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Ta det sakra fore
det osakra

isste du att Sverige ar ett av de mest skyddsrumstita landerna i

varlden? Folj med och fa koll pa ert skyddsrum i vart nya num-

mer med fokus pa sakerhet.
Vi kanske blir manga som kryper ner 1 skyddsrummen i framtiden for det
hander mycket i omvérlden och det handlar aterigen om byggfusk och
kriminalitet. M6t byggnadsingenjéren ”Karin” som kande sig rent ut sagt
fornedrad. Dromliagenheten 1 Géteborg blev en mardrém full av byggtfel
innan hon ens flyttat in liksom Magnus Billstrands bostad 1 Nacka. Peab
byggde, besiktade och lovade att atgarda felen i fastigheten vid femars-
besiktningen. Magnus ar pensiondr men dgnar sig mer eller mindre heltid
at att “radda” sin och 6vriga medlemmarnas investering — bostadsratterna
1 brf Silouette.

Varje ar flédar runt 120 miljarder kronor genom féreningarna. Vi
har sett flera exempel pa hur kriminella tar sig in i styrelser och éppnar
konton for egna inkomster och utgifter. Banken far inte sina pengar och
konkursen lurar runt hérnet. De boende ar omedvetna om vad som
forsiggar.

Oron ar stor hos manga Gver att
deras nya bostidder inte ska ga att
sdlja vidare utan kraftiga virdefall
om bristerna eller brotten blir
offentligt kainda. Vissa boende
menar att det skulle bli &nnu vérre
for deras férening om byggaren
forsatts 1 konkurs. Det menar Sara
Persson pa Ekobrottsmyndigheten
som vet vad hon talar om. Sara har
en bred erfarenhet av att stédja of-
fentliga och civilsamhallesaktorer 1
deras arbete med att identifiera och
motverka kriminell infiltration och

ekonomisk brottslighet. Men allt ar
ANNIKA GERENDAS

REDAKTOR BORATT FORUM

inte problem och utmaningar. Las
om hur man bor tinka och gora
nar man bestamt sig for att ge sin
innergérd ett ansiktslyft och i serien
om ménniskans basta vin hunden
har vi kommit till Oopzie, en scha-
fer med nisa for fjarrvarmeldckor.

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 premiummedlemmar kan ni stélla fragor

till vara experter inom Juridik, Forsakringar, Ekonomi, Teknik &
Styrelsearbetet. Ni finner de senaste fragorna pa sidan 61.
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Electrolux

PROFESSIONAL

Husets centrala nervsystem

Vart digitala bokningssystem hjdlper till att digitalisera
och kontrollera ménga funktioner i fastigheten.

Forutom bokning av tvattstugan sé ar vér bokningstavla
"Easy” det perfekta verktyget for att skapa en smidig
och sdker hantering av alla gemensamma utrymmen.
Men dven som informationstavla och for att halla
boenderegistret uppdaterat och mycket annat

Kontakta oss s& berdttar vi mer.

Electrolux Professional - din partner i vatt och torrt




Vent;latmnslosnmgar

for bostadsrattg»fgrempgar
Pl A

Till oss vander ni er nar ni vill: Vi hjdlper er med:
e Sakerstalla inomhusmiljon e QOVK Besiktning
e Optimera energiforbrukningen e Reparationer och ombyggnationer
e Underhalla er ventilation e Rengoring ventilation och kanaler

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

Fkero Bygg AB

Etabl. 1964

Byggt pa fortroende sedan 1964

info@ekerobygg.se « www.ekerobygg.se
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Noxyde® - platfargen som ..5 TIPSA VARA

skyddar och inte flagnar! = =

=
Plattak utsatts for extrem vaderpaverkan. SE= RE Po RTRA R

Ihallande regn, sno och is, UV-stralning och

temperaturer uppat 70-80 °C varma sommardagar. - .
Detta bryter forr eller senare ned deflesta farg- 0 Ring 0SS pa: 08 520 252 08
beldggningar varpa platen snart borjar rosta.

Noxyde &r en helt unik produkt som sedan fyrtio ar

har anvants for att skydda utsatta platytor och stal-
konstruktioner. Produkten bildar en elastisk och foljsa
beldggning som inte spricker eller flagnar. Den ger
permanent skydd mot korrosion, aven‘i-de tuffaste
miljoer. Den ar dessutom halkfri att ga pa och IUktares
inget under applicering. BORA"‘"
Genom att anlita en av vara auktoriserade '
entreprendrer for utférande sékerstalls

ett bekymmersfritt tak med obligatorisk

10 ars garanti.

Orurmi

RUST‘OLEUMM Svensk generalagent

for Rust-Oleum® Industrial Europe
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Vi arbetar for att ge dig

Stockholms basta fastighetsforsakring.
Det har vi gjort sedan 1746.

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

V&r Fastighetsférsakring for BRF ar speciellt framtagen for 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

et 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.

Bestall p& brandkontoret.se/brf eller ring 08-545 286 00 Fastighetsforsikring [ Stockholm

ETABLERAT 1746



NOTISER

FOTO: XXX DAGMAR FORNE

Forskarna har gjort en stor studie som
visar att regnvatten vid skyfall riskerar
att 6versvamma Go6teborgs centrum om
skogen huggs ner. Skogar och gronom-
raden absorberar mycket vatten. Det
ar en viktig ekosystemtjanst eftersom
skogen kan skydda mot kraftiga regn.

hoégskola i Géteborg.

Goteborg riskerar
oversvamning

| Goteborg planerar staden att hugga ner en skog i
Karra-Skogome norr om centrum for att bygga ett
stort bostadsomrade. En mycket délig idé enligt
forskare vid Hégskolan i Gavle och Chalmers tekniska

1 studien, sager att Géteborgs topografi
gor staden extra sarbar for skyfall,
eftersom de centrala delarna ér lagt
beldgna. Om man hugger ner skogen

1 ett omrade som ar hogt beldget och
med stor vattengenomstromning kan
effekterna darfor bli valdigt stora i

och “adaptation”, vilket betyder att vi
bade vill minska koldioxidutslappen och
samtidigt anpassa oss hur vi bygger {or
att kunna handskas med effekterna av
klimatférandringarna. Det kommer att
kravas en kombination av naturbasera-
de och tekniska losningar for att klimat-

Asa Gren, lektor i miljovetenskap
vid Hégskolan 1 Gavle som medverkat

centrala Géteborg.

sidkra véra stider, sager Asa Gren. B

— Vi forskare pratar om “mitigation”

08 -556 962 00 DEB E] Electrolux

INFO@SODERKYL.SE l‘v PROFESSIONAL
WWW.SODERKYL.SE

Mycket meraniyiat  AUTHORIZED PARTNER

« Tvattstugor ¢ Vitvaror » Gasspis * Kommersiell kyla « Reservdelar

Spara energi!

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

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

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

Kontakta Soderkyl for kostnadsforslag!

Saderkyl ar en Electrolux Authorized Partner som ocksa tar
hand om alla garanti- och eftermarknadsdrenden.

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

Tradgardsanldggningar 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 utférs ofta pa totalentreprenad i egen regi, med
hogkvalitativa I6sningar och full garanti.

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

[ ]
BF ¢

1006 e -,
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Forvaxlings-
komedi - eller?

Riksbyggens bostadsréttsforeningar Ljuspunkten och
Ljusglimten 1 Géteborg stod klara 2017. Ljusglimten ar
ett 55+ boende som bestar av tva 6-vaningshus, medan
Ljuspunkten bestar av tre 6-vaningshus, dar det bor en del
yngre familjer. Bagge foreningarna hade samma byggsty-
relse, sa uppdelningen mellan foreningarna tycks ha gjorts
sent 1 processen.

I borjan av 2024 meddelar Riksbyggen att féreningar-
na har betalat varandras vatten och sopavgifter.

Nu har det uppdagats att vattenmatare men ocksa
flera andra system
blandats ihop. Det
innebar att den
mindre féreningen
fatt bara den storre
féreningens
kostnader 1 mer dn
fem ar.

— Detta fick vi veta
efter det att garan-
titiden gatt ut, siger
Sune Akerblom pa
Brf Ljusglimten. m

FONSTER 0
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NOTISER

Bostadsratter blir till
hyresratter i Jarfalla

70 procent av de nya bostiderna i den nya stadsdelen Barkarby-
staden och det narliggande omradet Veddesta var tankta att bli
bostadsrétter eller agarlagenheter. Men pa grund av ekonomiska
svarigheter och 6kade byggkostnader har flera byggforetag valt att
omvandla planerade bostadsratter till hyresratter. Detta utan att
kommunen godkédnt de nya planerna. Kommunledningen &r orolig
over utvecklingen:

— Det riskerar att vi far omraden med en for stor andel hyres-
ratter. Det kan leda till segregation och minskad skattekraft for
kommunen, befarar Aphram Melki (C), kommunalrad i Jarfalla. m

rel. 0200 58 02 20
www.andresmaleri.se
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NOTISER
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Varning for
Ekobrottsfabriken

En elegant adress kan délja mycket skumrask. Nar
bostadsrattsféreningen séker entreprendrer finns

det olika signaler pa att foretaget &r oseriost.
Exempelvis adressen.

En varningssignal &r om ett foretag uppges ha sitt
sate hos kontorshotellet 10ffice i centrala Stock-
holm. En titt pd 1Office hemsida visar att de er-
bjuder nagot de kallar virtuella kontor for foretag
som behdver ha en adress 1 Sverige. De erbjuder
hjélp med att 6ppna bankkonton och med en
svensk “sarskild delgivningsmottagare”. Perfekt
for utlandsdrivna féretag som tjanar pengar i
Sverige men som dgnar sig at skattesmitning och
pengatvatt.

Under véren har 10Office flyttat in 1 en liten
kontorslokal pa Kungsbro strand 29. En respek-
tabel adress. Nar porten 6ppnas tar sig reportern
fran Boratt forum in. P4 en dorr till vinster
ar alla 155 foretag som hyr janster av 1Office
listade.

Har finns bland annat byggforetag, stadforetag
och foretag som tillhandahaller andra tjanster
som tradgéardsskotsel.

En snabb bakgrundskoll pa flera av foretagen
visar att manga har samma delgivningsmottagare
och en verklig huvudman som verkar befinna sig
langt borta. 1Office ser ut att vara en ekobrotts-
fabrik.

Sa en stark rekommendation ar att kolla upp
adressen pa foretag som foreningen éverviger att
anlita for att undvika bolag med rent kriminella

upplagg. m
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AVLOPPSRENSNING
= N ...

Underhallsspolning

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

Foretaget har dygnet runt jour.

Féretaget i ISO
150 9001 -14001-45001

080
NSRVA*

30 ars verksamhet

1993 - 2023

©Dun & Benclstrast

08-7957510 gr-avloppsrensning.nu



Du far ett
professionellt
lagt plattak med
lang hallbarhet

Vikten av ett tatt tak

Taket dr det som skyddar resten av fastigheten mot
lackage och de skador som kan uppsta av regn, snd,
vader och vind. For att taket ska halla helt tatt sa ar
det viktigt att det ar lagt pa ett korrekt satt och att
de som lagger taket har den kompetens som kravs.

Nar ar det dags att lagga om ett plattak?
Férdelen med ett plattak ar att det har en lang livs-
langd och det ar aven latt att underhalla. Ett plattak
som &r lagt pa ett professionellt satt kan halla i kring
100 ar om det skéts om. Har du ett plattak som bér-
jat lacka sa I6nar det sig att fa taket inspekterat av
oss for att fa forslag pa atgarder.

Platdetaljer

Platslageri ar ett hantverk och hallbarheten ligger
i detaljerna. Extra noggrannhet kravs vid takets
genomféringar som till exempel skorstenar, tak-
fonster, takkupor och ventilation.

‘K ‘ KOMPETENS

PLATSLAGERI

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

E-post: info@kplat.se

Hemsida: www.kplat.se

David Frykman, VD

Hur lagger vi om ditt plattak?
Infor varje projekt planeras arbetet fér hog sékerhet
for platslagarna och folk runt omkring.

En arbetsmiljoplan upprattas som sedan noggrant
tillampas.

Varje vecka inspekteras arbetsplatsen under paga-

ende arbete s att bade den tekniska och sikerhets-
massiga kvalitén sakerstalls.

Nar taket ar klart besiktas taket och all dokumen-
tation inklusive bilder och underhallsanvisningar
overlamnas till bestallaren.

Kompetens Platslageri - en kvalitetsstampel
Av oss far du ett snyggt och tatt tak som klarar regn,

snd, vader och vind sa att du kan kanna dig trygg i
ditt hem.

Kontakta oss idag fér en kostnadsfri 6versyn av ditt
plattak och en detaljerad offert

Las mer har



Vilseledande marknads-
foring ger pafoljd

En av de framsta anledningarna till att maklare i Stockholms lan far disciplinéra
pafolider ar vilseledande marknadsféring, sarskilt kring antal rum, rapporterar
Mitt i. Under 2023 mottog Fastighetsméklarinspektionen (FMI) nastan 150
anmalningar om méklare som ldmnat felaktig information i sina marknadsférings-

eller objektsbeskrivningar, exempelvis om boyta eller antal rum.

nligt FMI:s jurist, Elin Hagge-
Eborn, beror detta ofta pa att mak-

laren forsokt uppfylla saljarens
6nskemal.

— Miklarna forséker ibland mark-
nadsfora lagenheten utifran siljarens
uppfattning, till exempel om séljaren
képt den som en trea men den egentligen
borde klassas som en tvaa. Men dven om
saljaren kant sig lurad, maste reglerna
foljas, sager Hiaggeborn till Mitt 1.

Felaktig information kan ocksa bero pa
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forsok att gora lagenheten mer attraktiv
for kopare eller missuppfattningar om
vad som raknas som direkt dagsljus.
Enligt Lantmiteriets foreskrifter (LM-
VIS 2007:3) om ldgenhetsregister ska
ett rum ha en golvyta pa minst sju
kvadratmeter och tillgang till direkt sol-
ljus. K6k, kokvra och hygienutrymmen
raknas inte som rum.

Agnes Jensen-Carlén, arkitekt pa
Boverket, forklarar att ett sovrum maste
ha fonster och ventilation, da fonster ar

viktiga for bade ljusinslapp och halso-
missiga fordelar.

FMI arbetar aktivt for att informera
om regelverket kring vilseledande
marknadsforing, men anmaélningar
fortsatter att komma in. — Vi vet inte
om det framst handlar om okunskap
om reglerna eller medvetna 6vertra-
delser, sdger Elin Haggeborn. m



Laddning av elbilar — en vardedkning for hela féreningen

Vi har erbjudit elbilsladdning sedan 2014, for sa val elbilister som vill ladda ldngs vdagarna, som
féretag och BRF:er. Vi har el, energi och elektrifiering i vart DNA och forstar bade de miljomassiga

och tekniska fordelarna med en 6vergang till fossilfrihet. Vad ar viktigt for dig?

Enkelhet - problemfritt for alla

e Vitar kreditrisken! Vi som operator &dger avtalsrelationen
med era kunder sa att ni alltid far aterbetalning

¢ Felanmaélan 24/7 — ni slipper ta problem som kan uppsta

e Samma app och kort fér era egna laddare som i vart publika
laddnatverk och hos vara roamingpartners

Trygghet — vi finns kvar
o |T sdkerhet — ar en viktig parameter for att inte lacka boendes data

' N‘ e Vattenfalls arbete med fossilfrihet borgar for att vi finns kvar.
l"'

¢ Med var langa erfarenhet av att projektera, bygga, dga och driva
laddldsningar skapar vi trygghet for er och era boende

Flexibilititet — utveckla efter dina behov
¢ Mojlighet att satta egna priser och dndra efter behov

o Oppet protokoll innebér att du kan byta leverantér om du
inte ar nojd

¢ Ta kontroll 6ver dina stationer

Lds mer pa:
incharge.vattenfall.se/ladda-brf

VATTENFALL &
InCharge

Problem
~ med fukt?

av en SBR godkand
Teknisk Specialist

Nar duinte vill chansa.

BYGGINGENJORERNA

sbr.se
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sral

Sara Persgon,

Ekgibro}fémyndigheten

ara Persson har mangarig erfa-

renhet av att motverka ekonomisk

brottslighet, framfor allt inom
valfardssektorn.

Bostadsrittsinnehavare viljer ofta
att tysta ner brottslighet nar de sjal-
va har blivit lurade. Hur ska man
rada bot pa detta?

— Det ar ju viktigt att man som képare
av en bostadsratt gor en gedigen analys
av foreningens ekonomi och om det ar
en nybygged fastighet, en granskning av
foretaget som uppfort fastigheten. Har
det forekommit brister eller andra an-
markningar vad giéller tidigare fastighets-
projekt? Eller har foretagets foretradare
varit inblandade i andra féretag som till
exempel forsatts 1 konkurs eller dar det
framkommit allvarliga anméarkningar?

BORATT NR 3/2024

Hur ska kriminaliteten inom byg-
branschen stavjas?

— Det behdvs manga olika atgarder,
men nagra exempel dr att de som upp-
handlar eller képer in tjanster behéver
fa battre forutsattningar (kunskaps-,
resursmadssigt och juridiskt) att géra kon-
troller innan man anlitar ett foretag, och
under tiden arbetet pagar. Det handlar till
exempel om att kontrollera att foretaget
ar registrerat for, och ocksa betalar, skatter
och avgifter, skoter sin bokforing och
inte anlitar svart avlonad personal samt
foljer andra lagar och regler. Det behover
ocksa finnas béttre majligheter att dela
information mellan myndigheter. Har
pagar det nu mycket lagstiftningsarbe-
te, men det ar jatteviktigt liksom att en
kopare av en bostadsratt forsakrar sig
om att foretaget som uppfort fastigheten
ar seri6s. Ekonomiska oegentligheter/
brott inklusive utnyttjande av arbetskraft

aterspeglas dessutom ofta 1 kvaliteten pa
det som byggts.

Hur menar du att man som konsu-
ment sjalv ska kunna ska bedéma
och efterforska kring en nyproduce-
rad lagenhet dar en interimsstyrelse
inte vill tillata insyn? Hur ska man
ga tillvaga?

— Kontrollera om styrelsen lamnat in
arsredovisningen till Bolagsverket senast
sex manader efter rakenskapsarets slut.

— Och att féreningen har en godkéind
eller auktoriserad revisor om den behdver
ha det (utifran dess storlek eller att detta
framgar av stadgarna). En minoritet
(minst tio procent) av en bostadsrattsfor-
ening kan ocksa tillsammans, utan beslut
fran styrelsen eller att fragan behandlats
pa en foreningsstimma, anstka om en
oberoende granskare hos Bolagsverket.

Hur ska man undvika att kriminella
koper bostad och nistlar in
sig styrelsen?

— Det finns 1 dagslaget ingen méjlighet
att neka nagon att kdpa en bostadsratt med
anledning av att denne har begatt brott.
Om forséljningen sker via en maklare har
denne en lagstadgad skyldighet att rappor-
tera om misstdnkt penningtvitt i samband
med en fastighetsoverlatelse och ar skyldig
att ha rutiner som efterfoljs for till exempel
kundkdnnedom och for att upptacka miss-
tankta transaktioner. Det ar séklart ocksa
jatteviktigt att aktivt ta del av styrelsens
arbete genom att vara aktiv pa foreningens
méten och stammor, granska arsredovis-
ningen och att skaffa sig tillracklig kunskap
for att kunna avgora om styrelsen skoter
sitt uppdrag pa ett bra satt.

Vad tror du om brf:ens 6verlevnad?
— Jag tvivlar inte pa den, men vi ser
att det 1 dagslaget ar ganska enkelt att ut-
nyttja bostadsrattsforeningar for att bega
brott, och att det dr svart for féreningens

medlemmar att skydda sig/ agera mot
denna brottslighet. Darfor ar det viktigt
att man ser 6ver om det behovs justerad
lagstiftning pa omradet. Vi ser ocksa

att manga kommuner behover utveckla
sin mark- och exploateringspolicy och
gora mer djupgiende granskningar av
foretag och dess foretradare 1 samband
med marktilldelning och avyttring av
hyresfastigheter. Det behéver ocksa bli
enklare att som képare kontrollera foretag
innan man till exempel tecknar sig for en
nyproduktion.
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Inga fler springnotor,

tack!

Tank vad bra det vore om alla kunde léara sig det har. Da skulle vi slippa
problemet med springnotor, forlat jag menar systematiska underskott i

bostadsrattsféreningar.

6g inflation och stigande bolanerantor har tvingat
H manga bostadsrittsforeningar att hoja sina arsavgif-

ter. Trots hogre arsavgifter ar det manga foreningar
som gar med underskott. Underskotten ar ofta systematiska,
det vill siga méanga foreningar gar med underskott ar efter
ar. De hir underskotten leder till slut till stora ackumulerade
underskott. Det ar ett stort problem som borde f& mer upp-
marksamhet an vad som sker idag. Fragan om systematiska
underskott och stora ackumulerade underskott ar ett bevis pa
att foreningen tar ut for laga arsavgifter. Konsekvensen blir
att foreningen bygger upp stora framtida upplaningsbehov
1 framtiden. En hogre framtida skuldsattning innebar hogre
rantekostnader och darmed hogre arsavgifter.

Hogre arsavgifter innebar ocksa ett svagare intresse for for-
eningens bostadsratter och darmed lagre marknadspriser. Sa
varfor gar manga foreningar med systematiska underskott och
vem tjanar pa det? Svaret ar enkelt: De medlemmar och sty-
relseledamoter som inte har for avsikt att bo kvar 1 foreningen
tjanar pa det. Aven bostadsutvecklare tjanar pa det eftersom
lagre méanadsavgifter 6kar mojligheten att ta bra betalt for en
bostadsritt.

Problemet ar bara att det finns inga gratisluncher. Lunchen
kostar oberoende av vem som far betala. Beroende pa vilken
moral, etik och uppfostran man fatt med sig under uppvaxten
landar uppenbarligen olika individer i olika beslut. Och det
galler uppenbarligen dven i bostadsrattsforeningarnas varld. I
min varld dr det inte okej med nagra springnotor eller att lam-
na en del av notan till nasta restauranggast. Det tycker sakert
inte du heller men att lamna en del av kostnaderna till nasta
bostadsrittshavare ar tydligen okej fér manga. Bostadsrittsfor-
eningar ska leva efter sjalvkostnadsprincipen. Det betyder att
en bostadsrattsférening ska tacka samtliga kostnader. Om en
forening gar med underskott ett enskilt ar pa grund av till ex-
empel kraftigt stigande rantor eller en vattenskada ar ingenting
konstigt.

Underskottet ska dock tas igen under kommande ar. Det
ar det som ar innebdrden av sjalvkostnadsprincipen. Att arets
resultat for en forening varierar ar ingenting konstigt. Vad som
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daremot ar konstigt och anméarkningsvart dr nar foreningar gar
med systematiska underskott.

Tanken med en bostadsrattsforening éar att varje generation
som bor 1 en bostadsrattsforening ska sta for sin del av kostna-
derna. Medlemmarna i en forening ska med andra ord betala
for alla kostnader. Det vill saga kostnader for drift, kapital och
slitage. I bokforingen heter det inte slitage utan avskrivningar.

Av réttviseskal fordelar man utgiften {or till exempel en ny
hiss pa 40 ar eftersom hissen kommer att nyttjas under 40 ar.
Om man inte gjorde det utan i stiallet belastade hela utgiften pa
de medlemmar som bor i féreningen det aret hissen inforskaffas
skulle det innebara att de medlemmar som flyttar aret efter

far sta for framtida medlemmars kostnader trots att man inte
langre sliter pa hissen. Det skulle ocksa innebira att féreningen
hela tiden skulle beh6va dndra pa arsavgifterna varje gang
man inforskaffar en ny byggnadskomponent eller gér nagon
storre reparation eller renovering vilket skulle vara valdigt
opraktiskt. Det har problemet har man 16st bokf6ringsmassigt
genom mojligheten att periodisera utgifter, det vill siga fordela
utgifter 6ver en byggnadskomponents nyttjandeperiod. En
slitagekostnad ar med andra ord en periodiserad utgift som i
bokforeningen bendmns som en avskrivning;

Tank vad bra det vore om alla kunde lara sig det har. Da
skulle vi slippa problemet med springnotor, forlat jag menar
systematiska underskott 1 bostadsrattsféreningar. Men da vill
det till att Boverket, intygsgivare, revisorer och ekonomiska
forvaltare tar sitt ansvar och gor sitt jobb och visar att det
inte dr okej att lamna notan till

nasta gast.
ARTURO ARQUES
Swedbank och Sparbankernas
privatekonom
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Att tanka pa vid
lamnande av uppgifter
till entreprenoren

| en entreprenad ldmnar bade bestallaren och entreprendren uppgifter
till varandra som ska anvandas som utgangspunkt fr entreprenaden.
En viktig fraga som hér uppstar ar vem som ska sta ansvaret for felaktiga

uppgifter som ldmnats?

1 kap 6 §1 AB 04/ABT 06 anges att det ar den som till-
Ihandahﬁller uppgifter, undersokningsmaterial och tekniska

l6sningar som ansvarar for riktigheten av dessa. Enligt an-
dra stycket galler att motpartens godkannande inte inskranker
detta ansvar.

Regeln i 1 kap 6 § AB 04 och ABT 06 ar en central regel 1
entreprenadritten som skiljer sig fran vad manga skulle upp-
fatta foljer av det allmédnna rattsmedvetandet. Inom vanlig av-
talsratt foljer att om en part ger sitt godkdnnande sa har parten
accepterat att ett visst forhallande foreligger. Ett godkdnnande
fran en part kan saledes enligt vanlig avtalsratt medfora att den
parten blir ansvarig eller &tminstone évertar en del av ansvaret
genom sitt godkdnnande. Den hir ordningen tycks naturlig
eftersom avtalsrétten ar grundad pa parternas fria vilja och de
viljeférklaringar som lamnas av parterna. En part bor sta for
sina stillningstaganden. Har skiljer sig dock entreprenadritten
at1i detta avseende. En part anses vara rattsligt ansvarig oavsett
motpartens instillning;

Hur langtgaende &r da detta ansvar? Skillnaden ar stor dven i
ytterligare ett avseende. Parterna har strikt ansvar for lamnade
uppgifter. Omfattningen av ansvaret enligt 1 kap 6 § AB 04/
ABT 06 har aven tydliggjorts 1 praxis. I en dom fran Hogsta
domstolen, NJA 2009 s. 388, konstaterade domstolen att ansva-
ret ar strikt. Det finns saledes inga undantag eller begransning-
ar 1 ansvaret om inte parterna sarskilt avtalat att nagot annat
ska galla. Det innebér att nar en bestallare eller entreprenér
har lamnat uppgifter, undersékningsmaterial och tekniska
l6sningar ska parten vara ansvarig for att de ar riktiga oavsett
vilka omstandigheter som foreligger fran motpartens sida. Det
galler ocksd oavsett om det ror sig om en utférandeentrepre-
nad enligt AB 04 dar bestallaren ansvarar for projektering och
entreprenoren for utférande eller om det ror sig om en totalen-
treprenad enligt ABT 06 dar entreprenéren ansvarar for bade
projektering och for utférande.
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Ett exempel pa nér ansvar enligt 1 kap 6 § AB 04/ABT 06
kan bli aktuellt ar t. ex om en bestéllare har lamnat ritningar
pa FI'X-aggregat och missat en viktig funktion som gor att
FI'X-aggregaten kan fungera. Ifall entreprendren da installerar
dessa efter ritningen och det sedan visar sig att de inte fungerar
och maste géras om ar bestallaren ansvarig for den tillhanda-
hallna ritningen och de kostnader som uppstar pa grund av
tillaggsarbeten kopplade till felet. Det kan tyckas brutalt att
ansvaret ar strikt, sarskilt om en entreprenér som ofta har mer
kunskap har godkant felaktiga ritningar, vilket ar varfor det ar
av stor vikt att vara forsiktig och ocksa vara medveten om vem
som tillhandahaller vilka uppgifter, unders6kningsmaterial och
tekniska 19sningar.

| praktiken innebér detta ansvar att en bestallare maste vara
uppmarksam pa och forsiktig med vilka uppgifter som lamnas.
Det géller aven muntliga uppgifter, da ansvaret enligt 1 kap 6 §
AB 04/ABT 06 inte ar begrénsat till enbart skriftligen lamnade
uppgifter. Aven uppgifter som limnas i forfragningsunderlaget
maste lamnas med eftertanke. En bestéllare kan inte utga fran
att en entreprendr som har lamnat ett anbud har accepterat
forfragningsunderlaget. Faktum ar att entreprendren inte har
nagon skyldighet att kontrollera att uppgifterna stimmer i sina
kalkyler utan behover enbart utga fran att det material som
foreligger ar korrekt.

BENJAMIN VON GOHREN
Bitradande jurist
Advokatfirman Pedersen AB
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Har okar tryggheten

faktiskt

De flesta svenskar anser att tryggheten férsamras. Men i ett avseende
har de helt fel. Miljdbelastningen kring vara bostader och i vara
néaromraden blir faktiskt allt lagre. Halsoriskerna och dédligheten har

minskat vasentligt.

ngefar var tionde kopplar halsobesvar till inomhus-

miljon varav fler i hyresritter in i bostadsritter. Aven

utomhusmiljon kring vara bostader bekymrar en del,
ofta 1 stadskdarnorna. Miljotrygghet handlar emellertid ocksa
om vad vi far 1 oss pa resor, pa jobbet, 1 skolor eller pa dagis.
Hur star det till med halsovadliga féroreningar i Sverige?

Sedan 2017 publicerar regeringen “valstandsindikatorer” i

sina budgetpropositioner. I den senaste redovisas utvecklingen
for tva av de vanligaste luftféroreningarna i svenska stiader:
kvavedioxid (NO2) och sma partiklar (PM2,5). Bada har nega-
tiv paverkan pa saval hélsa som miljo.

Kvéveoxider bildas vid all typ av forbranning. En stor del

av utsldppen kommer fran trafiken. Stora killor till de sma
partiklarna ar avgaser fran trafik, industriutslapp, smaskalig
vedeldning och annan férbranning. Halterna av bade kvave-
oxid och sma partiklar har faktiskt halverats under de senaste
tio aren. Det ar mycket glddjande.

En annan genomgang av 25 olika luftféreningar visar att 24
har minskat 1 Sverige, oftast ganska visentligt sedan 1990. Det
géller sadant som svaveldioxid, kvicksilver, kadmium och bly.
Undantaget ar selen som inte har minskat, men for vilken hal-
soeffekterna ar mer otydliga. Bade f6r mycket och for lite selen
har sina risker. Luftféroreningar beréknas orsaka 6 700 fortida
dodsfall 1 Sverige varje ar, ner fran 7 600 for tio ar sedan. Det
ger lite perspektiv at trygghetsfragan som diskuteras mest — att
121 manniskor moérdades 1 Sverige forra aret.

Aven nir det galler kemikaliebelastning som miits i mo-
dersmjolk och blod ar utvecklingen i1 huvudsak positiv. Det
mesta som har uppmarksammats en ldngre tid har minskat
rejalt. Det galler till exempel PBDE (bromerade flamskyddsme-
del), PCB (industrikemikalier) och dioxiner.

Att stalla om samhéllet och produktion ar inte gjort i en
handvindning. Amnen vars hilsorisker uppmarksammats
senare har darfor dnnu inte minskat lika mycket. Det géller till
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exempel vissa PFAS som ar hogfluorerade amnen som bland
annat anvands 1 brandskum och fér impregnering av textilier.
Hoga halter av dessa &mnen kan ge upphov till sjukdomar som
cancer, paverka fortplantningsférmagan, skada arvsmassan
och stéra hormonsystemet. Sedan 1996 har 6kningen i alla fall
hejdats, men det syns annu ingen nedgang. Effekter av gamla
forsyndelser ligger kvar ldnge.

Ocksa risker med véxthusgaser uppmarksammades pa allvar
forst pa 1990-talet. Anda har Sverige lyckats minska utsldppen
med 37 procent sedan dess. Manga atgarder har bidragit till
detta sa som utbyggnaden av fjarrvirmenéaten som ofta bran-
ner avfall i stillet for fossila branslen, samt 6vergangen fran
oljeeldade virmepannor till bergvarme.

Samtidigt har Sverige engagerat sig i varldens hittills mest
effektiva miljopolitik, namligen EU:s handelssystem for utslapp.
Detta har skarpts och utvidgas snart till alla utsldppskallor.
Antal utslappsratter som tillats varje ar dras stegvis ner till noll
under de kommande decennierna.

For lite och for sent kan manga tycka. Varfor gladjas 1
onddan? Men det finns inget skal i varlden att digna under
en felaktig forestallning att tryggheten i alla avseenden f6r-
samras.

STEFAN FOLSTER

Nationalekonom, debattdr och
forfattare
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Akta eller oikta
- ligger din forening
1 farozonen?

| host &r det dags for bostadsrattsforeningarna att géra
sin fastighetsdeklaration. D& géller det att hélla tungan
ratt i mun. Nér Skatteverket granskar deklarationerna
kan misstag sté foreningarna dyrt.

nligt skattejuristen Annika
Arnstrom ligger manga storstads-
foreningar nara gransen for att
klassas som odkta. Hon har koll pa
fallgroparna och tipsar om hur man
undviker att glida 6ver gransen.
— Det giller att deklarera ritt,
sager hon.

Minst 60 procent av intikterna i en
bostadsrittsforening ska vara kva-
lificerade, det vill siga komma fran
medlemmarnas avgifter och eventuella
garagehyror for att brfien ska ses som
akta. Principen later enkel, men de
verkliga avgifterna raknas inte, utan
Skatteverket bedomer en bruksvirdeshy-
ra utifran byggnadens vardear. Varde-
aret ar ofta for lagt satt. Déarfor ligger
manga foreningar pa gransen.

— Skatteverket anvinder numera den
sa kallade hyresmetoden som innebar att
man jamfor den taxerade bruksvardes-
hyran i det senaste fastighetstaxerings-
beslutet med den taxerade hyran for
lokaler. Detta trots att en dom 1 Hogsta
Forvaltningsdomstolen fran december
2021 sager att en forening ska bedémas
som dkta om 60 procent av taxeringsvar-
det beloper pa bostader som ar upplatna
till féreningens medlemmar.

— Taxeringsmetoden gynnar oftast for-
eningar, medan hyresmetoden missgyn-
nar foreningar. Darfor ar det viktigare an
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TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: PRIVAT

nagonsin att uppratta fastighetsdeklara-
tionen mycket noggrant, framhaller hon.

Skatteverket beslutar bruksvardeshy-
ran utifran vardearet. Om forbattringar
som gjorts 1 huset inte finns med nér
vardearet beraknas blir bruksvardeshy-
rorna for laga. Skatteverket har dven en
uppfattning om att det har betydelse vem
som har betalat for forbattringarna.

— Skatteverket har i manga fall bedomt
att forbattringar som bostadsrattsinneha-
varna gor 1 lagenheterna inte ska paver-
ka fastighetens vardear. Men det gar att
argumentera for att alla forbattringar ska
héja vardearet. Det ska inte ha nagon
betydelse om det dr foreningen, enskilda
medlemmar eller ett byggforetag som
exempelvis képer en ravind som gor den
vardehdjande investeringen.

Hon har sett att manga foreningar ocksa
undviker att ta upp forbéttringar som
bostadsréttsinnehavare gjort 1 sina ldgen-
heter for att de tror att det ar gynnsamt
med ett lagt vardear pa fastigheten och
ett lagt taxeringsvarde. I stallet ar det
viktigt att viardearet pa fastigheten mot-
svarar verkligheten.

Hon rader foreningarna att ga igenom
den forra fastighetsdeklarationen och
Skatteverkets beslut, dammsuga den
efter fel och begdra omprévning av den
forra fastighetstaxeringen om dar finns
fel som paverkar vardet.

- Ménga féreningar har ingen aning
om hur néra de ligger gransen for
att bli klassade som oékta, séger
Annika Arnstrém.

— Ett vanligt fel ar att intédkterna fran
kommersiella lokaler raknas for hogt,
sager hon.

Detta kan bero pa att anpassningar som
foreningen gjort, exempelvis en fettav-
skiljare till en restauranglokal, felaktigt
tagits upp som nagot som ska driva upp
taxeringsvardet pa lokaldelen. Hyresgas-
ten och fastighetsdgaren kan ha kommit
Overens om att fastighetsdgaren ska satta
in fettavskiljaren mot att kostnaden laggs
pa hyran. Andra felkallor ar att upplatel-
se av mark, exempelvis for bilparkering,
tagits upp som intakt i fastighetsdeklara-
tionen.

Lokalhyrorna berdknas ocksa stiga
utifran KPI och eftersom inflationen har
varit hog sa raknas lokalhyrorna upp
kraftigare dn bruksviardeshyrorna pa
bostadsrétterna.

— Ta upp 2023 ars verkliga lokalhyror
och se till att de deklarerade lokalhyror-
na inte innehaller sadant som inte skall
deklareras, rader hon.

Om Skatteverket bedomer foreningen
som oakta dr detta mycket negativt for
bostadsrattsinnehavarna, eftersom de
formansbeskattas for skillnaden mellan
avgiften och en tankt bruksvardeshyra.
Virdet pa ldgenheterna paverkas nega-
tivt och den som saljer far inte uppskov
med kapitalvinsten.
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For 25 ar sedan var platsen strax soder om Stockholm city
en enda stor byggarbetsplats, ndstan bara lera, grus och
byggkranar. Idag finns har 66 brf:er med 13 OO0 lagenheter
och cirka 20 000 boende. Sjostadsféreningen bildades
2003 och har tillsammans medlemsféreningarna,
stadsforvaltningen, foretagare och manga andra aktorer
skapat en unik stad i staden - Sjéstaden.

ag traffar Poul Heie, ordférande 1

Sjostadsforeningen 6ver en kopp

kaffe 1 Lumafabrikens gamla

lokaler som numera bland annat
huserar restauranger och konferensut-
rymmen.

— Nar byggnationen av Sjostaden
kommit en bit pa viag 2003 kiande Séder-
malms stadsforvaltning att de behévde
en part att prata med de boende. Det var
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upprinnelsen till Sjostadféreningen, be-
rattar han. Idag ar 62 brf:er i Hammarby
Sjostad medlemmar 1 foreningen. Enligt
stadgarna ska man framst arbeta med de
boendes gemensamma fragor och erfa-
renhetsutbyte inom foreningen samt vara
ett kontaktorgan till Stockholms stad och
andra myndigheter. Féreningen ska ocksa
starka Sj6stadens varumarke, identitet
och skapa mervarde.

Sjostaden ar kanske allra mest kant
for sitt langsiktiga arbete med att bygga

en hallbar stadsdel, saval miljomassigt
som socialt. Over 200 000 besékare har
varit pa plats fran ett stort antal lander
for att lara mer om stadens hallbara
system. ElectriCity, som grundades av
Sjostadsforeningen, ar drivande 1 att
utveckla och driva milj6-, energi- och
hallbarhetsfragor.

— Vi ar ”laddstolpstatast” i Sverige
med 6ver 1000 stolpar 1 vara garage.
Solceller, solparker, digitalisering och
mobilitetslosningar ar pa gang. Det drivs
ocksa ett projekt dar atta foreningar gatt
ihop for att bygga sitt eget micronat,
for distribution och forsaljning av egen-
producerad el. Pa langre sikt hoppas vi
kunna inkludera alla brf:erna i detta.

Foreningen har ocksa en dotterforen-
ing, ’Snyggt & tryggt 1 Sjostaden” som
bland mycket annat arbetar ungdoms-,
stad- och trygghetsinsatser.

— Tryggheten och underhallet av
det offentliga rummet ar viktigt for oss,
sager han.



Tryggheten och underhéllet av det offentliga
rummet &r viktigt for oss, sdger Poul Heie,
ordférande i Sjostadsféreningen.

Sjostadsforeningen fungerar precis
som en vanlig férening dar arsstimman
ar det hogsta beslutande organet. De har
informationstraffar varje ménad inom
omraden som ekonomi-, klimat-, siaker-
het-, samhélls-, kris- och brandfragor.

— Vi bjuder in olika experter som
héller féredrag i samband med traffarna
som alltid ar valbesokta, berittar Poul
Heie. Nar han berattar om alla de forde-
lar féreningen och samarbetet genererar
tror jag att manga lasare hojer pa 6gon-
brynen. De arbetar med bland annat

med 6vergripande ramavtal, kostnadsfria
energigenomgangar med tillhérande
expertrad, proffshjélp vid upphandlingar,
fragor om bygglov och mangder av olika
aktiviteter for de boende.

— Storsta fordelarna rent ekonomiskt
ger ramavtalen. Volymen och experthjalp
gor att vi kan bade pressa priser och stél-
la tuffa krav. ElectriCity samarbetar med
RISE och KTH och vi har meriterade
ekonomiska experter som David Sundén
1 var styrelse. Har kan brfierna fa tips
om avgifter, lan och finansiering. Den
sociala hallbarheten ar lika viktig som
den miljémassiga for Sjostadsforeningen.
Under aret dr evenemangskalendern
fulltecknad; bland annat kulturnatt,
halloweenfirande, sommaraktiviteter for
barn och ungdomar och en julmarknad.
Det allra storsta eventet ar Sjostadsdagen
som nu ar inne pa sitt tjugoforsta ar. En
stor festival med mangder av aktiviteter
for saval barn som vuxna.

— Det brukar komma runt 15 000
personer, dven boende i narheten av
Sjéstaden, berattar han. Men som for
alla andra foreningar s finns det utma-
ningar. En ar det snabbt 6kande antalet
tonaringar.

— Vi dr en ung stadsdel, initialt var det
manga barnfamiljer som flyttade in som
nu vuxit upp och blivit tonaringar. Pa

fyra ar har vi gatt fran att vara 450 ton-
aringar till 6ver 2000 tonaringar. For att
mota detta har Sjostadsforeningen startat
ett Sjostadsrad, ordforande ar fore detta
vice statsminister Bengt Westerberg

Brf:erna ska ju dven engagera sig i de
sociala aspekterna, for att skapa trygghet
och sdkerhet. Vi har sammankallat alla
rektorer, stadsdelsndmnden, politikerna,
kyrkan, foreningar, polisen — alla som
kan bidra till den sociala hallbarheten
och relationsbyggandet 1 Sjostaden.
Mycket handlar om att skapa méjligheter
for aktiviteter; skapa platser dar ung-
domarna kan halla till, bygga offentliga
toaletter, dra fram vatten och el, forbattra
belysning, engagera sponsorer och sko-
lan. Men det handlar ocksa om de som
blir dldre. Staden méaste kunna méta alla
behov langs en livscykel.

— Mycket av det vi gor ar unikt for
Sverige. Vi har dokumenterat vara akti-
viteter och delar garna med oss av vara
erfarenheter och allt vi lart oss under
resans gang. Ar det s att nagra av era li-
sare tycker att det har ar en bra modell sa
far de garna kontakta oss sa kan vi stélla
upp och hjélpa till, avslutar Poul Heie. ®
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Allvarliga fel

| ett godkant
badrum

Lagenheten i Riksbyggens nybyggda Brf Dunungen vid Selma
torg i Géteborg visade sig full av byggfel nar byggnadsingenjéren
skulle flytta in. Hon anlitade en besiktningsman som hittade 31 fel.
Senare har fler fel upptackts.

TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: PRIVAT

ag jobbar gjalv inom byggbranschen, men jag har

aldrig sett ett sa daligt utfort arbete som 1 min

egen nybyggda lagenhet, sager Karin som vi

kallar henne. Hon vill inte framtrada med sitt
namn eftersom hon arbetar inom byggbranschen 1
Goteborg.

Brf Dunungen stod fardig for ett ar sedan. Riksbyg-
gen har marknadsfort projektet med vackra bilder och
vardeord som “héllbara materialval”. I mitten av april 1
ar gjordes 6verlamningen fran byggstyrelsen till boende-
styrelsen och dagen fore staimman besiktigades Karins
lagenhet. De grava felen som fanns vid slutbesiktningen
1 april 2023 kvarstod, trots att flera reparationsforsék
gjorts. Ytterligare fel har upptackts efterhand.

Benjamin Durmisevic var Karins ombud vid den senas-
te besiktningen. Dagen efter ar han fortfarande skakad.

Han fann att ett eluttag i badrummet inte var fastskru-
vat. Detta togs inte upp 1 besiktningsprotokollet. ; . N, \
—Jag kinde mig rent ut sagt fornedrad. Sa fort jag '
Oppnade munnen forsokte de tysta mig med méarkliga
Systemet med egenkontroller fungerar inte. Nar besiktningsmannen gor

slutbesiktningen finns det redan ett kvalitetsdokument dar entreprendéren
har kryssat i att arbetet utforts korrekt.
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Fortfarande finns det lagenheter som inte &r sélda.

bortférklaringar, sdger han.

Vid moétet deltog ordféranden for brf
Dunungens interimsstyrelse, en represen-
tant fran Riksbyggen, den besiktnings-
man som Riksbyggen anlitat samt en
representant fran huvudentreprenéren
AF Bygg Vist.

— Karin har anmalt alla fel
1 lagenheten pa kundportalen
Mitt Riksbyggen. Manga fel har
hon anmalt flera ganger, utan att
fa respons. Eftersom hon ar en
noggrann person har hon sparat
alla anmélningar for att kunna félja
upp att allting blir atgdrdat. Men
besiktningsmannen pastod att det
inte fanns nagra anmélningar pa
flera av felen. Uppenbarligen har
de raderats trots att detta strider
mot den information som finns
pa Riksbyggens egen portal. Dér star
att drenden ska visas i tre ar efter att de
avslutats, framhaller han.

Flest anmérkningar finns pa badrum-
met. Dar ligger golvbrunnen hégre an
det omgivande kaklet. Det uppstar ett
sa kallat bakfall, vattnet kan inte rinna
ner i brunnen. Fogar saknas och plattor
ligger ojamnt. Trots dessa uppenbara fel
hade Riksbyggens besiktningsman god-
kant badrummet vid slutbesiktningen 1
april 2023.

Badrummet hade manga fel, fran bakfall till att
fogar saknas och plattor ligger ojamnt

Ett nytt eluttag var inte fastskruvat. Det togs inte
upp i besiktningsprotokollet.

Boratt har tagit del av besiktnings-
protokollet fran slutbesiktningen. Dar
finns ingen anméarkning pa bakfall. Pro-
tokollet fran den sista besiktningen som
gjordes 1 april ar 1 det ndrmaste rent
— endast ett par sma anméarkningar pa

STYRELSE

En snabb sokning pa Nordiska Golv
visat att foretaget varit i blasvader manga
ganger. Tidningen Arbetet beskriver hur
de utnyttjar utlandsk arbetskraft, och
ETC har skrivit om hur Christian Erdal
har hotat en facklig representant vid en
forhandling i Arbetsdomstolen.

Den besiktningsman som Karin
anlitade for att gora en statusbesiktning
den 15 maj 2023 , Philip Dellgren pa
Vistsvenska Vatrums och Entreprenad-
besiktningar, dr synnerligen kritisk:

— Systemet med egenkontroller
fungerar inte. Nér besiktningsmannen
g0r slutbesiktningen finns det redan ett
kvalitetsdokument dér entreprendren
har kryssat i att arbetet utforts korrekt.
Besiktningsmannen kan bara se hur det
ser ut uppepa, sager Philip Dellgren.

Han forklarar att det kan vara svart
att mdta bakfall nar kakel och klinkers
ligger pa. Det kan vara bakfall under
golvet, men detta ar omdgjligt att se vid en
slutbesiktning. I Karins badrum ar det
dock tydligt att golvbrunnen ligger hogre
an plattorna.

— Jag krigar for att vatrumsbesiktning
ska goras av en oberoende besiktnings-
man specialiserad pa vatrum, innan ka-
kel och klinkers laggs pa. Da gar det att
kolla att rordragningar och fuktspéarrar
ar korrekt utforda och att det ar ratt fall,
sager Philip Dellgren.

Boratt har sokt kontakt

)

inte.”

Systemet med egen-
kontroller fungerar

med totalentreprendren AF
Bygg Vist. Vi vill gora en
intervju for att ta reda pa
hur féretaget arbetar med
underentreprenorer, vilka
kontroller som gors och hur
man agerar for att hjalpa
kunder som rakat ut for
byggfel 1 lagenheterna. Sva-

hal i en fog och ett par plattor som lutar.
Det 16sa elurtaget finns inte med.

— Hur kan en seri6s besiktningsman-
nen “inte se” felen, undrar Karin.

Enligt ett kvalitetsdokument som
utfardats av Stockholms Nordiska Golv
och Bygg AB anges att arbetet pa varje
punkt ar utfort enligt Byggkeramikra-
dets Branschregler for Vatrum, BBV.
Foretaget har gjort en sa kallad egen-
kontroll, alltsa godként sitt eget arbete.
Dokumentet &r signerat av foretagets vd
Christian Erdal.

ret fran kommunikations-

ansvariga Julia Mjornstedt

Karlsten pa AF Gruppen
ar ett icke-svar. En lank till AF Gruppens
leverantorsdeklaration som underentre-
prenorer tydligen ska ansluta sig till. Do-
kumentet visar pa hég moralisk svansfo-
ring. Dar star om svartarbete, méanskliga
rattigheter, korruption, penningtvatt och
miljoarbete. Ser bra ut pa papperet. B
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Anders Ahlqvist och Jessica Falk g6r oannonserade arbetsplatskontroller pa byggherrens uppdrag. Ofta hittar de personer som inte ens har rétt att vistas i Sverige.

Fasaden kan vara nog sa
fortroendeingivande. Men
bakom fina hemsidor med
alla de ratta vardeorden,

kollektivavtal och medlemskap

i arbetsgivarorganisation kan
det finnas brottsliga upplagg.
Uppfinningsrikedomen &r stor.

TEXT: DAGMAR FORNE
FOTO: ROBERT DAHLQVIST
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essica Lofstrom ar grundare

och vd for Ansvar Sakerhet.

Foretaget hjdlper byggherrar

med upphandling och med att
gora bakgrundskontroller pa foretag
inom bygg och andra branscher.
Hon har verkat inom byggbranschen
sedan millennieskiftet och sett hur
fusket andrat karaktér:

— Skatteundandragande och
svartjobb har alltid forekommit inom
bygg- stad- och andra personalin-
tensiva branscher. Men numera ar
upplaggen mer sofistikerade. Bakom
en prydlig fasad kan det finnas bety-
dande valdskapital.

Det faktum att en huvudentre-
prenor i dag inte har sa manga
egna anstallda utan anlitar unde-
rentreprendrer som 1 sin tur anlitar
underentreprendrer i flera led gor att
det ofta ar dalig kontroll pa vilka som
befinner sig pa byggplatsen.

I branschen ar det kutym att en
huvudentreprendr som anlitar en

underentreprendr tar 12 procent av
underentreprendrens arvode.

— Hur mycket som sedan forsvinner
ileden bakom ar svart att veta, men
hos underentreprendrers underen-
treprendrer finns det manniskor som
arbetar for 40 kronor i timmen och
lever i misar.

Byggherren som bestallt arbetet ar
oftast inte medveten om detta utan
betalar for en vit tjanst. Mellanskill-
naden hamnar i fickorna pé oseriésa
foretag:

Enligt Ansvar Sékerhets senaste
arsrapport ar 33 procent av bygg-
bolagen pa den svenska marknaden
grona, det vill sdga att de inte dgnar
sig at fusk, 25 procent ar gula, alltsa
kan ha tveksamma upplagg, medan
resten finns inom det orange och réda
faltet — foretag som Ansvar Sakerhet
bestamt avrader fran att anlita. Hon
framhaller att 100 procent av de ut-
landska foretag som verkar péa svensk



)

Det handlar om absurda belopp som
undanhalls fran beskattning och enorma

siikerhetsbrister pa byggena”

STYRELSE

marknad ar réda eller orange.

— Att dessa foretag far sa mycket
uppdrag beror pa att de kan stélla upp
momentant, sager Jessica Lofstrom.

De ér ju totalt flexibla, tar inget ansvar
for sin arbetsstyrka. Om nagon skadas
eller blir sjuk finns det alltid nya.

Hon framhaller att konkurrensen fran
oserisa foretag driver de seridsa in i en
grazon. Konsekvenserna for samhallet ar
allvarliga.

— Det handlar om absurda belopp 1
skatteundandragande, enorma sékerhets-
brister pa byggena, arbete som ar véldigt
illa utfort och som kostar stora belopp att
ratta till, sager hon.

Dessutom bidrar den som anlitar kri-
minella underleverantérer till kriminella
organisationer som ocksd haller pa med
narkotika, illegal vapenhandel, traffick-
ing, bedragerier och annat.

— En byggnad kanske kostar 10-15
procent mer att uppféra om alla involve-
rade foretag arbetar noggrant och seriost
utan kriminella uppldgg. Borde inte
byggherrarna vilja betala detta for att
undvika olika typer av problem, fragar
hon retoriskt.

Jessica Lofstrom ser den senaste tidens
uppmarksammade arbetsmiljoolyckor,
som branden i Géteborg och hissolyckan
1 Sundbyberg som toppen pa isberget.
Manga olyckor och dédsfall uppmark-
sammas aldrig. Illegala arbetare som
skadas syns inte 1 den officiella statistiken
hos Arbetsmiljoverket.

Bittre bakgrundskontroller, avtal med
tilliggsklausuler om viten f6r underentre-
prendrer som inte skéter sig och flygande
kontroller av féretag i bygg-, stad- och
transportbranschen behovs for att kom-
ma till ritta med problemen.

— En bakgrundskontroll ar inte svar
att gora. Kolla upp féretaget hos Kro-
nofogden. Titta pa verklig huvudman
och pa vilka som sitter i styrelsen. Ett
varningstecken dr om styrelseledamoter
sitter 1 manga styrelser — det kan réra sig
om malvakter. Det finns ocksa adresser

som nyttjas av manga. Kolla upp hur
huset dér foretaget sdgs ha sitt kontor ser
ut pa bild pa natet.

Pa bestallares uppdrag genomfor
Ansvar Sakerhet oanmailda arbets-
platskontroller. En kulen véardag traffar vi
Rebecca Falk och hennes kollega Anders
Ahlqvist vid en bostadsrattsforening pa
Soder 1 Stockholm. Iklddda hjalmar,
skyddsskor och varselvast kliver de upp
for byggstéllningen till det pagaende
takarbetet. De konstaterar att dédr finns
godkant och sékert fallskydd.

— Vi presenterar oss, berdttar pa vems
uppdrag vi dr dér, kontrollerar identi-
teten pa alla som ar pa plats och att de
finns 1 personalliggaren. Vi kollar vilket
foretag de arbetar for, och om de éverhu-
vudtaget har ratt att vistas i Sverige. Vi
kollar ocksa att de anvander ratt skydds-
utrustning och att det rader god ordning
pa arbetsplatsen, sdger hon.

Just hir verkar det mesta vara i ord-
ning. Pa plats finns endast ett féretag
och samtliga som arbetar ar anstillda i
foretaget. Men platschefen far en liten
reprimand — alla ska ha med sig bade
IDO06-kort och andra identitetshandling-
ar ute pa jobbet och de ska vara battre
pa att halla undan skrap sé att det inte
ligger ndgra hinder om platsen maste

utrymmas. Byggherren som bestallt
inspektionen far ett protokoll.

Rebecca Falk framhaller att man oftast
hittar fel, sarskilt bland utlandska foretag.
De ska vara anmalda till utstationerings-
registret, men narmare 90 procent har
struntat 1 det. Ansvar Sakerhet hittar ofta
foretag som inte betalar skatt vare sig 1
Sverige eller i hemlandet.

Jessica Lofstrom efterlyser betydligt
storre engagemang hos bestallare,
byggtacket och bransch- och arbets-
givarorganisationer. Foretag inom
fastighetsforvaltning, alltsa de som saljer
stad- sno- skottning och liknande ser hon
som viktiga att kontrollera.

Bostadsrittsforeningar bor kolla alla
foretag de samarbetar med, anser hon.

Talet om att bakgrundskontroller och
arbetsplatskontroller, vettiga l6ner, fung-
erande arbetarskydd och noggrannare
besiktningar skulle vara kostnadsdrivan-
de ovanpé de redan skyhtga byggkostna-
derna avfardar hon:

— Téank 1 stallet hur mycket som skulle
sparas pa bittre skatteintakter, farre
byggfel och minskat manskligt lidande. m

- Hur mycket som sedan forsvinner i leden bakom &r svart att veta, men hos underentreprendrers
underentreprendrer finns det ménniskor som arbetar for 40 kronor i timmen och lever i miséar, sager
Jessica Lofstrom, grundare och vd fér Ansvar Sékerhet.
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Skaffa Boratt forum
Premium PLUS+

Ett heltdckande trygghetspaket for er férening fér endast
5 995 kr/ar.* Obegrénsad tiligang till den hjélp ni behéver
inom juridik, ekonomi och teknik.

Sveriges basta brf-erbjudande
bara ett klick bort.

Skanna QR koden med telefonen och las mer.
Eller ring 08-520 252 13.

Med vart Premium PLUS+ bérjar inte debiterings-
klockan ticka sa fort ni hor av er. Ni far latt kontakt
med Boratt forum Fakta via mail eller telefon och ni
far forsta aterkoppling inom 2 timmar.

L&as mer om vad som ingar i medlemsskapet
pa borattforum.se/medlemskap-premium-plus

Therese, radgivare Juridik

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

“Nu kan vi fa stéd av proffs nér vi “Det har ar var trygghet

behdver det utan att betala skyhdga nar nagonting ovantat hédnder”
arvoden” Marianne, ordférande

Karl-Erik, ordférande



Ny serie pa
Boratt forum play!

Det pagar en snabb utveckling med digitalisering inom fastighetsvarlden. Det
kommer att innebara 6kad effektivitetinom manga omraden men ocksa ett helt nytt
satt att arbeta. | Proptechbyran belyser vi detta genom reportage, intervjuer och
studiodiskussioner med foretradare for bade stora och smé fastighetsagare, brf:er,
branschorganisationer, férvaltare och leverantérer. Vi slapper ett nytt avsnitt
varannan vecka, folj oss pa var Youtube-kanal youtube.com/@proptechbyran.

Alla avsnitt i Proptechbyran:

17 maj Det hédnder mycket inom Proptech! Boratt
forum lanserar Proptechbyran

28 maj “Det har handlar om ett helt nytt satt att
arbeta”

11 jun Digitaliseringen och Al driver pa ett
paradigmskifte inom fastighetsbranschen

25 jun "Bdrja spara data som ett forsta steg”

9juli  Gavlegardarna har sparat miljoner fBFum
och fatt néjdare hyresgaster med stod av
digitalisering
23juli  ’Det finns mycket potential med den Programserien leds av Borétt forums experter

senaste teknologin” Urban Bladin och Lars Svingdal

6 aug Smarta sensorer har réddat féreningen
fran bade bréander och vattenskador

20 aug Digitalisering, sensorer och uppkoppling - f BORATT

Experter ger tips om hur man bdr tdnka O rl | l l I
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gnnen flydde
Pl ningen

Magnus Billstrand, ordférande och Hans Land, ledamot i brf Silouette. De bada samarbetar men oftast drar Magnus det tyngsta lasset.

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Sa hér kan det ga — och vi pa Borétt
forums nyhetsredaktion fick folja med
pa den slutliga 5-arsbesiktningen i Brf
Silouetten i Nacka. Vi stannar i
trapphusets entré och invantar Peabs
representanter. Magnus Billstrand,
ordférande och Hans Land, ledamot i

ag har inte aviserats om detta och kommer inte

att stalla upp pa nagra intervjuer eller kom-

mentera nagot, sager Peter Tellgren fran Peab

som efter att ha ansatts av fragor férsvinner ut
genom dorren.

Peabs representanter, besiktningsmannen, ar tyst-
latna och undviker att halsa pa oss. De ifragasatter
varfor vi filmar och dr med. Nu borjar vandringen 1
huset.

— Jag vet att allt inte ar atgardat sager Magnus
s nu far vi hoéra pa Peabs bortférklaringar annu en
gang.

Vid slutbesiktningen, 2-arsbesiktningen och 5-ars-
besiktningen uppdagades ett antal fel, fran avsaknad

styrelsen finns redan pa plats, en aning
forvantansfulla men samtidigt skeptiska
dver vad som har atgérdats av Peab och
inte. Peab anlander och undviker oss.

av varmvattenmatare till otillrackligt varmt atercir-
kulationsvatten med risk for legionella. Nycklarna till
fastigheten gav Peab bort till grannféreningen. Nu har
det gatt sex ar och 7alla fel” ska vara atgardade eller
atminstone pa gang att atgardas.

— Jag har dragit i manga av de har punkterna
eftersom jag jobbar som projektledare inom bygg med
installationer. Jag har forsokt driva folk framat och fa
Peab att atgarda de patalade bristerna, sager Hans.
Det har inte gatt av sig sjalv utan vi har ringt och
tjatat pa dem var och varannan dag.
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Omkoppling av belysningen, det vill séga gardsbelysningen har kopplats inop med fasadbelysningen. Sékerhetsbelysningen
drar strom hela natten, om fasadbelysningen star pa. Dessutom gar inte entrébelysningen att styra enligt foreningens styrsystem.

Nar jag fragar Pierre frin Peab vad han
anser om att bristerna som annu inte
atgardats sa pekar han pa sin kollega
som drar ner huvudet mellan axlarna
och forsvinner ut genom dérren.

Vi gér vidare och ner i kallaren for att
titta in 1 undercentralen. Magnus visar pa
varmvattencirkulationen som var felaktig.
Atercirkulationsvattnet var 34,5 grader
varmt enligt protokollet. Det ska vara
minst 50 grader varmt.

Det finns risk for legionella annars?

— Ja, det gor det, intygar Magnus.
Efter fyra ars tjatande s kom det hit en
rérmokare och rensade filtret, det tog
fem minuter. Nu ar det ok.

Jag vander mig till Daniel fran Peab,
som kommit tillbaka, och fragar varfér
det har tagit sa lang tid men en sa enkel
atgard men han vander mig ryggen.

Trots att mycket annu inte ar atgardat,
kan en hel del punkter sldckas.

—Det som jag tycker ar allvarligast nu
och som kostat oss mest pengar dr varm-
vattenmatarna, vi tyckte det var sa viktigt
att fa sadana sa vi bekostade det sjalva
for 202 000 kr. Peab sdger ingenting om
att vi ska fa tillbaka de pengarna.

De skyller pa att det inte fanns nagon
anmarkning pa varmvattenmatarna i
slutbesiktningsprotokollet. Jag fick sedan
protokollet av besiktningsmannen och
dar star det att de saknas. Jag skickade
det vidare till Peab och pépekade att de
saknas. Sa de drar till med en 16gn och
ingenting hander.

— Det andra problemet ar att Peab
slarvade bort vara servicenycklar. Vi

skulle behéva byta lascylindrar till samt-
liga lagenheter men det skulle kosta oss
drygt 400 000 kr. Peab pastar att de 6ver-
lamnade alla nycklar till var grannfor-
ening Panorama men det skulle vi aldrig
ha gatt med pé. Dessutom var nycklarna

de 6verlimnade inte kompletta, sa det
hela ar mycket markligt. Att limna vara
nycklar till grannen till en fastighet som
vi har képt for 800 miljoner kr. Léter det
rimligt, fragar Magnus. B

Peab lamnade nycklarna till brf Silouettes fastighet till grannféreningen utan att fraga om lov.

Ett antal nycklar saknas sedan dess.
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ikael Alfredsson, kommuapolis:

\/I maste samverka mer
och vaga ta ansvar

TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: DAVID MORO

Att polisyrket och samhallsklimatet har blivit
hardare har inte undgatt nagon. Hur ska vi fa
méjlighet att kénna trygghet i var boendemilj?
Forebyggande atgéarder och samspel mellan
polis och myndigheter ska radda oss fran de
kriminella. Vi traffade Mikael "Affe” Alfredsson,
kommunpolis i Sodertélje och med 20 ars
erfarenhet som polis.
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et handlar om ett sampel utifran sociala
perspektiv och den reella situationen, sager
Mikael Alfredsson.

Hur ska man undvika att kdnna sig radd i ett
utsatt omrade? Hur ska miljon se ut?

— Det ska finnas byggnader och vixtlighet som inte
orsakar otrygghet som mdrka horn och skrymmande
buskar. Allmédnna platser ska vara bemannade med
goda ting, det vill saga verksambhet, liv och rorelse.
Belysning som ger ett rent och frascht intryck. Allt har
en betydelse, speciellt vuxen- och polisnarvaro som
praglas av samverkan och samspel.

Hur har polisyrket férandrats genom aren?

— Det har blivit hardare. Vi jobbar i ett hardare
samhallsklimat, helt enkelt. Om jag dr radd nagon
gang? Nej men jag har respekt for olika situationer,
det dr ett standigt samspel mellan kollegor och den
situationen vi befinner oss i. Vi har ocksa fatt forstark-
ning fran nationell forstarkningsorganisation.

Mikael talar gdrna om vikten att jobba f6rebyggan-



de och 1 ett sa tidigt stadium som mojligt,
innan lackan uppstar som han sager.

—Vi har mycket samverkan med skolan
och sociala myndigheter dar ser vi att vi
far ga allt ldgre ner i dldrarna och borja
redan med barnen i forskolealdern.

Om man kéanner sig hotad i sin
boendemilj6é hur ska man agera?

— Ring oss. Att vara den vuxna i sam-
hallet ar att starka det legala samhallet
kunna siga ifran sjalv. Dar behover
vuxenvérlden triada fram och kdnna att
de orkar och tors sdga ifran till unga och
att man kanner trygghet att gora det.

Det handlar ocksa om att unga maste
ta ansvar for sitt beteende och vara
schyssta mot varandra, ha respekt, fore-
bilder och féredomen.

STYRELSE

Det ir ett problem att unga indi-
vider sldnger sig med att man
ska inte ”gola”. Vi maste styra
normen mot att det dr nagot fel.

Hur ser du pa det aktuella laget Ett allt storre problem enligt Mikael
just nu vad giller trygghet? ar tystnadskulturen som breder ut sig.
— Kaénslan av trygghet dr nagot som — Det ar ett problem att unga indi-
alla maste jobba pa och ansvara for dar vider slanger sig med att man ska inte
man bor, 1 naromradet, 1 Sverige och 1 ”gola”. Vi maste styra normen mot att

varlden. Det ar manga delar i begreppet ~ det ar nagot fel.
trygghet och vi gor allt vi kan for att

skapa det. Bra med hardare straff och visita-
tion zoner?
Vad ska man géra om man blir —Vivill stoppa allt innan det hiander.
utsatt for nagot? Visst behévs repressiva atgarder som
—Vi ar mana om att man agerar och kameror och lagstiftning men det ar
bekdmpar brottsligheten. Vi forstar att minst lika viktigt att vi jobbar utifran det
folk inte vagar gora nagot sa som det har  sociala perspektivet, sa att ungarna vaxer
utvecklat sig. Samtidigt maste vi kunna upp 1 en bra milj6 och blir bra samhalls-
reagera pa felbeteenden, kunna siga medborgare, avslutar Mikael. m

ifran och meddela polisen. Vi maste
vanda tillbaka samhallet till nagot gott.

- Kénslan av trygghet ar nagot som alla méste jobba pé och ansvara fér dar man bor, i néromradet,
i Sverige och i vérlden, menar kommunpolis Mikael Alfredsson.
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Bestandet av skyddsrum ar valdigt stort i Sverige, cirka
65 000. Faktum é&r att Sverige &r ett av de mest
skyddsrumstata landerna i varlden. Men samtidigt har
kunskapen kring underhall, iordningsstéllande och
skotsel av vara skyddsrum mer eller mindre fallit i glédmska.
Folj med Peter Térnmalm fran Presto pa en genomgang.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO:: ROBERT DAHLQVIST

1 befinner oss 1 Stockholms-
fororten Villingby, byggt pa
50-talet. Har finns manga
skyddsrum. Ett av de mer valskotta ar
brf Ritstiftets anlaggning.
Fastighetsdgaren, 1 det har fallet
alltsa brf Ritstiftet, har det juridiska
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overgripande ansvaret for att underhalla
sitt skyddsrum och se till att det ar 1
brukbart skick. Dessutom bor man ju
han grundlaggande kunskaper i hur man
iordningstaller och hanterar rummet.

Ett forsta sak att bocka av ar att se till

att det dr val skyltat bade utanfor och

inne 1 huset. Skyddsrum &r ju inte bara
for de boende 1 huset utan ocksa for alla
andra manniskor som rakar befinna sig 1
narheten vid en nodsituation.

Det kanske allra mest grundliaggande
for ett fungerande skyddsrum ar att man
ska kunna gora det helt tatt. Den forsta
dorren in dr en riktigt kraftig stotvags-
dorr, intill finns sandfyllda ventiler som
ska kunna sldppa ut luft. Innanfor finns
en luftsluss, antingen ett helt rum eller
ett talt, till for att hindra att giftiga gaser
ska kunna tringa in. Nasta dorr in dr
en sa kallade gasddrr, tunnare men

med en gassiker list langst dorrkanten.
Den ska man ha koll pa och underhalla
regelbundet.

— En stor killa till problem 1 skydds-
rum som inte blivit underhallna ar
golvbrunnarna, sager Peter Térnmalm.
Den har en specialfunktion som gor att




man ska kunna stanga av den. Den mas-
te vara brukbar sd att man kan stinga
av och hindra vatten fran att tranga in i
skyddsrummet.

Andra hal att téppa till ar ventilations-
luckorna. I utrustning pa plats ska finnas
kraftiga skyddsplatar som skruvas pa
luckorna for att hindra splitter och gas
att tranga in. Vidare ska de finnas byglar
for att sakra upp belysningen 1 taket.
Man ska ocksa vara valdigt forsiktig med
alla former av ingrepp 1 betongen.

— Man borrar inte hal i vaggen hur
som helst, sager han med eftertryck. Det
finns tydliga instruktioner hos MSB om
hur man ska g4 till vaga.

Egentligen ska man inte géra na-
gonting med vaggar, golv och tak utan
att kontakta en skyddsrumssakkunnig.
Sarskilt kansligt ar rorgenomdragningar,
det gar att gora med d& maste man ta
in expertis. Information finns pa MSB:s
hemsida.

— Ofta blir det billigare att dra réren
runt betongkonstruktionen, menar han.
Ytterligare en kritisk funktion &r att

det gar att ta sig ut ifran skyddsrummet
pa mer an ett satt. Inne 1 skyddsrummet
finns en lucka som kallas for reservut-
gang och nar man 6ppnar den kommer
man upp i ett stigschakt. Via en stege
kan man na en lucka 1 marken utanfor
huset. Luckan maste underhallas sé att
den inte borjar kdrva. Men den kan sitta
1 ett last lagenhetsforrad, som det da
galler att fa tilltrade till f6r underhall.

Skyddsrummets hjérta dr ventilations-
systemet, har far man in frisk luft som
renas via olika typer av filter. Ritstiftets

system ar av aldre typ. Man kopplar man

pa en anslutning till friskluftsintaget som
har tva filter — gas och dimfilter. Syste-
met drivs helt manuellt med en vev. Ett
tungt arbete sa det krivs att man turas
om och haller 1 gdng systemet hela tiden.
Nar man iordningstallt skyddsrummet,
sett till att det ar téitt samtidigt som frisk
luft kan komma in, tappar man upp
vatten och stéller fram toalettkarl. Da

ar tanken att man ska kunna klara sig
déarinne 1 tre dygn.

All utrustning som kravs ska finnas i
ett last utrymme 1 eller 1 direkt anslut-
ning till skyddsrummet. Vev till ventila-
tionen, platar till ventiler, torrklosetter,
plastpésar med mera.

Han berittar att all information
om vad som ska finnas i férradet finns

hos MSB. Men
behover man
komplettera far
man vanda sig
till den privata
marknaden.
Ansvaret {Or att
vara skyddsrum
ar 1 gott skick

Det kanske allra mest
grundlaggande for ett
fungerande skyddsrum
ar att man ska kunna
gora det helt tatt"
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och redo att

anviandas ligger

pa fastighetsigaren.

MSB genomfor en

del besiktningar men de kan sjalvklart
bara bescka en brakdel av alla de 65 000
skyddsrummen. Men man kan ju ocksa
anvindas sig av privata aktorer och gora
nédvandigt upprustningsarbete 1 sin
egen takt.

De flesta vet numera att skyddsrum ska
kunna iordningsstéllas pa 48 timmar.

I praktiken maste en grupp “vanliga”
manniskor kunna utrymma lokalerna
och fa skyddsrummet i brukbart skick
pa ett par dagar. Men tanken med
skyddsrummen har ju alltid varit att de

ska ha en vettig funktion dven i fredstid;
lagenhetsforrad, cykelrum, hobbyrum
etc. Men man kan inte bygga om hur
mycket som helst.

Det ar ju en hel del att hélla reda pa,
det arliga underhallet, att se till att all
utrustning finns pa plats och att ingen
oonskad averkan gors. Peter Térnmalm
menar att mycket av den nédvandiga
informationen finns hos MSB.

S& om ni har ett skyddsrum 1 ert hus
ar det kanske dags att ga ner for en
forsta inspektion. Om ni inte redan &r i
gang med arbetet. B

Skyddsrummets hjarta ar ventilationssystemet, har far man in frisk luft som renas via olika
typer av filter. Ritstiftets system ar av &ldre typ.
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Undvik att fa
foreningen hackad

TEXT: URBAN BLADIN FOTO:: ADOBESTOCK

Med en alltmer uppkopplad och digitaliserad
varld 6kar riskerna for att bli ”’hackad”, alltsa
att ndgon forsoker gora intrang i olika dator-
system. Detta har skett i flera uppmarksam-
made fall under det senaste aret. | flera fall
med omfattande storningar for bade foretag
och myndigheter. Vad &r risken att en bostads-
rattsforening drabbas av nagot liknande?

BORATT NR 3/2024

A ven om bostadsrattsforeningar oftast
Aikntc har nagra komplexa datorsystem sa
an en genomsnittlig férening dnda ha
fler uppkopplade system an man tror. Och det
ar formodligen fa styrelser som dgnat sdkerheten
nagon storre tanke nar dessa system installerades.

Oftast kommer ju uppkopplingen med installa-
tion av nagot nytt tekniskt system.

Vilka system kan det handla om? Det kan till
exempel vara tvittstugebokningen, som ju ska nas
online av de boende. Den ér inte sallan integrerad
med lassystemet, vilket ju ar ett sakerhetssystem
vars syfte ar att kontrollera vilka som har tilltrade
till huset och halla o6nskade individer borta.

Vad hander om nagon obehérig tar sig in i det
systemet? Kan man da lasa upp hela huset? Och
vilka problem skulle det bli om nagon i stallet
laser hela huset sa att ingen kommer in eller ut?



)

Stills ens fragan
om IT-sakerhet
nar foreningen
handlar upp

O forvaltning?"

Finns det ndgon plan for detta? Var finns

huvudnycklarna?
Ett annat system som ofta ar upp-

kopplat dr den sa kallade DUC:en, alltsa

den dataundercentral som styr vairme
och ibland ocksa ventilation och andra
tekniska system. Om nagon tar sig in i

det systemet sa ar det enkelt att stdlla om

— eller helt stinga av — varmen i huset.
Eller hoja temperaturen pa varmvattnet
till skadliga nivaer.

Med inférande av olika tjénster for
matning och debitering av kostnader for
el, sa kallade IMD-system som miter
elforbrukningen i lagenheter eller 1
laddstolpar sa skulle det kunna vara
frestande for ndgon “kunnig” brukare
att manipulera foérbrukningsdata for att
halla nere sina kostnader, eller kanske
ladda bilen “gratis”.

Det ar nagra exempel, men det kan
finnas fler. GOr en inventering av vilka
system ni har i er forening. Det kanske
inte finns nagra stora ekonomiska inci-
tament att genomfora intrang i den har
typen av system, men det kan ju ricka
med att nagon av nagot skal vill orsaka

alla ekonomiska transaktioner for
féreningens rakning hanterar ocksa
foreningens personuppgifter. Har
forvaltaren valt en I'T-leverantér med
bra sékerhet? Flera av de senaste
uppmarksammade hackerattackerna
har ju riktats mot just leverantorer av
I'T-tjanster, vilket i sin tur gett stora
problem for deras kunder. Stélls ens
fragan om I'T-sdkerhet nar foreningen
handlar upp férvaltning?

Den 6kande digitaliseringen ska

inte ses som bara risker. Den innebar
manga forbéttringar och mojligheter
till battre och effektivare kontroll och
styrning av huset och dess tekniska
system liksom effektivare kontakter
mellan styrelsen, boende och forvalta-
ren. Men man ska vara medveten om
riskerna. Det brister sannolikt en hel
del i riskmedvetandet och darmed sé-
kerheten 1 manga system. Stéll krav pa
leverantérer av system och tjénster att
de ska redovisa hur skyddade systemen
ar. Om leverantdren svivar pa malet
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bor man kanske fundera pa hur bra
koll leverantéren har.

Och se till att systemens inbyggda
skyddsfunktioner aktiveras pé ratt satt.
Det géller inte minst l6senord, som
inte sallan ar alltfor daliga eller aldrig
byts ut. Det ar sannolikt storre risk att
nagon obehorig kommer at systemen
for att 16senord inte uppdateras regel-
bundet eller dr spridda till fér manga
personer.

| en bostadsrittforening byts ofta
personer ut regelbundet och da bor
man tanka pa vilka inloggningar och
l6senord som dessa personer har haft
tillgéng till. Det kan handla om fore
detta styrelsemedlemmar, fastighets-
skotare, forvaltare med flera som inte
langre ska ha tillgang till systemen.

Sé tank siakerhet! Ha koll pa in-
loggningsuppgifter och l6senord och
vilka som har tillgang till dem. Det ar
ocksa bra att ha en plan for hur ni ska
agera om nagot av systemen slutar
fungera. m

skada eller problem for foreningen.

Ha koll pa inloggningsuppgifter och I6senord och vilka som har tillgang till dem. Det &r
ocksa bra att ha en plan fér hur ni ska agera om nagot av systemen slutar fungera.

Foreningens forvaltare, som skéter
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Over 80 procent av alla lagenheter i Sverige ar byggda
fore 1975. Valdigt manga av dem ar bostadsrétter.
Renoveringsbehovet ar enormt. Stora projekt som
kraver professionell projektledning, stort kunnande
och erfarenhet. Nagot som valdigt fa brf:er har tillgang
till. Darfor blir man ju tvungen att forlita sig pa att den
expertis man kdper in levererar det som éverkommits
och att lagar och regler foljs. Tyvarr ar detta ofta langt

ifran fallet.

TEXT: TORBJORN JOHANSSON FOTO: ADOBESTOCK

edan vi startade var artikelserie
S om byggfusk har vi stétt pA manga
foreningar som rakat illa ut, trots
att de anser att de gjort det ritta. De
inser sina begransningar och betalar
sin forvaltare for att hyra in konsulter
och projektledare som ska lotsa dem
igenom dessa komplexa projekt, genom
upphandling, produktion och fram till
en godkand slutbesiktning
En av dessa brfier stod infor ett omfat-

42 BORATTNR3/2024

tande byte av fonster. Féreningen, som
vill vara anonym, insag att det var dags
for ett byte och lat den tekniska forvalta-
ren gora en utredning. Den landade i en
rekommendation till att byta ut samtliga
fonster och balkongdérrar. Stimman
beslutade att det skulle goras och att

det skulle se likadant ut som innan.

Nya fonster som sag ut som de gamla.
Den av férvaltaren utsedda konsulten
var med vid stimman och sa att detta

g _ 0

==

inte skulle bli nagot problem.

— Konsulter fran var forvaltare hjalp-
te oss att ta fram forfragningsunderlag,
berittar en av styrelsemedlemmarna i
féreningen. Forvaltaren anlitades for
utredning och kontrakterades for att
skota upphandlingen. Nar man arbe-
tade med forfragningsunderlaget sa
konsulten att eftersom fonsterna skulle
bli helt lika de gamla sa behévdes inget

bygglov.

Men har maste vi stanna upp. Varfor
rekommenderar inte konsulten att
bygglov sokes pa ett projekt 1 mangmil-
jonklassen? Nar jag fragar sa menar
de pa att de litade pa sin mangariga
forvaltare och de konsulter de hyrt in.
De var ju proffs. Man litade pa dem.

Projektet rullade vidare med upp-
handling och en av de entreprendrer
som lamnat anbud valdes - pa rekom-
mendation av konsulten. Avtal skrevs.
Innan arbetet paborjades byggde man
en provldgenhet som besiktigades och
godkindes av konsulten.

— Vi hade svart att se nagon skillnad
och vi litade pa konsulten/projektledaren.

Arbetet rullade 1 gdng. Styrelsen hade
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- Man kommer aldrig ifrén att man ar byggherre, séger en styrelsemedlem. Vi skulle behovt mycket
mer kompentens inom féreningen, sarskilt pa bestallarsidan, sett avgransningarna i avtalen.

representanter som deltog vid bygg-
méten och underlag kom in dér olika
moment blivit besiktigade och godkanda.
Aven besiktningsmannen var utsedd av
konsulten.

Men en bit in i projektet reagerar flera

1 foreningen. Fonsterna var inte lika de
ursprungliga och enklare och klumpigare
l6sningar har gjorts pa flera byggnader.
Oron spred sig i féreningen och man
bérjade granska och griva sig tillbaka

1 projektet som nu pagatt i atskilliga
manader for att se vad som hant och vad
som gjorts. Foreningen papekar detta for
konsulten och leverantoren.

— Men tiden for 6verklagan hade gatt
ut vilket innebar att foreningen ansags
ha accepterat dessa dndringar. Besikt-
ningsmannen hade inte kommit med
nagra anmarkningar. Men 1 mailkorres-
pondensen sag vi att entreprendren inte
valt de fonster vi satt som skall-krav i
bestéllningsunderlaget.

— Till slut insag vi att vi holl pa med
ett svartbygge.

Styrelsen kontaktade kommunens
byggnadskontor {or att ta reda pa om alla
dessa forandringar dr bygglovspliktiga?

Vad giller?
— Vi visste

)

Sok alltid
bygglov!”

ju inte vad
bygglov egent-
ligen innebar,
det ar ju darfor
vi betalade en
konsult som

ska saga vilka
tillstand vi be-
hover, sager en
styrelsemedlem.
Men svaret dréjer. De Gvervager att
stoppa bygget men da riskerar de dyra
stillestindskostnader. Manaderna gar,
entreprenaden gors klar och en ny be-
siktningsman godkanner hela projektet.
Foreningen menar att det riskerar skada
foreningen men kan inte pavisa detta sa
processen med att reklamera konsultens
arbete star still. Efter mer an ett ar hor
byggnadskontoret av sig. Beskedet de far
ar att forandringarna ar bygglovspliktiga
och att antingen ska de aterstalla allt
eller s6ka bygglov. Bygglovsansokan
skickas in. Efter ytterligare ett rejalt antal
manader far de bygglovet godkant, men
inte for allt. Ett antal fonster maste ater-
stallas. Ytterligare ndgra méanader senare
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kommer nista kalldusch. Féreningen far
sanktionsavgifter pa flera miljoner, utéver
extrakostnaden for aterstallning

Foreningen har éverklagat sanktions-
avgifterna och driver en juridisk process
mot sina motparter. Men den stora for-
valtaren har 6verldgsna resurser, tid och
kraft, jimfort med foreningen.

—Vi bérjade med att reklamera detta
men forvaltarens advokater avfardade
det som preskriberat. Det handlade om
villkor 1 upphandlingen.

Dé fokuserar féreningen pa bygglovs-
fragan men da menar forvaltarens advo-
kater att foreningen stallt till skadan.

— Det édr vi som har hort av oss till
myndigheten. Men det &r vi ju skyldiga
att gora. Det ar ett lagbrott att inte gora
det. Konsulten pastar att han har kollat
upp bygglov men att det inte ingar i
hans uppgift att skéta bygglovsfragor.
De férminskar granserna for uppdraget
och forsoker skjuta 6ver ansvaret till
foreningen.

Detta ér en sida av historien — foren-
ingens — och langt ifran alla turer och
vandningar ar berattade. Eftersom de
valt att vara anonyma, kan vi inte ta del
av vad forvaltare, projektledare, konsul-
ter, advokater eller byggnadskontor anser.
Men féreningen vill dela med sig av sina
erfarenheter till alla som star infor stora
och snariga projekt.

— Man kommer aldrig ifran att man
ar byggherre, sager en styrelsemedlem.
Vi skulle behévt mycket mer kompentens
inom féreningen, sarskilt pa bestallarsi-
dan, sett avgransningarna i avtalen.

Det hér dr en av ménga historier om
hur féreningar tyvarr réakat illa ut. Bade
vid renoveringar och vid nybyggnation.
Forvaltare, entreprenorer och projektle-
dare vet att de har ett véldigt 6vertag, de
har resurser och uthéllighet. En genom-
snittlig brf-styrelse byts ut inom loppet
av 4 — 5 ar. Dokumentationen kanske dr
bristféllig. Orken tryter. Samtidigt finns
det foreningar som krigat pa i mer an ett
decennium.

Men allt mynnar ut i grundfragan — om
en brf=styrelse inte kan kdnna tillit till en
langvarig forvaltare och dess val av pro-
jektledare, konsulter, entreprenérer och
besiktningsman — vem kan vi d& lita p&?
Vart rad fran Boratt har ju alltid varit
att just anvanda fristaende konsulter och
projektledare — men finns de? |
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Ar ni Premium
PLUS+ medlem far
ni 20% rabatt pa
"\ ordinarie pris.

Boratt forum Juridik hjalper
er med deklarationen for
Fastighetstaxeringen 2025!

Vi ser till att sakerstalla féljande:

- indelning i byggnadstyp &r korrekt,

- markvardet (BTA) inte ar for hogt asatt,

- deklarerad bruksvardeshyra fér bostader &r korrekt,
- deklarerad hyra for lokaler &r marknadsmaéssig,

- inte ersattningar som avser t ex upplételse av mark, erséttning for hyresgast-
anpassningskostnader eller liknande ingér i det som deklareras for lokaldelen,

- eventuella justeringar for séregna férhallanden yrkas, exempelvis vakanser,
konstruktionsfel, féroreningar av mark, PCB, radon etc.

Fér mer information och prisuppgift kontakta oss:
juridik@borattforum.se

fOr Um
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Ar ert skyddsrumredo?

Har du kunskapen som behovs for att kunna iordningstalla
ett skyddsrum pa tva dygn? Har ni utrustningen som behdvs
for att kunna anvanda skyddsrummet?

Skyddsrumsladan fran Presto r allt
du behdver. Deninnehdller nédvandig
utrustning och en handbok om hur du
snabbt och effektivt iordningstaller
skyddsrummet.

Bestallidag!

Kontakta oss pa 010-4577 925 eller
skyddsrum@presto.se for att bestélla
din Skyddsrumslada. Vara skyddsrumsexperter
kan aven hjalpa till att inventera ditt skyddsrum.

ros ®
% Skanna OR-koden och las ( P re S to
mer om vart erbjudande!

Fire Safety | First Aid | Training

Minska er energianvandning med en
investering som betalar sig sjdlv.

o BYTANS

Atervinning av varme i spillvatten med hjalp av Evertherm ar en

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

Las mer!

Ecoclime Group energieffektiviserar storre flerfamiljshus och kommersiella fastigheter

o
med egenutvecklad och patenterad teknik. Vi hjdlper fastighetscigare ta kontroll 6ver ecoc, 'me

energifloden som férbdttrar driftkostnader, ékar fastighetsvdrdet och minskar .
ecoclime.se

klimatpdverkan.
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Ha en harlig
sommar!

Vi pa Boratt forums redaktion vill
passa pa och dnska alla vara lasare
en riktigt héarlig och avkopplande
sommar. Mot slutet pa september
kommer nasta nummer av Boratt da
med sikte pa framtiden. Men sjalvklart

V1 utlovar inte

ar det full fart pa var hemsida och Wit 1 A
YouTube-kanal hela sommaren, (\ ml ra{iulos.a
dagliga webbnyheter, nyhetssand- pl‘emlesanknlngal”
ningar, intressanta reportage och

videoinslag. Men vi erbjuder er:

oberoende upphandling av er
fastighetsforsiakring

utforlig redovisning av féreningens
forsakringsalternativ

personlig service av dedikerade
handliaggare

fri rddgivning 1 forsdkrings-4ch
skadefragor

fr1 tillgang till forsakringsjurister
och ingenjorer specialiserade pa
= S bostadsritt

Njut nu av sommaren!
Nyhetsredaktionen

e S W Vi ir er fopénings egna
: forsakfingsexpert.

e P ] Utanatt det kostar er
SRS W LR nagot extra.

Ring 018-56 71 00 sa berittar vi mer

BORATT
fo ru m Bolander & Co
FbRSAKRINGSRADGIVARE OCH SKADEKONSULTER

www.bolander.se/brf brf@bolander.se
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TEXT:TORBJORN JOHANSSON FOTO: NJUTA TRADGARDDESIGN

Manga dréommer om en fantastisk innergard
med orangeri, véxthus, odlingslador och
prunkande rosenrabatter. Men hur bér man
tanka och agera for att fa till en trivsam gard
som verkligen fungerar och &r héllbar éver
tid? Jeanette Skélander &r en erfaren
tradgardsarkitekt och trédgardsdesigner.
Hennes tre ledord ar trivsamt, funktionellt
och tryggt.
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on har arbetat 1 20 ar bade med privata
tradgardar och brf-gardar. Under aren har

allt fler borjat bli intresserade av sin nar-

milj6. Tradgarden ska inte bara vara nagot prydligt
man passerar utan en plats som fyller flera olika
behov, dar man vill vara och umgés. Men hur ska
man tanka nar man val fattat beslutet om att ge sin
tradgard eller innergard ett ansiktslyft?

— Medlemmarna i en brf ar ofta ganska taggade
nar de val bestamt sig for att dra 1 gang ett projekt,
berattar hon. Idéerna och énskemalen ar manga och
bygger ofta pa personliga 6nskemal. Véxthus, orang-
eri, alla ska fa sin odlingslada, lekplats, rosenrabatter
och sa vidare. Da far jag borja ifragasatta. Ofta haller
varken energin eller ambitionen 1 sig sarskilt lange.
Risken ar da att man snart har en gard som star och
faller isdr, med vissnande blommor som ingen vattnar.

Dessutom maste man borja fran grunden, berattar
hon, hur ar markférhallandena, finns det problem
med drdnering och avrinning. En hel del innergardar
har ju ocksa utrymmen under garden, eventuella
gardsbjalklag kanske maste bytas ut. Sedan kommer



den roligare biten nar man ska ater- ningssystem eller atminstone

stalla garden och gora den trevlig. ett bevattningsschema. Da

— Da arbetar jag ganska tatt med kommer ofta lite mer férnuf-
styrelsen och ofta ocksd med en tiga tankar, man funderar
gardsgrupp som tagit hand om alla lite mer 6ver om véxthuset
de 6nskemal som dykt upp 1 féren- kommer att utnyttjas, kanske
ingen. Jag lyfter in allt i planen och tittar vi pa en pergola med
stolpar upp vad som ar viktigast i de klattervaxter 1 stallet.

olika delarna av tradgéarden.
Men det dar ska {3 ta sin tid,

De &r manga faktorer att ta hinsyn menar hon. Man traffas flera
till. Bland annat beroende pa hur ganger, stammer av och da
medlemmarna lever. Ar det sma brukar det mynna ut i betydligt
tranga lagenheter finns vissa behov, mer héllbara och praktiska
ar det en stor gard behéver man l6sningar som dnda manga
skapa lite mindre rum. Kanske ska kanner ett engagemang for.
det finnas ombonade sittplatser, sa Ofta glommer man bort det
att man inte kanner sig uttittad. Det arbete som kravs. Det kravs
ska finnas lite skugga och blommor bestiandiga losningar s att in-
som doftar. vesteringen kan betala sig. Da

— Det maste ju ocksa finnas plats skapar man mervirden som
for de lite trakigare sakerna som ocksa péaverkar lagenheternas
sopsortering och cykelrum. Likasa varde. Det blir trevliga visning-
bér man tanka pa aldre och rérel- ar for méklare.
sehindrade, undvika hinder som Lagg ocksa tid pa att valja
trappor. ratt material, fall inte for

Jeanette Skalander menar att det sadant som latt kan sjangsera
ar funktionellt och trivsamt att skapa ver aren. Visst dr det trevligt ~ BRF fanansinnergérd &renav Jeanette Skélander ménga
olika rum pa sin innergard. Barnen med grus, men det kraver el
ska kunna fa rasa runt, men det kan underhall.

inte sta fotbollsmal lite Gverallt.

— Belysningen ar ocksa viktig,
sager hon. Det ska kdnnas tryggt
aven pa kvillen nar man gar ut med
soporna. Men ocksa trivsamt att
titta ut pa garden. De som sallan
kommer ut ska ocksa kunna njuta
av utsikten 6ver garden. Avsatt
gdrna en slant pa mysbelysning for
kvallsaktiviteter.

En sak som ofta kommer upp i dis-
kussionen kring garden ar lekplatser.
Enklare saker som sandlada ar ju
inget problem, men rutschkanor,
gungar och klatterstillningar stéller
hoga krav pa sdkerhet, underlag och
sakerhetsomraden. En gunga kréiver
8 meter och mjuka fallmattor.

— Dar far jag vara den trakiga,
sager hon. Gamla lekanordningar
klarar inte besiktningen idag.

Ofta glommer man bort att man
maste tdnka funktionellt och uthal-
ligt dven pa vaxtniva.

— Dar ar det viktigt att jag tar till
mig 6nskemalen fran medlemmarna
men ocksd att jag styr dem mot

taligare och hardigare vixter som
Klarar ldget. Att vi tittar pa bevatt- Det ér viktigt att jag tar till mig 6nskemalen frdn medlemmarna men ocksa att jag styr dem mot téligare
och hardigare vaxter som klarar laget, menar Jeanette Skalander.
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De som sillan kommer ut
ska ocksa kunna njuta av

utsikten 6ver garden”

BRF fanan ar ett av hennes
ménga projekt.

Hon berittar att det var en val-
digt stor och anonym gard, mer
som ett torg, innan omvandlingen
tog vid. Det var méanga barn

pa garden och bollspel 6verallt,
varken trivsamt, funktionellt

eller sarskilt tryggt. Tillsammans
med foreningen delade hon upp
garden, olika miljéer for olika be-
hov. Ménga barn stdllde krav pa
stora ytor med majlighet att sitta
ndra, men samtidigt ramades
leken in med mycket gronska for
att dampa ljudet. Man skapade
en sektion for grill och fest, fasta
béankar och l6sa mobler och en
lugn del, en solig horna for aldre
med en pergola och rosenbuskar.
Genom rosorna gar en lite pro-

menadstig ddr man kommer néra
blommorna.

— Sedan anlade vi en boule-
bana inramad med mjuka linjer
av murar av betongblock. Vi
atervann en del de gamla mark-
plattorna som lades 1 ménster
som visade vag mot olika delar
av garden. Alla trakonstruktio-
ner gjordes med larktrad som
granar vackert och inte behover
underhall.

— Den har innergarden kom-
mer att vara valdigt trivsam, ltt-
skott och hallbar under lang tid.
Gronska 1 olika h6jder med olika
vaxter som fyller hela odlingssa-
songen fran tidigt pa varen, fram
till hostfarger och vintergrona
vaxter. Trivsamt, funktionellt

och tryggt. ™

Genom rosorna gar en liten promenadstig dér man kommer néra blommorna.
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Jeanette Skalander &r en erfaren tradgardsarkitekt och
tradgardsdesigner. Hennes tre ledord &r trivsamt, funktionellt
och tryggt.



Fore, Alpstigen, Stocksund.

Fardigstallt, Alpstigen, Stocksund.

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 4r korrekt lagt fran bdrjan kan orsaka
dessa skador, darfor ar det viktigt att regelbundet se
Sver 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-
liggning har gitt i arv i tre generationer.Vi ar proffs
pa omlaggning av tak med tegel/betongpannor med
tillhérande 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
héller i manga ar framéver.

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 sikerhet 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 upprittas.Varje vecka inspekteras arbetsplatsen
under pagiende arbete sa att sakerheten bibehalls.

Hur far du ett titt tak som haller linge?
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 far 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 l6pande 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 dir var exakta standard visas i detalj. Pa sa vis uppnar vi
alltid 100 % DM TAK-standard och godtyckligheter undviks. Nar
arbetet ar fardigstallt utan anmarkningar lamnar vi 6ver doku-
mentation och underhallsanvisningar. Efter det sa kan ni njuta av
ett korrekt lagt tak som kommer halla i manga ar framédver.

E E Kontakta oss nhu och fa en kompetent
=, inspektion av ditt tak och en
detaljerad offert kostnadsfritt!

[=] . 08-604 74 45



TEXT: ANNIKA GERENDAS FOTO: EMIL DANSK

Oopzie ar mer som en dveraktiv
valp a@n en fullvuxen schéfer, hon
hoppar, skuttar och vill i vag.

Hundféraren och dgaren

Susanne Kihl kdmpar med att
halla henne i ett stramt koppel
nar vi passerar Ralambsvagen,
i Stockholm, pa vag ned mot

vattnet en gramulen dag.

Den har hunden kan sin sak
- att hitta fjarrvarmelackor pa

ledningsnétet.
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tt upptacka lackage pa
fjarrvarmeledningar, dar
vatten lacker ut 1 marken,

ar bade kostsamt och utmanande.
Trots att vissa ledningar ar utrusta-
de med fuktlarm &r det inte alltid
enkelt att lokalisera exakt var lack-
an uppstar. Dessutom har inte alla
ledningar larmtrad vilket ytterligare
forsvarar processen.

Déaremot har hundar visat en
enastaende formaga nar det galler
att upptacka lackor pa fjarrvirme-
nitet. De ar tranade att leta efter
doftspar fran fjarrvirmen och har
inga problem att arbeta i miljoer
med storande ljud. De kan effektivt
soka pa olika underlag som skog och
mark, och de ar beredda att arbeta

i alla typer av vaderforhallanden.
Med deras hjalp blir det majligt att
snabbt lokalisera lackorna.

Vi testar Oopzie pa plats och gor
en fiktiv lacka med fjarrvarmevatten

for att se om hon hittar den pa gras-
mattan. Det gjorde hon och marke-
rade en “frozen position” samtidigt

som hon stampade med tassen.

Vilka egenskaper ska en bra
hund som lyckas hitta fjarrvar-
melackor ha?

— Att de ar storningstaliga, att de
inte reagerar pa allt och alla runt-
omkring, att de har en hog arbets-
moral och verkligen vill jobba, sager
Susanne, agare till Hundédgarservice
Specialsok.



Hur tranar man upp en sadan hund?

—Till en borjan far leta efter sin leksak sa de
far upp en motivation, det ar viktigt att hunden
kan koncentrera sig 1 olika miljéer och sedan lar
jag den doftbilden. I det har fallet ar det fjarr-
varme och dricksvatten. Vad giller dricksvattnet
ar det en form av processat vatten, en kemisk re-
ning, fjarrvirmen ar ett slutet system till skillnad
mot dricksvattnet. Det ar tva olika doftbilder for
hunden.

Ar det speciella raser som ar bittre dn
andra for att blir en bra s6khund?

—Vissa raser ar mer arbetande dn andra men
det kan finnas blandraser som ar helt fantastiska.
Jag héller mig till cockerspaniel, labrador och
schéfer. En cockerspanielvalp som jag har maste
vara 8-10 manader innan jag paborjar dressyren
och d& kommer han att ga i tjanst nar han ar
ett och ett halvt ar, han maste fa vara valp ocksa.

Vad har du f6r kunder?

—Det ar kommuner, samfallighetsféreningar,
energi- och bostadsbolag och fastighetsagare.

I bilen sitter en chokladbrun och en svart
cockerspaniel. Susanne tar upp Bruno i famnen.
Bruno verkar lugn och trygg. Han ser till och
med lite stolt ut — inte sa konstigt, han har fatt
ett hedersomndmnande.

—Han har fatt ett pris fran féreningen ”Vat-
ten” som firar 80 ar idag for innovation och
lacks6kning. Det blev ett diplom och jag fick
mojlighet prata om det har.

3
r
=
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Bruno har fatt ett hedersomnémnande av féreningen ”Vatten” fér innovation och lacksokning.

Schéferhunden Oopzie, 3 ar, och &garen Susanne Kihl som har jobbat med hundar de
senaste 40 aren.”Det ar en livsstil”, sager hon.

Vi har pratat om en s6khunds
egenskaper men vad ar utmaér-
kande for en bra hundférare?

— Att kunna ldsa av hunden och
veta vad vi lar den, vara en bra
drivkraft men framfor allt vara pro-
blemlésningsorienterad nér det géller
hund och aven forsta lackaget. Jag har
gatt en yrkesutbildning for lacksokare
och rérnétsutredare och ar numera
examinerad.

Hur kom du in pa den har yrkes-
banan?

— Jag borjade redan som 12-aring
pa Brukshundsklubb och sedan har
jag jobbat med hundar yrkesmassigt
sedan 1984. Det basta med jobbet
ar friheten och att fa jobba med sina
familjemedlemmar som dessutom ar
mina kollegor. Det ar en livsstil, avslu-
tar Susanne.
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SKADEFRAGAN

Hur fungerar forsakringen
for aldre lekplatser?

ERIC RUBENSON

Forsékringsjurist, forsékringsférmedlare och skadechef
pa Bolander & Co med inriktning pa fastighetsrelaterad
forsakring och dértill hérande skadefragor. Bolander

& Co skoéter i dagslaget forsékringarna for mer én
1700 bostadsrattsféreningar. Haft olika roller inom
Lansforsakringar mellan 1990 och 2003.

Kontakt: info@borattforum.se

Pa foreningens fastighet har vi ocksa en lekplats med bland annat gungor,

klatterstallning, rutschkana. Utrustningen borjar fa nagra ar pa nacken och
jag har bérjat fundera pa vad som skulle handa om nagon skadar sig. Vilket
ansvar har féreningen och har vi nagot skydd i var fastighetsforsakring?

a, féreningen har ett ansvar for att skota och underhalla

sin fastighet sd att man sa langt som majligt férhindrar

att skador kan uppsta. Detta ansvar omfattar aven

lekplatsen. Foreningen behéver alltsa underhélla denna
och ha rutiner for att se éver om det finns allvarliga brister och
isa fall atgiarda dem.

Alla hoppas naturligtvis att det inte ska ske nagra olyckor,
men om det anda skulle ske och féreningen skulle i ett krav
stéallt emot sig sa ar det viktigt att géra en skadeanmalan till
fastighetsforsdkringen for att sa snabbt som méjligt fa hjalp av
forsakringsbolaget att hantera fragan.

| fastighetsférsakringen ingar alltid en ansvarsforsakring for
foreningen 1 egenskap av fastighetsagare. Det innebér att for-
eningen kan fa hjalp frén sitt forsakringsbolag att reda ut saker
och ting. Genom ansvarsforsakringen étar sig forsakringsbola-
get att:

* Utreda om skadestandsansvar foreligger

* TForhandla med den som kréver skadestand

* Foretrada foreningen i domstol samt att

* Betala skiligt skadestand om skadestandsansvar
anses foreligga
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Det &r ocksa viktigt att komma ihag att inte sjalv ta pa sig ett
ansvar, vilket kan vara latt eftersom man tycker synd om den
drabbade. Risken med att géra det dr att man 1 ett senare skede
kan tvingas sta for skadan, trots att utredningen visar att inget
juridiskt ansvar finns, eftersom man kan anses ha gjort en egen
utfdstelse om att ersatta skadan. Ett korrekt sétt att hantera
situationen ar istéllet att tala om for kravstallaren att féreningen
anmaler detta till sin ansvarsforsdkring for hantering och utred-
ning och att man maste invanta forsakringsbolagets beslut.

Viért att paminna om ir ocksa att de flesta foreningar daven

har en olycksfallsforsakring som tacker boende och bestkare

till féreningen. Omfattningen skiljer sig dock at mellan for-
sakringsbolagen. I vissa fall géller forsakringen endast inne 1
byggnadens allmidnna utrymmen, men i andra bolag galler

den dven for skador som uppkommer utomhus pa foéreningens
fastighet. Manga ganger kan en olycksfalls forsakring lamna full
ersittning utan att man forst maste utreda om olyckan beror pa
nagons vardsléshet eller forsummelse och kan pa det sattet gora
att en ansvarsutredning aldrig behover géras. m



da tar ni hand om
er faslighet

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

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

Boka en kostnadsfri genomgang
fasadskolan.se/boka

En kostnadsfri genomgéng £ - s
av er fastighets yttre skick. E g

fasadskolan.se/boka i TRESSON

! ! E | samarbete med Fasadskolan

¢ SopHia

Miljésystem

STOCKHOLM - GOTEBORG - MALMO

SopHia Miljosystem hjalper
er att anpassa soprummen och
spara pengar med optimerad sortering!

+ Anpassade sopsorteringssystem

+ Behall era sopnedkast med SopHia
* Renovering av soprum

« Lukt och Luftrening

+ Anpassade transporthissar for karl
* Trapphissar

* Ramper

« Karl

* Sanering

Sophia Miljosystem
Stockholm, Goteborg, Malmo
+46 708 281 007

info@sophiamiljosystem.se
www.sophiamiljosystem.se
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- mangder av

KLUBBEN

danden fran vara partners!

ang till erbjudanden och férméaner fran véra partners.

Alltifran digitala energilésningar till maleri, renovering, juridik och brandsékerhet. Du far dven tillgang till

var tidning, kostnadsfria digitala utbildningar samt radgivning och support till rabatterade priser.

%

¢ SopHia

Miljgsystem

JUST NU erbjuder SopHia Miljosys-
tem en GRATIS besiktning av ert
nuvarande system for att kontrollera
mojligheterna att installera SopHia
kallsorteringssystem i just er fastighet!

JCLEANFRESH

Vi erbjuder specialpris for Boriatt
Forums kunder.

WIS = HOUSE

Vi erbjuder nu 10% rabatt pa ett
komplett bokningssystem for Boratt

Forums medlemmar.

| STORHOLMEN |

firvaltning

Storholmen Férvaltning en flexibel brf
forvaltare. Vi bygger var forvaltning
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 trapphusmal-
ning eller fasadrenovering.

DM+TAK

Vi erbjuder en kostnadsfri takoversyn!
DM TAK iar ett familjeféretag dar
kunskap om taklaggning gattiarv
fran taklaggare till taklaggare i tre
generationer.

v

AEGIR

Var l6sning rengo6r rorsystem, skyddar
mot korrosion samt utrotar legionel-
la. Vi erbjuder en rabatt pa 8% vid
bestéllningar av vara produkter och
ganster. Ange kod: 888777 vid
bestallning.

#, \NDRES

Sy

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

ecoclime

Viir en helhetsleverantér som hjéalper
kunder att minska energianvindningen
isina fastigheter. Genom en kombi-
nation av unika tekniska l6sningar

och ledande tjanster gor vi fastigheter
smarta, atervinner spillvirme & nyttjar
fornybara energikallor.

iLOQ

Life made limithess,

iLOQ digitala lassystem kar vardet
pa fastigheter genom en miljévanlig
16sning med hogre sikerhet och ligre
driftskostnad.

ELEVATE

SsTOCKHOLM

Elevate Stockholm AB ir ett privatagt
hissforetag pa Stockholmsmarknaden

som utfér moderniseringar samt fore-

byggande underhall pa hissar.
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Electrolux

PROFESSIOMNAL

Vi utfér energibesiktningar och hjilper
er med ratt utrustning for er forening
ska fa sa laga driftskostnader som
mojligt. Med professionella maskiner,
serviceavtal, och projektering dr vi din
partner i vatt och torrt.

Ekero Bygg AB

Elabl. 1964

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

SEB

Pa SEB far du tillgang till radgivare
som specialiserat sig pa bostadsratts-
foreningar. Vi erbjuder skraddarsydda
finansieringslésningar med flexibla
amorteringsplaner.

Induf

Svensk representant for Rust-Oleum®
Europe - hogkvalitativa fargprodukter
for industriellt skydd och underhall.
Leverantor av Noxyde® - ledande
produkt for renovering av plattak.

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

Vi ar Sveriges ledande VVS-grossist
och var verksamhet omfattar aven
Mark & VA, Industri, Fastighet och
Kyla. Ange ert medlemsnummer 1
Boritt Forum. e-post: fastighetspoo-
len@dahl.se Telefon: 020 -30 40 50

R

AVLOPPSRENSNING

Boritts forums medlemmar far 1
rérinspektion (max 2 tim) i samband
med en stamspolning/underhallss-
polning. Tel: 08-795 7510

E-post: rolf@gr-avloppsrensning.nu

svenska 2@

servicestyrkan
KONTOR = BYGG = FASTIGHET

Alla premium-medlemmar far 10% pa
vara BRF-tjanster. Kontakta oss:

Tel: 08-4496633 E-post: my@svss.se
Hemsida: www.svenskaservicestyrkan.se/

Fixit!

10% rabatt Fixit! Vi gor det du sjalv
skulle kunna géra men som du inte vill,
har tid eller orkar gora sjalv. Ange er
medlemsnummer i Boratt Forum.
Kontakt www.s-fixit.se 0771-786 746
fixit@storholmen.se

CC Plat & Tak AB ar ett komplett

takforetag med 6ver 40 ar 1 branschen.

Vi har platslagare, tegelldggare,
takmalare och servicepersonal — redo
att hjalpa vara kunder med allt fran
minsta taklacka till hela takbyten.

H j&rt—fungr&ddning.se

Vi hjalper er att hjartsakra er BRF
med hjartstartare & utbildning. Vi
erbjuder hjartstartare & larmat skap,
forsakring ingar under forsta aret.

Bolander &Co

FORIAERINCiRlpOivARE
OCH WEADERURSULRTER

Forsakringsformedlare och skadekon-
sulter sedan 1973. Vi hjélper férening-
ar att hitta ratt forsakringslosning till

ratt pris och att fa rétt ersattning efter
skada.

BELFOR (@)

Vi erbjuder 10% rabatt vid skade-
besiktningar.

I RORANALYS

Vi stravar efter kvalité i varje utford
janst - liten som stor - och kunden ska
alltid kanna trygghet med oss. Vi har
ett brett tjansteutbud fér underhall
och renovering av fastigheter.
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Fragor och svar

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

FRAGA: Vi har fatt in en motion
till stamman, dar medlemmen vill
att vi tidigarelagger byte av féns-
ter till 2025. I underhallsplanen
ligger fonsterbyte under 2032. Min
fraga ar om detta skall betraktas
som en motion och tas upp pa
stamman eller om det ska ses som
ett forslag till styrelsen? Det ar vil
anda sa att styrelsen ar utsedd att
forvalta foreningens fastigheter
och det ar styrelsen som bestam-
mer nar renovering/underhall
skall ske. Ser det inte som en fraga
for stamman att ta beslut om.

SVAR: Allt som inkommer som kan
tolkas som en motion ska tas upp pa
stamman. Nagot som kan vara bra

att gora ar att styrelsen besvarar alla
motioner som inkommer och att det ar
en del av kallelsehandlingarna. Da kan
styrelsen forsla stimman att anta eller
avsld en motion, med motivering. Pa sa
satt far medlemmarna information om
hur styrelsen ser pa en fraga, vilket kan
vara bra da styrelsen ar de som dr mest
insatta i allt som ror foreningen.

/Therese Sandstrom Bordtt forum Juridik

FRAGA: En boende énskar ersitta
ett av fonstren i sitt vardagsrum
med en altandérr. Rummet ar pa
28 kvm. Vad bor vi tanka pa innan
vi ev. beviljar denna ombyggnad?

SVAR: For det forsta kravs det bygglov
for detta eftersom det ar en forandring
som paverkar utseendet. Det finns ocksa
byggkrav som maste uppfyllas, bl a om
tillgénglighet. Dessutom bor ni séker-
stalla att ingreppet 1 vaggen gors pa ratt
satt rent byggtekniskt (finns det barande
delar 1 vaggen etc?). Det kan vara lamp-
ligt att anlita en konstruktor som tittar
pa detta och tar fram de handlingar
som krévs for bygglovet.

/Therese Sandstrom Bordtt forum Juridik

FRAGA: Kan man debitera
bostadsagare for bortforsling

av stora kartonger om de lamnar
dem utanfor sopsug eftersom
det saknas plats kasta dem i
narheten?

SVAR: Man kan inte ta ut en extra
avgift for misskotsamhet enligt ovan,
daremot kan foreningen i vissa fall stalla
ut skadestandskrav till medlemmar eller
andra personer som orsakat féreningen
kostnader. Om ni har en faktisk kostnad
for bortforsling av en specifik medlems
kartonger, dar ni dessutom vet sakert
vilken medlem det galler, kan ni testa
att vidarefakturera denna kostnad till
medlemmen som ett skadestandskrav.

/Peter Niemeyer Borditt forum Kundsupport

FRAGA: En medlem begir att fa
se foreningens nuvarande eko-
nomiska stallning, balans- och
resultatrakning samt budget, gor
styrelsen ratt nar detta forvagras
medlemmen med hanvisning till
normal sekretess?

SVAR: Styrelsen i féreningen ansvarar
for foreningens l6pande ekonomi. Ar-
betsdokument sa som t.ex. budget och
underhallsplan ar inget som styrelsen
bor delge medlemmarna i féreningen.
I t.ex. arsredovisningen far medlemmar-
na information om foreningens ekono-
mi och kan stélla fragor till styrelsen pa
stamman. Skulle nagot sarskilt hinda

1 foreningens ekonomi under aret, sa
kan det givetvis vara bra om styrelsen
informerar medlemmarna genom t.ex.
informationsblad eller dylikt.

/Veronica Karlén Bordtt forum Juridik
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VARA EXPERTER

Storholmen Forvaltning

Svarar pa fragor om underhallsplan
kopplad till féreningens budget,

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

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

Bolander & Co

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

Presto

Ger foretag ratt forutsattningar att
férebygga, upptacka och évervaka
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.

Brandkontoret

Vi arbetar for att ge dig Stockholms
basta fastighetsforsakring.

Vattenfall InCharge AB
Svarar pa allt vad géller
elbilsladdning fér din
bostadsréttsférening eller
fastighet.

Checkit Health Care
Kan ni rédda liv vid hjartstopp i
er brf? Vi har expertkunskapen.

iLOQ

Svarar pa fragor om digitala
lassystem och hur du sékert och
smidigt hanterar alla behorigheter.

Andrés Maleri

Svarar pa fragor om fonstermalning,
fénsterrenovering, fasadmalning,
lagenhetsmalning

och trapphusmalning.

Roranalys

Vi strévar efter kvalité i varje utford
tjanst - liten som stor - och kunden
ska alltid kénna trygghet med

oss. Vi har ett brett tjignsteutbud
for underhall och renovering av
fastigheter.

Tullinge el

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

Ecoclime

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

Olofssons maleri

Olofssons Méleri &r ett komplett
maleri med mer &n 30 &rs erfar-
enhet

Frakka

Vi utfor bland annat stambyte,
takrenovering, fasadrenovering,
balkongrenovering och fonster-
renovering.

Electrolux

Vi utfér energibesiktningar och
hjalper er med rétt utrustning fér

er férening ska fa sa laga driftskost-
nader som mojligt. Med profes-
sionella maskiner, serviceavtal, och
projektering ar vi din partner i vatt
och torrt.

GO Revision

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

Lumon

Vierbjuder samarbetsavtal dar
vi hjélper er genom varje steg i
processen; fran att vélja ratt typ
av inglasning och upprétta avtal
mellan er och lagenhetsinnehav-
arna, till att ansdka om bygglov
och montering.

Miele

Miele ar ett konsumentféretag
som arbetar med vitvaror men
som ocksa har en professionell
del, dér vibland annat arbetar
med att forse brf:er med utrustning
till tvattstugan. Vi har ett brett
spann av produkter och darmed
aven kunder.

SWE Group

Vihjalper bostadsréattsféreningar,
fastighetsbolag, hotell, kontor

att minska sina uppvarmnings-
kostnader &ven forbéattra
inomhusklimat.

Storholmen projekt

Projektledning for socialt intensiva
miljéer.

Sehedtresson

SEHED Tresson &r en totallever-
antor av utvandiga arbeten pa
fastigheter; vi renoverar, reparerar
och skapar nytt. Vierbjuder allt
inom fasader, fonster, balkonger,
tak, solceller och utvandigt méleri.
Viarbetar med ROT-projekt savél
som nyproduktion.

Ekeré Bygg
Skadereparationer at forsakrings-
bolag och fastighetsforvaltare.



STAMBYTEN, FASADER, TAK
FONSTER OCH BALKONGER

Vara kunder sdger:

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

Daviel Nilsson, Brf Schalet+en-Wodisten

> Vi pa Frakka ar fastighetskonsulter
f \\:\ och experter pa radgivning,
"H i :

% o~ J, “ . upphandling och projektledning av
| | | |
I |

g : !rﬂ =N "m‘ renoveringar och ombyggnationer.

S GRATIS
]' \NLEDANDE \*
- KONSULTATION: p

( *Galler fastighets'a'gare

i stockholms”
omradet

08-22 33 90 info@frakka.se www.frakka.se I I Fl‘akka ab



e o ETTFORETAG MED
RESURSER

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

Kontakta oss for kostnadsfri offert och radgivning!

08-36 00 10
@ TATSKIKTS ff& MTE“ﬁ'ﬁﬂ"

ryrer————y

KVALITET OCH MILJO

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

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

www.ccplat.se



TEGELTAK - BETONGPANNOR « PLATTAK TATSKIKT « PAPPTAK « TAKMALNING - TAKSAKERHET - TAKSKOTTNING

CcC

Plat & Tak AB

Etablerat 1972

Tegeltak- och betongpannor Plattak och platdetaljer Tak med tatskikt- papptak

Takarbete: namnet till trots &r CC PIat & Tak AB har stor kom- Vi har arbetslag med taklag-
CC Plat & Tak AB speciellt petens inom alla former av pl&- gare som &r specialiserade pa
starka inom takarbete som T.ex. tarbeten, viket ar stor férdel nar enbart ny- och omlaggning av
inom ny- och omlaggningar av det géller alla takentreprenader. papptak och ytskickt, Det gor
tak med tegel- och betongpan- Det faktum att vi snabbt kan ser- att ni kan vara sakra p4 att f4
nor. Inga taktyper &r frammande va vara taklaggare med special- ett problemfritt och tétt tak som
for oss, vi lagger tak pa allt fran tillverkade platdetaljer garanterar kommer att bestd ar efter ar.
villor till hela bostadskvarter. ett professionellt resultat.

Takmalning Service och taksikerhet Snorojning av tak

CC Plat & Tak har sedan starten Ibland hander det saker med Som fastighetsagare &r ni

valt att, férutom de traditionella taket som man inte raknade ansvariga for att sn6 och is inte
uppgifterna som ingdr inom med. En lacka uppstar, ett faller ner och riskerar att skada
taklaggare satsa pa malning av stuprér gar sénder eller slapper méanniskor och egendom.
plattak i Stockholm med om- inte igenom vattnet, fargen fla- Vi som taklaggare har lang
nejd. Vi &r idag en av de storre gar pa nagon detalj, en antenn erfarenhet av snéskottning och
aktoérerna inom takmalning i anvands inte langre och behd- monterar &ven sndrasskydd.
Sverige. ver plockas ned.

Kontakta oss for kostnadsfri offert och radgivning!

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

www.ccplat.se



TEXT: DAGMAR FORNE FOTO: TORBJORN JOHANSSON

Arkitekten Susanna Bremberg alskar funkis.
For nagra ar sedan fann hon sitt drdmboende
- en bostadsrattstrea i ett valbyggt och
valvardat hus i Smedslatten, Bromma. Huset ar
fullt av bevarade detaljer fran byggaret 1940.
P& balkongbordet star kaffet uppdukat och
Sture Froléns arkitektritningar fran 1939 ligger
utbredda. Enkla och precisa.
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e tidiga funktionalisterna tinkte alltid pé lju-
D set. 1940 — 1950-talet anses av manga vara

efterkrigstidens guldalder 1 svenskt bostads-
byggande. Man ansag sig ha rad med forskjutningar
sa som bursprék, nischer och alkover. Man arbetade
fortfarande med gedigna material men var mattfull
med dekorationer. Allt holl hég kvalitet och funktio-
nen gav formen, sager Susanna Bremberg

I sin trea pa 75 kvadrat har hon ljus fran tre vader-
streck. Eftermiddagssolen kommer in genom fonstret i
badrummet. Balkongen vi sitter pa kdnns skyddad ef-
tersom den ar lite indragen mot fasadlivet. Utsikten ar
bedarande mot en park som sluttar ner mot Mélaren.
Forsommargronskan lyser. Husen i omradet star inte i
vagen for varandras sjoglimt. Det ar vackert placerade
1 naturen och fasaderna ar bade enkla och livfulla.
Mellan husen finns gréna grasmattor och valskotta
trad. Barnen i omradet brukar leka ute pa kvallarna.

Hur édr det da under den mest kulna och dimmiga
vinterdagen?
—Da ar det som att befinna sig i styrhytten pa en



allt praktiskt tillgangligt inom fa stegs
avstand.

Susanna Bremberg undervisar
arkitektstudenter pa KTH. Hon ar
intresserad av bebyggelsevard men har
arbetat 1 manga ar med att utforma
nya bostader. Nagot som hon tycker ar
mycket intressant.

— Visst, ekonomin styr. Det anses inte
l6nsamt langre att satsa pa material som
haller 6ver tid. Dessutom har vi kommit
langt fran funktionalismens tankar
om Jjusinslapp och det enkelt vackra.
Numera ar det formfaktorn som styr,
ju fler horn desto dyrare anses det bli,
sager hon.

Vi hamnar i ett resonemang om
modernt bostadsbyggande. Att det pa
manga stéillen byggs bade for hégt och
for tatt, med hardgjorda ytor s att
vattnet inte har nagonstans att ta vagen.
Marken ar dyr och byggaktorerna vill
fa in sd manga séljbara kvadratmetrar
som mojligt. Talet om hallbarhet ar
ofta ihaligt eftersom kvaliteten pa det
som byggs inte vardesatts langsiktigt.
Vi slapper amnet. Det ar roligare att
fundera 6ver hur byggnader som finns
ska tas omhand.

— Framtiden ar redan byggd. Vi bor-
de sluta riva och i stallet bygga om och

bygga till. Att meja ner miljonprogram-

bat, sager hon, nir vi star vid perspektiv-

fonstret 1 vardagsrummet.

Tidigare bodde Susanna Bremberg
1ett av de beromda Per Albin-husen 1
Alsten. Aven det ett dromboende som
hon lamnade vid en skilsméssa. Omradet
1 Smedslatten hade hon haft span pa
lange.

— Jag brukade springa forbi pa vag till
jobbet och tyckte att platsen var sa be-
haglig. Nér jag flyttade in 1 min ldgenhet
kande jag att jag hade allt jag behover.
Allt andas omsorg. Jag kinde omedelbart
att de som &gt och vardat huset har
gjort det med karlek. I tvattstugan fanns
inte ett ludd nar jag kom ner dit forsta
gangen. Rabatter och tradgarden var sa
fint skotta.

| dag &r de tva som bor i lagenheten.
Koket, langsmalt, ar pa 1930-talsmanér
tankt att mandvreras av en person, med

LIVET

somraden l6ser inga sociala problem.
Vi som sitter vid ritborden borde tanka
mycket mer pa den ekologiska och
sociala hallbarheten. Andra upplatelse-
former? Smaskalighet, platser att motas
pa. Jag tror aven att kollektivhusidén
skulle kunna fa en renéssans, sdger hon.

Sjalv fick hon fick med sig karleken
till funktionalismen och folkhemmet
hemifran. Hon vaxte upp 1 Nockeby
familjehotell pa Gubbkarrsvagen 29.
Ett kollektivhus som stod klart 1952.
Och som ritats av Backstrom & Reinius.
I dag ses huset som ett mycket fint
exempel pé tidens folkhemsarkitektur,
ett byggande som praglades av sociala
tankegangar och hég kvalitet.

— Min mamma alskade funkis. Hem-
ma hade vi boken Acceptera fran 1931
som var skriven av nagra av den svenska
funktionalismens pionjarer.

I bade det stora och det lilla pagar en
standig dragkamp mellan ekonomi,
estetik och funktion. I bostadsrattstor-
eningen diskuteras hur renoveringar
ska genomforas for att anpassa huset till
moderna energikrav utan att gora vald
pa det vackra.

— Att sdtta in en extra energiruta i
vara perspektivionster visade sig alltfor
dyrt och vara smiackra entréer ar vi
radda om, sa har vann varsamheten om

Trapprécket ar lika vackert och funktionellt som nar huset stod klart 1940.
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de befintliga fonstren, sager hon.

Att enbart tinka pa funktion pa bekostnad
av ekonomi och det vackra tror hon inte pa.
Overdrivet energisparande i kombination
med hardisolering kan skapa fuktproblem
och for tita hus.

— Vart bidrag till den gréna omstallningen
1just vart hus fran 40-talet dr kanske att
skruva ner temperaturen lite 1 stéllet for att
1solera mer? Nu ar vi tillbaka 1 det oundvik-
liga amnet — kortsiktigheten och bristen pa
helhetssyn 1 byggbranschen. Hur latt det ar
att skada ett gammalt hus genom att isolera
or mycket sa att det uppstar rota.

—Det ar typiskt att det dykt upp en helt ny
yrkeskategori 1 byggbranschen — fuktkonsul-
terna, sdger hon.

Nasta stora fraga i féreningen ar hur sop-
hanteringen ska 16sas. Sopsortering kraver
ytor, ska man anvanda kallarutrymmen eller
bygga miljéhus pa garden. Ett for flera for-
eningar att dela pa eller flera sa att det blir
kortare vag att ga?

— Det ar inte s& klokt att anvanda upp-
varmd yta till sophantering, men miljchus
ute kan forfula miljon, det far inte bli for
plottrigt, funderar hon.

Vi beundrar det vackra trappricket pa
vagen ut pa den sommarvarma garden som
doftar efter arets forsta grasklippning. Det ar
dags for fotografering. Och utifran garden
ser vi tydligare kvaliteterna i de vardagliga
fasaderna.
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Fasaden &r livfull eftersom den har forskjutningar. Balkongerna ér lite indragna sé
balkongddérrarna far plats pé sidan.




Vad vet du om

fastighetsskotsel?

Har du som styrelsemedlem koll pa fastighetsskétsel och energi ?

Testa dig om vad du vet i vart quiz!

Fraga 1: Var i en byggnad kan du finna
en kramla?

A. En del i ett dorrlas

B. Forankring av en tegelfasad 1 byggnaden
C. En del i en torktumlare

Fraga 2: Enligt stralskyddsinspektionen
skall radonmaitning utféras vart 10:e ar i
flerbostadshus, vad ar det?

A. Ett forslag

B. Ett lagkrav

C. En rekommendation

Fraga 3: Med vilket intervall skall energide-
klaration genomféras i ett flerbostadshus?
A. Vart 10:e ar

B. Vid behov

C. Vart 5:e ar

Fraga 4: Vad star beteckningen X for i
ventilationssystemen FTX och FX?

A. Modellbeteckning for flakt

B. Atervinning

C. Siffran 10

Fraga 5: Vilken tillsyn behovs for en

lekplats hos en Brf?

A. En arlig lagstadgad lekplatsbesiktning genom
ford av en certifierad besiktningsman.

B. Genomgang vid foreningens stiddag

C. Tillsyn utford av fastighetsskotare vid rondering

08d/°09'VS'O% Ve D2 aliLIOvS

Fraga 6: Vad ar ett stialldon fér nagot?

A. Ett verktyg sotaren anvander
B. Ett koksredskap
C. En del i en fjarrvarmevaxlare

Fraga 7: Hur ofta skall OVK genomfoéras i

ett flerbostadshus?

A. Foreningen bestimmer sjalva intervallet

B. Var 3:e eller 6:e ar beroende pa typ av
ventilation i fastigheten

C. Varje ar

Fraga 8: Vad giller for ett Systematiskt

brandskyddsarbete (SBA) i en férening?

A. Brandtjansten i respektive kommun ansvarar
for detta

B. Giller inte {or bostadsrattsforeningar

C. For att uppfylla kraven som lagen stiller, ska

Bostadsrattsforeningen uppratta ett Systematiskt
Brandskyddsarbete (SBA) 1 féreningen

fOrum

Teknik & energj
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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



Bebyggelseantikvarie och platsutvecklare

TORBJORN LINDSTEDT

KRONIKA

Framtiden ar
hander

sommar kommer Sveavagen i Stockholm att vara bilfri
Iunder vissa helger, och Gronsakstorget 1 Géteborg kom-

mer att vara ett bilfritt sommartorg under hela sommaren.
Ett liknande bilfritt initiativ genomfordes pa Fifth Avenue i
New York under julhandeln 2023 och New York stad har nu
paborjat 37 nya projekt for att underlatta for invanarna att ta
sig runt 1 staden utan att anvianda bil. Trenden &r tydlig: vara
vasterlandska stader upplever en panyttfodelse for bilfria gator
och platser.

Renissansen for vastvarldens bilfria stader borjade med det
danska arkitektkontoret Gehl Architects och ett bilfriare Bro-
adway 1 New York runt 2008. Bilfria gator minskar inte bara
trafik och utslapp, utan forbéttrar ocksa livskvaliteten for bade
boende och besokare. De skapar mer utrymme for fotgangare,
cyklister och uteserveringar, vilket leder till en mer levande
stadsmiljo. Det ger ocksa 6kad ekonomisk aktivitet for lokala
foretag.

Att utveckla bilfria strdk och kvarter handlar ocksa om att
minska avstanden mellan bostad, arbete, handel och rekrea-
tion. I framtidens hallbara idealstad finns arbetsplatser, skolor,
gronomraden och shopping inom en radie av 15 minuters
cykelavstand fran hemmet. Arkitekten och stadsplaneraren
Carlos Moreno vid Sorbonneuniversitetet 1 Frankrike har varit
en ledande foresprakare for 15-minutersstaden, med Paris
borgmaistare Anne Hidalgo som dess starkaste foresprakare.

Business Improvement Districts — en beprovad modell
Ett Business Improvement District (BID) ar en samarbetsorga-
nisation med foretag, fastighetsidgare, foreningar och offentliga
aktorer inom ett specifikt geografiskt omrade. Syftet ar att

oka tryggheten samt forbittra och lyfta det lokala affarslivet
och den allmanna miljén 1 omradet. For att uppna detta

1 vara

samlas extra ekonomiska resurser in fran medlemmarna i ett
BID, som sedan anvinds for att finansiera olika projekt och
tjanster. Dessa syftar till att gora omradet mer attraktivt och
konkurrenskraftigt. Det offentliga svarar for en basniva, och
extra finansieringen fran ett BID anvéands for att ticka utgifter
for forbattringar som gar utéver vad det offentliga kan bekosta.
Var nuvarande regering har tillsatt en utredning som skall
presentera forslag pa ett nationellt ramverk for platssamverkan
under 2025. Har kan en bredare implementering av BIDs 1
Sverige vara ett resultat.

Hantverkslokaler - en framtida 16sning

Digitaliseringen har skapat férandringar 1 képbeteenden och
lett till butiksdéd och tomma stadskdarnor. Regenerativ utveck-
ling och cirkuldr ekonomi kan vara svaret pa dessa utmaningar.
Genom 0Okad efterfragan pa tjanster kan traditionella yrkes-
grupper som skriddare, skomakare och andra hantverkare bli
hardvaluta och fylla tomma butikslokaler med nytt liv och nya
fléden av kunder.

Kavla upp skjortdrmarna - ta fram nybyggarandan
Platsutveckling handlar till stor del om att skapa levande, pulse-
rande gator och kvarter. Sverige har potential att vara ledande
i Norden, men det kréaver att vi alla — beslutsfattare, naringsliv
och enskilda individer — engagerar oss och arbetar tillsammans.
Lat oss ta fram nybyggarandan och kavla upp skjortirmarna
genom bilfria 15-minutersstader, Business Improvement
Districts och cirkuldr ekonomi. Da kan vi skapa en framtid dar
vi aktivt forbattrar och utvecklar vara livsmiljoer. Framtidens
stader byggs genom beslut som fattas idag och vi har alla ett
ansvar att bidra konstruktivt till den utvecklingen. m
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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.
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