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En mork host pa
alla vis vantar

En sommar som bestatt av ovader och hdjda rantor ar till sin anda.
Tyvarr ser hosten ut att bli morkare. I alla fall nar det kommer till bolane-
rantan. Hur mycket mer kommer bolanerdntan att stiga? Hur ska man
agera som forening nér vatten tringer igenom fasad och hem? Mycket ar
oklart. Men det finns en sak som ar siker. Vi tar dig i handen och hjalper
dig igenom denna osékra tid, tillsammans. I detta nummer har vi tipsen,
raden och experterna som kan végleda dig till en tryggare host.

I detta nummer far du lara dig vems ansvar det ar vid éversvimning
och vattenskador, hur du ska agera och vad forsdkringsbolaget kan saga.
Mikael Hellberg, forsakringsjurist pa Bolander&Co forklarar bland annat
att skada som beror pa att vatten tranger in genom tak och vaggar inte
ersitts genom fastighetsforsakringen.

Vi fortsétter arbetet med var kampanj om byggfusk. Vi fordjupar oss in
1 byggfuskproblematiken och har i detta nummer flera exempel pa foren-
ingar som drabbats hart. Nar bostadsrattsféreningarna bérjar tala 6ppet
om byggfelen blir byggforetagen
mer angeldgna om att avhjilpa
felen.

Spana ocksa in var webb och var
You'Tube-kanal (Boritt Forum Play)
dar vi publicerar exklusivt material
med bostadsrattsforeningar som
drabbats av bland annat byggfusk.

Den svenska bostadsmarknaden
star infor betydande utmaningar
- med ett dramatiskt minskande
antal salda nya bostader och en
skenande andel avbokningar. For-
saljningstiderna har férdubblats och
prissankningar blir allt vanligare.

Det ar oroande utveckling. Men
nog om det nu.

DAVIDMORO
REDAKTOR BORATT FORUM

En oviss, oroande och mork host
vantar. Men som tidigare nimnt si
tar vi oss igenom den tillsammans.
Efter regn kommer alltid solsken.

VAD VILL NI LASA OM | BORATT?

Borétt finns till for er som sitter i styrelsen i en bostadsrattsférening
och darfér vill vi veta vad ni vill veta och lasa om, vilka @mnen som ar
viktiga for er. Tipsa oss pa redaktionen@borattforum.se.

Ni vet val ocksa att som premiummediemmar kan ni stalla fragor till
vara experter inom Juridik, Forsékringar, Ekonomi, Teknik & Styrel-
searbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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Toppen,

har spar
huset fran
3.25% rant

*

Med fria uttag, insattningsgaranti
och inga avgifter.

SBAB!

*Kontot omfattas av den statliga insattningsgarantin enligt beslut av Riksgalden. Insattningsgarantin innebar att om SBAB forsétts i konkurs eller om Finans-
inspektionen beslutat att garantin ska trada in, garanteras varje kund ersattning fér sin sammanlagda behallning i SBAB med ett belopp om hégst 1 050 000
kronor. Ut6ver detta belopp kan kunden fa ersattning for insattningar fran vissa sarskilt angivna handelser t.ex. forsakringsersattning samt ersattning for skada
till foljd av brott, felaktig dom eller fel eller férsummelse vid myndighetsutévning med hogst 5 miljoner kronor. Ersattningen betalas ut av den myndighet som
hanterar garantin inom sju arbetsdagar fran den dag SBAB férsattes i konkurs eller fran Finansinspektionens beslut enligt ovan. Garantimyndigheten har ratt
att i vissa fall skjuta upp utbetalningen. For ytterligare information, se www.riksgalden.se/sv/insattningsgarantin/ Féljande kontohavare kan inte fa ersattning
enligt garantin: En bank, ett kreditmarknadsforetag, ett vardepappersbolag, ett forsakringsforetag, ett aterforsakringsféretag, en understédsforening, ett fi-
nansiellt institut enligt lag (2004:297) om bank- och finansieringsrérelse, en vardepappersfond eller en alternativ investeringsfond, en pensionsfond, en region,
en kommun eller en statlig myndighet.

Ny sparréanta per 7/9 2023. Angiven sparranta kan komma att andras i enlighet med villkoren for sparkontot. Annonsen géller sparkonto for féretag och bo-
stadsrattsforeningar



Fastighetslan till

SoliFast erbjuder konkurrenskraftiga Ian till bostadsrattsféreningar.
Inga dverraskningar, bara lagre ranta.

Matior du inte
vill kopa!

Vi har mattor for alla entréer
- du hyr vi skoter resten.

Kontakta craige.allen@elis.com
for ett skraddarsytt erbjudande!

- YPelis
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Svenska Servicestyrkan ar ett véletablerat foretag som jobbar
med &tervinningshdmtning och avfallshanteringstjénster ut mot G°:""?S':gc'i""2'|:“°'

styrelser i bostadsrattsforeningar och fastighetsforvaltare. == == . Vatten och Avfall
. _ . . o o ¥ . S T for hamtning av
Vi vet hur viktig och komplex avfallsfragan ar. Vart mal ar att - férpacknings-

styrelsen ska kunna sldppa det och kénna sig trygga i att vi tar ett insamlingen
helhetsansvar gallande atervinning och avfallshantering.

o ATERVINNINGSHAMTNING o EL & FARLIGT AVFALL
« GROVSOPOR « RADGIVNING & KONSULTATION
o AVFALL FRAN VIND, FORRAD & GARDSSTADNING + ANPASSNING REST & MATAVFALL

shoett sbeert sheeit KONTAKTA 0SS FOR ATT SE

" . HUR VI KAN HJALPA ER! f
B e svenska 9@
d - s EMAIL TELEFON pr ! servicestyrkan
E.L . INFO@SVSS.SE 08 - 128 506 33 . 2 KONTOR » BYGE * FASTIGHET

www.svenskaservicestyrkan.se
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Storstadens Entreprenad AB &r en trygg partner

Din partner i det stora projektet, men ocksa till det lilla service-
arbetet. Vi har stor erfarenhet av att arbeta med bostadsrattsfor-
eningar.

Storstadens hjélper er fran start till slut, fran férstudie, bygglov-
sansokningar, bygghandlingar till slutférd entreprenad och éver-

lamnande av drift- och underh&lisdokument samt I8nga garantier. Garage | Innergard | Tradgérd | Fasad
Balkong | Fonster | Portar

For oss ar genomforandet lika viktigt som slutresultatet. : .
Lokalanpassning | Ombyggnation

Fastighetsplanering | Fastighetsunderhall

08-420 009 00 | info@storstadens.com | storstadens.com/bostadsratt
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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

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

Var Fastighetsférsdkring fér BRF ar speciellt framtagen for bostadsrattsféreningar och

ger ett komplett skydd mot allt fr&n brand och stéld till skadegdrelse och vattenlackor.

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

Erbjudande till Bostadsrattsforeningar i Stockholm
e Nu kan alla Stockholms BRF:er bestalla hem "Fastighetsvard - for
sakerhets skull”, helt utan kostnad - en guide med konkreta tips och

checklistor som hjalper er att ta hand om er BRF och minimera risken

att ndgot hander. BRANDKONTORET
Bestall pa brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 00 pustighend b ool

ETABLERAT 1746




NOTISER

Goda grannar?

En ny rapport fran Svensk Fastighetsférmedling visar att
gapet mellan grannar véaxer. Samtidigt ser svenskar pa
grannrelationen som viktig for bade trygghet och

valmaende.

Rapporten visar ocksa att digitala
grannskap kan vara en nyckel till star-
kare grannrelationer, och kartlagger
vilka egenskaper som svenskar rankar
hégst hos en granne.

6 av 10 svenskar kommer bara i
kontakt med sina grannar nar de gar
om varandra 1 omradet eller trappen.
Svenskars generella intresse for battre
grannrelationer minskar ocksd men
anda uppger 70 procent att de ser
grannrelationer som en trygghetsfaktor
och 57 procent ser det som ett satt att
minska ensamhet.

Forra drets rapport visade att vi helst
fikar eller grillar med vara grannar. I ar
ar en ny insikt att digitala grannskap (ex.
Facebook-grupper) ar populdra och en
viktig nyckel till battre grannsamja.

Enkatundersokningen som ligger till
grund for rapporten slar ocksa fast vil-
ken egenskap svenskar ser som viktigast
hos en granne.

— Vad man letar efter i en granne dr
1 forsta hand nagon att smaprata med.
Vad vi vet ar att det just dr smapratet
som ar det viktiga. Det leder 1 férlang-
ningen till antingen grunda eller djupa

FOTO: ADOBE STOCK

relationer som skapar en enorm
trygghet och tillit, siger Jennie
Skogsborn Missuna, CXO pa Svensk
Fastighetsformedling. m

0e-556 952 00 QEHIER E] Electrolux

PROFESSIONAL

INFO@SODERKYL.SE ly 1]

WWW.SODERKYL.SE L

Mycket mer éin 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 gor skillnad!

AUTHORIZED PARTNER

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

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

GW ASFALT

Tridgardsanlaggningar AB

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

084473130

info@gwasfalt.se / www.gwasfalt.se

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

D A

1D0A Se—

]
liso
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NOTISER

Om du hamnar pa
sjukhus en langre tid

Nér en person blir intagen pa en vardinrattning eller
fangelse uppstar fragor kring mojligheten att upplata sin
bostadsritt i andra hand. Vid fangelsevistelse har hyres-

FOTO: ADOBE STOCK

namnden fastslagit att detta kan vara ett rimligt skl for
andrahandsuthyrning. Dock innebar inte detta att fangelse-

Lag pé att visa vistelse alltid automatiskt motiverar andrahandsupplatelse.

En individuell bedémning kravs alltid. Faktorer som péaver-
bost a d ens n ettosku I d ka;1 bedémniflgen inkluderar léngdefl pa fangelsestraﬁ‘e't"
och bostadsrattshavarens behov av lagenheten efter avtjanat

. ) ) straff. Sammanfattningsvis beror mojligheten att hyra ut sin
Sedan arsskiftet ska fastighetsmaklarna redovisa bostadens

bostadsratt under vardinrattning eller fangelsevistelse pa
individuella skal och specifika omstandigheter. m

nettoskuld 1 objektbeskrivningen. Maklarsamfundet tycker
det ar bra men fel att ansvaret ska laggas pa maklarna.
Bostadsrattsforeningens lan paverkar ju bostaden och
genom att redovisa bostadens indirekta nettoskuld 1
objektbeskrivningen ser képaren hur stor andel den aktuella
lagenheten utgdr av bostadsrattsforeningens totala skuld.

Ju storre andel som ldgenheten har desto storre paverkan
har exempelvis en avgiftshojning,

Sé& har raknas nettoskulden fram: bostadens andelstal ska
multipliceras med bostadsrattsféreningens nettoskuldsatt-

FOTO: ADOBESTOCK

ning. Féreningens nettoskuldsattning ar féreningens rante-
béarande skulder minus de rantebarande tillgdngarna och

likvida medel enligt den senaste arsredovisningen. M

=

TOTALENTREPRENAD @ - TRAPPHUS

ANDRES

MALERI*GOLV+*BYG

www.andresmaleri.se
Tel. 0200 58 02 20
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NOTISER

FOTO: ADOBE STOCK

nypro-
duktion

Svarsélda nyproducerade bostadsratter
reas ut i Stockholm enligt Dagens
industri.

Varje dag fa

20

persone

hjartstopp.

euus)g

uesawejjiqow
paw Biw
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lkano Bostad erbjuder prissinkningar pa upp till
800 000 kronor, men aven andra bostadsutvecklare
lockar med rejila rabatter eller upp till 24 fria avgifts-
manader. Hog inflation och allt hégre rantor gor att
spekulanterna blir allt farre och forsiktigare.

”Vi har anpassat priserna for att underlatta forsalj-
ningen”, sager Charlotte Kjellberg pa Ikano Bostad till
Dagens Industri.

Bostadsutvecklaren Bonava, som likt flera andra bolag
tappat uppat 50 procent av sin forsiljning sanker sina
priser pa ettor 1 Sétra, sdder om Stockholm. Hustill-
verkaren Boklok provar en annan strategi och erbjuder
presumtiva képare rabatter pa upptill 500 000 kronor
och 24 avgiftsfria manader.

—Jag tror att utbudet kommer toppas under hésten
och da tror jag det kommer mer marknadsanpassningar.
Har man inte fatt salt bostaden till ett pris med en avgift
som sattes for tva ar sedan, da blir det inte lattare nar
avgiften hojts med 1.500 till 2.000 kronor, sdger Henrik
Lenander, Fastighetsbyrans affarsomradesansvarige for
Nyproduktion, till Dagens Industri. m

Bk&f il din Brf

Forsakring ingar forsth
Ingen sjalvrisk. F

Fraf 13800k

Hjdrt-lungraddning.se

info@hjart-lungraddning.se

08-41049049
www.hjart-lungraddning.se
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NOTISER

Forhandlingen gors med Hyresgastforeningen
eller direkt med hyresgdsten beroende pa anta-
let hyresratter och om en férhandlingsordning
med Hyresgastforeningen finns.
Hyresforhandling bor goras arligen eftersom
féreningen inte har rétt att géra stora hyreshoj-
ningar pga. att hyresférhandling har uteblivit
under flera ar. Genomfoérs inte omférhandling
korrekt och med en rimlig h6jning kan hyres-
gasten komma att vanda sig till Hyresnamnden.
Bruksvardet ar ett viktigt begrepp 1 samband
med hyressattning. Hyresnivderna som ar
férhandlade ar viagledande for hyresratter 1 kom-
munala bostadsbolag, privatagda fastigheter och

bostadsrattsforeningar. I princip innebar det att
inga hyror far vara hégre an de for jamférbara
lagenheter vad giller bland annat standard, lige

oo
Dags for hyres-
Fastighetsdgaren kan gora en framstallan till

Hyresgistforeningen tre manader innan den

o0 °
fO rh a n d l l n g nya hyran ska tas ut. Darefter kallar Hyresgast-

foreningen till forhandling. De tre manaderna

regleras 1 forhandlingsordningen och féreningen

Oavsett om féreningen har en eller flera hyres- bor skicka in framstallan senast 30 september

aret fore en hojning fran 1 januari. m

rétter kvar efter ombildningen sa bor foreningen
hyresférhandla arligen.

TUBUS SYSTEM
Pipes Rebovn.

100.000
RENOVERADE
LAGENHETER

© RENOVERA
( VLOPPET I TID
rlegligngi;ng sedan {ir erfarenhg‘;‘f,t’apar tr;)ig&
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NOTISER

25 september sista
dag for elstod

Bostadsrattsforeningar som har gemensam el

i elomrade 3 och 4 kan ansdka om elstod i
Skatteverkets e-tjanst. Sista dagen for ansdkan
ar den 25 september.

FOTO: ADOBESTOCK

Sista dagen fér ansokan om elstod narmar sig. Elstod till fore- — Vi ar férberedda pa att hantera ett stort inflode av

tag och organisationer som bostadsrattsforeningar kan sokas i ansokningar. Majoriteten av foretagen kommer att fa stodet
Skatteverkets e-tjanst mellan 30 maj och 25 september 2023. utbetalt via sitt skattekonto i nara anslutning till anskan,
For att soka stodet maste man uppfyller ett antal krav, bland forutsatt att ansokan ar komplett, sager Marie Elmnas,
annat ska foreningen haft ett giltigt elnétsavtal den 17 no- projektledare for elstodet pa Skatteverket pa deras

vember 2022. Stodet géller framtida kostnader men beraknas hemsida. ®
utifran elférbrukningen 1 oktober 2021-30 september 2022.

Problem
med fukt?

alp av en SBR godkand
Teknisk Specialist

Nar du'inte vill chansa.

BYGGINGENJORERNA

sbr.se
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Overvager ni laddplatser
till er Brf?

Det star redan nu klart att tillgang till elbilsladdning i bostaden kommer vara lika sjalvklart
som bredband och den 6kande nybilsforsaljningen av laddbara personbilar kommer att
speglas dven pa er bostadsparkering. Vad ska ni da tanka pa for att vélja en laddlésning
som fungerar optimalt bade nu och i framtiden?

Tipslista Webbinarium for dig som vill veta mer
Ta del av viktiga tips infor din Tillsammans med Boratt Forum
investering och ta ett hallbart och berattar vi mer om vad du
framtidssakrat beslut. behover veta infor din investering
i elbilsladdning.

InCharge 6

VATTENFALL

https://inchargevattenfall.se/ladda-brf



till Bjorn

Vad ar akvaponik?

En sammanslagning av tva tekniker,
akvakultur som &r fiskodling i tankar och
hydroponik som ar vixtodling i enbart
vatten och néring. Det &r ett helt slutet
system dar det finns en tank med fiskar
som producerar ndring at vaxterna.
Vattnet fran tanken géder vixterna,
vaxterna suger upp naringen och renar
darigenom vattnet som gar tillbaka till
fisken. Systemet ar helt jordfritt. Det enda
man tillfor ar fiskmat och det vatten som
forsvunnit genom avdunstning och skord.
Allt som kommer ur systemet matfisk
och olika grédor. Det roliga ar att man
kan odla nastan vad som helst! Bananer,
sallad, tomater, hoga trad och sma orter.
Nar systemet val ar pa plats ar driften
vildigt enkel.

Var har du métt storst intresse?
Allmanheten! Det finns stor medvetenhet
hos vanliga ménniskor. Jag har ett vaxthus
vid Naturbruksgymnasiet i Haninge,
utanfor Stockholm dér jag tagit emot

17 500 besokare fran 39 linder under

10 ars tid. Ytterst fa politiker. De som
staller flest intelligenta fragor ar skolung-
domar. Arkitekter, forskare, skolor och

14 | BORATTNR4/2023

Oliviusson, biolog
och expert pa akvaponik

bostadsrattsforeningar men ocksa vanliga
villadgare kommer hit.

Hur stora behéver anldggningarna
vara?

Det gar att bygga hur stort eller smatt
som helst. I princip racker det att ha ett
vanligt akvarium med en odlingslada
ovanpa. Men det gar ocksa att bygga
jattestora kommersiella anlaggningar.
Man bor bygga i standardmoduler, 1-10
m3 vatten med 10-100 m2 odlingsyta.
Detta ar bara ungeférliga proportioner
mellan véxt och fiskodlingen, inga egent-
liga rekommendationer om hur stor en
modul bor vara. Det ar bittre att bygga
pa med manga sma moduler, 4n att géra
jattestora. Om en modul drabbas av
nagon sjukdom racker det att tomma den
och borja om.

Hur kan en bostadsrattsforening
anvanda akvaponik?

Manga foreningar har kéllare, tak eller
nagon gard dar man skulle kunna ha en
anlidgening. Det kan samla bade husets
teknikintresserade och de odlingsintres-
serade till ett gemensamt socialt projekt.
Det gar att odla bade mat och blommor.

I Sverige finns bostadskonceptet Bovie-
ran, 20 bostadsrattsféreningar for 55+
som alla har en vintertradgard pa 1600
kvadrat. Dér finns redan en infrastruktur
som latt skulle anpassas efter akvaponisk
odling utan att nagra skonhets- och triv-
selvarden skulle ga forlorade.

Framtiden da?

Sedan ett par ar finns en utbildning till
akvaponikingenjor pa Campus Norrtalje,
norr om Stockholm. Varje arskull har

20 platser och fler an 200 kvalificerade
sokande per intagning;

Jag ser en stor potential i Sverige. Har
kan vi anvinda 6verskottsvarme fran
befintliga byggnader. Akvaponik blir allt
viktigare 1 vattenstressade linder, som
Mellanostern, Sydafrika, Australien och
stora delar av USA. P4 sikt blir slutna,
robusta akvaponiska system ett sdtt att
klara klimatforandringar. Vattenbrist och
oversvamningar tenderar att forstora
mycket av matjorden i jordbrukslander.
Med akvaponik kan matproduktionen
flytta in till staden. ®



Pagaende arbeten. Alpstigen, Stocksund.

ANNONSSIDA

Du far ett perfekt tak med lang livslangd.

Vikten av ett korrekt lagt tak

Ett tatt och korrekt lagt tak skyddar fastighet och
egendom fran snd och regn vilket gér att man slipper
lackage och dyra reparationskostnader som fukt och
mogelskador kan fora med sig. Ett gammalt tak eller
ett tak som inte dr korrekt lagt fran bérjan kan orsaka
dessa skador, darfor ar det viktigt att regelbundet se
over det gamla taket sa man uppticker fel innan skad-
orna ar allt for omfattande.

Om DM TAK

DMTAK ar ett familjeforetag dar kunskap om tak-
laggning har gatt i arv i tre generationer.Vi ar proffs
pa omlaggning av tak med tegel/betongpannor med
tillhdrande platdetaljer och har manga goda referen-
ser fran kunder i Stockholm.Var langa erfarenhet i
takbranschen, vart genuina intresse for hantverket
och forvaltning av vara kunskaper har resulterat i att
vi ar ett prisvinnande takforetag med Tusentals nojda
kunder.Vi anvander oss av ett kvalitetssystem som
sikerstiller storsta noggrannhet sa att vara kunder
kan kinna sig trygga med ett tak fritt fran lickage som
haller i manga ar framdver.

Tidplan

Noggrann planering, manga ars erfarenheter av storre
entreprenader och tydliga organisatoriska rutiner gor
att vi haller tidplanen och oftast firdigstiller arbeten
inklusive besiktning innan den uppsatta tidplanen.

Sdkerhet

Vi tar sdkerhet pa allra storsta allvar. Nar man arbetar
pa hog hojd ar det av storsta vikt att man tinker pa
sikerheten, bade for de som arbetar pa taket och for
de forbipasserande. Infor varje projekt planeras arbetet
for hog sakerhet och en objektsanpassad arbetsmiljo-
plan upprattas.Varje vecka inspekteras arbetsplatsen
under pagaende arbete sa att sikerheten bibehalls.

Y

Hur far du ett titt tak som haller lange?
Kontakta oss pa DM TAK sa bokar vi en tid dar en av vara
offertskrivare kommer pa ett platsbesok pa ert tak, gér en
noggrann undersdkning och tar matt. Ni fir sedan en detalje-
rad offert som ar specificerad efter de behov som ditt tak har
for de langsiktigt mest ekonomiska atgirderna. Under arbetets
gang sa kommer ni ha I6pande kontakt med arbetsledare som
regelbundet informerar er om arbetet och svarar pa eventuella
fragor. Arbetsledarna pa DM TAK har hog teknisk kompetens,
varje vecka under pagaende arbete inspekterar de kvalitén enligt
var 147 punkters checklista och egenproducerade instruktions-
videos dar var exakta standard visas i detalj. Pa sa vis uppnar vi
alitid 100 % DM TAK-standard och godtyckligheter undviks. Nar
arbetet ar fardigstallt utan anmarkningar lamnar vi over doku-
mentation och underhallsanvisningar. Efter det sa kan ni njuta av
ett korrekt lagt tak som kommer hélla i manga ar framover.

Kontakta oss nu och fa en kompetent inspektion av ditt
tak och en detaljerad offert kostnadsfritt!

08-604 74 45



Slarva inte med budget!

Hosten ar en period som normalt innebar mycket arbete for styrelsen.
Uppféljning av féreningens ekonomi, arbete med framtida reparationer,
underhallsplaner och budgetarbete tar mycket tid for styrelsen under
hosten. Det sistnéamnda, budgetarbete, slarvas det ofta med. Manga

foreningar saknar en budget.

ffekten blir da att manga styrelser reagerar for sent
Epé eventuella behov av andring av arsavgiften. Syftet

med en budget ar att fa koll pa féreningens ekonomi
och sakerstalla att foreningens samtliga kostnader tacks. Det
vill saga foreningens kostnader for drift, slitage (avskrivningar)
och kapital. De flesta bostadsrattsféreningar har kalenderar
som rakenskapsar vilket betyder att féreningens redovisade
ekonomi visar ekonomin fran och med januari till och med

december.

Féreningar som saknar en budget agerar forst nar arsredo-
visningen ar klar vilket for de flesta féreningar ar 1 april eller
maj. Visar det sig dd att foreningen ar 1 behov av hojd arsavgift
kan en sadan oftast inte verkstéllas forran tidigast 1 september
eftersom ménga foreningar skickar ut sina manadsavier kvar-
talsvis 1 forskott. Om féreningen behdver hoja arsavgifterna
med till exempel tio procent for att undvika ett underskott
skulle det krdvas en hjning med 20 procent om hdjningen
sker forst vid halvarsskiftet. Att planera noga och hela tiden
arbeta med framf6rhéllning sparar inte bara tid och pengar
for foreningen, det gor ocksa att foreningen kan undvika att
redovisa underskott 1 onédan. Underskott bor alla foreningar
efterstriva att undvika. Vissa underskott kan naturligtvis bero
pa extraordindra handelser men min erfarenhet ar att de allra
flesta underskotten inte beror pa extraordindra handelser och
déarmed hade kunnat undvikas med framfoérhallning och god
planering.

I en forening &r det viktigt att foreningen tar ut ratt arsavgifter,
det vill sdga avgifter som tacker foreningens samtliga kostnader.
Medlemmar flyttar namligen in och ut med jamna mellanrum.
Att till exempel ta ut far 1dga avgifter under négra ar innebar
att kommande generationer medlemmar far betala notan for ti-
digare generationer. Det omvanda, att man tar ut for hoga ars-
avgifter, ar inte heller bra aven om det ar betydligt ovanligare.
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Mitt rad till alla styrelser ar att se 6ver féreningens ekonomi
noga. Gor en budget som striacker sig fem ar framat. Kontakta
foreningens alla leverantdrer och fraga om deras prisplaner,

1 synnerhet nu nér inflationen ar sa hég. Manga foretag och
kommuner har redan hojt eller kommer att héja sina priser.
Riksbanken har sedan varen 2022 hojt styrrantan kraftigt.
Sannolikheten ar hog for att rantan hojs ytterligare vilket talar
for att rantekostnaderna i bostadsrattsféreningarna kommer
att fortsitta stiga. For nyproducerade foreningar och édldre for-
eningar som nyligen gjort omfattande renoveringar med hjélp
av lan kan det bli mycket kdnnbart. Hég inflation innebar med
andra ord inte bara hégre rantekostnader utan ocksa hogre
driftkostnader. Det manga inte tanker pa ar att hog inflation
aven innebar hogre ateranskaffningskostnader for foreningens
byggnadskomponenter. Det vill siga den dagen det ar dags att
till exempel kdpa nya bergvirmepumpar kommer féreningen
upptacka att de nya bergvirmepumparna kostar betydligt mer
an vad de gamla bergvarmepumparna kostade.

For att undvika kraftigt hojda arsavgifter i framtiden pa grund
av en snabbt stigande skuldséttning, som ett resultat av kraftigt
stigande ateranskaffningspriser pa byggnadskomponenter, bor
foreningen 6ka sparandet genom att hoja arsavgiften och dar-
med minska det framtida upplaningsbehovet. Som ni méarker ar
det mycket att tanka pa for styrelserna i bostadsrattsféreningar-
na. Sitter du i en styrelse och kdnner att det har ar for mycket
att ha koll pa — ta hjalp. Kontakta
din férvaltare och be om hjalp.
De har bade tid och kunskap att
hjélpa dig och din férening;

ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom




SPARA PENGAR %33

med Sveriges smartaste elavtal

For lagenhetshoende ar fasta avgifter en stor kostnadstjuv!
- Vi har inte fasta manads- eller arsavgifter!

. : Skanna QR-koden
@ J ore/kWh I rabatt i\m LL]M 60 ““MJJ

Virde 600kr (Arsfarbrukning 20000kWh)

« Personlig radgivning

& stod vid tecknande av fasteffekt

« Inga fasta avgifter

Varde ca. 600kr (Snitt 50kr/man)

«/ Billigare an pa jamforelsesajter

Se var skraddarsydda rekommendation pa www.storumanenergi.se

M ans Borgstrom, VD Johanna Svahn, M arknadsférare Jonas Jonsson, Teknikchef
manbor@storumanenergi.se johanna@storumanenergi.se jonjon@storumanenergi.se
0951-266 56 0951-266 76 0951- 266 62

Kontakta garna var kundservice | Las mer pa var hemsida ﬁ'

info@storumanenergi.se 0951-103 35 www.storumanenergi.se STORUMAN
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Hur fattar vi korrekta
styrelsebeslut?

En vanlig fraga ar vilka beslut som ankommer pé styrelsen respektive
foreningsstdmman i en bostadsrattsforening. Denna artikel amnar
behandla beslutsgangen for fragor som styrelsen ska fatta beslut om;
vem i styrelsen har ratt att fatta beslut? Samt hur ska det ga till for att

besluten ska vara formellt giltiga.

em 1 styrelsen har ratt att fatta beslut? En styrelse 1 en

bostadsrattsforening bestar av minst tre styrelseleda-

moter och ofta av ett varierande antal styrelsesupple-
anter. Fordelningen av antalet ledaméter och suppleanter styrs
av foreningens stadgar. Enligt lagen om ekonomiska féreningar,
som ar tillamplig for den aktuella fragestallningen foreskrivs att
styrelsen ar beslutsfér om mer an hélften av antalet styrelseleda-
moter (eller hogre antal som bestams i stadgar) dr narvarande.
Detta innebar att en styrelsesuppleants rost inte har ndgon
betydelse for styrelsebesluten med undantag fér om en supp-
leant trader in och rostar i en ledamots stalle. Huvudregeln ar
att endast styrelseledamoterna har ritt att fatta styrelsebeslut.
Undantaget for detta ar om en ledamot inte kan narvara och
en suppleant trader in 1 dennes stélle, 1 en sadan situation fattas
aven beslut av suppleanten.

Det finns ytterligare ett undantag fran huvudregeln vilket ar
da en styrelseledamot kan sdgas ha ett sarskilt intresse 1 fragan
som det ska beslutas om s.k. jav. En styrelseledamot har inte ratt
att delta 1 beslut som ror avtal mellan ledamoten och f6rening-
en, avtal mellan foreningen och tredje man, om ledamoten har
ett vasentligt intresse 1 fragan som kan strida mot féreningens
intresse eller avtal mellan foreningen och en juridisk person
som ledamoten foretrader.

Nar kan beslutet genomforas?

Forutom att beslutet ska fattas av ritt personer och minsta
antal inom styrelsen finns det andra férutsattningar som maste
vara uppfyllda for att ett beslut ska anses formellt giltigt. Det
rader majoritetskrav vid styrelsebeslut. Som styrelsens beslut
galler generellt den mening som mer an hélften av de narva-
rande rostar for vid sammantridet. Foreningen kan 1 stadgarna
foreskriva strangare majoritetskrav for sarskilda beslut. Om
resultatet av rostningen ar lika innehar styrelseordféranden
utslagsrost.

Ett styrelsebeslut kan bedémas ogiltigt om inte samtliga leda-
moter, for det fall det ar mojligt, fatt tillfalle att delta 1 drendets
behandling eller fatt ett tillfredstdllande underlag for att kunna
besluta i den aktuella fragan.
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Gar det att 6verklaga ett beslut fran styrelsen?

Om beslutet ror en fraga som ankommer pa styrelsen att
fatta beslut om och inte ror en enskild medlem ar det normalt
sdtt svart att angripa ett styrelsebeslut som kommit till 1 behorig
ordning. Om det daremot ror en enskild medlem eller om en
medlem lider skada av ett beslut kan det ske en prévning av
beslutets giltighet samt 1 vissa fall prévning om skadestand.

Det krévs dé att en medlem, eller grupp medlemmar, stimmer
foreningen i allman domstol. Overklagan av vissa sarskilda be-
slut ska goras hos hyresndmnden, vilket géller for bland annat
fragor om andrahandsupplatelse, ombyggnation i ldgenhet och
medlemskap.

Checklista for styrelsebeslut:
Ar minsta antal styrelseledaméter narvarande?
Uppfylls majoritetskraven?
Finns tillfredstéllande beslutsunderlag?
Har det varit transparens i drendets behandling?
Foreligger ndgon specialbestédmmelse i stadgarna?

Foreligger jav?

OLIVIA WASTBERG
Jurideko fastighetspartner




Balkonger for livet

Balkongen har en speciell plats i vara hjértan. En plats for ‘ BALCONIES
avkoppling, aterhdmtning, umgénge eller precis vad du vill. FOR
— GREATER
Vara balkongsystem minskar energikostnaderna och bidrar till BALCO | LIVING

6kad trivsel for de boende. Langsiktigt och hallbart helt enkelt!

L&s om vad andra tycker om vara balkonger pa www.balco.se.
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Hur skadestandsansprak
mot konsult ska utformas

enligt ABK 09

For det fall en bostadsrattsforening ar i behov av en konsult for att utféra ett
uppdrag, vilket forr eller senare torde bli fallet, till exempel i samband med
renovering, ar det viktigt for bostadsrattsforeningen att halla koll pa vilka
rattigheter och skyldigheter bostadsrattsforeningen har gentemot konsulten.

Ilméanna bestammelser for konsultuppdrag inom ar-
kitekt- och ingenjorsverksamhet (ABK 09) ar ett stan-

dardavtal som kan ingas mellan bestallare och konsult.

Parterna kan vdlja att avtala om andra avtalsvillkor an de som
foreskrivs 1 ABK 09, vilket inte ar att rekommendera. For en
bostadsrattsforening dr det viktigt att dels se till att ABK 09

ar avtalad, dels formulera skadestandsanspraket pa ratt sétt
och dels forvissa sig om att konsulten bekraftar att konsulten
mottagit skadestandsanspraket.

Enkelt uttryck ar kravet pa konsulten att konsulten ska utféra
uppdraget fackmassigt. Om konsulten inte utfér uppdraget
fackmaissigt och detta innebar en merkostnad f6r bostadsratts-
foreningen kan det bli aktuellt att krava skadestand.

1 ABK 09 kap. 5 § 6 anges att: "Krav pa skadestand ska for att
kunna medfora ritt till ersittning framforas skriftligen inom tre
manader efter det att bestéllaren fatt skilig anledning att anta
att konsulten ar ansvarig for skadan, dock senast nio manader
efter det att bestallaren fatt kinnedom om skadan. Kravet ska
dessutom ha framstallts inom ansvarstiden som anges 1§ 2.”

Forsta kravet som bestimmelsen foreskriver ar kravet pa
skriftlighet. Dérefter kan utlasas tva tidsfrister 1 bestammelsen,
en tre-manadersfrist och en nio-manadersfrist. Nio-mana-
dersfristen borjar 16pa fran den tidpunkt da bestéllaren far
kannedom om sjalva skadan. Nar bestallaren, mojligtvis
efter viss utredning, kommit fram till att skadan kan bero pa
exempelvis felaktig projektering borjar tre-manadersfristen att
16pa. Bestéllaren far alltsa tre manader pa sig att formulera ett
skadestandsansprak skriftligen och framstalla det till konsulten.
For en bestallare, 1 detta fall en bostadsrattsforening, ar det
mycket viktigt att borja formulera ett skadestandsansprak sa
snart en skada har upptéickts som kommer innebdra en mer-
kostnad och det sannolikt beror pa konsulten. Anledningen
till detta dr att om nagon av tidsfristerna 6verskrids ar kravet
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mot konsulten preskriberat. Ytterligare en forutsattning for att
kravet inte ska vara preskriberat ar att kravet har framstallts
under ansvarstiden. Enligt ABK 09 kap. 5 § 2 ansvarar
konsulten for skador som upptéckts inom tio ar fran den dag
uppdraget slutforts.

Att halla tidsfristerna ar tyvirr inte det enda for att skade-
standsanspraket ska racka som ett “krav” som anses vara fram-
stallt korrekt. Skadestandsanspraket ska dven pa ett tydligt sétt
redogora for att det finns en skada, beskriva vilken typ av skada
det ar, grunden for kravet - till exempel att det ar fel i en hand-
ling som konsulten har tillhandahallit, att konsulten har varit
vardslos och orsakssambandet mellan konsultens vardsloshet
och skadan, samt att man kraver konsulten pa skadestand for
denna merkostnad som har uppstatt pa grund av skadan. Ska-
destandsanspraket behover inte precisera skadestandets storlek
utan endast grunden for kravet. Det ar mgjligt att &terkomma
senare med skadestandets storlek.

Ar en bostadsrittsférening det minsta osaker pa hur ett ska-
destandsansprak ska utformas rekommenderas det att radfraga
en jurist inriktad mot entreprenad- och konsultratt.

DALIA FOLAIH
Jurist
Advokatfirman Pedersen AB =




Varmelosningar for fastigheter
- inomhusklimat for hela livet

I mer an 30 ar har vi hjalpt bostadsréttsfﬁreningar
med energieffektiva och miljosmarta varmeldsningar:
Vi hjalper er - fran forsta ritning till fardig installation. referensprojekt

Inspireras av vara

Mot din kontakt. Utvardering, Komplett leverans, installation 5 ars garanti for allt material.
val av varmekalla, dimensionering och genomgang av det nya Uppfoljning av hur systemet
och systeml6sning. varmesystemet tillsammans fungerar och att kalkylen haller
med IVT-specialist. vad den lovat.

=IVT

Las mer pa ivt.se/fastighetsprojekt VARMEPUMPAR
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Jakten pa Sveriges basta bostadsratts-
forening gar vidare! Nu letar vi efter nya
kandidater runt om i hela Sverige. Har ni
nagot alldeles speciellt att erbjuda, &r ni
sugna pa att vara med och gora
inspelningen till nagot riktigt kul och
intressant for bri-Sverige och alla andra
for den delen”? Anmal er nu for inspelning
senare i ar.

1 fortsdtter nu var resa genom brf-Sverige, bade for att
—\ / hitta de allra bésta och mest originella féreningarna

men ocksa for att uppmarksamma hela Sverige pa vil-
ken fantastisk boendeform brfien ar och vilka unika méjlighe-
ter den ger. Inte bara mojligheter till gemenskap, engagemang
och mgjlighet till att paverka sitt boende, utan ocksa de allt fler
fordelar boendeformen f6r med sig da det galler energi, miljé
och digitalisering.
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forening
Sveriges ba

mmﬂ/

sta brf?

Hittills, under var jakt pa Sveriges basta brf, har vi besokt brf
Gladjen 1 Malmé som imponerade med sin vinkallare, spa,
fina tvattstuga och alla sina engagerade medlemmar. Resan
gick vidare till Sikreno Strand, ett +55 boende vackert belaget
1 Norra Stockholm. Massor av fina gemensamhetsutrymmen,
service och hobbyverksamheter. Sist pa resan under 2022
besokte vi Sveriges nordligaste férening, nybyggd eftersom
deras gamla fastighet maste rivas pa grund av Kirunagruvans
expansion. Den bjod pa ett fint miljorum, bastu, grillstuga
och en helt oslagbar utsikt 6ver den svenska fjallvarlden. Alla
dessa tre filmer finns att se pa var YouTubekanal Borétt forum
play. Ga gérna in och titta.

Men nu vill vi triffa fler fantastiska, engagerade och mer eller
mindre unika foreningar. Har ni det dér speciella, det lilla
extra? Ar ni riktigt sugna pa att beritta och visa upp er foren-
ing, ar medlemmarna positiva och beredda att sitta av nagra
timmar? Da dr det bara att anméla sig pa var hemsida eller
skicka ett mail till oss pa redaktionen, redaktionen@borattfo-
rum.se. Skicka gdrna med en beskrivning, berdtta om det ni
ar stoltast 6ver och skicka garna foton eller lankar. Vi ser fram
emot att fa hora fran hela brf-Sverige. m



ILOQ

Life made limitless.

For forsta gangen i Sverige anvands iLOQs
mobiltelefonbaserade lassystem i flerbo-
stadshus. Inga batterier eller kablar behovs.

iLOQ revolutionerar marknaden med det
forsta digitala sjalvférsérjande lassystemet
i varlden. Med ett digitalt lassystem utan
batterier blir det enkelt och sékert att ge
tilltrade till fastigheten.

Det ar fastighetsagaren Lindborg & Soéner
som valde iLOQs lassystem till den nya
flerbostadsfastigheten i Salnecke Park i Or-
sundsbro utanfor Uppsala. Eftersom lassys-
temet ar helt fritt fran nycklar, kablar och
batterier behdver de boende enbart anvan-
da sin smartphone for att komma in i sina
fastigheter.

Till den nya flerbostadsfastigheten valde
Lindborg & Soner iLOQs lassystem S50 med
mobila nycklar. Lassystemet, som kunde
anvandas direkt fran byggstart, okar effek-
tiviteten och sakerheten samt minskar kost-
nader. iLOQs lassystem underlattar aven
resurskravande nyckeladministration som
hade kravts med mekaniska las vid in- och
utflytt.

www.iLOQ.com

"Vi valde iLOQ eftersom vi sag flera for-
delar med deras digitala lassystem. Det kan
vara med redan i byggfasen, installationen
var snabb och smidig och nar bostader-
na var redo for inflytt kunde vi enkelt pro-
grammera om lasen till de boende. Alla
nyckelarenden skickas direkt till anvandar-
nas mobiltelefoner vilket okar var service
och effektivitet. Vi slipper dven kostsamma
atgarder for lasbyten vid borttappade
eller forlorade nycklar eftersom de mobila
nycklarna kan blockeras direkt i systemet”,
sager Anton Lindborg, VD pa Lindborg &
Soner.

"Vi pa iLOQ tycker det ar valdigt kul att
Lindborg & Soner valde vart lassystem
bade under byggprocessen och nu till de
boende i fastigheterna. Vi ser att detta
forenklar all form av nyckelhantering och
ar Overtygade om att mobila nycklar ar
framtiden med alla dess fordelar for bade
boende och forvaltare i flerbostadssektorn”,
sager Juha Suontausta, Key Account
Manager pa iLOQ.
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Dorren som s dar

allt och alla.

Daloc Sakerhetsdorr stoppar inte bara stérande ljud.

Den skyddar aven mot eldsvador och brandrok, tjuvar

och patrangande dofter. Dérren har en unik design som gor
att den haller valdigt lange utan att forlora sina skyddande
egenskaper. En investering for livet. Och for grannsamjan.

Las mer om Daloc Sakerhetsdorr pa daloc.se

DALOC

Doors with purpose




I,;m

51 ;*'r' -
b

Dy, TS s
e Sl b e
an

o
by

-
bk

-
TEs

Byt till dorrar fran
Daloc i din BRF.

Kontakta oss pa Secor sd hjalper vi dig hela vagen fram till att
sakerhetsddrrarna sitter pa plats. Las mer pa secor.se

SECOR
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Ljusglimten
- en mork historia

Ett 55+boende i Goteborg byggt enligt Riksbyggens
Bonum-koncept visade sig varken bekvamt eller
bekymmersfritt. Styrelsen i BRF Ljusglimten har
utkdmpat harda duster for att fa de varsta felen

atgérdade och &n érinte striden éver.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO:LARS OTTOSSON OCH SUNE AKERBLOM

nflyttning i Ljusglimten och grannféreningen Ljuspunkten
Iskedde 2017 respektive 2018. Foreningarna hade en ge-

mensam byggande styrelse som utsag en totalentreprenér
att utfora sjalva bygget. Snart uppstar en rad problem som blir
besvarliga och potentiellt dyra for foreningarna att hantera.

Byggkonsulten Lars Ottosson foretrader sedan varen 2020
bada foreningarna. Hans rapport, daterad i april 1 ar, listar en
rad “’klandervirda fel, brister samt avsteg”.

Den av byggande styrelsen utsedda totalentreprendren har
efter visning av projektet andrat takkonstruktionen, fran plat till
betongtakpannor. Det innebér att taket har kortare livslangd
och blir dyrare att underhalla.

Soprummet placerades pa kraftigt sluttande mark, vilket
gjorde att den som anvander rollator inte kan slidnga sina sopor,
pa ett sakert sétt.

Fasaderna lickte, fonster var felmonterade, brandisolering
saknas pa ventilationskanaler och brandluckor pa taken var
felvanda sa att de inte 6ppnades helt om det bérjar brinna.

— Detta atgardades forst sedan Boratt forum publicerat en
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artikel sommaren 2023, kommenterar Lars Ottosson.

Branddorrar i garageplanen stanger inte automatiskt och har
inte fungerat felfritt under hela garantitiden. Varmeslingor 1
stupror och hangrannor var inte inkopplade, utan nya ledningar
fick dras. Passagesystemet fungerar lite hipp som happ, dess-
utom upptackte boende att deras nyckelbrickor kunde 6ppna
dorrar i grannféreningen.

— Alla dessa fel borde ha atgéardats av Riksbyggen redan nar
de uppticktes, men Riksbyggen har férhalat si langt de kunnat,
sager Sune Akerblom som sitter i Ljusglimtens styrelse.

Han beréttar att fasaderna som var fogade med en typ av band
som anvands 1 linder med betydligt mildare klimat slappte in
vatten 1 lagenheterna. Riksbyggen satte upp stéillningar och
fogade om fasaderna med traditionell fog.

— Nar stillningarna dnda var uppe begérde foreningen att
ocksa fonstren skulle atgardas. De tar i 6verkanten pa fons-
terOppningen sa att de inte kan svangas runt och lasas nar de
ska putsas. Detta hade kunnat avhjélpas genom att man filar
ner betongen nagra millimeter. Riksbyggen végrade att gora
detta, utan gav berdrda hushall en plastsparr som ska anviandas
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De skulle ha varit plattak, men entreprendren valde en billigare [6sning, betongpannor som dessutom inte férankrades ordentligt utan bléste ner.

vid fonsterputs. Den visade sig narmast
oméjlig att montera, siger Sune Aker-
blom.
Taket ar heller inte utfort pa ratt satt,
vid hard blast har takpannor ramlat ner.
— Livsfarligt, kommenterar han.

Garantibesiktning genomf6rdes 2022
och 2023. Mycket aterstar att atgirda.
Men det ar forst efter harda patryck-
ningar som nagot gors. I varas beslutade
foreningen att ga till media for att sétta
press pa Riksbyggen. Forst da atgéarda-
des brandluckorna och lutningen vid
soprummet. Men ett problem kvarstar:
Soprummet star delvis pd kommunens
mark.

Lars Ottosson forklarar att Goteborgs
stadsbyggnadskontor godként placering-
en, men nagot lantmateriprotokoll har
inte presenterats.

Nar Boratt
skickade Lars
Ottossons protokoll
till Riksbyggen kom
foljande skriftliga
svar fran kommuni-
kationsavdelningen:

”Garantibe-

Hans rapport listar
en rad "klander-
varda fel, brister
samt avsteg”

siktningar och

myndighetskontrol-

ler har skett enligt

avtal, ABT 06 och

myndighetskrav.

Féreningen har

varit kallad till dessa besiktningar och
fatt framf6ra sina synpunkter som
bestallare av entreprenaden. Om sty-
relsen 1 foreningen vill fa till en sarskild
besiktning utéver detta maste de tillkalla
en sarskild besiktning dar Riksbyggen
ar med, vilket 1 detta fall inte gjorts.

Lutningen till soprummet dr ombyggd sa
det ska fungera 1 dagsldget. Soprummet
har inte fatt nagra anmarkningar vid
slutbesiktning eller vid slutbesked. Nar
felet patalades under garantitiden sa har
Riksbyggen gjort atgarder inom rimlig
tid. Riksbyggens projektledare har inte
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Riksbyggen forhalar
alla reparationer tills
garantitiden ar slut”

Hans intresse for fragan dr bade
personlig och principiell:

— Jag ser det som ett stort sam-
hallsproblem att sa mycket pengar
slésas inom byggsektorn och att det dr
bostadskoparna och féreningarna som
1 slutandan far betala for nédvandiga
atgarder.

Att Riksbyggen forhalar alla reparatio-
ner tills garantitiden ér slut innebar att
det dr foreningen som far avhjilpa felen
pa egen bekostnad — genom att anlita
Riksbyggens tekniska forvaltning,
Problemen ar utbredda, men det ar

Riksbyggen atgardade de lackande fasaderna, men It bli att korrigera de felmonterade fonstren. och prata om dem. Réadslan &r stor att
foreningen ska fa daligt rykte och att

inte sa méanga foéreningar som vill ga ut

fatt information om att atgirderna inte Sune Akerblom framhaller att egen- ligenheterna ska bli svéréélda.
ar tillrackliga.” kontrollen inte fungerat nar Ljusglimten Sune Akerblom képer inte det argu-
— Ja, Riksbyggens kontrollansvariga och Ljuspunkten byggdes. Foreningen mentet:

intygar att man gjort bade lageskontroll, har inte fatt tillgang till kontrollhand- — Foreningarna skulle tjdna pa att

sdkerhet- och tillganglighetskontroll, lingarna. Riksbyggen havdar att proto- vara 6ppna. Det ar forst nar fragorna

men det har uppenbarligen inte gjorts, kollen &r deras egendom. lyfts som bostadsbyggarna kan formés

sager Lars Ottosson. — De kanske inte ens existerar, miss- att ta sitt ansvar. Och sa lange det rdder
Han framhéller att ett 55+boende tanker han. bostadsbrist kommer det att finnas képa-

re till de bostader som finns. W

ar det en totalentreprenad med funk-
tionsansvar — de funktioner som hér till
entreprenaden fér inte saknas.

— Ett protokoll fran en slutbesiktning
kan inte vara sista ordet — entreprenore-
ns ansvar striacker sig langre dn sa.

Det &r inte unikt att grava byggfel slinker
igenom vid slutbesiktning. Det har sina
skal.

— En besiktningsman ska vara opartisk
och beakta bade entreprendrens och
bestéllarens intressen. Men eftersom
bestéllaren &r en sa kallad byggande
styrelse eller interimsstyrelse som ar nira
lierad med byggentreprendéren, i det har
fallet Riksbyggen, sa kan bestéllaren bli
partisk nar det géller att trycka pa for att

tillvarata de framtida boendes intressen, - Alla dessa fel borde ha atgardats av Riksbyggen redan nar de upptécktes,
forklarar han. sager Sune Akerblom som sitter i Ljusglimtens styrelse.
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| utnétningskriget blir det stora byggbolaget
oftast vinnare mot den lilla féreningen.

Det ar sa har
byggbranschen

fungerar

Stills inte dessa och massor av
andra fragor under byggtiden kan
det slinka igenom fel som blir kost-
samma att atgirda i efterhand.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO:ADOBESTOCK

a redaktionen nas vi standigt av berittelser fran bostads-
Préittsf'dreningar over hela landet som rakat ut for fusk

och slarv 1 nyproduktion. Gang pa gang ser vi samma
monster: En bostadsutvecklare bygger nytt. Bostadsrittsforen-
ingen bildas och leds av en byggstyrelse, som oftast ar utsedd av
byggentreprenéren.

Vid nybyggnation kraver banken att en stor del av lagen-
heterna maste vara salda innan spaden sitts i jorden. Den
byggande styrelsens uppgift ar att noga 6vervaka bygget och
petigt patala alla fel. Byggstyrelsens verkliga uppdragsgivare ar
ju de framtida medlemmarna, de som ska bo i huset. Eftersom
de som har képt sina bostdder inte har inflytande maste de lita
pa att byggstyrelsen har full koll.

Tacks bygget dver ordentligt sa att det inte kommer in fukt?
Anvéander man ritt material som klarar klimatet pa platsen?
Foljer man ritningarna eller byter man ut plattaket mot be-
tongpannor? Finns alla fuktspéarrar pa plats? Isolering? Ligger
virmeslingorna i badrumsgolvet? Ar avloppsréren monterade
rétt sa att toalettvattnet verkligen nar det kommunala V/A-sys-
temet och inte hamnar under huset? Sitter fonstren som de ska?
Brandskydd? Ligger varm- och kallvattenledningar tillrackligt
langt frin varandra sa att inte allt vatten ar ljummet? Ar under-
centralen ratt dimensionerad?

Och tyvarr — svaren pa fragorna ar
allt for ofta ne;.

Den professionella byggstyrelsen
lamnar 6ver en byggnad full av

fel till en lekmannastyrelse, som
troskyldigt beviljar ansvarsfrihet. De litar pa att de stora bygg-
bolagen &r kunniga och seridsa.

I det 6gonblicket ligger allt ansvar hos bostadsrattsforeningens
medlemmar och styrelse. Manga génger vantar en seg strid
med byggbolaget. Klagomal méts med att besiktningen &dr gjord
och allt ar godkant. Det finns inga fel, och om det skulle vara
nagot att anmarka pa sa kravs en omfattande dokumentation.

Manga styrelser rapporterar om hur uppenbara fel inte
fixas utan atgarder forhalas tills garantitiden gétt ut. Flera
féreningar berattar om avloppsledningar som fallit ner under
huset, enstegstatade fasader som sldpper in vatten, brister 1
brandskydd, iskalla badrumsgolv utan varmeslingor och andra
grava fel. Manga ganger far foreningen sta for reparationerna
utan ersattning. Ibland nas en forlikning dér féreningen far en
del av vad det kostat att reparera. I utnotningskriget blir det
stora byggbolaget oftast vinnare mot den lilla féreningen. Men
som en trott besiktningsman séger:

— Det ar sa hir byggbranschen fungerar.
Ett viktigt tips till alla blivande bostadsrittsstyrelser 1 nybyggna-
tion 4r att inte ge byggstyrelsen ansvarsfrihet innan ni har koll
pa huset, alla avtal och dokumentation. B
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Peab satter sig over
alla domar-men
rar inte pa Lille-Mor

Hon star dar - rak som en fura och det slar gnistor ur 6gonen.
Lille-Mor Sandstrom-Olson, ordférande i Brf Bjorkbacken
vagrar ge upp kampen mot byggjatten Peab. Trots att
foreningen vunnit i alla juridiska instanser forsoker Anders
Bjorner, Peab, tvinga fram en extrastamma och en forlikning.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

1 viker inte en tum dven om
vi ar trotta. Det blir ingen
forlikning eller extrastimma. Vi

vill ha tillbaka var mark, sager Lille-Mor
Sandstrom-Olson och vice ordférande
Robert Krantz.

Paren Sandstrém-Olson och Krantz
flyttade in 1 den nyproducerade bosta-
den 1 Strangnés for tolv ar sedan. Nagra
manader senare kom grivskoporna och
gravde upp en stor del av tradgarden.
Peabs byggstyrelse 1 Brf Bjorkbacken
hade skrivit ett servitut till forméan for
grannfastigheten. Sedan képte Peab
grannfastigheten dar de byggde ett
hus som séldes till Brf Hojdparken.

Pa Bjorkbackens gard byggde Peab en
garageinfart till Hojdparkens garage.

Nér Peab séljer fastigheten till Hojd-
parken med ett rattighetsfel sa blir plots-
ligt Hojdparkens boende Bjérkbackens
motpart.

BORATT NR 4/2023

Sedan dess har den ena rittsprocessen
foljt pa den andra. Brf Hojdparken gav
Peab fullmakt att driva det juridiska
arendet mot Bjorkbacken.

Byggstyrelsens servitut {orklarades
ogiltigt 1 domstol. Da startades en ny
rattsprocess. Bjérkbackens motpart har
satt 1 system att 6verklaga — de skulle ha
atgardat foreningens garageinfart redan
for tre ar sedan nir Hogsta domstolen
faststillde Svea hovratts dom. Nu har
aven Mark- och miljoéverdomstolen
faststallt detta. Den domen kan inte
overklagas.

Peab, med Anders Bjorner, regionchef
1 Visteras 1 spetsen gor fortfarande
ihardiga forsok att fa till en extra stimma
for att tvinga fram en forlikning. Forlik-
ningsbuden har hojts genom aren. Det
borjade med 30 000 kronor som sedan
vaxte till fem miljoner. Nu har man natt

vags ande. Foreningen vill
ha tillbaka sin mark, inte
pengar — punkt slut.

Boritt forum nar Peabs

Anders Bjorner pa telefon:

Hur ser tidsplanen ut?

Nir ska ni satta spaden
ijorden? Nar ska jobbet
vara klart?

— Det vet vil forening-
en? Tidsplanen har jag inte ar hir, jag ar
pa vdg att sitta mig i bilen. Du far fraga
foreningen. Medlemmarna har begért en
extra stimma angaende drendet, svarar
en stressad Anders Bjorner.

Lille-Mor Sandstrom-Olson, kommen-
terar Bjorners uttalande:

— Som sagt, det blir ingen extra stim-
ma. Enligt den forsta tidsplanen som
Anders Bjorner skickade till oss skulle
arbetet starta den sjunde augusti. Sedan
kallade han till ett méte den tionde au-
gusti. Han drev frdgan om forlikning sa
hart att de boende blev irriterade.

Pa métet krdvde medlemmarna brf
Bjorkbacken i stallet att han skulle prata
om tidsplanen for aterstallningen.

—Da sa han att ”ni far en vecka pa er.
Det ar sista chansen till forlikning”. Tids-
planen fick jag via mail och delade ut
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Beslutet om aterstéllandet av marken kom frén Hogsta domstolen &r 2020 och dé sténgde Kronofogden av garageinfarten till Hojdparken.

den till vara boende enligt hans 6nskan,
sager Lille-Mor.

Hon berittar att en nyinflyttad man
var den enda som var intresserad av en
forlikning, men han fick inte tillrackligt
manga med sig.

— Vi har inte begart en extrastimma
da det inte 4r medlemmarnas énskan.
Jag har meddelat Anders Bjérner att det
inte blir vare sig en forlikning eller nagon
extrastimma, fastslar hon.

En extrastdmma &r aktuell nar tio
procent av de boende vill ha det. I Bjork-
backen handlar det om fem personer
som den nyinflyttade mannen forsokte
viarva, men en av dem har backat ur
och den skriftliga uppsagningen har
Lille-Mor. Hon har vidarebefordrat den
till Bj6rner.

Anda hivdar Anders Bjérner att ni har
begért en extrastimma?

— Han uppmanade de boende pa métet
den 10 augusti att de skulle begira extra-

stamma och skicka ans6kningarna till ho-
nom. D4 sa jag till den samlade gruppen
att om de vill ha en extrastimma ordnar
foreningen det enligt Bostadsréttslagen.
Bjoérner styr inte var brf det gor den
medlemsvalda styrelsen, framhaller hon.

Hon och en annan person ur styrelsen
traffade Anders Bjorner i bérjan av juni
1 ar, ndr avgérandet fran Mark- och
Miljééverdomstolen hade kommit. De
mottes for att for att tala om aterstéllan-
det av marken.
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Jag har meddelat Anders Bjorner att det inte blir vare sig en forlikning eller nagon extrastdmma, fastslar hon.

— Aven di propagerade han for en forlikning.

Lille-Mor Sandstrém-Olsson forklarar att Anders Bjorner
troligen har direktkontakt med den nyinflyttade mannen som
forsokte fa till en extrastimma.

— Den mannen ar den enda i féreningen som har en avvi-
kande asikt. Detta skapar oro och turbulens 1 foreningen.

Anders Bjorner har inget svar pa fragan om vare sig ater-
stallandet av marken eller tidsplan. Han skjuter éver det pa
foreningen.

— Beslutet om aterstallandet av marken kom fran Hogsta
domstolen ar 2020 och da stangde Kronofogden garageinfar-
ten till Hojdparken. Under de har tre aren har brf Hojdpar-
ken, dgnat sig at att 1 tre instanser forsoka tvangsta var mark,
sager Lille-Mor.

Hon menar att Peab har haft god tid pa sig att forbereda
for att aterstalla marken, s& det borde inte behovas sa mycket

planering och projektering nu nér alla méjligheter ar uttémda,
menar hon. Det ar tre ar sedan Peab démdes till att aterstalla marken,
Hon tycker att det dr mirkligt att Anders Bjérner sdger sig men &n sélange finns dér bara ett stangsel.
vara helt ovetande om tidplanen trots att han ar ansvarig for
aterstallandet.
— Till och med hans chef kanner till tidplanen mycket val,

siager hon.
Vad héinder om Peab inte aterstaller marken?

— Da tar kronofogden in anbud frén andra byggforetag, vi far
betala och invdnta erséttning fran Peab, avslutar Lille-Mor. B
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Prestige hindrar
klok losning

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO:: CLAES MELIN

En dag for manga ar sedan var olyckan
framme. En medlem korde pa och
skadade kortlasaren till féreningens
garageport. Det blev en prestigekamp
mellan bildgare och styrelseordférande
som eskalerat dver aren.

— Se hér star du och plastrar om ditt skdtebarn, retas
medlemmen Claes Melin, nar han en dag i véras far se styrel-
seordféranden sta 1 garaget och linda nya lager med silvertejp
kring polstringen runt skyddet som ska hindra bilarna fran
att komma fOr nara och skada kortlasaren.

Olyckan har uppenbarligen varit framme igen, for vilken
gang i ordningen ar det ingen som langre kan hélla rdkning
pa. For att kunna anvanda kortlasaren behéver bildgaren
kora néra, med risk att skada bade backspeglar och plat.
Sarskilt nu nar kortlasaren ar invallad.

Claes Melin visar en serie bilder. Efter den forsta inciden-
ten sattes ett jarnracke upp. Det var hart, och det dréjde inte
lange forran flera medlemmar hade rakat kéra in 1 récket,
med dyrbara platskador som foljd. Sjalvrisk, verkstadsbesok
och hyrbilar kostar den drabbade flera tiotusentals kronor
eftersom olyckan ses som sjalvforvallad.

For att mildra stétarna har jarnracket efter hand forsetts
med stotdaimpande material i allt tjockare lager. Pa golvet
ligger numera sma hinder sa att det blir svarare att kora intill.
Det blir ocksa svart att na kortlasaren for den som inte har
ovanligt langa armar. Polstringen skadas dnda ofta och den
hjalper inte mot skador pa bilarna.

— 2019 var det cirka 15 bilskador som intraffat. Sjalv fick
jag byta bil eftersom den gamla fick svara skador, och dven
den nya har fatt repareras, beréttar Claes Melin.

Fragan har diskuterats pa bostadsrittsforeningens stimma.
Som 16sning har medlemmar och de som hyr garageplats
erbjudits att képa en fjarrkontroll som éppnar garageporten.
De flesta har i dag fjarrkontroller, men danda kérs skyddet pa
ganska ofta. Infarten ar trdng och skyddet sticker ut sa pass
att man kan krocka med det aven nar man kor ner 1 garaget,
om man tar kurvan lite f6r snavt.

— Det ska vara omgjligt att skada sin bil vid in och utfart
sager Claes Melin.

Boriatt har natt ordférande Géran Crona per telefon:

—Jag har inga kommentarer till den hir historien. Jag vill
inte uttala mig, sager han.

Veronica Karlén pa Boritt forum styrelsesupport ger radet
att till nasta stamma formulera en rak och tydlig motion med
ett alternativ som medlemmarna kan rdsta ja eller nej till.

Ett exempel att rosta om skulle kunna vara:

— Ja, skyddet ska tas bort.

— Nej, skyddet ska vara kvar. B
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En bostads-
marknad 1 kris

Den svenska bostadsmarknaden stér infér betydande utmaningar,
med ett dramatiskt minskande antal salda nya bostader och en
skenande andel avbokningar. Forséljningstiderna har férdubblats,
och prissankningar blir allt vanligare.

TEXT : DAVID MORO FOTO: SBAB PRESSBILD

En 6kning av foretagskonkurser inom byggsektorn
tillsammans med en 6kad efterfragan pa nyprodu-
cerade hyresratter har skapat en orolig atmosfar pa
marknaden. Denna analys ar baserad pa aktuell
data fran Booli samt nyproduktionsindexet HMI
for det andra kvartalet detta ar, utford av SBAB.

Under en betydande del av aret har férsaljningen
av nya bostader legat pa mellan en fjardedel och en
femtedel av de nivaer som var normala de senaste
aren, innan inflationen steg dramatiskt och Riks-
banken borjade héja styrrantan. Antalet bokade
nya bostider har sjunkit kraftigt, och andelen
avbokningar har ¢kat markant.

Uppskattningsvis avbokas nu 65 procent av
tidigare bokade nya bostader. Dessutom har for-
saljningstiderna fordubblats och prissankningar ar
nu vanligare, med 6 procent av objekten som har
sankta priser. Denna siffra baseras pa statistik 6ver
reviderade prislistor fran bostadsféretagen, och den
verkliga andelen prissankningar kan mycket vél vara
hogre.

Robert Boije, chefsekonom pa SBAB, beskriver
situationen som katastrof for forsiljnings- och
bokningslaget for nya bostader. Siffrorna ligger nu
mellan en fjardedel och en femtedel av nivaerna vi

sag for bara ett ar sedan.

- Tyvarr vantar ett tungt ar framfor oss. Det som méaste handa &r att
rantan stabiliseras och sjunker tillbaka, séger Robert Boije, SBAB.
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Vi utlovar inte
mirakulOsa
premiesankningar

Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsikring

utforlig redovisning av foreningens
forsakringsalternativ

,, T}/VéI'I‘ Véintar personlig service av dedikerade
ett tung‘t ar handliggare

. . fri radgivning i forsdakrings-4ch
framfor oss skadefragor

fri tillgéng till forsékringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
bostadsratt

— Antalet bostdder med sankta priser forvantas 6ka under
hésten nar foretagen behover silja sina osalda investeringar

for att forbattra likviditeten. Dessutom indikerar information Vl ar er forenlngs egna
fran marknaden att andelen prissankta objekt ar betydligt ol A .
forsakfingsexpert.

Utan att det kostar er
Han ser ingen ljusning for den narmaste framtiden. l’léolgOt CXtI'a.

— Tyvarr vintar ett tungt ar framfor oss. Det som maste

hégre an sa. Det dr nu vanligt att potentiella kopare kontaktas
och erbjuds kraftiga rabatter, inklusive avgiftsfria manader, for
osalda bostader som snart ska sta klara for inflyttning, sager
Robert Boije.

handa ar att rantan stabiliseras och sjunker tillbaka. Och . o % .
dessutom behover byggpriserna ga ner igen for att det ska bli Rlng 018-56 71 00 sa berittar vi mer
battre. Detta kommer paverka svensk ekonomi och svensk
BNP. Det blir konsekvenser for de som ska in 1 bostadsmark- Bola n der & Co
naden 1 stort, siger han. m

FORSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

www.bolander.se/brf brf@bolander.se
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Sjalvforvaltning ska inte innebéra att medlemmar utfér farliga arbeten, som att kapa tréd med motorség, enligt Boratts experter. Foto: AdobeStock

Redaktionen fick en fraga fran en forening som &r sjélvforvaltande:
Vad galler om en medlem, som dger en motorsag, far en utbildning i att
hantera motorsagen betald av foreningen? Syftet &r att medlemmen
ska kunna utféra fallning och kvistning pa féreningens mark. Vi lat

fragan ga vidare till expertisen.

en forsta frigan ar forstas vad
som giller om en olycka intraf-
far. Eric Rubenson pa Bolander

forsakringsmakleri menar att det finns
lite grazoner. Bostadsrattsforeningen
kan vid ett sdidant upplagg komma att
betraktas som arbetsgivare, om saken
stalls pa sin spets.

— Om nagon form av ersattning,
kontant eller annat, utgar for arbete for
foreningens rakning s& behéver foren-
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TEXT: DAGMAR FORNE

ingen teckna en arbetsskadeforsakring
via FORA. Aven om det finns en olycks-
fallsforsakring 1 foreningens forsakring
sa ar den ersdttning som kan lamnas den
vagen mer begransad 4n en arbetsskade-
forsdkring, sdger han.

Han forklarar att en olycksfallsforsakring
dessutom kan undanta skador som skulle
kunna ersattas genom en arbetsskadefor-
sakring.

— I det aktuella fallet utgar ingen

ersittning, men foreningen har betalat
for medlemmens motorsagsutbildning.
Darigenom finns en liten risk att det
skulle kunna bedémas vara en sadan
ersittning som gor att en eventuell
olycka skulle kunna bedémas som en
arbetsskada. Utbildningen gor ju att
medlemmen har mojlighet att utféra
uppdrag dven for andra an foreningen,
vilket skulle kunna bedémas vara en
ersattning, sager Eric Rubenson.
Generellt ar bostadsrattsforeningar



inte arbetsgivare at sina medlemmar.
Manga foreningar skoter exempelvis
trappstddning och tradgardsskotsel
sjalva for att spara pengar och da kan
medlemmar som deltar fa ett skattefritt
avdrag pa avgiften. Skatteverket skriver
pa sin hemsida: "sjalvforvaltning handlar
om enklare uppgifter som stadning och
tradgardarbete".

For att avdraget ska vara skattefritt
maste alla medlemmar i hyresfastigheten
eller bostadsrattsforeningen ha fatt
mojlighet att delta i sjalvforvaltningen,
och alla som deltar maste fa ett lika stort
avdrag. Dessutom far avdraget bara
motsvara den summa som det skulle ha
kostat att anlita ndgon annan att utféra
arbetet, delat med det antal lagenheter
eller bostdder som finns i féreningen.
Att hantera en motorsag kan knap-
past definieras som “enklare uppgifter
som alla kan delta i” rent skatterattsligt.
Arbetsrattsligt ar det lite knepigt
att ringa in nar ett arbetsgivaransvar
intrader:

STYRELSE

Arbetsrattsligt ar det lite
knepigt att ringa in nar ett

arbetsgivaransvar intrader”

— I det har fallet foreligger inget avtal
om anstallning men foreningen ger ett
uppdrag till medlemmen och tar ansvar
genom att betala for kursen men mo-
torsagen ar medlemmens egen. Kursen
ar inte att betrakta som vederlag for en
tjanst, den ar mer att betrakta som ett
arbetsmiljomassigt atagande for att fore-
bygga olyckshandelse. Om medlemmen
betalar kursen och sedan far erséttning
mot kvitto ar den att betrakta som en
kostnad, inte som en erséttning i form
av 16n, svarar arbetsrattsjuristen Henric
Einarsson pa Warghs juridik.

Han framhaller att arbetsgivaransvar
inte kan foreligga forran anstillningsavtal
utfardats eller arbete de facto utforts.
Men nar medlemmen utfort arbetet kan
hen faktiskt komma med ersattningskrav
1 efterhand, helt enkelt for att det nu
uppstatt ett konkludent anstéllningsfor-
hallande mellan f6reningen och med-
lemmen pa grund av det utforda arbetet.
Det kan dven uppfattas som oskaligt att
en person ska jobba gratis for att andra
medlemmar ska fa lagre kostnader. Jim-
for institutet obehorig vinst.

— Men det man verkligen maste tinka
pa ar vad som hdander om olyckan ar
framme. D4 satts bostadsrattsforeningens
arbetsgivaransvar i spel. Bostadsrattsfor-
eningen har ocksd ansvar enligt arbets-
miljolagen, sager han.

Henric Einarsson anser ocksa att
bostadsrattsforeningar bor tanka mer pa
alternativkostnader.

— Visst kan det vara frestande att spara
genom att lata en medlem utféra arbete
som annars skulle lejas ut, men en olycka
kan kosta foreningen valdigt mycket mer.

Christina Fregne, fastighetsjurist pa
Jurideko har sin uppfattning klar:

— Generellt vill jag avrada bostadsratts-
foreningarna fran att lata medlemmar
utfora nagon typ av farliga arbeten, som
tradfallning, takskottning eller rensning
av hangrannor. Hall sjalvforvaltningen
kring enkla uppgifter som trappstddning,
sma-reparationer och ograsrensning. For
alla arbeten som kraver expertis bor man
anlita proffs. Det ar viktigt att granserna
kring uppdraget ar tydligt, siger hon. m

Skatteverket skriver pa sin hemsida: "sjalvforvaltning handlar om enklare uppgifter som stadning och
tradgardarbete".
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Skydd for
skyfall

Sommarens skyfall orsakade vattenskador i manga bostadsréattsféreningar F
och nu brottas manga med forsakringsarenden. Vilka forsakringar géller I
och ar ansvaret foreningens eller medlemmens? Ja, det beror pa orsaken
till att vattnet har kommit in, och var vattenskadan har uppstatt.

TEXT: DAVID MORO FOTO: ADOBESTOCK

ikael Hellberg, forsakring-
sjurist pa Bolander&Co
forklarar att skada som beror

pa att vatten tranger in genom tak och
véaggar inte ersitts genom fastighetsfor-
sakringen.

Det beror pa att fastighetstorsakringen
inte tacker skador som beror pa felaktiga
konstruktioner eller bristande underhall.

Vid skyfall, det vill sdga om det kommer
minst 1 millimeter per minut eller 50
millimeter regn pa ett dygn, kan det kom-
munala dagvattensystemet bli éverbelastat.
Déa hénder det att det blir ett sadant tryck
1 systemet att vatten bubblar upp genom
golvbrunnar. Det kan ocksa hianda att vat-
ten rinner rétt ner fran gatan eller garden
genom kallardorrar eller fonster.

— Nar vatten via markytan kommer in

genom vanliga 6ppningar, som dorrar
och fonster eller om det tranger upp
ur avloppsledningar géller fastighetens
forsakring, sager Mikael Hellberg.

Da kan foreningen {3 ersattning for
forstorda golv, utrustning som tvittmaski-
ner och liknande. Om medlemmar eller
hyresgiaster forvarar saker i kéllaren som
blir forstérda dr det vars och ens egen
hemf6rsakring eller foretagsforsikring
som tacker skadan.

I manga kommuner ar underhallet av
vatten- och avloppsystemen eftersatt.

— En bostadsréttsforening kan rikta
ersattningskrav mot kommunen for
exempelvis sjalvrisk om man bedémer att
skadorna beror pa brister 1 kommunens
tekniska system.

Men fastighetsagare har ocksa ett
ansvar. Det géller att halla den egna
fastigheten i trim for att hindra vattnet
att komma in.

— Om draneringen ar dalig, dagvat-
tenbrunnar orensade eller om man pa
annat satt medverkat till att skadan
intréiffat kan ersattningen fran forsak-
ringen sdttas ner, 1 vissa fall till noll,
sager Mikael Hellberg.

Aska utgér en allvarlig risk for bade
manniskor och elektriska anlaggningar.
For att minimera farorna ar det viktigt
att vara medveten om nagra forsiktig-
hetsatgiarder och skyddsatgarder som
bor vidtas. Elsakerhetsverket listar
nagra punkter som ar viktiga.



Vid skyfall kan det kommunala dagvattensystemet bli dverbelastat.

Ask- och 6verspinningsskydd: Nir ett
askvader ndarmar sig, dra ur stickproppar
till elektriska apparater om mojligt. For
svarkopplade apparater finns ask- och
6verspanningsskydd som kan monteras
direkt 1 vagguttagen, elcentralen eller
matarskapet. Dessa anordningar mins-
kar risken for skador pa elutrustningar
genom att skydda mot 6verspanningar
som kan uppsta vid asknedslag. Kom
thag att fasta askskydd ska installeras av
professionellt utbildade elektriker.

Undvik anvdndning av elektriska appa-
rater: Forsok att undvika anvandning av
anslutna elektriska apparater under ask-
vader. Nar en elprodukt ar ansluten till
elnatet okar risken for skador om blixten
slar ned i narheten av elanldggningar
och sprider sig genom ledningarna. Det
basta skyddet ar att dra ur kontakten
fran vagguttaget.

Séaker anvéndning av telefoner: Under
askvader ar det viktigt att undvika att
anvanda telefoner som ar anslutna till
laddare eller ett telefonjack. Aska kan
skicka strom genom bade elledningar
och telefonlinjer, vilket kan utgora fara
for anvandaren. For din egen sakerhet,
avsta fran att anvanda telefoner under
dessa omstdndigheter.

Stanna inomhus och undvik metallfére-
mal: Nar det askar, stanna inomhus och

Fastighetsforsak-
ringen tacker inte
skador som beror
pa bristande
underhall"

undvik kontakt med metallféreméal bade
inomhus och utomhus. Metallféremal
fungerar som ledare for elektricitet och
kan 6ka risken for skador om blixten slar
ned i nédrheten.

Genom att vidta dessa atgarder kan
du skydda dig sjdlv och dina elektriska
apparater fran de faror som askvider
kan medfora. Elsdkerhet ar av yttersta
vikt, sa se till att vara medveten om
riskerna och agera férebyggande for
att undvika skador pa bade ménniskor
och el-utrustningar. Kolla upp med ditt
forsakringsbolag om vad som géller
vid blixtnedslag och aven om det finns
villkor eller férmaner om det finns jord-
felsbrytare 1 huset. m

TEKNIK
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Stopp fo
avfallskvarnar

Fran den 1 januari 2024 trader nya EU-regler i kraft som forbjuder
avfallskvarnar kopplade till avloppsnétet. Matavfall ska fortsattningsvis
samlas in separat, sé att det inte blandas med andra typer av avfall.

vfallskvarnarna lanserades
som ett latt satt att gora ratt.
e ar mycket populdra bland

invanarna i Norra Djurgardsstaden.

Nu forbjuds de. Tanken med de nya
reglerna &r att skapa rena fraktioner som
kan anvandas till biogas och biogédsel.
Milla Sundstrém pa Naturvardsverket
forklarar att svenskarna maste bli battre
pa att sortera avfall — annars hotar EU
med vite.

- I Sverige ar lagger vi inte avfall i
deponi, men vildigt stor andel av vara
sopor férbranns. En vanlig soppase
innehaller ungefar 30 procent matavfall
och 30 procent forpackningar, alltsa sa-
dant som inte borde vara dar, sa vi maste
bli béttre pa att sortera, sager hon.

Hon forklarar att det inte 4r kvarnarna
1sig som forbjuds utan bara de som ar
kopplade till avloppsnatet. Manga restau-
ranger och storkék har kvarnar med
separat tank och de berdrs inte.

Norra Djurgardsstaden 1 Stockholm
ar byggd som ett miljéprofilomrade. Har
finns matavfallskvarnar i varje kék. Dessa
ar kopplade till avloppsnitet. I informa-
tionen pa Stockholm Vatten och Avfalls
hemsida beskrevs matavfallskvarnarna
tills helt nyligen som en del av stadsde-
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TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: STOCKHOLM VATTEN & AVFALL

lens miljoeffektiva system.

Ja det var sd man tankte nar stadsde-
len planerades och borjade byggas. Men
enligt Martin Ahlstrom pa milj6teknikfo-
retaget SopHia miljosystem har avfalls-

kvarnar kopplade till avloppsystemet

lange varit kontroversiella och att det
inte bor ha kommit som nagon 6ver-
rakning att EU sa smaningom skulle

forbjuda dem.



Vi kan ju inte skrota
flera tusen avfallskvarnar"

Alexandra Fleetwood, kommunika-
tionschef pa Stockholm Vatten och
Avfall forklarar att man i dag vill
nyttiggéra matavfallet pad ett battre satt.
Hon forklarar att avfallskvarnar som
ar kopplade till en tank som toms ger
ett bra material som kan bli biogddsel,
men om det blandas med vatten fran
duschar och toaletter innehéller det
béade lakemedelsrester och annat som

inte ar lika attraktivt att sprida pa akrar.

Hur 16sningen blir for alla de fast-
igheter i Norra Djurgardsstaden som

Hur

i dag har avfallskvarnar i alla kék ar i
dagslaget oklart. En utredning pagéar
som forvantas vara klar under hosten.

— Ambitionen &r att nd en l6sning
som belastar fastighetsdgarna i si lag
grad som mojligt, sager hon till Boratt
forum.

En som hoppas pa en rimlig 16sning
ar Bjoérn Hallerby, styrelseledamot i brf
Husarviken:

— Vi kan ju inte skrota flera tusen
avfallskvarnar, siger han.m

er fasad?

Den 9 nevember gar Fasadfb?hm med tema
“renovering” och fasadtavl|ngen|Arets Fasad 2023 |

av stapeln Stockholm

Dar kan du rﬁéilén 13.00 17bb Ibli inspirerad av talare
frén: Byggféretagen;Atrium bjungberg, Riksbyggen,
Prognoscenter‘samt! Stefan Hyt’tfors mfl.

| samband med detta Iottar Mur & Putsforetagen ut en
expertradgwnmg till én av de bositadrattsforenmgar

som ar.pa plats

Mur & Putsforetagen ar den
rikstdckande branschféreningen
for murat och putsat byggande.

Vara medlemsforetag levererar
produkter och hantverk av hég
kvalitet, sa att din fasad

ar vacker, langre.

L&s mer om eventet och
anmala din medverkan pa
var hemsida:

murochputsforetagen.org
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Digitalisering ar valdigt hett just nu och hetare lar det bli. Manga leverantorer
uppvaktar bostadsrattsféreningar med nya smarta lésningar i syfte att sénka
kostnader, forbattra inomhusklimat och gora foreningen gronare. Men har tar
man konkret tag i detta i sin forening” Boratt fick en pratstund med Tony Strand,

affarsutvecklare pa Sensative AB.

TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

en forst kande jag att jag maste friga honom om
‘ \ / I hur han tror att Al, artificiell intelligens, kommer
att paverka oss.

— Det ar en spannande friga, sager han. Jag tror att tekniker-
na och utvecklarna mest fokuserat pa alla férdelar och inte ag-
nat nackdelarna sarskilt mycket uppmarksamhet. Till exempel
hur den personliga integriteten paverkas och vilken information
man kan lita pa. Ar det en minniska eller robot man pratar
med? Det kravs regleringar och en tydlig lagstiftning. Samtidigt,
fortsatter han, kan man gora fantastiska saker med Al

- For att styra ett virmesystem cller el kravs det att man kan
mita olika varden, till exempel innetemperatur. Med Al:s hjalp
kan man ga ifran att méta en gang i timmen ner till var 15
minut och sedan dnnu oftare. Vilket i sin tur gér att man kan
styra konsumtionen dnnu béttre. Men da kravs automatiserade
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system som kan styra fléden. Al beh6vs dock langt ifran 1 alla
lagen. Det funkar bést nar det dr okdnda faktorer inblandade,
nar man behdver “lara upp” systemet. Ofta racker det med
vanlig dataformel, en sa kallad algoritm.

Om vi tittar pa digitalisering ur bostadsrittstyrelsens perspektiv.
Har finns ju stora skillnader och olika behov forstas, alder pa
fastigheten, olika kompetenser och intresse for fragan. Sig att
vi befinner oss pa manadens styrelsemote en mork oktoberkvall.
Digitalisering star pa agendan. Vad gor vi?

— Forsta fragan man ska stalla sig, vilket problem vill vi 16sa?
Vill vi ha lagre energikostnader, lagre avgift eller kanske en
gronare fastighet? Nasta steg ar att borja mata sa att du inte
behover gissa. Anlita ett féretag som hjalper er att mata inom-
hustemperaturerna via tradlésa sensorer. Det I6ser det mesta
pa sikt. Till att boérja med har man da en mojlighet att se om
foreningens anldggning fungerar som de ska. Risken ar annars
att man bara tycker att den fungerar daligt och bara vrider pa
mer. Nar du mater kan du ocksa hitta brister 1 systemet och
hitta dem tidigare.
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- Foreningen ska ju inte behova ha
sin egen IT-avdelning utan det ska
bara fungera, menar Tony Strand.

— Titta man pa alla lagenheter, kanske
varierar det fran uppat 24 — 25 grader
ner till 18 — 19 grader. Felen kan vara
flera. Radiatorkretsen kan ha ett pro-
blem, det kan cirkulera korrosionsflagor
fran rost 1 systemet, finnas luft i systemet,
kanske systemet ar fel dimensionerat. Ta
in en injusteringsfirma som kalibrerar
systemet sa att alla grannar far virme pa
ett jimnt sétt.

Med data kan man ocksa se vad olika in-
vesteringar som en tillaggsisolering, nya
fonster eller ny ventilation verkligen ger.
Steg tva dr optimering, hdr anvander
man data fran inomhustemperaturen for
att styra systemet. Kopplar man till en
tjanst som haller ett 6ga pa kommande
vaderlek kan man fa 4nnu hogre preci-
sion i kalibreringen. Ar varmare vider
pa vdg in kan systemet stingas ner tidi-
gare, sa att man slipper en virmetopp
som sedan ska svalna av. Man bor ocksa
se till att koppla upp styrsystemet sa att
man kan litt kommer at informationen.
— Var 16sning pa detta dr att sitta en
sladd i styrsystemet och sedan koppla
den till den tv/bredbandswitch som
oftast finns 1 kéllaren. Alternativet dr
att satta in ett SIM-kort pa plats och
koppla upp mobilt. Da har du extern
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Allting som gar att styras i
en fastigheten kommer pa
sikt att styras"

inkopplingsmdjlighet och det blir mindre
krangligt att addera system och appar.

— Nar det galler kalibrering och
optimering av varmesystemen har det
funnits teknik for detta 1 Sverige 1 mer an
10 ar, berattar Tony Strand.

Nésta steg innebar en betydligt hogre
komplexitet; batterilosningar, kanske
styrning av hissar, anvinda elbilar som
batterier med mera kraver en bredare
plattform som kan hantera detta och
gora det mer eller mindre automatiskt.

— Foreningen ska ju inte behéva ha
sin egen I'T-avdelning utan det ska
bara fungera, menar Tony Strand. Har
handlar det om att bygga en 6ppen och
anpassningsbar digital infrastrukturen
som 6ppnar upp mojligheter framat utan
egentliga begriansningar.

— Grunden till var I6sning pa kom-

plexitet och enhetlighet kom ursprung-
ligen fran ett innovationsprojekt i Lund.
Revolutionen kom med Iphone dar

alla kunde leverera en app till en och
samma plattform. Vi ville géra samma
sak. Du ska kunna ha tjanster som du
kopplar in och gillar du inte en kan du
latt byta ut den.

— Oppenhet handlar ju inte bara om
att kunna vara utbytbar, utan ocksa kun-
na hitta l6sningar sa fort du gar utanfor
byggnaden, 1 kvarteret, omradet eller
kanske rent av staden.

Allting som gar att styras i en fastighet
kommer pa sikt att styras eftersom man
vill ha bista koll pa dtgang av energi,

el, vatten, om inomhusklimatet och 1
forlangningen var gemensamma klimat-
paverkan, avslutar Tony Strand. ®



Atervinna franluft?

Atervinna spillvatten? Byta fonster?

Svart att valja?

. . B
Forbattra isolering: Installera solceller?

Investera i ratt ordning med hjalp av
Energiresan fran Ecoclime.

+ Garanterad besparing — atervinn >90 % av varmen i spillvattnet
+ Minskad driftkostnad och miljopaverkan
v Finansiell havstang som mojliggor fler investeringar

Energiresan ar ett koncept dar ni som BRF far hjalp att
prioritera investeringar for energieffektivisering.

Kontakta mig sa berattar jag mer:

Yvonne Westermark
yvonne.westermark@ecoclime.se
0730-60 7192

.I.l'
[ 4
Ecoclime Group energieffektiviserar stérre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter med ecoc 'me

egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetsdgare ta kontroll 6ver energifléden
som férbétirar driftkostnader, 6kar fastighetsvdrdet och minskar klimatpdverkan. ecoclime.se
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Handdukstorken
kan vara en
bakteriehard

Pa 1980- och 90-talen byggdes manga badrum med handdukstork
anslutna till cirkulationsledningar for tappvarmvatten. Det visade sig
vara en problematisk metod, eftersom vattnet star still om man stanger
av handdukstorkaren. Da kan legionella-bakterier véaxa till i systemet.

umera ar det inte
tillatet att bygga sa,
men Jonas Lundh pa

RS Rérservice moter manga
bostadsrattsforeningar som
har vvc-anslutna handduk-
storkar. Han férklarar att
problemet uppstar om man
stanger av handdukstorken
exempelvis ndr man ar
bortrest.

— Stillastdende vatten,
dodvatten, dr en grogrund for
bakterier. Nar handdukstor-
ken sedan sitts pa igen sprids
bakterierna i hela systemet,
forklarar han.

Det innebar att angan fran
duschvattnet kan innehélla
bakterierna. Legionella-
infektion slar hardast mot
aldre och personer med svagt
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immunsystem.

Jonas Lundh menar att
det kravs en ekonomisk
kraftsamling av féreningar
som vill ersitta de gamla han-
dukstorkarna med elektriska.
An finns inga myndighetskrav
1 Sverige pa detta, men 1 Tysk-
land kommer vvc-anslutna
handdukstorkar bli helt
forbjudna.

En férening i Stockholmstrak-
ten som uppméarksammats
pa problemet har valt att
informera alla boende och
anpassat sina handukstorkar
sa att de alltid har maxviarme
och inte gar att stinga av.
Men den modellen kraver
regelbundet underhall av
handdukstorkarna. ®

TEXT & FOTO: DAGMAR FORNE

Handdukstork av aldre model, ansluten till vvc.



VI FINNS HAR NAR
DET HANDER

Vattenskador ® Brandskador
Sanering ® Rivning
Fuktkonsult

BELFOR ' @

020-100 140 ® www.belfor.se

ELEVATE

sTOCKHOLM

Hissar fortjanar omtanke!
Service, reparationer och moderniseringar av hissar.

Fértroende, kommunikation och langsiktiga relationer

www.elevatestockholm.se
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Fran impopular "smyg-
hojning” till succe

Fran borjar var IMD, individuell matning och debitering, en impopular
investering, det talades och viskades om smyghdjning av avgiften och
stamningen i féreningen Brf Furan i Oxeldsund var lite bitter. Numera hurrar
man nar vattenforbrukningen drastiskt minskar och fjarrvarmen féljer efter.

TEXT: ANNIKA GERENDAS
FOTO: TORBJORN JOHANSSON SAMT
ADOBESTOCK
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Fotnot: Individuell métning och debitering,

IMD, innebér att uppvarmning och

tappvarmvatten méats separat pa

lagenhetsnivé och att kostnaden separeras
fran varmhyran i flerbostadshus.
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e boende tyckte att det var
en smyghdjning men nu ar
det lugnt. Faktum ar att vi

sparar 40 000 kr/ar pé fjarrvarmen
och 30 000 kr/ar vad galler vattenfor-
brukningen. Vara hushall har sparat
1,1 miljoner liter vatten. Resultatet
ar att alla (85 hushall) dragit ner pa
sin vattenférbrukning sedan IMD
infordes. Den som betalar minst

for sin vattenférbrukning betalar 7
kr 1 manaden och den som betalar
mest betalar 565 kr i ménaden.
Mitningarna gjordes 1 tva likvardiga
3-rummare.

— Sjalv betalar jag 15 kr i manaden,
berittar Boris Klintsjo, vice ordféran-
de 1 Brf Furan och initiativtagare till
IMD.

Han menar att IMD &dr den mest
l6nsamma investeringen féreningen
har gjort och som fatt alla att medver-
ka till en béttre miljé och ekonomi.

Investeringen kostade 428 000
kr och har, enligt Boris, en aterbe-
talningstid pa mindre én fyra ar.
Vattenférbrukningen gick ner med
960 000 liter per ar och tenderar at
att na 1,1 miljoner liter vatten ar tva.
Fjarrvarmen, som ar tre ganger sa
dyr per kbm som vattnet, har minskat
med 13 procent.

— Det var en boende som ringde
till mig och sa att det var fel pa hans
matare for han fick en rdkning pa 850

kr forsta manaden. Nar vi undersokte

problemet visade det sig att han fyllde
badkaret varje dag, lag dar i en timme
och nér vattnet kallnade fyllde han pa
mer varmvatten. Dessutom duschade

frun 30 minuter varje dag och diskade
under rinnande vatten.

Brf Furan har inte hojt avgifterna pa
elva ar men forra aret tvingades de
att h6ja den med tre procent. Om
investeringen sager Boris sammanfatt-
ningsvis.

— Att installera IMD ér det basta
man kan gora, den betalar sig snabbt
och ar rattvist mot de boende, den
som gor av med mycket vatten betalar
ocksa mer. Ordférande och VD i
Kustbostader, kommunens bostads-
delsbolag, har hort av sig till mig och
vill att jag ska beratta om IMD, sager
en stolt Boris. m.

Boris Klintsjo vice ordérande i brf Furan ar nojd
med utfallet av att féreningen installerat IMD.



garanti mot
- fargslapp

Mala om taket i ratt tid!

Vi har malat dver en miljon kvadratmeter tak

Nar fargen borjar slappa pa ditt plattak ar det bade hog och ratt tid att mala om. Platen

ar endast 0.6 mm tjock sa den behoéver skydd fran vader och vind. Annars ar det hog risk
for rostangrepp. Nagot som ar valdigt tidskravande att atgarda. Med regelbunden malning
haller dessutom ditt plattak i minst 70 — 80 ar. En bade smart och hallbar investering!
Kontakta oss for en kostnadsfri besiktning och offert!

Ring 08-36 00 10 sa berattar vi mer!

P
- r
TATSKIKT N f’
AAn EZ “ (s

PLAT & VENTFORETAGEN “-.H:ﬂ‘.pf
CC Plat & Tak AB C,:C
Domnarvsgatan 5 16353 Spanga Plat & Tak AB

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

Etablerat 1972
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Forhands-
avtalet ar

Bostadsutvecklare erbjuder potentiella kdpare att skriva pa bindande
forhandsavtal for bostadsratter som levereras forst flera ér senare. Mikael
Goldstein, docent i psykologi och forfattare till tva bdcker om konsten att
kopa bostadsratt avrader bestamt fran att skriva pa forhandsavtal.
Oséakerheten och riskerna ar for stora. Informationen man fattar beslut
pa ar kranglig, bristfallig och rent av vilseledande.

ikael Goldstein har en lang
yrkeskarriar bakom sig bland
annat 20 ar pa Telia dar han

arbetat mycket med fragor kring hur
man navigerar i olika anvandargrans-
snitt. Efter pensioneringen f6r 10 ar
sedan tog ett annat intresse dver som
resulterat i tva fullmatade bécker om
konsten att kopa bostadsratt.

— Det hela borjade med att jag skulle
hjélpa min son med att hitta en bostad.
Jag borjade lasa arsredovisningar och
upptéckte att jag knappat fattade na-
gonting. Trots att jag genom aren skrivit
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TEXT & FOTO: TORBJORN JOHANSSON

ett 50-tal rapporter och artiklar. Detta
resulterade 1 att jag skrev en bok om att
képa en befintlig bostadsrétt — "Kop ratt
bostadsrétt”.

Sa bestdmde han sig for att titta pa ny-
produktion av bostadsritter. Forst tankte
han att det knappast var nagon stérre
idé. Men nar han tittade narmare pa de
underlag for forhandsavtal som erbjods
presumtiva kunder insag han att det
behévdes annu en bok i &mnet. Det blev
”Kopa osett? Bostadsrattskép i nypro-
duktion, Handbok {or den forsiktige”.

— Denna nya bok tog mer an dubbelt
sa lang tid att skriva, beréttar han. Van-
ligtvis ar de ekonomiska kalkylerna som
presenteras vid planerad nyproduktion
pa sex till atta sidor, men det tog mig 480
sidor att verkligen reda ut vad de egentli-
gen betyder och innebér for képaren.

Vagar man skriva pa for en
bostadsritt som ska sta klar om
tre ar?

—Nej, menar han, idag skulle jag inte
skriva pa ett férhandsavtal. Riskerna dr
alldeles for stora. Jag skulle inte képa

| T



forran det finns en
ekonomisk plan pa plats

som grundar sig pa
verkliga forhallanden.
Ta bara en sadan sak
som att det lanel6fte du

Idag skulle jag
inte skriva pa ett
forhandsavtal"

anvander inte stracker
sig mer an maximalt 6
manader framat i tiden.

Problemet &r att vildigt mycket kan
hianda under vad han kallar den mérka
perioden, fran det att man skrivit pd avta-
let tills att den nya bostadsrattsstyrelsen,
den som bestéar av de som faktiskt kopt
bostadsratterna, har tilltratt.

— Man vet helt enkelt inte vad man
koper, menar han. Den som skrivit pa
ett forhandsavtal kanske tror att hen ar
medlem 1 foreningen, har nagon slags
insyn eller inflytande, men allt bestams
och styrs av den interimsstyrelse som ar
tillsatt av bostadsutvecklaren. Detta trots
att de som skrivit pa dr de ekonomiska
borgenarerna for att bostadstutvecklar-
na ska kunna ldna pengar och pabérja
byggnationen.

En dom fran Hogsta domstolen 2013
visar 1 all tydlighet vilken makt interims-
styrelsen har. Dar slog man namligen

fast att en interimsstyrelse kan fatta vilka
beslut som helst sa ldnge den ér enig.
Aven om det gar rakt emot foreningens
bista intresse.

Forutom den stora osikerheten, vad
ar sarskilt problematiskt i de ekonomiska
kalkylerna och forfarandet med férhands-
avtal?

— Toleransintervallen dr déaliga. Man
anger exempelvis storlek pa ligenheten
med en majlig variation pa +/- fem
procent. Du betalar f6r 100 kvadratmeter
men kanske bara far 95. Det kan handla
om flera hundratusen kronor och en
hogre avgift rdknat per kvadratmeter.

Han menar ocksa att intygsgivarna, som
ju ska intyga riktigheten i de ekonomiska
kalkylerna brister pa flera punkter. De ar fa
till antalet och alltfor beroende av uppdrag
fran bostadsutvecklarna som ju kan byta ut
dem om de inte vill intyga en kalkyl.

— Dessutom, vad ar det de egentligen
intygar? Att kalkylerna ar ekonomiskt
hallbara? Hur lange da? Och vad menar
de med hallbara? Ordet &r ju, trots att
det anvands 6verallt idag inte operatio-
nellt definierat, menar Mikael Goldstein.

Vald prognosranta dr ocksa tvivelaktigt
lag. I vissa kalkyler sattes den till 1,24
procent 1 andra till 3,4 procent. Vem
kan sia om rdantan pa 10 — 15 ars sikt?
Ar belaningsgraden lag kanske det inte
spelar sa stor roll men manga nybildade
foreningar har en mycket hog belaning 1
féreningen.

— Och prognoser ar knappast nagot
som gar att intyga, sager han. De ar helt
enkelt till intet forpliktigande. Sedan star
det att koparen har undersékningsplikt,
hur underséker man nagot som dnnu inte
finns?

Ytterligare en faktor som ocksa upp-
mirksammats en del 1 media de senaste
aren ar att fastighetsoverlatelsen, dvs
marken som byggnaderna uppfors pa,
kan 6verlatas sent 1 processen. I vissa fall
sker detta 1 form av att ett aktiebolag
som Overlats pa foreningen (sa kallad
paketerad fastighetséverlatelse) . Men
hér kan det finnas olika villkor och avtal
inbakade, ibland till och med belagda
med sekretess.
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Efter pensioneringen for 10 ar sedan tog ett annat intresse ver for Mikael Goldstein som resulterat i tva fullmatade bdcker om konsten att kdpa bostadsrétt.

Ett av flera fall som namns 1 hans bok
ar att det fanns ett bindande avtal som
gav bostadsutvecklaren ensamritt att
képa mark fran foreningen for 50 000
kronor, fastan marknadsvérdet var pa 27
miljoner.

Han kallar det for vardeurgrépning 1
sin bok. Allt fran férlorade kvadratmeter
till hemliga avtal.

— Byggftusk ar en etablerad term, men
informationsfusk saknar definition. N&-
gonstans saknas den hér informationen
1 ett samhélle som annars har ett val ut-
byggt konsumentskydd. Och varfor detta
inte tas upp hos Konsumentverket, Rad
& ron vet jag faktiskt inte. Men forbinder
man sig att kopa nagot for fyra, sex kan-
ske 10 miljoner om tre ar sa borde man
ha ritt att ta del av alla villkor innan
man skriver pa.

Det blev ett langt samtal kring det syn-
nerligen ojamna maktrelationen mellan
sidan bostadsutvecklare/interimsstyrel-
sen och képaren.

— Utvecklarna saljer en drém om det
nya bekymmerslsa boendet. Dessutom
invaggar man képaren 1 en forestéllning
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om att de koper hér och nu.
Tyvarr ar de ju manga som , ,
skrivit pa férhandsavtal
under 2020/2021 som
kan komma att fa valdiga
problem i och med av
kalkylerna spracks, sager
han. Det ar tryggare att
képa begagnat dn att kopa
nytt idag.

—Jag har en kinsla av
att lagstiftarna inte vill ta i
det hér. Det ar for kansligt.
En miljardindustri som
trots allt bygger bostider.
Okad bostadsbrist ar
kanske dnnu vérre for
politikerna.

Han menar att den stora utmaningen
ar att skapa kunniga konsumenter som
stiller alla de hér obehagliga fragorna till
maklaren, som 1 sin tur borde fa gé till
interimsstyrelsen for att fa svar. Det kravs
transparens, ldgre toleransnivier och
mycket annat.

Mikael Goldsteins bok dr gedigen och
informativ lasning for den som anda

Intygsgivarna, som
ju ska intyga riktig-
heten i de ekono-
miska kalkylerna
brister pa flera
punkter"”

funderar pa att kliva pa ett forhandsavtal.
Hans bok om att kopa begagnat som
kom for nagra ar sedan har borjat bli
mer popular.

— Den boken har funnits bland annat
pa Stockholms stadsbibliotek under ett
antal ar och inte lanats ut sarskilt mycket.
Men nu ar alla fem exemplaren utldnade
och det finns en ko. Kanske ett tecken pa
att blivande képare vill bli kunnigare och
mer palasta, avslutar Mikael Goldstein.



- Ekerd Bygg

Byggt pa fortroende sen 1964
Hog kvalité pa ett personligt, 6dmjukt och engagerat sitt.

08-560 310 35 o Forsiakringsskador e Renovering
info@ekerobygg.se  « Kontorsanpassning ¢ Ombyggnad & Tillbyggnad
o Fastighetsrelaterade tjanster ¢ Lokalanpassningar

Sa tar ni hand om
er fastighet

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

Spara kostnader - ta reda pa er fastighets yttre skick
Vill du och din brf-styrelse kanna er sakra kan ni som bor i
Stockholm boka en Gversyn och analys av fastighetens yttre.
Vara sakkunniga medarbetare ger konkreta rad, dtgdrdsforslag
och hjélper eri arbetet fran start till mal.

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgéng - .
av erfastighets yttre skick. E g

fasadskolan.se/boka / TRESSON

. E | samarbete med Fasadskolan

e
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B e : anmg|
Boratt Forum presenterar: ston il h6stens
? Styrelseeygnt
aanmalan@

Stora ol
Styrelsedagen

Varmt vélkomna pa hostens Stora Styrelsedag hos oss

pa Boratt Forum! Mangder av féredrag, diskussioner,
moten, debatter, utstéllare, god mat och harligt mingel.

Allt direktsént pa YouTube. Begransat antal platser i studion.

Lagar

Vilka lagar méaste en styrelse ha koll pd? Vad hénder inom lagstift-
ningen - vad kan komma péaverka styrelsen de nérmaste aret ?

Juridik

Vad géller vid renovering i Idgenhet?

Ekonomi

Ekonomisk éverblick och brf-varldens utmaningar infér 2024.
Budget, likviditet och resultat i en brf - hur ska styrelsen jobba och
vad ska fokus ligga pa?

Miljo
Avfallskvarnar.

Kraven nu och framtida férvantade krav.
Energifragor.

Praktisk brf-forvaltning

Vilka &r de vanligaste felen som uppstér i fastigheten
och hur [6ser man dem?

Underhallsplanens betydelse.

Byggfusk

Rad och tips kring hur brf:er hanterar problematiken
kring byggfusk.

Kvallen avrundas med traditionsenligt julbord i anslutning till
eventlokalen. Separat anmalan.



fOrum

Kika in pa
var webb

www.borattforum.se

Dagliga nyheter P =
Debatter/rundabordssamtal WE
Videoklipp fran verkligheten

Vi levererar langsiktiga energilosningar till bostadsrattforeningar

- Solceller

- 30 ar produktgaranti

- 30 ar effektgaranti om 87%
- Fasbalansering

- IMD

- Elbilsladdning

- Energilager

- Energidelning

A SO S

Friehdly Power AB | .
Erstagatan 24 F

116 36 Stockholm ' E N D LY
info@friendlypower.se v P 0 W E R
070-774 1055




MKLUBBEN

- mangder av

| samma 6gonblick som er forening blir Premiummedlem i Boratt
forum far ni tillgang till mangder av erbjudanden och férmaner fran
vara partners. Alltifrén digitala energildsningar till maleri, renovering,
elinstallationer, juridill och brandsakerhet. Partners som borgar for
en trygg upphandling, gér'iomfc'jrande och leverans. Som
Premiummedlem har du aven tillgéng till var tidning, kostnadsfria
digitala utbildningar samt radgivning och support till rabatterade
priser. Ar du féretagare och vill vara med i var Premiumklubb?
Kontakta oss pa info@borattforum.se eller pa tel 08-520 252 02

danden fran vara partners!

JcLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boratt

Forums kunder.

wis THOUSE [ STORHOLMEN |

firvaltning

Vi erbjuder nu 10% rabatt pa ett
komplett bokningssystem for Boratt Storholmen Férvaltning en flexibel brf

Forums medlemmar. forvaltare. Vi bygger var férvaltning
baserat pa egen forskning och vi ar
branschens utmanare.

‘Illl | olofssons
MALERI

Olofssons Maleri ar ett komplett
maleri med mer 4n 30 ars erfarenhet.
Vi erbjuder kostnadsfri fargsittning
nar kontrakt skrivs vid trapphusmaln-
ing eller fasadrenovering.

N ringer, vi springer!

Vi ir ett byggkonsultféretag inriktat

pa entreprenader, status, upphandling Vi 6ver 20 ars erfarenhet av olika
och projektledning inom fastighets- typer av VVS-arbeten. Vi utfér alla
branschen samt avflyttningsbesikt- typer av arbeten inom VVS, service,
ning. underhall och vvs installationer.

| NDRES

Andrés Maleri utfor alla slags
malningsarbeten. Vi betjanar brfier i
Stockholm, Uppsala, Gavle, Visteras
och Milardalsregionen.

iLOQ

Life made limithess,

SEB ar den ledande féretagsbanken i iLOQ digitala lassystem 6kar virdet
Sverige. Vi utgér fran bostadsrattens pé fastigheter genom en miljévinlig
helhetssituation och erbjuder kompletta 16sning med hogre sikerhet och ligre
banklsningar driftskostnad.

Vi hyr ut vaxtviggar och krukvixter
med skotsel till foretag och bostads-
rattsféreningar. Vi erbjuder 10 %
rabatt pa vaxtavtal till nya kunder.
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STORUMAN
ENERGI AB

Storuman Energi jobbar for hela Sverige
och levererar el pa ett for dig som kund
formanligt satt. Elmixen — Sveriges

smartaste elavtal!

Ekero Bygg AB

Elabl. 1964

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

ISOAERINGS
ANDSLAGET

Svenska Landslaget i ldsullsisolering

Tillaggsisolering av vinden 4r en av de
mest l6nsamma energibesparingsat-
garder ni som Brfkan gora. Vi hjalper er

genom hela processen.

SoliFast

SoliFast ar ett finansiellt institut,
grundat och delagt av Alecta
Pensionsforsakring. Vi erbjuder
konkurrenskraftig finansiering till er

ullinge @
lektriska AB

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

BRANDKONTORET

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

DAHL //

Sveriges ledande handelsféretag
inom VVS, verktyg och produkter
for daglig service, renovering och
nybyggnation.

( Presto

Sakerstéller och utvecklar brand-
sakerhet, ger foretag och myndigheter
ratt férutsittningar att forebygga,
uppticka och 6vervaka brand- och
sakerhetsrisker 1 sina fastigheter.

»afis

Circular services at work

Med var hyrlosning far du ratt mattor
pa rétt plats for trivsel och trygghet.

Vi hyr ut, himtar, tvéittar — om och om
igen. Mattorna tillverkas med hég andel
atervunnet material.

SECCR

Saker dorr. Siker installation.

Erfaren, rikstackande silj- och
installationskedja som ar experter pa
dorrbyten i flerbostadshus.

CC Plat & Tak AB ar ett komplett tak-
foretag med 6ver 40 ar i branschen. Vi
har platslagare, tegellaggare, takmalare
och servicepersonal — redo att hjalpa
vara kunder med allt fran minsta taklic-
ka till hela takbyten.

badrums
Q besiktningar

Nu erbjuder vi er att képa BRF-paketet
for halva priset. For endast 12.500 SEK
far ni den kompletta besiktningspaketet
for bostadsrattsforeningar - www.bad-

rumsbesiktningar.se/brf/paketet

Bolander &Co

PORIAENINERRADEINANE
OCH VEADEEORSULTER

Forsakringstormedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. Vi hjilper foreningar

att hitta ratt forsakringslosning till ratt

pris och att fa ratt ersittning efter skada.

BELFOR (@)

Vi erbjuder 10% rabatt vid skadebesik-

tningar.

4
d
BALCO

Energismarta balkonglosningar.
Hos oss far du helheten: Ange er
medlemsnummer i Boratt Forum.
Hemsida: http://www.balco.se
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Fragor och svar

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

FRAGA: Var forening har pabérjat
ett stambyte. Vi har nagra hyres-
giaster i foreningen och fragan
angaende hyresreducering har
dykt upp. Hur staller vi oss till
detta? Toaletter och duschar finns
tillgangligt. Vatten och avlopp i
trapphuset. Tvittstugan flyttas
temporirt och ar tillginglig hela
byggtiden. Kan vara hyresgaster
krava reducerad hyra och vad ar i
sa fall skaligt?

SVAR: Forst och framst anser vi att ni
bor kontrollera hyresavtalen som ni har
med hyresgasterna. I dem framgar det
om hyresgésterna har ratt till ersattning
1 samband med underhall som hyres-
varden utfor. Observera att hyresavtalen
kan vara upprittade vid olika tillfallen
och ocksa med olika mallar sa vi rekom-
menderar er att ga igenom samtliga.
Dar hittar ni uppgiften om féreningen
ar skyldig eller inte att reducera hyran
under stambytet.

/Linn Gilbertsson, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: En medlem har informe-
rat styrelsen i foreningen att han
har fatt skador i kaklet i badrum-
met och ar osiker om ytskiktet
skulle vara skadat. Han tror att
skadan ar orsakad av vibrationer
fran en granne som renoverar. Per-
sonen har dven bett styrelsen ta
dit en besiktningsman som ska tit-
ta pa om ytskiktet ar skadat. Vem
ska sta for besiktningsmannen i
denna fraga? Hur vi ska hantera
detta ratt?

SVAR: Vi gor bedémningen att det ar
medlemmen sjalv som borde ta ut en
besiktningsman. Det verkar som att
skadorna rér medlemmens ytskikt 1
badrummet. Det verkar inte vara fara
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for fastigheten sa da ligger det inte pa
féreningens ansvar. Om det visar sig
att tatskiktet har brutits sa aligger det
foreningen att undersoka och dtgarda
skadan som avser féreningens del men
det sker ju forst 1 ett senare skede.

/Linn Gilbertsson, BORATT FORUM
STYRELSESUPPORT

FRAGA: Kan vi som styrelse
tvinga en medlem att anvanda sig
av en elinstallatorsfirma for att
installera en laddbox? Medlem-
men betalar sjalv.

SVAR:An sa lange har vi inte nigot
tvang att man ska tillhandahalla ladd-
ning till medlem. Vara tjanster ar utfor-
made att stallas ut mot Brf:en, som i sin
tur kan fakturera direkt mot medlem
eftersom det endast ar fasta kostnader
och inga rorliga delar. Detsamma
funkar ocksa med investeringskostnaden
for laddbox och installation. Risken
finns dock att p.g.a. varierande priser
for installation sa kan Brfien vara ute pa
tunn is avseende likhetsprincipen. Pone-
ra istéllet att laddboxen, installationen
och tjansterna gar direkt mot enskild
medlem; i detta scenario kan varken
Brfien eller medlemmen anséka om
investeringsstod fran Naturvardsverket
och ¢j heller anséka om Gron Rot. Det
blir ocksa valdigt bokigt den dagen for-
eningen bestammer sig for att investera
1 laddning, vilket rent krasst bara ar en
tidsfraga eftersom alla kommer stilla
om till elektriskt. Aterigen #r foreningen
ute pa tunn is avseende likhetsprinci-
pen. Sammanfattningsvis: Om Brfien
inte vill investera 1 laddinfrastruktur just
nu sa ar det bast att helt ldta bli med
halvmesyrer, battre att ta ett ordentligt
helhetsgrepp.

/Borna S. Rowshani, ACCOUNT
MANAGER INCHARGE SOLUTIONS

VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning

Svarar pa fragor om underhallsplan
kopplad till féreningens budget,

lar kénna ditt hus och fragor kring
brf-lagen samt stadgefragor.

Balco
Energismarta balkong-
|6sningar. Hos oss far du helheten.

Pedersen Advokatbyra
Svarar pa fragor om
entreprenadrétt, konsultratt
och fastighetsratt.

Bolander & Co

Svarar pa allt om forsakring och
skador i bostadsrétt. Hur galler
férsékringarna? Vems ansvar?

Jurideko
Svarar pa juridiska fragor for
bostadsréttsféreningar.

Presto

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

CC Plat

Svarar pa fragor om ert tak. Hur
underhaller man det péa bésta sétt,
hur vet man att vattenavrinning
fungerar?

Belfor

Svarar pa fragor om bade den
akuta delen och reparationen av
alla typer av skador.

BM Luftbehandling

Svarar pa fragor om installation
och service av styr/regler/
Overvakningssystem for
fastighetsinstallationer som t ex
varmesystem, ventilationssystem.

Secor

Secor installerar Daloc-dérrar i
hela landet. Fraga oss om allt som
beror krav for dorrar i fastigheten.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge dig Stockholms
basta fastighetsférsakring.

Vattenfall InCharge AB
Svarar pa allt vad géller
elbilsladdning for din
bostadsréattsforening eller
fastighet.

Badrumsbesiktningar
Badrumsbesiktningar &r
Sveriges ledande
besiktningsféretag inom vatrum,
VVS och stambyten.

iLOQ

Svarar pa fragor om digitala
lassystem och hur du sakert och
smidigt hanterar alla behérigheter.

Andrés Maleri

Svarar pa fragor om fonstermalning,
fénsterrenovering, fasadmalning,
lagenhetsmalning

och trapphusmalning.

Storstadens Entreprenad
Vi ér totalleverantdr inom
bygg, anlaggning och
fastighetsrelaterade tjanster.

SEB

SEB é&r den ledande
féretagsbanken i Sverige.

Vi utgér frén bostadsrattens
helhetssituation och erbjuder
kompletta banklésningar.

Dipart Entreprenad

Vi erbjuder helhetslésningar
pé storre Bygg- och
Anlaggningsprojekt &t BRF:er,
fastighetsbolag mfl.

Olofssons maleri

Olofssons Méleri ar ett komplett
maleri med mer an 30 ars erfar-
enhet.

Isoleringslandslaget
Tillaggsisolering av vinden

ar en av de mestlénsamma
energibesparingsatgarder ni
som Brf kan géra. Vi hjélper er
genom hela processen.

Storuman Energi

Storuman Energi jobbar fér hela
Sverige och levererar el pa ett for
dig som kund férmanligt s&tt.

SBR Byggingenjorerna
Yrkesorganisationen for ingenjérer
inom bygg- och fastighet.Vi svarar
pa fragor gallande besiktning,
kontrollansvar och utredningar

Friendly Power

Vibidrar till ett battre klimat genom
att férse byggnader med férnybar
el genom solceller.

SoliFast

SoliFast ar ett finansiellt institut,
grundat och delagt av Alecta
Pensionsforsakring. Vi erbjuder
konkurrenskraftig finansiering till
er férening.

Tubus System

Erbjuder hybrid relining, en effektiv
och kostnadseffektiv I6sning for
fastighetsrér som kombinerar
flexibla foder med spray relining.

Boritt forum projekt
Projektledning fér socialt intensiva
miljoer.

CLS

WiseHouse erbjuder vi
marknadens mest kompletta
system for bokning, information,
passage, trapphusskérmar, port-
telefoner & APP.

Ekerd Bygg

Skadereparationer at forsakrings-
bolag och fastighetsférvaltare.



Kompetens och professionellt
utforda arbeten

Vad ar ett plattak?

Enkelt forklarat ar ett plattak lagt med
plan tunn plat som fogas ihop med varan-
dra genom att vika ihop kanterna.

Merparten av taken i Stockholms innerstad
bestar av plattak. Det ar ett vackert tidl6st
material som anvants sedan 1600-talet.
Ett professionellt lagt plattak kan halla
upp till 100 ar.

Hur vardefullt ar ett plattak?

Vardet av ett fungerande plattak ar att
fastighet och egendom &ar skyddade fran
sné/regn och man slipper lackage och de
kostnader som fuktskador medfér.

Vad gor plattaket?
Plattakets framsta uppqift ar att skydda
fastigheten fran nederbérd.

Hur latt ar det att fa sitt plattak
omlagt?

For ett professionellt platslageri som
Kompetens Platslageri ar det valdigt latt,
tack vare mer an 20 ars erfarenhet av
storre entreprenader, god organisering
och kompetenta platslagare.

‘K ‘ KOMPETENS

PLATSLAGERI

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

E-post: info@kplat.se

Hemsida: www.kplat.se

Vad kostar det att lagga om
plattaket?

Ett plattak pa 400 kvm i Stockholms
innerstad kostar ca 2 miljoner kr inklusive
moms att fa omlagt.

Priset varierar beroende pa svarighets-
grad och mangd takdetaljer.

Hur kan man skaffa sig ett nytt
plattak?

Du kontaktar Kompetens Platslageri,
en av vara offertskrivare gor ett plats-
bes6k pa ditt tak, underséker befintliga
omstandigheter, tar matt och skickar
en utforlig offert. Efter att du bestallt
arbetet, byggs stallning, gamla platen
rivs, skador i trakonstruktionen repare-
ras, underlagspapp monteras och ny
plat tillverkas och monteras pa ett val
utfort satt.

Var kan jag skaffa mig ett nytt
plattak?

Ring Kompetens Platslageri nu!
08-6491010

David Frykman, VD
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Hur val kinner du ° QUIZ'
till Bostadsrittslagen? >IN,

Som styrelseledamot ar det viktigt att kdnna till sdval Bostadsrattslagen
som lagen om ekonomiska féreningar, da dessa tva lagar ytterst styr hur
en bostadsrattsforening ska fungera. Testa dina kunskaper i

Bostadsrattslagen i vart quiz!

Fraga 1. En medlem far avslag pa sin ansékan om
andrahandsupplatelse. Kan medlemmen 6verklaga
beslutet?

A. Ja beslutet kan 6verklagas hos hyresndmnden innan
uthyrningen éger rum.

B. Ja beslutet kan 6verklagas hos hyresnamnden inom 2
manader fran beslutet.

C. Ja beslutet kan éverklagas hos tingsratten i den stad
dar féreningens fastighet ar beléagen.

Fraga 2. En styrelse bestar av 5 ledaméter och 2
suppleanter. Vid styrelsemote deltar 3 ledamoter
och 2 suppleanter. 2 av ledaméterna réstar for att
genomfora en bestillning av stadtjanster och reste-
rande 3 réstar emot. Ar beslutet genomforbart?

A. Ja, majoritetskravet ar uppfylit.
B. Nej, samtliga ledaméter maste vara eniga.
C. Nej, styrelsen ar inte beslutfor.

Fraga 3. Maya &r styrelseledamot och har ansokt
om att upplata sin lagenhet i andra hand. Far Maya
delta i beslutet?

A. Ja, eftersom Maya &r styrelseledamot.

B. Nej, beslutet ska avgéras av féreningsstémman utan
Mayas rost.

C. Nej, Maya far inte delta i beslut gallande avtal mellan
Maya och féreningen.

Fraga 4. Vilket av féljande dokument som ska
uppréttas i en bostadsrattsforening ér i regel inte
offentligt?

A. Ekonomisk plan.
B. Medlemsférteckning
C. Styrelseprotokoll
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Fraga 5. Vilket &r minsta antalet styrelseledaméter
som maste vara nérvarande for att ett styrelsebeslut
ska vara formelit giltigt?

A. Minst 3 stycken
B. Minst 2 stycken
C. Det beror pé antalet styrelseledaméter i styrelsen

Fraga 6. Ar det tillitet for styrelsen i en bostads-
rittsforening att fatta beslut som rér enskilda
medlemmar?

A. Nej, det ar aldrig tillatet.
B. Ja, det ar alltid tillatet.
C.Ja, det ar tillatet i vissa fall.

Fraga 7. Har styrelsen ritt att besluta om en
stadgeéndring?

A.Ja, om det rér andringar gallande |6pande
férvaltning av férenings fastighet.

B. Nej, det ar ett stammobeslut.

C. Ja, om det géller féreningens ekonomi.

 JURIDEKO



Har ni koll om det
borjar brinna?

Vivet att sex av tio Brf:er saknar ett fungerande brandskydd.

Vikan och vill hjalpa till med att forbattra detta. Darfér i 1
erbjuder vijust nu fram till den 1/11 2023 en brandskydds- EerUdande'
inventering till kampanijpris sa vanta inte fér lange.* Inventering av brand-

*Galler bostadsréttsforening med underjordiskt garage och max fyra skydd for endast 995 kr

trappuppgangar. Vid fler trappuppgangar, lamna kontaktuppgifter sa (Ord. pris 2995 kr)
aterkommer vimed en offert.

Skanna QR-koden nedan med din mobilkamera eller mejla
0ss sa hjalper vi dig.

brf@presto.se

Olofssons Maleri 8r ett familjeféretag med sate i Vallingby
som sedan 1985 utfort diverse maleritjanster, alltid med stor
kunskap och trygghet i ryggen. Med mottot att alltid gora ett
hégkvalitativt arbete som ger ndjda och lojala kunder. Vi
utfor alla typer av maleritjanster och malningsarbeten och
tar oss an projekt inom ett brett spektrum. Allt ifran
nyproduktion och lagenhetsrenoveringar, till ommalning av
puts- och trdfasader, samt trapphus.

«Trapphusmalning
*Trapphusrenovering
sFasadmalning
sFonsterrenovering
sLdgenhetsmalning
sTotalentreprenad

infn@nlofsscnsmaler.i_se DI Dfss 0 m S
www.olofssonsmaleri.se MALEF”

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

Trivs du dar du bor? Gar dina barn i en bra skola? Har du gangavstand till
smaaffarer dar du kan utratta dina drenden? Bor du intill en fin park? Om du har
allt det, da har du férmodligen ett lyckligare liv &n den som inte har det. Det ar
arkitektur! Och det ar arkitektens huvuduppgift; att skapa valbefinnande, det
fastslar Mark Isitt, forfattare, journalist och programledare i sitt "Sommarprat” i P1.

TEXT: ANNIKA GERENDAS
FOTO: SVERIGES RADIO & ADOBESTOCK

et handlar inte om att hdja vardet pa en fastighetsa-
D gares stora, nya investering, utan att gora oss friskare
och gladare och tryggare — det ar i grund och botten
vad arkitektur handlar om.
Han och familjen tog sitt pick och pack for fyra ar sedan och

flyttade fran Gamla Enskede 1 Stockholm till det pulserande
stadslivet 1 K6penhamn.
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— Vi trivdes bra i Gamla Enskede dar finns en kombinerad
skolgard och park som skénker trygghet men handeln saknas,
stadsdelen ar helt dranerad pa nastan all typ av kommersiell
verksamhet och erbjuder inte det stadsliv man 6nskar.

— Den stora skillnaden ar arkitekturen. Och kanske lite alkohol-
politik ocksd, men om vi haller oss till arkitekturen.

Arkitekturen i Kbpenhamn uppmuntrar till umgéinge. Och
nér jag sager arkitektur dd menar jag det i dess absolut vidaste
bemarkelse, fran sma, sma rum till stora, stora stadsrum.
Képenhamn och Stockholm ér varandras motsatser. Stads-
livet ar lite mer varierat och tillatande 1 Képenhamn. Det ar



Jag tillskriver
arkitekturen en
omvalvande kraft
- den paverkar oss
1 grunden”

Képenhamn och Stockholm ar varandras motsatser.
Stadslivet &r lite mer varierat och tillatande i Kdpenhamn.
Det ar byggnader frén olika tidséldrar. | olika storlekar. |
olika material. Foto: Adobe Stock.

Avrkitektur handlar om att gora oss friskare,
gladare och tryggare. Foto: Adobe Stock.

byggnader fran olika tidsaldrar. I olika
storlekar. I olika material. Med olika
funktioner — kontor, bostader, butiker
om vartannat.

Stora kopgallerior med likriktade
afférskedjor ser inte utvecklingen
ut sa?

— Faktum ar att det ar majligt att styra,
for i andra stader i andra delar av vérlden
visar det sig att det faktiskt gar att planera
stader annorlunda sé att de far ett gatuliv
och Képenhamn ar ett praktexempel pa
det. Politikerna jobbar for att miljéerna
blir befolkade och att man kan trivas.

— Om man jamfér Képenhamn och
Goéteborg ar det en valdig skillnad pa hur
politikerna férhaller sig till sitt uppdrag
och planeringsansvar. I Képenhamn ar
uppdraget hur kan jag som politiker
skapa ett stadsliv; hur kan vi gora den har
platsen bittre, trivsam och mysigare?”

Varfér resonerar man inte sa i Sverige
tror du?

—Jag tror att det finns en 6vertro till
ekonomin och den kortsiktiga vinsten
tillats dominera. Jag kan ha fel, men jag
uppfattar det som att fastighetsdgare 1
Képenhamn faktiskt ar glada éver att
kunna bidra till ett bra samhalle, till
trivseln och valbefinnandet. De stora
svenska fastighetsbolagen kallar sig ofta
samhallsbyggare men i sjalva verket ar
det inte det man sysslar med.

Varfor kallas du arkitekturkritiker?

— Jag tillskriver arkitekturen en sadan
omvalvande kraft — den paverkar oss
i grunden. Det du planerar for far
du. Det kosmopolitiska livet som sa
manga av oss drommer om uppstar niar
manniskor och funktioner blandas. Det
ar de varierade och brokiga miljéerna
som ar de allra mest attraktiva, det kan
du avlasa pa bostadspriserna, se bara
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Stora, stora stadsrum som uppmuntrar till umgange i ett pulserande stadsliv &r nagot som manga drommer om och med
sma lokala specialbutiker i stéllet for de stora likriktade kedjorna. - En monokultur &r pé vag att ta 6ver, séger Mark Isitt.

pa Sédermalm och Vasastaden 1 Stock-
holm. Problemet ar bara att fastighetsut-
vecklarna inte ids administrera en massa
smalokaler. Sa de satsar pa bjdssarna, pa
Coop, Systembolaget och Stadium, trots
att de vet att de pa sikt dédar stadslivet.
Det ar sorgligt.

En langtgaende utveckling sedan
60-talet dr enligt Mark Isitt att allt ska
funktionssepareras.

— Det ar lustigt for vi trivs ju bast i de
stadsdelar som inte ar funktionssepa-
rerade men vi sorterar per automatik
1 Sverige. Det ar nagot tiberrationellt
ordningssinne vi svenskar har. Men nér
det galler stan vill vi ju inte ha ordning
och reda. Tvartom. Det ddr ar svart att
hantera fOr svenska stadsplanerare.

— I Képenhamn har man infort sd kall-
ade “kreativa zoner” det vill sdga delar
av stan som rymmer en gammal bebyg-
gelse och som kan inhysa verkstader och

BORATT NR 4/2023

ateljéer dar kreatorer kan hyra billiga
lokaler. Da far man en blomstrande
kreativitet som kan paverka livet positivt
pa gatorna runtomkring,

Enligt Mark Isitt handlar det om att som
politiker ha is 1 magen, bevara och inte
riva gamla byggnader till férman for
kontorsskrapor, tacka nej till den snabba
intakten som forsiljningen av marken
ger och pa langre sikt inse att fastighets-
vardena kommer att stiga till den grad

att vi janar annu mer pengar. Ekonomis-

ka incitament finns dven 1 Képenhamn
forstas, men man tanker mer langsiktigt,
menar han.

Sammanfatta vad arkitektur ar for dig.

— Arkitektur ar en estetisk vision. Det
racker inte att byggnaden ger tak 6ver
huvudet, den méste gora en ansats att
berdra, att tilltala eller upprora. Sddan
arkitektur gor oss lyckligare.

Mark Isitt ar en svensk-brittisk arkitekturkritiker,
férfattare och journalist som bland annat
medverkade i P1:s "Sommarprat”. Han ar
programledare fér "Grand Designs Sverige”

pa TV4 och”Hemma hos arkitekten pa SVT”.
Han har bland annat fatt utmérkelsen ”Sveriges
Arkitekters kritikerpris”. Foto: Jens Nordstrom



SKADEFRAGAN

—

ERIC RUBENSON

Forsakringsjurist, forsakringsférmedlare och skadechef
pa Bolander & Co med inriktning pa fastighetsrelaterad
forsakring och dértill hérande skadefragor. Bolander

& Co skéter i dagslaget forsakringarna for mer én
1700 bostadsrattsféreningar. Haft olika roller inom
Lansférsakringar mellan 1990 och 2003.

Kontakt: info@borattforum.se

Skador i sparen av
stormen Hans - vad

galler 1 forsakringsvag?

Ovadret Hans har stallt till det ordentligt runt om i landet. Aven
var férening har fatt sin beskarda del med vattenskador i kéllaren.

Vad géller i forsakringsvag en sadan har gang?

a, manga fastighetsagare har fitt smaka pa sommarens
rikliga regn och forsakringsbolagen handlagger massor
av skadeanmaélningar. Det korta svaret ar att vissa skador
omfattas av fastighetsforsakringen, andra inte. Jag ska
forsoka belysa vad som omfattas av forsakringen och vad som
faller utanfor.

Huvudprincipen i férsakringsvillkoren ar att vatten som kom-
mer utifran inte utgor ersattningsbara vattenskador. Bakgrun-
den ar att man menar att en byggnad ska vara sa konstruerad
och underhéllen att den ska téla vader och vind. Ersattnings-
bara vattenskador ar darfor i huvudsak lackage fran ledningar
och installationer inomhus samt lackage fran vatrum. Daremot
ersatts inte skador som beror pa taklackage, 6ppna fonster
eller balkongdérrar i samband med regn eller nederbérd. Om
taket lacker beror det uteslutande pa eftersatt underhall eller
felaktiga konstruktioner och det ar inte omstiandigheter som
forsékringen skyddar. Men det finns andra situationer som man
anser vara skyddsvarda och dar forsékringen kan lamna ersatt-
ning. Det handlar om skador 1 samband med vildigt hart véder,
t.ex. storm eller skyfallséversvamning,

Nar det géller storm ar forutsittningarna att vindstyrkorna har
uppgatt till minst 21 sekundmeter och att byggnaden skadats pa
grund av detta. Om skadorna pa den stormskadade byggnaden
innebdr att regnet strommar in i byggnaden galler forsakringen
aven for vattenskadorna som uppkommer.

Néagot som blivit allt vanligare och som ovidret Hans dr
det senaste exemplet pa ar skyfallsoversvamning. Under vissa
forutsdttningar kan forsdkringen ersitta sadana skador. Den
forsta forutsattningen 4r att det regnet varit sa intensivt att
definitionen for skyfall uppfyllts. Forsékringsvillkoren definierar
detta som en nederbord med en intensitet med 1 mm per
sekund eller 50 mm per dygn. Den andra forutsattningen ar
att skyfallet gor att vatten strommar fran markytan direkt in 1
byggnaden eller tranger upp ur avloppsledning,

Notera alltsa att inte heller 1 samband med skyfall galler
forsakringen om det regnar in genom tak, 6ppna fonster eller
dorrar. Inte heller nér vattnet tranger in p.g.a. bristande drane-
ring galler forsdkringen, utan de situationer som avses ar nar
marken inte hinner svilja vattenmassorna och dérfor rinner in 1
huset direkt fran markytan.

Det finns ytterligare begrinsningar for hur mycket som kan
ersattas genom forsakringen vid skyfallséversvimningar. Dels
galler en sarskild sjalvrisk vid dessa skadetyper, oftast 10 %
av skadekostnaden men minst 50 % av prisbasbeloppet och
hégst 5 prisbasbelopp. Dessutom ar forsakringsbolagets totala
atagande for skador pa en fastighet begransad till maximalt
350 prisbasbelopp. m
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Personlig service 7-21 (fran sju
pa morgonen till nio pa kvillen!)

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

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

“STORHOLMEN |

forvaltning

| . | . | VALKOMMEN TILL EN FLEXIBEL FORVALTNING

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



Samhallsplanerare, nationalekonom och vidareutbildad coach (ICF)

LINA ZAKRISSON

KRONIKA

Grannskapsrevolutionen
-nyttja ditt grannskap

till fullo

ar sjunde person 1 Sverige saknar en néra van och

6ver en miljon manniskor ater antidepressiva ldake-

medel. Las den meningen igen. Det dr antagligen du
eller sa dr det din granne.

Tre ar tog det for mig och Ola, rakt ovanfor lagenheten min,
att hilsa pa varandra. Inte for att nagon av oss var asocial eller
ovillig, det bara blev sa. Det ar sma marginaler som ska till for
att tva grannar ska triffas i ett trapphus. An knepigare ar det
att lara kinna varandra pa den korta tiden vi méts i huset.

Att 4ga en bostadsratt ar for méanga av oss den stérsta mo-
netdra investeringen vi gor i livet. Véardet pa var gemensamma
investering, som en bostadsrattsférening ar, kan antingen 6ka
eller minska. Kéanner vi for huset och manniskorna omkring
oss tar vi enklare hand om det investerade kapitalet. Det har
ar relevant utifran ett forvaltningsperspektiv eftersom det styr
din I6pande boendekostnad. Dra det langre. Skapa ett boende
dar ni trivs sa bra att attraktionskraften syns 1 prisnivan kontra
likvardiga objekt pa samma geografiska marknad.

Att nyttja alla de mervirden som kommer med pa kopet av

en bostad kan namligen vara en livsomvilvande historia. Ett
varmt hej med 6gonkontakt pa morgonen kan gora din dag;
Att inse att det bor en fikakompis i trapphuset bredvid kan
generera en ny vinskap for livet. Att fa hjalp med att vattna
blommorna eller samaka till IKEA ar stora gester att fa for den
som inte har bil eller sdllskap. For vi manniskor mar namligen
bra av att hjalpa andra. Hur vi agerar som medmanniskor i
vardagen gor skillnad, for oss sjdlva och andra.

Att varlden star lite pa anda och klimatfragor star hogt pa
agendan ar ett faktum, men vad kan vi gora at det? Att leva ett
mindre liv later trakigt for manga - men vi kanske ska leva ett
storre liv pa hemmaplan.

Har finns otroligt mycket outnyttjad potential. Gemensam-
hetslokaler som inte anvinds, grannar som inte mots eller ytor
som ldmnas darhédn. Visste ni att 16 procent av oss inte vet
férnamnet pa en enda av vara grannar? Det ar dags att skaka
liv 1 den outnyttjade potentialen och mervardet som du inte
dragit nytta av annu.

Har ni en gemensam vision 1 er forening som alla enkelt kan
bidra till? Anvander ni era gemensamma ytor pa ett optimalt
satt och ar de tillfredsstallande inredda? Har 6vernattningsla-
genheten en symaskin s att ni kan ha “lappa och laga”- kvillar
tillsammans? Flera funktioner kan rymmas 1 samma lokal och
det ar er fantasi som satter granser. Har ni medlemmar som
brinner extra for odling eller kan agera lok utan att inga i sty-
relsen kan ni dela upp ansvaret pa fler hinder. m

Lina Zakrisson dr samhéllsplanerare och nationalekonom samt vidareut-
bildad coach (ICF). Med ver 15 drs erfarenhet av fastighetsbranschen har
hon jobbat med analys, strategi och affdrsutveckling for béde bostadsbolag
och kommersiella_fastighetsbolag. Sedan 2020 driver hon Ensamhetsrevolu-
tionen och gav, sommaren 2023, ut boken Grannskapsrevolutionen.
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Dags att uppdatera tvattstugan”
D& har du hamnat ratt.

Miele Professional erbjuder marknadens mest Maximal driftsékerhet och en uppskattad
hallbara tvattutrustning. En energisnal maskinpark anvandarvanlighet skapar goda férutsattningar
med lang livslangd ger bade hogsta miljiohansyn for smidigt tvattande och en n6jd BRF.

och bast totalekonomi for foreningen.

Miele Professional. Immer Besser.

Lol VR

Ho g dee ]
8
PR

e BRI

A

g e Scanna QR-koden for att boka ett
arS e Y kostnadsfritt hembesdk i tvattstugan

g ara ﬂt| med energikalkyl och offert.

www.miele.se/professional




