inte vara snall och
rucka pa sina principer, man ska halla en
god ton, aldrig vara dum, men vaga siga
nej till en orimlig begéran.

Carlander ger nagra exempel p& hur
man kan uttrycka sig till personen med
rattshaveristiskt beteende: ”Jag hor vad
du sdger. Det ar inte mojligt utan vi gér
sa har istillet”, eller ”Att du ar missnojd
ar inte skél nog att andra det vi har
beslutat”.

— Det galler att inte lata sig paverkas
av missnojet pa ett kanslomassigt plan,
utan att fortsatta forhalla sig analytiskt.
Finns det fog for missndjet? Om inte gal-
ler det att sta for det man bestimt utan
att argumentera tillbaka, for det triggar
oférskamdhet.

Man ska ocksa forsoka vara sa tyst
som mojligt 1 samtalet — inte humma
eller bekrafta personen med rattshaveris-
tiskt beteende. Och heller inte utveckla
eller sdlja in sina svar:

— Det triggar igang ett argumenteran-
de. Man bor stanna vid att “nu har du
fatt ett svar. Jag vet att du dr missnéjd
men jag har inget annat svar att ge”,
sager Jakob.

Ocksa 1 skriftliga svar ska man forsoka
vara sparsmakad, garna vinta tva, tre
dagar och sedan svara sa kortfattat som
mojligt.

— Ofta beh6ver man inte svara pa
allt. I de har fallen dr det basta "less is
more”. Man ska heller aldrig besvara en
fraga pa nytt utan i stéllet hanvisa till sitt
tidigare svar.

FAKTA

STYRELSE

Rattshaverister kan ocksa ofta “kapa”
moten, inte minst arsmoten, och ta 6ver
med sin kritik, synpunkter och drenden.
I det ldget géller det att ha en tydlig
agenda och dagordning och halla sig till
den, menar Carlander:

— Rittshaveristen later ofta valdigt
trovardig, men har inte sa mycket pa
fotterna som han eller hon far det att
lata. Jag vet en bostadsrattsforening som
hyrde in en jurist till just arsmoéten helt
enkelt for att beméta pastaendena med
fakta och vad lagen sager. Det var ocksa
mycket lugnande for de andra pa métet.

Finns det ingen chans att bli av
med en medlem som har rattsha-
veristiskt beteende?

— Det ar svart. De hér personerna ar
duktiga pa att veta var gransen gar, och
haller sig inom det lagliga for att undvika
just sadana saker som att bli vriakta eller
polisanmalda. Det man kan géra i en
styrelse ar att dokumentera allt sa man
har sa mycket pa fétterna som mojligt
om man skulle komma dit.

— Det ar en valdigt liten andel per-
soner som har det har beteendet, men
de kan stélla till med sa mycket lidande.
Minniskorna i styrelsen ér ju ofta eldsja-
lar som vill vara till hjélp, och att bli sit-
tande med nagot sant har kan vara bade
fruktansvart jobbigt och obehagligt. m

Nagra konkreta tips till en styrelse som har med en person med

riattshaveristiskt beteende att géra:

= Inse att man inte kan vara "stoppskylt”, det &r mycket svart att andra bete-
endet hos en sadan person. Det man kan forsoka vara ar “fartkamera”, helt

enkelt ddmpa beteendet.

= Aldrig svara pa mejl med vandande post. Avvakta tva-tre dagar och svara

sedan vanligt men kortfattat.

= Halla sig till det som beslutats eller man kommit éverens om, inte ge efter
bara for att vara tillmétesgaende och snall.

= Vaga avsluta samtal.

= Gainte med pa extra méten bara for att personen insisterar.
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SBAB!

Dags att spika§~‘
stambytet?

Ansok smidigt om ett schysst
renoveringslan pa sbab.se/brf

OFARGADE PAPPERS- PLAST- METALL-
GLASFORPACKINGAR FORPACKNINGAR | | FORPACKNINGAR | | FORPACKNINGAR

FARGADE OFARGADE z METALL-
GLASFORMINIGAR | GLASFERCHIINGAR | FORPACKINGAR FORPACININGAR

Solea Miljésystem hjdlper bostadsrattsforenmgar 5
att anpassa miljérum inf6r den nya lagen: SOpH'a

.K"n‘sul_tatlon e Miljorum e Karlbodar ¢ FNI-I6sningar Miligsy=tem

: sophiamiljosystem.se
Kontakt: 070-828 10 07
info@sophiamiljosystem.se
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Jag ror mig varje dag och har varit
ledare i 63 ar. Nu trénar jag med
hantlar tva ganger i veckan, gummi-
band en gang i veckan och bygger
upp nya muskler”

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: LINDA THAM

Det ligger i generna. Fran gymmet i féréldrahemmet, via traning i en
liten hytt pa en bananbat utanfér Honduras, till dver hundra avsnitt av
tv-programmet "Gymping” under 80-talet. Hon tavlade i Let’s Dance,
trénar tio pass i veckan, trettio minuters hemmatraning och en timmes
daglig promenad med hundarna.
Snart fyller Susan Lanefelt 80 ar, men aldern marks knappt — hon ar
fortfarande ett energiknippe som utan problem kan ga ned i spagat.

et borjade pa 80-talet och Su-
san inspirerades av Jane Fonda
1 USA. Hon blev trianingsledare

1 programmen ~Gymping” gjorde succé
och lanserade dven ett nytt “tranings-
mode” i form av pastelliga farger pa
drikter och benvarmare. Programmen
hade som mest uppemot en miljon
tittare och hennes uppmaning ”Kniiip!”
blev rikskant.

Knipa kan nog en del 80-aringar men
fa kan ga ned 1 spagat.

Varfor ir det sa viktigt att trina
nir man blir dldre?

—Darfor att vara muskler forsvagas
redan fran 25-arsaldern och da kan
man sjalv forsta vad som hander om
man inte anvander dem. Det finns ett
uttryck som heter use them or lose
them”. Anvind dem eller forlora dem.
Jag ror mig varje dag och varit ledare
163 ar. Nu tranar jag med hantlar tva
ganger 1 veckan, gummiband en gang i
veckan och bygger upp nya muskler. For
att halla mig stark gor jag olika smidig-
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hetsévningar, sager Susan Lanefelt, och
fortsatter:

—Det ar ocksa viktigt att inte stelna
till vilket hor till aldersprocessen och att
tanka pa att balanstrana. De varsta fall-
och balansolyckorna sker i hemmet.

Att trédna sammanfattar Susan som att
du blir starkare, gladare, vackrare. Dan-
sar du sa behéver man koordinera stegen
— da blir man dessutom smartare. Dansar
man sa stracker man ocksa pa sig.

—Glom inte att den basta motionen ar
den som blir av. Det handlar inte om att
leva langst utan det handlar om att leva
bast. Du behéver inte borsta tinderna
varje dag bara dem som du vill ha kvar.

—Traning ska inte vara svart man be-
héver inte ga pa gym man kan gora sina
6vningar hemma 1 vardagsrummet eller
ute 1 skog och mark. I stillet f6r hantlar
kan du anvdnda stenar och stubbar. Hit-
ta vad som passar dig bést. For mig ar
den dagliga promenaden med hundarna
sjalvskriven.

Det tar ungefar 21 dagar att komma

in1en ny rutin. Susan ar noga med att
alltid 4ta ordentlig frukost, lunch och
middag.

—Ater du mer @n vad du gér av med
sa hamnar det nagonstans. Jag vet att
det ar otroligt svart att dndra kosten. Jag
ater inte kott men ar heller inte vegeta-
rian och unnar mig giarna rétt vin. Om
jag vill ata en bulle, kaka eller glass sa
gor jag det.

Vikten ser Susan ut att halla och nar
hon deltog pa Kristallgalan forra aret
bar hon sin roda balklanning, samma
klanning hon anvande for 42 ar sedan.
Susan hanterar garna problem pa

sina promenader, problemet finns kvar
nir promenaden ar éver men hon han-
terar l6sningen pa ett annat satt.

Kan du rekommendera nagra
ovningar som man bor géra varje
dag?

—Stracka ut alla sina fingrar ordentligt.
Da har man goda mojligheter att
slippa fa artros 1 handerna. Att varje



Vid 80 érs alder tréanar Susan Lanefelt fortfarande varje dag.

dag tinka pa hallningen. Har sitter en

gladpunkt. Den ska strala utat. Fér nar FAKTA

du gar med ryggen rak och gladpunkten

stralar sa far du en battre andning. En Namn: Susan Lanefelt

bittre andning ger ett béttre syreintag, Familj: Maken Claes, 80 r, sénerna
Eitt bittre syreintag ger bittre cirkula- Peder, 52 &r och Stefan, 50 ar, tre
tion och fléde. Det ér det som kroppen barnbarn och tre hundar av raserna

australian shepherd, labrador (séner-

vill ha varje dag, avslutar Susan och ser
nas) och jaktcockerspaniel.

glad ut. m

LIVET

Bor: | hus pé Lidingd
Bakgrund: Utbildad sim- och idrotts-
larare.

Gor helst nar hon inte tranar: dansar,
spelar golf, tennis och bridge.

Ater och dricker girna: avocado &r
en favorit. Vatten och rétt vin.
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Sa undviker §
du att b1 lurad

1lever i ett konsumtionssam-
TEXT OCHFOTO: CECILIAISBERG halle. Men det ar latt att kinna

sig lurad som konsument. Fo6-

Det ar 1att att kdnna sig lurad som konsument retagen vet vilka knappar de ska trycka

pa for att fA méanniskor att képa, mark-

idag. Varor som inte motsvarar férvantningarna, AP o
nadsforingen ar aggressiv och riktad
tilldggskostnader som inte syntes fran bérjan eller helt och det finns en rad fallor att ga i som
. . . . " tilliggskostnad kanske inte insett
enkelt ett impulskdép man kénde att man inte hann ténka 1 AEEROSIAer Man kanske mie mact
eller abonnemang man tecknar sig for
igenom som ar Jattekrang“g att returnera. utan att riktigt forsta konsekvensen av.
. : " Du kanske bestill /ara pa nitet
— Som konsument kanner man sig ganska ensam nar e Pt o vata p e
som dr langt fran att motsvara dina
nagot blivit fel. Vad man kan goéra ar att vara mer skeptisk forviintningar, och sedan hittar du inget
L. o . . telef tt kontakta kundtjanst
och kritisk fran bérjan, tipsar Jan Bertoft, forfattare och ¢ clonmummer aft kontakta kundyans
pa. eller det ar svart att reklamera varan.
tidigare generalsekreterare for Sveriges Konsumenter. Du vill bestilla en resa som enligt

erbjudandet kostar en viss summa — men
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Jan Bertoft har jobbat med konsumentfragor i
méanga ar, i 20 &r var han generalsekreterare for
Sveriges Konsumenter.

sedan maste du betala extra for bagage,
flygstol, transfer och allt mojligt s& slut-
summan blir en helt annan.

Eller sa gar du med pa erbjudandet som
later sa bra nar telefonforsiljaren ringer
for att sedan uppticka att du sitter med
dubbla abonnemang eller en prenume-
ration pa nagot som du uppfattade som
ett gratiserbjudande.

— Med digitaliseringen har det dykt
upp nya mojligheter for konsumenterna,
men aven for foretagen. I dag galler det
att vara palast som konsument, och det
har har ocksa gjort det komplicerat. Det
har 6kat klyftan mellan de som tar for
sig som konsumenter och de som inte

)

Med digitaliseringen har det dykt
upp nya mojligheter for konsumen-
terna, men dven for foretagen.

| dag géller det att vara palést som
konsument, och det hir har ocksa
gjort det komplicerat”

riktigt har den mgjligheten, konstaterar
Jan Bertoft.

Sa hur ska man egentligen béara sig
at for att navigera pa marknaden
som enskild konsument?

— Var skeptisk! Kolla upp foretagen
och handla av foretag du kdnner till. Det
ar ocksa viktigt att inte forhasta sig, inte
stressas att képa nagonting for att fore-
taget ligger pa om att det bara finns fa
kvar eller att rean forsvinner. Det galler
attilugn och ro tinka igenom om man
faktiskt behover det man tanker képa,
om det tillkommer saker i képet som
man kanske inte tanker pa, eller om det
till och med kanske dr rimligare att hyra
eller dela med nagon annan?

Att skaffa sig mer kunskap om vilka
grundlaggande réttigheter man faktiskt
har som konsument ar ocksa en god id¢,
menar Bertoft:.

— Man kanner sig ju ofta ensam och
utsatt, men det finns hjalp att fa. Manga
kommuner har konsumentvigledning
eller s& kan man vénda sig till Kon-
sumentverket. Om man inte kommer
6verens med foretaget sa kan Allménna
reklamationsnamnden préva tvisten.
Sedan ska man inte glomma att ett mejl
till foretaget kan gora mycket, liksom att
beritta om sina daliga erfarenheter pa
sociala medier.

Men hur har det egentligen blivit
sa har? Varfor har vi i dag ett
samhalle dar man ar sa utsatt som
konsument?

— Det har hiant mycket de senaste 20
aren. Framfor allt har marknaden blivit
sa mycket storre. Det finns mycket fler
varor och tjanster, vi handlar bade glo-

balt och digitalt. Det har ocksa utvecklats
lurigare bedrigerier, allt fran fulsélj till
rena bedrédgerier med falska sms och
liknande. For samtidigt som vi fatt sa
mycket storre majligheter att handla 1
den digitala varlden sa okar ju mojlighe-
terna att luras, sdger Jan Bertoft.

Han fortsatter:

— Sedan har det ocksa alltid funnits en
politisk forsiktighet att lagga sig i, man
har politiskt resonerat som sa att det
far marknaden sjalv skéta, att den ldker
sig sjalv. Samt att mer information till
konsumenten l6ser problemen. Men det
ar ju ett heltidsjobb som konsument om
man ska lyckas sétta sig in 1 allt. Och blir
det fel skuldbelagger man ofta sig sjalv,
man far daligt samvete och skams 6ver
att man blivit lurad.

Och vad tror du framat?

— Risken finns ju att det blir an svarare
och blurrigare och kraver annu mer tid
av dig som konsument. Men tack vare Al
kan man kanske pa ett lattare sétt hitta
information, pléja igenom avtalsvillkor
och liknande — & andra sidan kan ocksa
foretagen utnyttja Al och anvinda pa
olika sitt, finslipa reklamen mot just dig
och sa vidare, sidger Jan och fortsitter:

— Det finns ocksa nagra 6desfragor
framat, hallbarheten till exempel. Hur
ska vi fa en hallbar vardag, en hallbar
konsumtion?

Hur ska man egentligen orka vara
konsument i dag?

— Man far vélja sina strider och f6rs6-
ka vara sunt skeptisk. Om nagot later for
bra for att vara sant sa dr det sannolikt
det ocksa. Man kanske ocksé ska ta sig en
funderare pa lyckan i livet. Den kanske
inte bor i prylarna. m
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Snart ar det dags att njuta av morgonkaffet pa balkongen.
Men nér ar det dags for plantering? Sa lange det finns risk
for minusgrader pa natten behdver du vara forsiktig.
Tradgardsprofilen Victoria Skoglund valjer ut sina klassiker:
- Den som lyckas ta dod pa nedan véxter ska fa en
guldmedalj av mig, de &r for nybdrjare, sdger Victoria.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: VICTORIA SKOGLUND

m du har en inglasad balkong
kan du borja plantera 2—4 veck-
or tidigare. Tack med fiberduk

om det plotsligt blir kallt. Victoria Skog-
lund, 4gare av Zetas handelstradgard,
forfattare, poddare och en av Sveriges
mest kdnda tradgardsprofiler avsljar
arets klassiker for balkongen.

Vid Gamla Sodertéljevagen i Segeltorp
soder om Stockholm finns en unik
handelstridgard som dgs och drivs av
Victoria Skoglund tillsammans med sina
soner.

Vi borjar med Klockranka, en ettarig
klattervaxt som snabbt klar in racke,
tak och skapar ett ombonat och grént
intryck. Blommar sent pa sasongen, men
det ar bladverket som man odlar den
framst for. Snabbvaxande.

Fortséatter med Purpurapel 'Freja',
Malus toringo 'Freja'. Ett hiardigt mindre
trdd eller buske som har ett vackert rott
bladverk. Blommar i rosa och klarar att
sta ute aret om utan skydd.

Sedan valjer Victoria Blodax, Actaca
simplex 'Brunette'. En fantastisk perenn
som har vackert blodrétt bladverk. 1
soligt lage blommar den i september med
vita spiror som doftar smultron. Extremt

Klockrankan ger ett ombonat intryck.

Silverax blommar lénge.

talig mot bade stark kyla och soligt
blasigt lage.

Sist men inte minst Strutbréken, en
gron frodig perenn, som klarar bade sol
och skugga. Overvintrar utan problem
utomhus. Kan behova planteras om
vartannat ar da den snabbt vaxer ur sin

kruka.

Varfor valde du dessa fyra vixter?
—De ar lattskotta och fungerar alltid, de
gar nastan inte att misslyckas med och de
ar taliga for vader och vind.

Men har alla *’grona fingrar”?
Victoria skrattar.

—Alla kan nog och har ocksa gréna
fingrar men jag tror att man maste ge det
lite engagemang och tid. Man maste bor-
ja1nagonstans och ldra av sina misstag.

—Det ar alltid roligt att lyckas i borjan
sa att man inte tappar sugen - det galler
att borja i rdtt ande. Man behéver inte
borja med ett olivtrad som kommer att
do pa vintern. Citrontrad ar ocksa lite
knepigt. Alla de har medelhavsvixterna
ar jattepopuldra men har svart for att
overvintra, vi kan inte riktigt kopiera de-
ras naturliga miljéer darfor ar det battre
att valja vaxter som klarar vart nordiska

Purpurapeln ar en hardig véxt.

klimat. Manga vill odla 1 kruka idag och
det marks att odlandet har klivit in pa
balkonger och terrasser. Sa fort vi lagger
ut nagot pa sociala medier som kommer
fragan “kan man odla det 1 kruka?”

—De tre sista vaxterna jag namnde tal
torka, vinter och kommer upp ar efter ar
men man maste godsla och vattna. Det
gar inte att plantera nagot och sedan resa
1 vag nagra manader.

Hur stor betydelse har jorden?

— Vilj jord med omsorg. Naringsrik bra
jord ar ofta nagra tjugolappar dyrare.
Godsla regelbundet under maj-augusti.
Guldvatten, bokashi, kogddsel, kompost.
Perenner, buskar och trad behéver
omplanteras efter nagra ar. Det gar bra
att ta upp rotklumpen tidigt pa varen och
beskdra rétterna och sedan fylla pa med
ny jord och satta tillbaka 1 samma kruka.
Vatten, naring och bra jord ar nyckeln
om man vill lyckas med sina odlingar pa
begransad yta.

Finns det nagra trender i ar?

—Det dar mycket populart att odla dtbart
pa balkongen och vilja véxter till vara
pollinerande insekter som bin humlor
och fjarilar. Bra bivaxter ar chokladskara,
jatteverbena, stenkyndel och alla slags
kryddvaxter. Tomatodling har blivit
trendigt och manga satsar pa olika sorter.
Stor efterfragan pa ovanliga kryddor som
kanelbasilika och apelsintimjan.

Vad foredrar du sjalv?

—Jag foredrar blodaxen for den ar fin
fran tidig, tidig var med sina morka,
sirliga blad som kommer upp som sma
skruvar ur jorden den doftar sa gott
senare pa hosten aven om krukorna ar
fyllda av is under vintern sa kommer den
upp aret darpa. Den har manga goda
egenskaper som bladverket, blommorna
och téligheten.

Att odla tomater har blivit populért.
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Fragor och svar

Att slippa fastna i svarbesvarade fragestaliningar

ar ett utmarkt satt att effektivisera styrelsearbetet.
Stall fragorna till Boréatt forum sa far ni svar.
Formuléret hittar ni pa borattforum.se/fragor-och-svar

FRAGA: Vad ir er rekommen-
dation vad galler likvida medel
i en brf med god ekonomi och

lag niva pa planerat underhall?

Svar: En generell rekommendation
ar att det ska finnas likvida medel
som tacker 1-2 kvartals driftkost-
nader och dar raknar man aven in
amortering samt rantekostnader.

FRAGA: Vi i styrelsen undrar
vad som krévs av oss ang.
elanliaggningsansvaret som
foreningen har. Féreningen
ska ha rutiner f6r kontroll av
anlaggningen och som skall
dokumenteras. Innebar det att
en behorig elbesiktningsman
skall gora besiktning pa féren-
ingens anlaggning samt att vi
far skriftligt besiktningsutla-
tande? Och i sa fall hur ofta ska
anlaggningen besiktas?

Svar: Enligt de nya foreskrifterna
fran Elsikerhetsverket ELSAK
1'S2022:3 (som giller sedan slutet av
2022) ska ni ha en dokumenterad
kontrollrutin for elanlaggningen.
Av den ska framga vilka kontroller
som ska goras och hur ofta de ska
goras. 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 f6lja de
nya reglerna.
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FRAGA: Min fraga ar; Ett par
ager en lagenhet tillsammans.
Ena parten har rostratt. Kan
bada ha varsin fullmakt fran
andra boende?

Svar: Ja, bada kan ha varsin full-
makt. I stadgarna framgar det vilka
som far agera som ombud. Men
oavsett vad som star 1 stadgarna sa
far medlemmen, enligt lagen om
ekonomiska foreningar, alltid vilja
sin make/maka, sin sambo, en an-
nan medlem eller en stallféretradare
for en annan medlem som ombud.
Stadgarna kan ha fler varianter till
ombud dn lagen, tex. myndigt barn,
syskon eller narstaende.

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

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

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 bostadsratt.
Hur géller forsakringarna? 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 helhetsleverantdr 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.



Smart energi
1 foreningarna

Testa dina kunskaper om bostadsratternas

energianvandning. Vad &r det egentligen som star for
den stdrsta energiférbrukningen och vad ér en

effektavgift?

FRAGA 1. Vad star oftast for den storsta ener-
giforbrukningen i en bostadsréttsférening?

A) Hissar och belysning
B) Uppvéarmning och varmvatten
C) Hushallsel i lagenheterna

FRAGA 2. Vilken atgérd ger ofta snabb
energibesparing i gemensamma utrymmen?

A) Solceller pa taket
B) LED-belysning med rérelsesensorer
C) Nya fonster i hela fastigheten

FRAGA 3. Vad innebir individuell matning
och debitering (IMD)?

A) Att varje lagenhet betalar for sin egen
férbrukning

B) Att féreningen far en gemensam elrakning
C) Att elen méts arsvis

FRAGA 4. Varfor kan IMD minska energian-
viandningen?

A) Elen blir billigare automatiskt

B) Boende blir mer medvetna om sin férbrukning
C) Fastigheten isoleras battre

0/ ‘99 ‘gs ‘a¥ ‘ve ‘ge ‘gl 1LIovA

FRAGA 5. Vad ir en effektavgift?

A) Avgift for total elférbrukning per ar

B) Avgift baserad pa hogsta samtidiga
elanvandning

C) Avgift for fornybar el

FRAGA 6. Vad kan en BRF géra for att minska
effektkostnader?

A) Installera stérre sakringar
B) Styra varme, ventilation och laddning smartare
C) Anvanda mer el nattetid utan styrning

FRAGA 7. Vad r ett klokt forsta steg mot
smartare energianvandning?

A) Képa ny teknik direkt
B) Hoja ménadsavgiften

C) Folja upp och forsta nuvarande
energianvandning

fOrum
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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

Vad galler for vatten-
installationer 1 koket?

Vi fick nyligen en fraga fran en bostadsrattsforening om nya regler géllande
vatteninstallationer i kok. De fragade: ” Vi har hort att det fran arsskiftet ar
nya regler for vatteninstallationer i kok. Behover vi eller de boende nu géra

om alla kok?”

et korta svaret pa fragan ar nej. De nya reglerna som
D galler fran 1 januari 2026 innebér inte att man nu ar

tvungen att dtgarda gamla installationer som ar gjorda
enligt de regler som gillde nar dessa installerades. Det ar en-
dast i samband med att den boende eller féreningen installerar
en ny vatteninkopplad produkt eller byter ut t ex en gammal
koksblandare eller diskmaskin som man aven behéver vidta
atgarder for att uppfylla de nya reglerna.

Vad &r det da for regler som kommit och har det ndgon
betydelse om man f6ljer dem? Jag ska har forsoka gora en
sammanstéllning av de nya reglerna for vatteninstallationer 1
kok och vad som kan handa om man inte f6ljer dem.

Iran och med 1 januari 2026 sa galler alltsa nya bransch-
regler for vatteninstallationer 1 kok (Saker Vatteninstallation
2026:1). Det édr organisationen Saker Vatten som faststaller
branschreglerna som géller vid VVS-installationer och de
forsta reglerna kom 2005.

Branschreglerna ar ett kvalitetssystem som ska sakerstalla
att de fardiga installationerna uppfyller kraven i1 Boverkets
byggregler och Konsumenttjanstlagens krav pa fackmassighet.

Bakgrunden till de nya reglerna ar att antalet vattenskador
1 kok och kostnaderna for dem stadigt 6kat de senaste aren.
Det beror pa att det blivit fler vattenanslutna maskiner och att
koken byggs och anvands pa ett annat satt. Syftet med de nya
reglerna ar att minska risken for vattenskador fran vattenin-
stallationer.

Sedan tidigare har det funnits krav pa passiva lickageskydd
vars huvudsakliga syfte varit att man ska uppticka lickage
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tidigt och férhindra mindre vattenskador. Den storsta for-
andringen 1 de nya reglerna ar ett obligatoriskt krav pa aktivt
skydd mot vattenskador i1 kék. Det aktiva skyddet ar sadant
som ska forhindra en vattenskada eller géra oss uppmérk-
samma pa ett lackage. Utéver det sa har aven kraven pa det
passiva lackageskyddet skarpts. Det passiva skyddet ar sadant
som hindrar att vattnet tar sig vidare och skadar annat.

Det nya kravet pa aktivt lickageskydd innebar att installa-
tionen antingen ha fuktsensor kopplad till vattenfelsbrytare,
lackagebrytare eller vattenlarm. Produkterna ska ocksa vara
typgodkanda enligt en ny provmetod.

Vattenlarm &r ju den enklare varianten av ett aktivt skydd
som larmar med signal vid upptackt lickage, medan vatten-
felsbrytare och lackagebrytare stanger av vattnet vid upptickt
lackage. Vattenfelsbrytare 6vervakar hela tappvattensystemet
medan lackagebrytare 6vervakar specifika installationer.

Utover det aktiva lackageskyddet s& ar aven reglerna for
det passiva skyddet uppdaterat. De nya reglerna staller krav
pa att det for all vatteninkopplad utrustning i kok ska finnas
uppsamlande trag. I diskbanksskap ska det finnas en vattentit
insats.

Hur giller da forsakringen om man féorsummat att folja
gallande regler och det intraffar en skada. I det fall férsum-
melsen har betydelse for om skadan intraffat eller storleken
pa skadan sa finns det en risk att ersattningen minska eller
helt faller bort. Det ar darfor viktigt att kanna till vilka regler
som galler och sikerstilla att man uppfyller dem innan det
intraffar en skada. ®



NOTISER

Hyrkopslagen far Kritik
av Lagradet

TEXT: CECILIAISBERG

FOTO: ADOBESTOCK

Att hyrképa sin bostad — hur stor risk inne-
bar det egentligen for dig som boende och
konsument? For stor anser atminstone
Lagradet som nu anser att den nya lag

som regeringen foreslar behdver en rejal Aven om man har ett ingdnget avtal om hyrkop av sin bostad sé &r man alltfor
. utsatt som konsument anser Lagradet i sitt remissvar till Regeringens forslag
oversyn. omny lag.
Ett hyrkopsavtal for en bostad innebar ungefar vad det later storre kundkrets. Regeringens bedomning ér att regelsystemet
som: En hyrsaljare utféster sig att inom en viss tid silja en bo- kommer bidra till ett mer varierat utbud pa bostadsmarknaden
stad, och under tiden far képaren nyttja bostaden. och en mojlighet for fler personer att kunna aga sitt boende.
Detta ar ett system som redan praktiseras 1 olika modeller pa Den nya lagen forslas tridda i kraft 1 juli 2026. =

marknaden, men for att 6ka tryggheten i systemet har regering-
en nu foreslagit ett regelsystem for hyrkép av bostad.

Men lagradsremissen méter nu motstand frin Lagrddet, som Varje hushall far 40-50 kg direktreklam/ar.

menar att det inte ar tillrackligt tryggt for konsumenten. o " . 0
Lagradet haller med om att det foreslagna regelsystemet for Kan er brf spara pa kostnader for pappersmsam“ng '

hyrkop av bostad kan hjilpa unga och andra som inte har rad
att kopa sin bostad att komma in pa den dgda bostadsmarkna-
den. Samtidigt finns det flera risker:

* Hyran i en hyrképsbostad ar ofta hégre an en vanlig hyra for
en hyresldgenhet eftersom man ofta betalar in en extra del
som delbetalning av bostaden. Om avtalet av nagon anled-
ning upphor s finns det ingen lagstadgad ritt for hyrkoparen
att fa tillbaka amorteringsdelen.

* Om sdljaren gar 1 konkurs édr skyddet svagt for koparen att fa
fortsatt option pa att képa bostaden.

*  Om hyrképaren av nagon anledning vill flytta eller inte har

rad att bo kvar ar mgjligheterna sma att fa ut pengarna man
redan betalat in eftersom det kraver sdljarens samtycke att
overlata avtalet.

 Ltt hyrkopsavtal l6per ofta 6ver manga ar, och dé en bostad Ingen reklam taCK

slits finns risken att képaren far betala ett pris som inte mot-
svarar det ursprungliga skicket. mag neter
- . INGEN REKLAM TACK!
Eftersom malgruppen ofta ar personer som har fa andra alter- -Enhetligt intryck Ir ‘
nativ pa bostadsmarknaden anser Lagradet att det r en alltfor In_ga funla marl_<en
stor risk att manniskor kommer att inga hyrképsavtal utan att -Finns aven stickers & e

inse vidden av riskerna.

Regeringen a sin sida anser att lagforslaget innebir ett starkt

., . Nu &ven fér H
konsumentskydd for personer som ingar hyrképsavtal och gratistidningar! Ah a DeS|g n
en mojlighet for bostadsutvecklare och andra aktérer inom www.ahadesign.se

fastighetsbranschen att etablera nya affairsmodeller och néa en
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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.

Yiterligare 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 AW

Doors with purpose. atervunnet stal.

Nyhet!




Byt till dorrar fran
Daloc i din BRF.

Kontakta oss pa Secor sa hjélper vi dig hela vagen fram fill aft
sakerhetsdorrarna sitter pa plats. Lds mer pa secor.se

SECER




Vad gor ni?

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

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

[ J
Ecoclime Group energieffektiviserar stérre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter med ecoc,'me
egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjéilper fastighetscigare ta kontroll éver energifléden

som férbdttrar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan.

ecoclime.se




Journalist och krénikér pa Kristianstadsbladet

ASA CARLSSON

KRONIKA

Kollektivboende borde
komma med terapitid

in man drémmer om att bo 1 ett kollektiv.
‘ \ / I Han och en vin har redan byggt en egen kollektiv
by, ja 1 fantasin alltsa. De har bockat av vilka vanner
som ska bo 1 de olika husen, for ja, man ska tydligen ha sitt eget
lilla hus utéver flera storre gemensamhetsutrymmen.

Det ar nastan sa langt ganget att de borjat leta efter en verk-
lig tomt till denna imaginira by.

Det &r da jag protesterar lite vénligt. Eller ja, det kan ju tolkas
som passivt aggressivt om man ska vara arlig. Vill ni verkligen
bo sa nara varandra och dela andras ovanor. Varje dag? Och
tank om nagon saljer sitt hus — da kan ni ju inte krdva ett en
likasinnad kompis flyttar in. Och sa namner jag en bekant som
maken for allt i livet inte vill komma nara, vad skulle hinda om
den flyttar in?

Men drémmen lever. En mardrém om du fragar mig. Jag
kan inte tanka mig nagot varre an att dela frukostbord med folk
som jag inte sjalv valt. Det ar knappt att jag vill dela det med
min egen familj. Eller att tvingas ata det nan annan lagat som
de havdar ar nyttigt. Vilket innebar att de kan dta sagspan bara
for att det inte innehaller nagot som ar gott, men det rensar ju
uppenbarligen magen.

Eller, att tvingas hora den dar kompisen élta samma sak
dag och natt, som du kanske star ut med att héra en gang var
fjortonde dag — men till varje kaffeslurk?

Bara det dar med att vi alla tal olika mycket damm, olika
mycket ogris, olika mycket stok omkring oss innan vi implode-
rar. Sadant smatt som kan starta om inte varldskrig sé 1 alla fall
grannhat.

Ett kollektiv borde komma med tvingade terapitid en gang i
veckan.

I grunden dr sambestimmande en fin sak. Jag har suttit
med 1 bostadsrittsforeningens styrelse, man ar ju en nyfiken
minniska som vill vara med nér besluten om ens boende och
ekonomi fattas.

Men styrelser kan besta av allt fran briljanta manniskor till de
som inte ens fattar hur dags moétet ska borja. Iran de som vet
hur saker ska skotas, till de som tror att de vet och har erfaren-
het fran 1900-talets mitt och inte tror att nagra regler dndrats
sedan dess. Och sa den som hépet vigrar acceptera att alla
faktiskt inte dr superintresserade av nya odlingar som ska “delas
och skotas av alla”.

Fordelen med bostadsrattsforeningen ar dnda att vi efter
motet och mellan tradgardsfixdagarna med tillhorande trevlig
grillstund kan ga in till vira egna bostader. Och stanna dar om
vi vill.

N4, jag ar ingen kollektivmanniska pa det viset. Makens kol-
lektiv-by skulle definitivt innebara skilsméssa, sa kompromissen
har sa har langt varit bostadsratt.

Men det finns sitt att gora sig oandligt dlskad och liksom
forlaten 1 forvig aven 1 ett kollektiv. Sonen vet. Han var tonar-
ing nar vi flyttade in 1 bostadsrattsféreningen. Ett par manader
senare, pa Alla hjartans dag, knackade han pa hos de gamla
damerna 1 trappuppgangen och gav dem varsin ros. Han kunde
dérefter ha haft hogljudda fester varje helg, de dlskade honom
oavsett.

Sa ge varandra en blomma, ett leende, ett forsok att forsta
och leva livet tillsammans. Det kan ju faktiskt berika din stund
pa jorden. m
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Erfarenhet och trygghet
; med Storholmen Projekt

ik - i .-'}/*“g "\"’ :

En bra projektledning ar nyckeln till ett framgangsrikt renoverings-
projekt. Storholmen Projekt &r specialiserade pa allade typerav. =~ ==
ROT-projekt som bostadsréattsféreningarna i Stockholm behéver.

Vi ar styrelsens ombud och tar hand om hela processen.

Bra projektledning — nyckeln till framgang

08-520 252 06 projekt@storholmen.se



