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De ovriga tidningarna delas ut bland annat

pa Byggcentrum i Géteborg, olika méssor, Marknads-
respons fastighetsseminarier runt om i landet samt
hos ett flertal méklarféretag.

Bo béttres affarsidé

Att gora en oberoende, informativ och aktuell tidning
till nytta och naje for styrelseledaméter och boende i
landets bostadsrétter.

Allt redaktionellt material lagras digitalt. Materialet lagras
och anvénds ocks& av var samarbetspartner, hittabrf, pa
var gemensamma hemsida. Materialet kan komma att
publiceras i digitala medier, t ex pa Internet. Den som
sander material till tidningen anses medge digital lagring
och publicering.
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billigare energikallor eller producera sin
egen el. Men oavsett om man har
fidrrvarme, eldar med pellets
eller tacker taket med
solpaneler sa galler det
J | | attanvdnda den nya
- E tekniken pa omradet ratt
~  och effektivt.
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Redaktoren har ordet

at bostadsrittshavare fritt hyra ut sin ligenhet pé kort-

tidskontrakt och ta vilken hyra de vill. Det foreslar

Hans Lind, professor pd KTH i Stockholm. Tanken dr

att 6ka antalet lediga bostdder pd 6verhettade bostads-

marknader runt om i landet s8 att fler fir ndgonstans att bo. For-

slaget glider nog méanga bostadsritthavare som ser chansen att

kunna hyra ut och under en period tjina lite pengar.

Det skulle sikert innebira att fler ligenheter ham-

o nar pd hyresmarknaden, men vad innebir det

m for bostadsrittsforeningarna? Ett av bekym-

I ren idag dr att manga foreningar har svért att

fa manniskor att engagera sig pa det sitt som
boendeformen kraver?

MANGA LASARE HOR AV SIG TILL vdr redak-
tion. En stor del av dem ér trotta eller
oroade styrelseledaméter. Problemet
dr ofta detsamma. Det 4r svart att fa
ihop ledaméter till styrelsen och
de undrar hur ménga som krivs
och om féreningen maste ha en
styrelse. Var jurist svarar alltid
att det maste finnas en styrelse
pd minst tre personer. Om inte
kan foreningen upphora och risken
dr da att den likvideras, fastigheten
siljs och bostadsritterna over-
gdr till att bli hyresritter. Fér en
forening med dessa bekymmer
skulle det aktuella forslaget, om
det genomfors, oka risken for att
foreningen maste upphora.

MAN KAN UTAN ATT OVERDRIVA sdga att
Hans Linds forslag dr ganska kontro-
versiellt. Innan ett sidant hir forslag tas
vidare dr det viktigt att forst och fraimst
friga landets bostadsrittsféreningar vad
de anser. Det ir trots allt foéreningarna
som ska hantera eventuella problem som
kan uppstd nir firre och firre engagerar
sig 1 foreningsarbetet.

Talade nyligen med en stor bostadsritts-
forening i Goteborg som arbetat hirt med
att fa bort alla andrahandsuthyrningar. For-
eningen vill ha medlemmar som vill bo i

sina ligenheter. Man har problem med
hog omflyttning och brist pd engage-
mang bland medlemmarna.

FRAGAN AR OCKSA OM DET AR NODVANDIGT att lagstifta
om att ge bostadsrittshavare frihet att hyra ut i and-
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Ett forslag for vem?

rahand. Féreningar som vill vara 6ppna och ge medlemmarna
storre frihet kan sjilva fatta beslut i den har fragan. Det ricker
med att pd en stimma besluta att det ska vara fritt f6r medlem-
marna att hyra ut i andra hand. Det krivs bara att majoriteten
av medlemmarna pa stimman stiller sig bakom.

Maoijligheten att fritt ta ut hyra skulle sikert locka ménga att
hyra ut i andra hand dven under kortare perioder.

Jag diskuterade saken med en god vin som under flera ar bott
i bostadsritt och verkligen gillar boendeformen. Hon berittade
att det inte var ndgra problem i hennes férening att hyra ut i
andra hand om man hade goda skil. Men hon ansag att det més-
te finnas grinser for hur hog hyra som kan tas ut. Hon menade
att det skulle kunna férindra attityden hos ménniskor gentemot
upplatelseformen.

“Istéllet for att man satsar pa att kopa en bostadsritt for att
skaffa en bostad, kdper man den enbart for att tjana pengar. Bo-
stadsritten blir en affirsrorelse istéllet for ett sitt att bo.”

En boendeform som troligtvis passar bittre for den hir typen
av forslag dr dgarligenheter. Didr stdr det innehavaren fritt att
hyra ut bostaden utan ndgra férbehall.

PERSONLIGEN TYCKER JAG ATT DET AR DAGS att vdra forskare inom
bostadssektorn kommer med ett forslag pa hur man kan fa bort
klassificeringen av bostadsritter. Det har varit ett problem i
snart tjugo dr och allt fler bostadsritter klassas av skattemyndig-
heterna som oidkta och riskerar straffbeskattning.

Samtidigt kan de dven passa pd att forsoka paverka si att det
inte blir tilltet for entreprendrer och foretag att anvinda skil-
jeklausul i avtal med foreningar for att slippa betala och étgirda
byggfusk och slarv. Skiljeklausuler finns numera i de flesta avtal
som gors upp. De innebdr att foreningarna inte har ndgon chans
att fa en tvist provad i allméin domstol.

Hinder ndgot och parterna hamnar pd kant med varandra
innebir klausulen att det dr en skiljendmnd som ska avgoéra sa-
ken. Det dr ett dyrt och komplicerad rittsférfarande som egent-
ligen dr avpassat for stora foretag som inte vill att affirshem-
ligheter ska bli offentliga i de fall de hamnar i en konflikt. En
bostadsrittsforening dr ofta forlorare i en sddan process, vilket
gor att foretag exempelvis kan komma undan med byggfusk och
felaktigheter som de annars tvingats std for. Men fir vi ett bra
forslag som loser de hir tvd frdgorna dé har vi kommit en bra
bit pa vig.

Vill ni veta mer om problemet med klassificeringar av bo-
stadsritter sd ta en titt pd vara nyhetssidor. Vi bjuder dven pa
tips om balkongrenovering, forvaltningstjinster, traidgardsreno-
vering och annat matnyttigt. Och sa forstds ett nytt fall under te-
mat lag och ritt. Dir fir du ocksa veta mer om skiljeklausulen.

Trevlig lisning!

T Loh3ry



TEMA Ny teknik

Temp 23,8°
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Tekniken som
SPAR ENERGI

Elpriserna slar nya rekord och monopolsituationen i fjarrvarmenatet
kvarstar. Manga foreningar valjer att investera i billigare energikéllor
eller producera sin egen el. Men oavsett om man har fjarrvarme, eldar
med pellets eller tacker taket med solpaneler sa galler det att anvanda
energin effektivt. Bo battre guidar till ndgra av de tekniska l6sningar
som utlovar stora energibesparingar.

TEXTER: KAJ DABROWSKI

Sa hittar ni de ritta losningarna

FOR EN OINSATT BOSTADSRATTSFORENING som
overviger olika energibesparingsalterna-
tiv kan uppgiften snart tyckas nistintill
omojlig. De flesta klarar visserligen av litta
atgarder som att byta till fonster med en-
ergiglas eller att infora rorelsestyrd belys-
ning i trapphuset. Men nir det kommer till
storre projekt som berdr undercentralen,
olika datorbaserade regler- och styrsystem

eller datorbaserad driftovervakning blir det
genast svarare.

Problemen dr ménga; dels édr tekniken
svér att forstd for den oinvigde, dels finns
det en sddan uppsjo av foretag som siger sig
erbjuda unika tekniska losningar att det blir
svért att orientera sig pd marknaden. Ofta
ror det sig om stora investeringar for foren-
ingen, vilket inte heller gor saken littare.

EN FORENING SOM GER sig in i energieffektivi-
seringsdjungeln kommer sannolikt att motas
av ett bombardemang av information och vitt
skilda &sikter. Teknikforetag menar ofta att
man ska borja med husets hjirta innan man
tar tag i dess armar och ben, att man med an-
dra ord ska satsa pa deras 16sning innan man
boérjar “lappa” med andra tidskrivande sma
étgérder. »
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TEMA Ny teknik

Logiskt och vildigt lockande kan tyckas.
Men oberoende energikonsulter som Bo
battre har talat med menar istillet att den
som tinker investera bor vara forsiktig, ta sig
tid och undersoka alla alternativ innan man
satsar stora pengar pd teknik som kanske
inte funkar. Prognosstyrning dr exempelvis
utmarkt for en fastighet som ér starkt utsatt
for vidrets makter. Ligger huset ddremot i ett
titbebyggt omrdde blir besparingen mycket
mindre.

DETTA FOR 0SS AVEN IN PA EN ANNAN viktig
friga, ndmligen hur avgorande tekniken
egentligen dr. En forening som installerar
ett datoriserat styrsystem for virmeanligg-
ningen och upplever stora energibesparingar
kommer sikert att vara néjd med sin inves-
tering. Men frigan dr om inte samma resultat
kan uppnas genom att foreningen da och da
ser over anldggningen och finjusterar install-
ningarna. Det kan alltsd vara svart att veta
vad som ger storst effekt, den nya tekniken
eller att ndgon har bérjat intressera sig for
varmesystemet.

DET RADER EN VISS OENIGHET bland foretagen
som erbjuder dessa tekniklosningar kring
hur héga besparingar man egentligen kan
uppna.

— Mellan tummen och pekfingret brukar
man siga att en sinkning av inomhustem-
peraturen med en grad innebir en energi-
besparing pd cirka fem till tio procent, siger
Fredrik Wernstedt, vd pa Noda.

Om en forening redan har arbetat for att
sinka sina energikostnader, sett till att kli-
matskalet fungerar, att virmeanliggningen
dr ritt injusterad och liknande, dr det antag-
ligen inte realistiskt att rikna med en bespa-
ring pd 25 procent. Men det ér bra att istillet
rikna med en lingre payoft-tid och att det
kanske kommer att krivas ytterligare inves-
teringar for att kapa notan dnnu mer i fram-
tiden.

INFOR EN INVESTERING BOR det vara forsiktig-
het och sunt férnuft som giller. Lds pd innan
ni fattar beslut. Tidnk pa att om ni bestim-
mer er for ett system som kan 6vervakas
centralt sd innebir det en lopande kostnad,
eftersom ndgon faktiskt méste dvervaka sys-
temet.

Se édven till att ni satsar pd 6ppna losning-
ar, alla komponenter ska funka med olika
tillverkare och att ni inte binder er till en le-
verantor eller tillverkare.
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Sa funkar systemen

Marknaden ér full av datoriserade regler-
system som alla bygger pa olika grund-
principer. Flera av systemen kan kombi-
neras med varandra. Har ar ett urval.

Driftsovervakning

Driftsévervakning gér ut pa att kontinuerligt
mita och samla in data for att sedan se till
att anldggningen fungerar optimalt. Fastig-

heten kopplas till en driftcentral och sjilva
overvakningen och driftsoptimeringen skots
antingen av foretaget, en kunnig person i sty-
relsen eller forvaltaren. Referensgivare place-
ras pa olika stillen i systemet och visar sedan
hur virmen utnyttjas.

Utifrén detta kan man sedan besluta om
vilka dtgirder som dr nodvindiga. Drifts-
overvakning via internet gor det enkelt och
snabbt att komma &t relevanta data och att




el

UIf Andersén, teknikansvarig i Brf Hantverkaren 25, tittar till féreningens anldggning, som bygger pd

driftsévervakning.

man i realtid kan se hur instillningarna pa-
verkar systemet.

Laststyrning

Med laststyrning berdknar man kontinuer-
ligt byggnadens energibalans for att darefter
anpassa virmeforbrukningen till fastighetens
virmetroghet (husets formaga att lagra vir-
me) och inomhusklimat.

Tanken ér att inte géra av med mer dn vad
som behovs och att se till att gratisenergin

FOTO: KAJ DABROWSKI

frdn solen och den energi vi sjilva producerar
inte gar till spillo. Styrningarna gors utan att
inomhusklimatet paverkas, men effekterna
av lasttopparna — de stunder som fastigheten
gor av med mest energi — regleras.

Prognosstyrning

Dir traditionell reglering av systemen enbart
forlitar sig pd utomhustemperaturen, inne-
bar prognosstyrning att man dven samordnar
viderprognoser i styrsignalen till fastighetens

Individuell méatning
och debitering

Manga foreningar har satsat pd individuell
matning av varme- och vattenforbruk-
ningen (IMD). Tanken &r att var och en ska
betala for det de gor av med.

Ett flertal studier visar att IMD &r véldigt
effektivt - medvetenheten 6kar och kostna-
derna kapas rejlt nar man far svart pa vitt
vad man sjélv gor av med.

Principen for de flesta system &r den-
samma: Individuella métare placeras i
lagenheterna och skickar information till en
dator. Alla kan logga in och se hur just de-
ras forbrukning ser ut. Ofta kan de boende
aven se sina tidigare kostnader eller hur
det ser ut i andra ldgenheter i fastigheten.

Informationen lagras och skickas sedan
ut sa att foreningen kan debitera varje
lagenhet ratt kostnad.

Systemen kan ofta byggas ut sé att datorn
dven styr tvéttstugebokning, dvervakning
och liknande.

Mer om
energieffektivisering

P& www.bobattre.se under fliken Doku-
ment mallar hittar ni en méngd anvéndbar
information i form av bade handbdcker
och checklistor. Bland annat finns den
utmérkta Handbok Brf Energieffektiv for
gratis nedladdning i PDF-format.

virmesystem. Genom att berdkningar av
fastighetens energitekniska egenskaper kom-
bineras med en konstant uppdaterad vider-
prognos ser man till att inomhustemperatu-
ren dr jamn och att ratt miangd energi tillfors,
oberoende av vidret.

Tanken 4r att inte vddra bort gratis energi
som solstrdlning, men ocksé att kompensera
fér nedkylning i kallt vdder. Besparingen
kommer av att man undviker évertempera-
turer inomhus och inte exempelvis vidrar
bort dyrbar virme nir det ér kallt ute. »
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TEMA Ny teknik

Expertens tips:
Sa gar ni till beslut

Garanterade energibesparingar och korta
payoff-tider pa teknik som nastan skoter
sig sjalv. Visst ar det lockande, men innan
man satsar pa tekniken borde man lara
kanna sitt hus och ta tag i de trakigare
atgarderna forst. Det menar Per Forsling,
energispecialist hos Fastighetsidgarna.

FASTIGHETSAUTOMATION AR EN SVAR teknik att
forstd och det dr dérfor litt att ta till sig bud-
skapet fran leverantdrer man tidigt kommer
i kontakt med. Risken &r att man investerar
i dyr teknik som man inte behover eller att
systemet man koper inte uppnar sin fulla po-
tential.

— Ménga ganger ir upplevda brister pro-
blem som man enkelt kan dtgirda sjilv. Ett
skrickexempel dr att man har en massa luft
i vdrmesystemet, ndgot som kan &tgirdas
med en luftningsnyckel, men att man istillet
koper in dyr teknik, sdger Per Forsling som
har méngdrig erfarenhet av energieffektivise-
ringskonsult.

OVAN NAMNDA EXEMPEL kan tyckas extremt,
men det giller att se till att det man har fung-
erar och komma ihag att enkla dtgirder kan
resultera i stora besparingar. Om huset inte
funkar som det ska, kommer den nya tekni-
ken inte att gora det heller.

— Det hinder ofta att hus driftsitts fel
frdn borjan, att man exempelvis har fabriks-
instdllningarna kvar i reglercentralen. Det
finns femtio dr gamla fastigheter som aldrig
har fungerat som det ir tinkt. Det dr forst
nir fastigheten fungerar som man ska satsa
pé teknik. For en ny forening tar den proces-
sen flera 4r.

FASTIGHETSAGARNA OCH FORTUM jobbar for
nirvarande med en studie dir datoriserade
styrsystem av olika fabrikat testas och jim-
fors. Tanken 4r att lira sig mer om systemen
och se vad som &r mest effektivt. Resultaten
beriknas komma fore sommaren.
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Per Forsling, energiexpert hos Fastighetsdgarna.

FOTO: KAJ DABROWSKI

Beslutsprocessen

Per Forslings rekommendationer kan sammanfattas i fyra steg:

@ Lar kanna fastigheten. Att ldra sig hur huset fungerar &r viktigt for alla fastighetsédgare. Hur
fungerar era varme- och ventilationssystem? Vad innebar det att parallelforskjuta en radiatorkurva?
Det kan ofta bli véldigt tekniskt, sa en god idé kan vara att lagga ut detta pa en professionell forval-
tare och under tiden sjélv engagera sig i hur huset fungerar.

@ Fixa problemen. Om man letar sa kommer man alltid att hitta bristande funktioner som daligt
injusterade varmesystem, otdta portstangare eller belysning i trapphuset som star pa dygnet runt.
Se till att klimatskalet fungerar som det ska, att underhallsplanen &r uppdaterad och liknande.

® Optimera. Se till att all befintlig utrustning har rétt instéllningar. Detta &r bra bade for att kapa
energikostnader och som en forberedelse infor kopet av ett tekniskt system, som ofta kraver att
man justerar instdllningarna relativt ofta.

@ Satsa pa teknik. Det sista steget &r att satsa pa ett tekniskt system. Detta bor goras efter att
man har gjort noggranna efterforskningar, eventuellt tagit hjélp av externa konsulter och tagit in
offerter. Ténk pa att inte investera i ndgot som &r beroende av en individ i féreningen utan kan
skotas av andra i styrelsen eller forvaltaren. Se &ven till att tekniken inte &r leverantérsspecifik utan
kan kombineras med olika tillverkare.



Uppgra
- blev 1

Nar Brf Hantverkaren 25 kopte sin fastig-
het pa Kronobergsgatan i Stockholm ar
2000 drvde man dven ett datoriserat styr-
och reglersystem for fjarrvarmen fran
Diana Systems (nu Poweritsolutions). Sys-
temet hade da funnits i fastigheten i atta
ar och for cirka ett halvar sedan verkade
det som om det snart skulle ge upp.

- SYSTEMET BORJADE BLI GAMMALT och tappade
virden och parametrar. D4 blev man tvungen
att ligga in alla virden manuellt for att fa det
att funka ett tag till. Redan f6r tvd r sedan
rekommenderade driftingenjoren som sko-
ter anlidggningen att byta ut systemet. Nar
vi borjade gora efterforskningar sag vi att ett
byte skulle bli vildigt dyrt, siger Ulf Ander-
sén, teknikansvarig i styrelsen.

Men att byta hela systemet blev aldrig nod-
vindigt. Istillet rickte det med att uppgra-
dera det befintliga systemet.

— Ett datoriserat styr- och reglersystem
borde hélla i ungefir tio ar, beroende pé hur
mycket det fir jobba. Vanligtvis ir det eldelar
eller ventiler som gér sonder. Nir det giller
dataundercentralerna, DUC:arna, s§ har vi
fortfarande forsta generationens DUC ute pd
marknaden efter att ha sysslat med detta i tju-
gofem ar. Vi ir sjdlvklart stolta ver att kunna
erbjuda vdra kunder en 16sning som &r bade
kostnadseffektiv och funktionell, siger Patrik
Friberg pd Poweritsolutions.

— Uppgraderingen kostade cirka 80000
kronor. Att byta ut hela anliggningen skulle
kosta runt 250000. S& besparingen var stor
och hittills &r vi jittenojda, siger Ulf Ander-
sén.

Totalt har man nu fyra DUC:ar som styr
och kontrollerar bland annat pumpar och
temperaturgivare. Huvud-DUC:en har
flyttats fran fliktrummet ner till undercen-
tralen och en fjirranslutningsenhet sitter
uppe pd vinden. Den mojliggoér att man
kan styra anlidggningen utan en fast teleli-
na. P4 skidrmen nere i undercentralen eller
via dator kan man se grafer pd hur virme-

ering rackte
0000 billigare

forbrukningen ser ut under exempelvis ett
dygn eller ett dr. Systemet ér dven helt 6p-
pet for framtida tilliggsbestillningar eller
abonneringstjinster som exempelvis prog-
nosstyrning.

UlIf Andersén, teknikansvarig, hdller tummarna
for att foreningens uppdaterade system fungerar
pd toppnivd.

DA SYSTEMET BARA HAR VARIT I DRIFT i en ma-
nad dr det dnnu for tidigt att kunna prata om
vilken effekt det nya systemet har och vilka
besparingar man kommer att kunna gora.
Men forhoppningarna édr hoga och forening-
en riknar med en payoff-tid pd tvd &r. For-
utom att man slapp en stor investering s lov-
ordar man dven systemets andra egenskaper.
— Det ir enkelt, smidigt och man kan via
dator ta sig in i systemet var man dn befin-
ner sig. Jag vill gérna att ndgon i styrelsen lir
sig hantera systemet fullt ut. Vi har dven ett
behov av att samarbeta med véra hyresgis-
ter, ett gym och en forskola. De har tidigare
klagat pd virmen och nu blir det littare att
undvika liknande problem i framtiden.

ooofl A
minisl VERKAREN
Ort: Stockholm

Storlek: 35 lagenheter
Byggar: 1992

Bildad: 1999
Uthyrning: 3 lokaler

»
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ULF SEIJMER/INDUO

ILLUSTRATIONER:

Bli kompis

med ditt hus pa Facebook

Sociala medier tar en allt storre plats i
var tillvaro. Genom statusuppdateringar
pa Facebook och korta inldgg pa Twitter
delar manga gdrna med sig av vad de gor
och var de befinner sig. Nu har man kom-
mit dnnu ett steg langre i utvecklingen
och skapat ett satt for en maskin eller ett
hus att twittra.

NAR FORETAGET INDUO SOKTE efter ett sitt att
bidda in en maskins aktuella driftstatus pd en
hemsida dok sociala medier snabbt upp som
ett billigt alternativ. Genom att ldta maski-
nens larmsidndare vid dndrad aktivitet skicka
ett sms direkt till en sida som Twitter eller
Facebook omvandlas meddelandet till en sta-
tusuppdatering i realtid.

— I dagsldget kan man fa en aktuell tempe-
ratur i klartext med en decimals noggrann-
het. Energidtging dr pd ging, vi projekterar
ett par system som vi kommer att anpassa sa
att energidtgdngen kan distansavlisas, loggas
och exporteras till bland annat Excel. Nagon
gang efter sommaren riknar vi med att det
ar realiserat. I dagsliget kan vi fd enheten att
larma om energidtgangen dr onormalt hog,
siger Ulf Seijmer pa Induo AB.

FORSOKEN SOM FORETAGET HAR genomfort har
dn sd linge varit begransade till driftstatus
och fastighetens temperatur. Sindarna har
dé placerats i undercentralen, men mojlighe-
terna dr storre dn sa.

—Vad vi kan se pa exempelvis larmsidan &r
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att manga viljer att bygga egna larmsystem
utan att anlita en larmoperator. Vad giller
fastighetssidan s& tror jag att utvecklingen
kan gd 4t samma hall. Med enkla medel kan
man sitta upp en 6vervakning via bland an-
nat sociala medier, dér driftskostnaden ar
mycket 1dg eller gratis och konfigurationen
enkel, siger Ulf Seijmer.

Han menar vidare att sdndaren dven kan
placeras pa en enskild punkt som man vill
overvaka, exempelvis en fliktanlidggning eller
ett grovsoprum.

Helt problemfria har foérsoken inte varit.
vissa fall har en viss tidsférdrojning intriffat
och det har dréjt uppemot en timme innan
sms:et har visats som ett tweet. Tidsférdroj-
ningen har dock berott pé Twitters egen sms-
server och inte sjilva systemet.

1 DAGSLAGET FINNS DET EN MANGD foretag som
erbjuder olika typer av driftsévervakning,
som ofta inkluderar mojligheten att vervaka

systemet pd hall via exempelvis dator eller
mobil. Som kund betalar man fér att anvinda
sig av foretagets egna program och anvindar-
grinssnitt. Genom att istillet anvinda sig av
sociala medier kan det alltsd bli mojligt att
kringga den kostnaden. For internetpionjirer
som inte rads att redan nu prova pd en ny 16s-
ning erbjuder Induo en tjinst for fastighets-
marknaden.

— Som komplement till styrning frdn mo-
bilen och som ett konkurrenskraftigt alter-
nativ till etablerade tjanster har vi utvecklat
en webbtjinst for fastighetsmarknaden. Vi
har haft testinstallationer under vintern och
riknar med att kunna rulla ut den hir 1os-
ningen for storre projekt under dret. Fér en
kund innebdr det att en anliggning med fem
objekt kostar 1500 kr i konfiguration och se-
dan 50 kr per objekt och manad i drift, siger

UIf Seijmer.
Lids mer om hur du fér ditt hus att twittra
pa www.induowireless.com. |

Ordlista

och Facebook.

Sociala medier. Beteckning for aktiviteter som kombinerar teknik, social interaktion och anvén-
dargenererat innehall. Anvénds ofta synonymt med olika medieverktyg som exempelvis Twitter

Statusuppdatering. En kort rad som uppdateras av anvandaren i realtid. Anvands oftast for att
beskriva vad man gor, var man &r och vad man funderar pa.

Anvindargranssnitt. Anvands for att beskriva det som anvéndaren ser pé sin datorskdrm och som
ar sjélva lanken mellan anvéndare och hérdvara. | exemplet driftsévervakning &r det alltsé program-
met man har pa datorn som visar hur undercentralen skéter sig som &r anvandargrénssnittet.




Nyheter

Dubbla budskap

om oakta forening

Loftet om forldngning av ldttnadsreglerna en "uppfattning”

Forlangning eller inte? Det kommer
dubbla budskap fran Finansdepartementet
ndr det giller skattereglerna for odkta
bostadsrattsforeningar.

TEXT: KARIN RUTSTROM FOTO: JOHAN ODMANN
DEBATTEN OM SKATTEREGLERNA har varit het
under véren. Nyligen lovade Hans Lindberg,
statssekreterare pd Finansdepartementet, i en
nyhetsintervju att littnadsreglerna ska for-
lingas. Men enligt Erik Sjostedt, rittssakkun-
nig pa Finansdepartementet, har dnnu inget
beslut fattats nir det giller en forlingning av
littnadsreglerna.

— Regeringen har inte beslutat att forlinga
littnadsreglerna men finansminister Anders
Borg har uttryckt sin uppfattning i frigan.
Det har dven Hans Lindberg, siger Erik Sjo-
stedt.

— Det finns heller inget beslut om att en ut-
redning ska tillsittas eller om uppdelningen
mellan dkta och oidkta ska bestd. Men fragan
ir i nuliget foremdl for beredning inom Re-
geringskansliet.

TROTS ATT PARTIERNA UNDER flera ar varit ver-
ens om att frigan madste losas hinder inget.
Redan 2007 anfoérde regeringen i budget-
propositionen att frigan skulle utredas. Det
skulle goras en §versyn av skattereglerna for

Anders Borg.

4

Hans Lindberg.

" Regeringen har inte beslutat
att forldnga littnadsreglerna
men Anders Borg har uttryckt
sin uppfattning i fragan. Det
har dven Hans Lindberg."

odkta bostadsritter, samtidigt som frigan om
fastighetsskattens avveckling utreddes. Men
inget hinde. I stillet forlingdes littnadsreg-
lerna till arsskiftet 2010/2011.

ETT AV PROBLEMEN MED klassificeringen idr det
oklara rittsliget nidr det giller gransdrag-

Sa funkar reglerna

ODen som bor i en odkta bostadsrétt far inget
uppskov med reavinstskatten i samband med
att bostadsrétten sdljs.

O Oékta foreningar beskattas som narings-
verksamhet. Bade foreningen och bostadsratts-
havare beskattas hogre i en odkta forening.

O Vid forséljning beskattas hela den eventu-
ella vinsten till skillnad frén en bostadsrétt i
en dkta forening, dér endast tva tredjedelar
beskattas.

O Om ménadsavgiften for en bostadsrétt i en
odkta forening bedoms ligga under ldgenhe-
tens bruksvérde kan mellanskillnaden betrak-
tas som en beskattningsbar bostadsforman.

Rad till odkta foreningar

OKontrollera att fastighetstaxeringen &r
korrekt.

O Utred om det finns mojlighet att omvandla
lokaler till bostdder genom ombyggnad.

ningen mellan vad som &r en dkta respektive
en oidkta bostadsrittsforening. Trots det dr
det osikert om klassificering av bostadsritter
framoéver kommer att avskaffas. Enligt orga-
nisationerna SBC och HSB riskerar allt fler
foreningar att betecknas som odkta i takt med
att lokalhyresmarknaden forandras.

Redan for tva &r sedan slog SBC i Skéne
larm. Flera foreningar klassades plotsligt som
odkta efter att Skatteverket gjort en Gversyn.
Knutgédrden i Lund var en av de som drab-
bades efter att ha varit en dkta forening i 45
ar. Trots att samtliga av foreningens lokaler
upplits med bostadsritt klassades de plotsligt
som odkta av Skatteverket, som anvinde sig
av fiktiva virden.

HSB:S RIKSFORBUNDS ORDFORANDE Sture Blom-
gren tycker att situationen dr oroande, samti-
digt som han anser att regeringen haft gott om
tid pé sig att losa problemet och mycket snart
bor komma med en permanent losning.

Aven SBC:s vd Goran Olsson dr mycket
kritisk till hur regeringen hittills hanterat fra-
gan.

— Det &r svart att forstd hur man kan fort-
sitta att skjuta fram denna fraga som varit
uppe sd manga ginger, siger han.

— Regeringen borde inse att det dr en ange-
ligen reform som ror manga enskilda mén-
niskor som inte kan planera och 6verblicka
konsekvenserna av sina bostadskoép. Kanske
lever regeringen i villfarelsen att det bara ror
ndgra fa foreningar i vara storstader, och dir-
for bryr de sig inte.

Goran Olsson forstar inte var svirigheter-
na att 16sa problemet ligger.

— Det ir en enkel uppgift att bara ta bort
klassificeringen. Regeringen har tidigare visat
hur enkelt en sak kan goras nir de tog bort
schablonbeskattningen. Med samma enkelhet
kan ett borttagande av oikta foreningar goras.
Jag undrar om ndgon annan skatt fran 40-ta-
let fortfarande finns kvar och tillimpas. W
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Nyheter

Hovritten sager
ja till altanprojekt

M Vid en extrastimma rostade med-
lemmarna i en bostadsrittsforening

for forslaget att uppfora uteplatser pa
foreningens fastighet. Tre av 36 medlem-
mar rostade emot och menade att stim-
mobeslutet stred mot bostadsrittslagens
intentioner, da det inte var féreningen
utan enskilda styrelseledamoter som
ville anldgga altaner till sina respektive
ligenheter.

Arendet gick till hyresnimnden som
fann att forindringen inte kunde anses
vara av liten betydelse samt att dtgirden
inte heller kunde anses som angeligen.
Hyresndmnden limnade dérfor forening-
ens ansokan utan bifall.

Bostadsrittsforeningen 6verklagade till
hovritten som konstaterar att altanerna
kommer att uppta knappt fyra procent
av foreningens mark och finner darmed
att forandringen av det gemensamma ut-
rymmet far anses vara av liten betydelse
fér medlemmarna.

D4 atgirden inte kan tillgodoses pa nd-
got annat sitt godkdnner hovritten stim-
mobeslutet.

Boka tvattstugan
med Android-app

B Forst ut var boknings-

appen for iPhone, nu
sldpper Aptus Android-
appen. Det innebidr
att de som har ett
webbokningssys-
tem frdn Aptus nu
dven kan erbjuda
sina boende att
boka tvittstugan,
bastun och over-
nattningsldgenheten i sin An-
droid-telefon.

Bokning i Android har fler smarta
funktioner. Filter gor att du enbart ser de
tider som passar dig och genom att klicka
pé Mina bokningar har du stenkoll pé alla
dina bokningar och kan enkelt avboka.

Kan du redan idag boka tvittstugan via
Aptus webbokningssystem ér det en enkel
installation som giller i fastigheten. Det
enda som krivs ir att det befintliga bok-
ningssystemet dr version 7.3.2 eller se-
nare. Har fastigheten inget webboknings-
system s& maste ett sadant installeras for
att Bokning Android ska fungera.
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Fyra kvadrat moblerat

I hjértat av Norrland tillverkas Matroshka,
en multifunktionell mobel for storstads-
bor.

Den férandringsbara mobeln inrymmer bade
arbetsrum, vardagsrum, sovrum och mat-
rum. Matroshkas mélgrupp dr i forsta hand
den typ av storstadsbo som vill utnyttja det
lilla boendet till ndgot utéver det vanliga. En
bra aspekt med mobeln ér att den har plats
for manga gister, vilket annars kan vara ett
problem i trdnga boenden.

Bordet, som dven siljs separat, har en hy-
draulisk hoj- och sinkbar funktion som gor
att det enkelt justeras om frdn softbord till
matbord.

Matroshka tillverkas i limiterade serier
dér uttrycket varieras med hjilp av trislag
och firger. Fokus ligger pd det goda hantver-
ket, och moblerna tillverkas pé ett snickeri
i Sundsvall. Materialen bestir av bjorkply-
wood, trifanér och svenska ylletyger.

www.matroshkafurniture.com

Bostadsbyggandet 6kar snabbt

Det ser ut att bli ett bra ar for bostads-
byggandet. Den svenska ekonomin gar pa
hogvarv efter fallet 2009, vilket leder till
att fler bostédder byggs.

31000 bostider kommer att pdborjas i &r,
det visar Boverkets indikatorer. Majoriteten
av bostiderna kommer till genom nybygg-
nation, medan 2 000 tillkommer genom om-
byggnad.

— Det dr frimst bostadsritter som okar, si-

ger Hans-Ake Palmgren (bilden), analytiker
pé Boverket.

Under nista dr tror
Boverket att 32500
bostidder pdborjas. Bo-
verkets bostadsmark-
nadsenkit tyder pa att
byggandet okar 6verlag
bland kommungrup-
perna.

Q

Fastighetstaxeringen av bostdder utreds

Regeringen har beslutat att tillsitta en utred-
ning som ska underséka hur fastighetstax-
eringen av bostider kan avskaffas eller avse-

virt forenklas. Utredningen ska dven limna
forslag pa forindringar i taxeringen av stu-
dentbostider och édldreboenden.



Ny fastighetsmdklarlag

Den 2 mars togs beslut i riksdagen om
en ny fastighetsmaklarlag. Den nya lagen
trader i kraft den 1 juli 2011.

Fastighetsmiklarlagen ska, liksom 1995 ars
version, gilla for férmedling som riktas till
eller utfors at bide konsumenter och nirings-
idkare. Miklarens roll som opartisk mel-
lanhand fortydligas. Lagindringarna ska ge
konsumenterna bittre insyn i budgivningen
och de 6vriga uppgifter som méklaren utfor.
Beslutet innebér bland annat:

... att maklare blir skyldig att fora anteck-
ningar 6ver uppdrag och uppritta forteck-
ningar 6ver anbuden som limnas pd fastig-
heter. Dokumentationen ska éverlimnas till
siljare och kopare.

...att objektsbeskrivningar ska innehélla
fler uppgifter, t.exinformation om gemen-

samhetsanliggningar och driftskostnader.

... att sirskilda regler fér bostadsritter in-
fors, bland annat om vilken information ob-
jektsbeskrivningen ska innehalla.

... att miklare inte ska fa kopa fastigheter
som maklaren har eller har haft i uppdrag att
formedla. Méklare far inte heller fsrmedla
fastigheter till eller frin ndgon nirstiende,
till exempel sitt syskon.

...att miklare fir 6kade mojligheter att
dgna sig at sidoverksamhet, som till exempel
formedling av krediter eller forsikringar.

...att kopare eller siljare som vill kriva
skadestand maste underritta maklaren inom
skilig tid. Preskriptionslagen ska tillimpas pd
anspraken.

...att nuvarande pafoljder i tillsynsiren-
den, registrering och varning, kompletteras
med en ny pafoljd, erinran.

Omvandlingsbroms 1 Goteborg

Kommunala bostadsbolag i Géteborg
far inte ldngre salja fastigheter sjilva
och hyresrétter ska inte omvandlas till
bostadsratter.

Det slar den rodgrona kommunledningen
fast i nya dgardirektiv for allméinnyttan. En-
ligt beslutet ska omvandling av hyresritter
till bostadsritter inte lingre underlittas. Alla
fastighetsforsiljningar inom allminnyttan
méste godkdnnas av kommunfullmiktige.

Under den senaste tiodrsperioden har 741
hyresritter omvandlats till bostadsritter. Det
motsvarar cirka en procent av allmidnnyttans
hyresritter i Goteborg.

~ "

Allménnytta i Olskroken, Géteborg.

Eljattarna hojde

Elndtspriserna har hdjts tre ganger sa
mycket sedan ar 2000 jamfort med den
allménna prisutvecklingen, enligt den sa
kallade Nils Holgersson-underdkningen.
Storst dr prisokningarna i nit dgda av E.ON,
Fortum och Vattenfall. Dessa dr elnitsdgare i
nira hilften av landets kommuner.
Eftersom det idr friga om en monopol-
marknad finns en overvakande myndighet
— Energimarknadsinspektionen (EI) — som
ska skydda kunderna och forhindra éverpris-

priset mest

sittning. Men sedan EI 6vergav sin prisprov-
ningsmodell, “nitnyttomodellen”, for tre ar
sedan har priset hojts med 20 procent, enligt
undersokningen.

Idag finns orimligt stora skillnader mellan
kommuner med likvirdiga foérutsittningar.
Till exempel har priserna f6r det E.ON-idgda
elnitet i Norrképing mer dn fordubblats se-
dan 2003, medan det kommunigda elnitet
i Linkoping haft en 6kning pé ndgra fi pro-
cent.

Nyheter

Konskamp
i badrumsskapet

B Badrummet blir allt viktigare och vik-
tigast dr det for singlarna. Badrummet dr
ocksd hemmets tankesmedja, tvd av tre
svenskar liser, 16ser problem och far nya
idéer i badrummet. Det visar badrums-
tillverkaren Villeroy & Boch Gustavsbergs
undersokning ”Svenska badrumsvanor”,
som ocksa visar pd platsbristen i badrum-
men.

Att dagens min snart har lika manga
skonhetsprodukter som kvinnorna har
stillt till det i de svenska badrumsskdpen.
63 procent av kvinnorna irriterar sig pa
att deras saker inte fir plats och att de
har for fad forvaringsutrymmen i bad-
rummet. Samtidigt visar studien att bara
fyra procent av minnen tar storst plats i
badrumsskipet. Mer forvaring kommer
pd delad andraplats nir svenskarna far
onska en ny sak till badrummet. Overst
pé listan hamnar ett bubbelbadkar.

Stockholmare har
324 miljarder i bolan

B Drygt hilften av alla 14n till bostads-
ritter giller ligenheter i Storstockholm.
Det visar farsk statistik fran kreditupplys-
ningsforetaget UC. Stockholmarna har nu
bostadsrittslan pd drygt 324 miljarder.

Som nummer tvé av storstiderna kom-
mer Goteborg med 11 procent av alla ldn,
motsvarande 52 miljarder, medan Malmé
kommer strax direfter med 10 procent el-
ler 51 miljarder kronor.

Ta reda pa
bostadens ratta viarde

B For den som funderar pa att silja sin
bostad eller att kopa en ny dr det alltid
ett orosmoment att man sjdlv inte har
full kontroll pa om priset r ritt. En bra
fingervisning om det som miklaren siger
ar ratt fir man genom att knappa in lite
fakta pa SBAB:s tjinst ”Virdeguiden”.

Genom att ange adressen och ytan for
en bostad fir man reda pd ett spann for
bostadens pris. Det bygger framfor allt pd
statistik frén forsiljningar, men kan for-
finas med hinsyn till olika faktorer som
kommunikationer, nirhet till skola och
dagis, utsikt med mera.

www.sbab.se under fliken guider.
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Nva prvlar

Las med

elektronik
Aptus Lasa 1189 - en snygg dorr-

bladsldsare for beréringsfria nyck-
lar. Ett delat montage gor att all
.

Ergonomiskt
mot ograset

Hall hdnder och kndn rena och
ryggen smartfri nér du rensar ogrés
med den hdr smarta ograsupptagaren frén
Fiskars. Det justerbara teleskopskaftet gor att
alla kan anvénda upptagaren, och en skjutmekanism
ser till verktyget sldpper ograset s& man slipper gora det
for hand.
Pris: 499 kr
www.fiskars.se

elektronik sitter sékert pa dorrens

insida. Dorrbladslésa-
. ren kan monteras
— ! bade inomhus och

utomhus och med
fordel pa fastighetens
) allménna utrymmen, direkt pa
dorren.
Pris: 5300 kr
www.aptus.se

FOTO: FISKARS GARDEN

Ny fasadfirg

Nordsjo lanserar en serie hogtack-

Skﬂnsam klippning ande akrylfarger for tréfasader.

Bosch Rotak LI, en batteridriven grasklippare som &r lika skonsam mot miljon Férgen har en hog
som den &r mot anvéndaren. Den &r ergonomiskt utformad med justerbara téckformaga och en

handtag, vilket gor jobbet mindre slitsamt. En liten kam som fangar upp varje kort torktid, och kljlﬁ' _
grasstra gor att man slipper krédvande efterarbete med trimmer runt kanter ren O_Ch glaunsen haller i
och vrar. Litiumbatteriet gar snabbt att ladda och passar dven i andra verktyg upp till 16 dr. '

fran Bosch. Pris: 495 kr/10 liter
Pris: 5255 kr www.nordsjo.se

www.bosch.se
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Multitrimmer

Underlétta tradgardsarbetet med
Husqvarnas nya trimmer, 122LD,
ett allt-i-ett-verktyg med en méngd
tillbehdr som man
kan kopa till efter
behov. Lovblasning
och grésklippning
gdr snabbt och
verktyget &r pa
grund av sin laga
vikt och fiffiga startknapp
enkelt att anvénda.
Pris: ca 2095 kr.

Forvandlingsbar hylla

Change ér en helt ny form av
modern, funktionalistisk fons-
terbrada/hylla fran Danish Form.
Den &r uppbyggd av moduler
som kopplas samman samt ett
mellanskikt som l4tt kan bytas ut.
Dédrmed kan léngd, utseende och
farg enkelt fordndras.

Pris: 1250 kr
www.danishform.com

|

08-540 9 700 Akersberga

) Hyr férrad
# B fran1-30m?

=== SHSTOR

Brmartam magasrdaing |

o

i

'.Et,'f_ g

Hyrslap helt gratis

Vad sdgs om ett gratisslap till forradsstadningen? Freetrailer ldnar ut reklamfinan-
sierade sldp i upp till ett dygn och har 35 uthyrningsstationer runt om i landet.
Kor era saker till atervinningsstationen, rensa ut forrdden eller gor er av med
stora mangder skrap - allt som behovs ar ett betalkort och en bil med dragkrok.
Pris: Gratis, depositionsavgift p& 785 kr tillkommer under uthyrningsperioden.
www.freetrailer.se

Dags: att
)

omblida

Vi kan séga ja
om banken séager nej

En del boende far nej av banken nir de
vill képa sin lagenhet. Skilen kan vara
betalningsanmarkningar, skulder eller att
de har svart att intyga en

stadig och fast inkomst.

Vi pa BlueStep gor en

noggrann kreditbedomning,

men for oss dr den framtida aterbetalnings-
formagan viktigast. Det dr darfor vi kan
sdga ja till fler an banken.

Tipsa gdrna fler boende om oss!

Gront ljus for bolan
till fler:

Betalningsanmarkningar
Saknar fast anstéllning
Obetalda skulder

Egen foretagare
Oregelbunden inkomst

Saknar kredithistorik

Ring 0770-330 114
www.bluestep.se

“ BlueStep
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TEMA Balkonger

Guide till balkongen

Balkonger dkar i popularitet bland landets bostadsrattsforeningar.

Forutom att den ger mojlighet att njuta av varma sommardagar sa

ses en balkong som ett bra sitt att 6ka lagenhetens och fastighetens
marknadsvdrde. Balkongprojekt innebar manga svarigheter - men

ocksa maojligheter. Bo béttre guidar.

TEXT: KAJ DABROWSKI

FA PROJEKT ORSAKAR LIKA ménga kinslostormar
bland landets bostadsrittsforeningar som bal-
kongbygge. Forutom att det alltid ror sig om
ett stort ingrepp i fastighetens arkitektur och
utformning sd dr chanserna dven stora att med-
lemmarna inte kommer 6verens om hur man
ska gd till viga. For ligenheten med balkong
kan det betyda en plats i solen, for grannen kan
det innebéra simre ljusinslipp med 6kad insyn
och hogre bullerniva.

For att undvika brak och gora processen s
smidig som mojligt dr det viktigt att ta god tid
pé sig och att kontinuerligt g& ut med informa-
tion till medlemmarna.

ROGER ANDERSSON PA balkongfirman Balco i
Vixjo menar att det édr viktigt att planeringen
far ta tid och att beslutet dr ordentligt férank-
rat bland de boende.

— Allra forst bér man utse en balkonggrupp
eller att lata styrelsen driva fragan, siger han.

— Forsta steget dr att hitta en byggkonsult
som dr van vid den hir sortens upphandling-
ar. Sedan ska man identifiera sina behov
och titta pd vilken typ av balkong som
passar fastigheten, om det dr mojligt
att glasa in och sd vidare. Steg tva dr att
ta sig en titt pd hur marknaden ser ut och
vilka 16sningar de olika balkongforetagen
erbjuder. Slutligen tar man in en arkitekt som
far komma med forslag anpassade till foren-
ingens 6nskemdl, siger Roger Andersson.

Han betonar att det under planeringsstadiet
ar viktigt att 16pande informera de boende om
hur man gér vidare och om vilka beslut som
tas. De som sitter i balkonggruppen mognar
med uppgiften, och genom att tidigt bearbeta
farhdgor minskar risken att balkongprojektet
kommer att mottas negativt av medlemmarna
vid stimman.

LARS KARLSSON, KANSLIANSVARIG pﬁ bransch-
organisationen Balkongféreningen i Norden,
uppskattar att om allt gdr smidigt s& borde hela
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3.Byggnadsstillning

monteras vid fasaden.

2. Bestillning

av mattbestéllda produk-
ter. Leveranstid omkring
2 man.

h
il

1.Forberedande
projektering

Lagenheterna mats upp, element
och eventuella aviopps- eller varme-
ledningar flyttas. Hallfasthetsberdk-

ning utfors.

GRAFIK: JOHAN JARNESTAD OCH FASTIGHETSTIDNINGEN

processen, frin idéstadiet till firdiga och besik-
tade balkonger, ta ungefir ett dr. Sjilva bygg-
processen med héltagning i fasaden och mon-
tering av balkongerna gér pd ett par veckor.

TVA GRUNDTYPER AV BALKONG byggs vid ny-
byggnation. I den forsta vilar betongplattan pa
stalbalkar som gjuts in i fasaden. I den andra
anvinds en speciell typ av infistningar i fasa-
den och balkongen vilar dven pa tva stag.

— Det ir sillan man later fasaden ta vikten,
det idr husets betongstomme som ska gora det.
En betongplatta viger 400 kg per kvadratmeter

4.Balkongdorr
Hal ségas upp i fasaden - vanligtvis
under ett befintligt fonster - for den
nya balkongdérren.

och en littviktsplatta viger unge-

far hilften. Slaget av platta viljs dock helt efter
fastighetens forutsittningar och man anvin-
der vanligtvis en kran for att sitta dit den. Om
man ska montera ricken eller glasa in befintliga
balkonger och inte behéver arbeta inne pé bal-
kongen kan man gora det fran en skylift. Vid
storre projekt och nybyggnation arbetar man
frén en fast stillning eller arbetsplattform, siger
Roger Andersson.

MEN DET FINNS MYCKET som kan sitta kdppar i
hjulet for en balkongsugen forening. Sjilvklart
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Nagra tips pa vagen
v Bygglovet bor vara klart innan kallelsen till stimman. Ansokan skickas till
kommunens stadsbyggnadskontor och ska innehdlla en ritning av det plane-

rade balkongbygget och en bygglovsansokan. Entreprendren hjalper ofta till
men man kan dven ta hjalp av arkitekt. Handléggningstid 6-8 veckor.

v For att bygget ska kunna genomforas krévs ett stimmobeslut, oavsett hur

manga det & som ska bygga. Om ingen motsétter sig projektet racker enkel
majoritet, annars kravs ytterligare en stdmma med tva tredjedelars majori-
tet samt hyresnamndens godkénnande.

5.Fasten monteras
Antigen inborrade kraftiga bultar
eller fastgjutna jéarnbalkar med
batong i fasaden.

i

1= Kom ihag att det alltid ar bestallaren, oftast féreningen, som &r
juridiskt ansvarig for bygget.

vz Foreningen kan sta fér kostnaderna, men om inte alla ska bygga
sa bor kostnaderna fordelas pd dem som far balkong. Foreningen bor
i ett tidigt skede ta in pengar fran dem som ska bygga. Pengarna ska
tacka kostnaderna for alla handlingar som krévs samt for férberedande
arbete, exempelvis konsult- och arkitekthjlp.

6. Balkongmontering
Plattan (ofta med formonterat
racke) hissas upp via byggnads-
stéllningen eller med kranbil.

= En enkel finansieringslosning &r att medlemmarna satter in pengar i
forskott pa féreningens konto. Man kan dven uppratta avtal mellan foren-
ingen och varje enskild balkongbyggare om man vill fordela kostnaderna
annorlunda. Beroende pa utformning och tillval brukar en balkong kosta
ungefdr 100000 kronor. Investeringen lonar sig praktiskt taget alltid d&
lagenhetens vérde brukar stiga med i snitt tio procent.

= Det dr bara de framtida balkonginnehavarna som ska sta for underhal-
let. Entreprendren hjdlper ofta till med att rdkna ut hur den kostnaden ska
fordelas, men ett exempel &r att medlemmar med balkong betalar tvd

7i__B“yg_g“ads' procent extra av géllande prisbasbelopp.
stalinin
plockas ner.g w= En uppmatning av varje balkong sker, kontrakt skrivs pa med

utvald balkongfirma och byggprocessen kan sétta igang. Vanligen
installeras alla balkonger samtidigt och de boende bor kvar
hemma under tiden.

8.Finjustering
Avslutande arbete som
montering av dérrhand-
tag, delar av balkongrécke
mm.

vz Ndr bygget &r fardigt bor foreningen ta in en utomstdende
besiktningsman for slutbesiktning, kontroll och godkénnande
av arbetet.

r= Om de som far balkong ska betala en hogre

manadsavgift krdvs en stadgedndring. Glom inte att
skriva in att balkongdgarna ansvarar for skottning av
balkongerna!

= Bygglov krdvs dven for inglasning. P4 stém-

man kan man fatta beslut géllande alla bal-

konger, dven om inte alla vill glasa in. | beslutet
bor det framgd hur inglasningen ska utformas.

giller sunt fornuft: Man kommer inte att fa byg-
ga balkonger om de inte &verensstimmer med
byggnadens tidstypiska stil eller om de dr alltfor
overdimensionerade. Det dr ocksa viktigt att ta

hinsyn till grannar som kan fa mindre ljus eller
mer insyn nir balkongerna stdr firdiga.

Lars Karlsson pépekar att kommunerna van-
ligtvis har en detaljplan for vissa omrdden dir
det slas fast vad man fir och inte far gora. Tum-
regeln ér att det dr svdrare att fa bygglov om
fastigheten ligger i titbebyggd stadsmiljo. Dels
vill man virna kulturhistoriska virden, och dels

handlar det om rent praktiska skl — i tit stads-
bebyggelse ér det helt enkelt ont om plats.

— Forut byggde man balkonger och tinkte pa
en tekniskt bra 16sning, siger Roger Andersson.

— Idag vill man naturligtvis ocksé ha en tek-
niskt bra 16sning, men man tinker mer pé es-
tetiken och att balkongerna passar fastigheten.
Det syns pé balkongforetagen — de som jobbar
med 6ppna balkonger med ricken finns ofta
i innerstaden. De som gor inglasning och lite
storre balkonger jobbar oftast i ytterstadsom-
rddena.

Till och med om fastigheten ligger i Stock-
holms innerstad finns det hopp.

— Om man bor mitt i Stockholm fir man
till exempel normalt inte bygga balkonger mot
gatan da det forindrar stadsbilden, och dé far
man istillet titta p& innergdrden. Ar det snélt
om utrymme nir man ska bygga och man ris-
kerar ett forsamrat ljusinslipp kan man exem-
pelvis titta pd vilket material man anvinder for
att 6ka ljusinsldppet. Det finns l6sningar pa det
mesta, siger Roger Andersson.

»
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TEMA Balkonger

Mysfaktor och
energisparbossa

Inglasning av balkongen forldnger inte
bara balkongsasongen - det sanker dven
bullernivan och sparar energi.

EN FORLANGNING Av balkongsisongen frin
tre till dtta mdnader gor balkongen som en
permanent utokning av boytan. Men det ér
inte bara en lingre sisong som ir fordelen
med inglasning. De som bor vid en trafike-
rad led kan exempelvis rikna med en tystare
boendemiljs.

—En undersokning lings en trafikerad led i
Malmé visade en ljudreduktion pd 17-21 de-
cibel med inglasning. I snitt reducerar man
bullret med 6-10 decibel, siger Lars Karlsson
pé branschféreningen Balkong i Norden.

En ytterligare fordel dr den mojliga energi-
besparingen. En finsk studie forra ret visar
att man kan kapa uppviarmingskostnaderna
med upp emot elva procent.

— Hur stor energibesparingen blir beror
helt pé fastighetens forutsittningar. Om man
exempelvis har en indragen balkong i soder-
lidge sd har man ofta dven en déligt isolerad
vigg, siger Roger Andersson pd balkongfo-
retaget Balco.

Genom att bygga pd med en inglasad bal-
kong skapar man ett klimatskal med en stor
luftmingd mellan inglasningen och den d&-
liga viggen. Luften isolerar och luftmingden
tillsammans med inglasningen i véra system
motsvarar drygt fem centimeter isolering.

Den finska studien visar pd en genom-
snittlig energibesparing pd nistan sex pro-
cent, och bist effekt fir man om balkongen
ligger i soderldge och ir indragen och inte
utskjutande. Studiens slutsats ar att det lonar
sig att glasa in alla balkonger. »

Fakta/inglasning

Inglasni

Balkonginglasning kréver bygglov. | titbebyggd innerstadsmiljo ar chansen  stadsrattshavare kan dven sjélva ansoka om bygglov for sin egen balkong,
att fa bygglov néstintill obefintlig d& fasadens utseende ses som alltfor vik-  dock med styrelsens tillstand. Sker inglasningen etappvis &r det viktigt att
tigt. | mindre stdder, ytterstadsomrdden och liknande &r chanserna goda. samma system anvénds for ett enhetligt slutresultat.

Fb'l' €. Ett av foretaget Balcos ombyggnads- och inglasningsprojekt i Riksbyggens Brf Aingelholms-
hus.

n.

o

har 8- B~ 6 T

Eft @I En helt ny fasad ddr varje lidgenhet fitt ett rejilt uterum och samtidigt ett viremisolerande
luftutrymme mot rummet innanfor. FOTO: WWW.BALCO.SE

Bygglov kan sokas av foreningen for alla balkonger, men enskilda bo-
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TEMA Balkonger

Gaoran Mahrs vid sin nerrasade
balkong - ett ras som kunde slutat
i tragedi.

Dramatiskt balkongras
efter fuskbygge

En solig sommarkvill i Lulea far polisen
ett larm. En balkong hade rasat neR fran

andra vaningen i ett bostadsomrade.
TEXT: KARIN RUTSTROM FOTO: GORAN STROM/NSD

- JAG SKULLE PRECIS HOJA GLASET och hilsa
gisterna vilkomna nir det small till, siger
Goran Mahrs, ordférande for bostadsritts-
foreningen Diplomaten.

— Jag vaknade upp pd grismattan bland
glasskirvor, stolar och bord och sdg ménnis-
kor som blodde.

Sex vuxna och tva barn fanns pa balkongen
som monterats tre dr tidigare nir fasaden pa
huset renoverades. Balkongraset kunde ha
slutat illa. Grannen under hade varit ute pd
sin balkong minuterna innan raset.

—Tva av giisterna fick skador som har tagit
tid att lika. En 4r fortfarande inte helt dter-
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stilld. Men vi dr mycket tacksamma 6ver att
alla klarade sig, berittar Goran Mahrs.

UTREDNINGEN SOM GJORDES efter olyckan kon-
staterade att de sa kallade balkskorna som var
fista vid fasaden lossnat fran bjilklaget. Aven
andra brister uppticktes.

Professor Lennart Elfgren, expert pa kon-
struktionsteknik, var pé plats efter olyckan
och granskade balkongen.

— Fistena mellan balkongerna och pelarna
som bar upp dem var alldeles for klena. Skru-
varna skulle ha varit minst dubbelt sa langa,
helst genomgdende férankrade pd baksidan,
sdger han.

Aven de lingsgéende tribalkar balkonggol-
vet vilade pd var for klena. De hade borjat bag-
na och skruvarna som holl fast golvet i pelaren

|:||:||:| BRF

aas DIPLOMATEN

Ort: Lulea

Storlek: 12 ldgenheter
Byggar: 1929

Bildad: 1985
Uthyrning: Ingen

drogs ut ur fistet i pelaren.

Nir Géran Mahrs gister stod pa balkongen
gav balkarna efter, skruvarna gled ur och det
fanns till slut inget som bar upp balkongen.

OLYCKAN FICK STOR uppmirksamhet i media.
Bland annat anklagades bostadsrittsforen-
ingens styrelse for att de inte sokt bygglov for
ombyggnaden av balkongerna.

— 54 enkelt var det inte. Ndr man ldste ar-
tiklarna fick man intrycket att vi varken sokt
bygglov eller gjort ndgra kontroller av bygget. »



TEMA Balkonger

Men det stimde inte. Vi hade redan balkonger
och hade sokt bygglov for tillaggsisolering och
renovering av fasaden, siger Goran Mahrs.

Ritningar gjordes och offerter fran flera
olika foretag togs in. Ett litet lokalt byggfore-
tag anlitades. Foreningen kontrollerade fore-
taget. Det fanns inga anmirkningar mot fo-
retaget och de verkade pélitliga och kunniga.

— Det 4r klart att man kanske borde ha rea-
gerat eftersom det var ganska stora prisskill-
nader mellan de olika offerterna, siger Géran
Mahrs. Men styrelsen gick igenom de offerter
som kommit in och valde ett av de billigare
alternativen.

Nir byggforetaget skulle renovera fasaden
var de tvungna att plocka ner balkongerna.
De foreslog da att de samtidigt skulle reno-
vera dven dessa.

— Vad vi inte visste var att de inte hade de
kunskaper som kravdes. Deras forslag sidg bra
ut. Vi kontaktade dven stadsbyggnadskon-
toret och de svarade att det innte var nagra
problem, siger Géran Mahrs.

Byggnadsinspektor Bjorn Astrom pa kom-
munens bygglovsavdelning forklarar:

— Rent generellt dr det sé att det inte krivs
ndgot bygglov for att renovera en balkong sa-
vida det inte ska goras storre dndringar. Jag
kanner visserligen inte till detaljerna i det hir
specifika fallet eftersom jag inte arbetade hir
da. Men jag tror inte att ett krav pa bygglov-
sansdkan garanterat skulle ha skyddat bo-
stadsrittsforeningen frén att réka ut for bygg-
fusk, sdger han.

— Ritningarna kan ju se bra ut, men det ir
ingen garanti for att byggforetaget inte slar-
var.

Enligt Bjorn Astrom finns det inte heller
ndgra krav pa att det ska finnas en kvalitets-
ansvarig med i samband med en fasadreno-
vering.

— Vill man vara pé den sikra sidan dr det
limpligt ha en kvalitetsansvarig och &ven
anlita en sakkunnig utomstiende besikt-
ningsman som gir igenom ritningar och-
materialval och gor besiktningar. Vi gor ju
inga besiktningar numera, det dr nagot som
bostadsrittsforeningen i det hir fallet sjilva
maéste ordna.

Alldeles innan renoveringen var klar gick
byggforetaget i konkurs. Nir renoveringsar-
betet senare besiktigades av en sakkunnig, fick
foreningen veta att balkongkonstruktionen
inte holl mattet och att frambalkarna maste
forstirkas. De kontaktade ett nytt byggfore-
tag. Det ingen visste dd var att det fanns en
overhingande rasrisk.
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Professor Lennart Elfgren, Luled universitet, inspekterade balkongraset och kunde konstatera stora
brister i konstruktionen..

TROTS ATT BALKONGBYGGET skulle kunna kallas
for fuskbygge blev den ansvarige entreprend-
ren inte dtalad. Férundersokningen lades ner
nir det visade sig att det inte gick att bevisa
att snickarna medvetet byggt sd att balkongen
kunde rasa. For bostadsrittsforeningen var det
meningslost att stimma foretaget eftersom det
gdtt i konkurs och inte lingre existerade.

Lyckligtvis tickte foreningens forsikring
det mesta av kostnaderna. Géran Mahrs be-
réttar att det var en avsevird skillnad nir det
foretag som forsikringsbolaget anlitat byggde
upp familjens nya balkong.

— Nir foretaget Linsbygg byggde upp vér
balkong och arbetet pagick insdg vi vilka
hoga krav som stills, siger han.

— De byggde allt enligt svensk standard.
Virket som de anvinde skulle exempelvis ha
en speciell hallfasthet. Det tog flera veckor att
fa fram eftersom det méste specialtillverkas.

BOSTADSRATTSFORENINGENS OVRIGA tolv bal-
konger spirrades av efter olyckan. De ir
numera besiktigade och forstirkta. Det blev
dock en kostnad pé cirka 200 000 kronor som
foreningen fick betala.

Trots att olyckan var en chockartad upp-
levelse for familjen Mahrs och deras vinner
ar det mesta glomt. De kan lugnt och tryggt
ater sitta pd bakongen om sommarkvillarna,
njuta av solen och den vackra utsikten dver
dlven.

—Det idr ingen risk att det kommer att hin-
da igen. Den nya balkongen klarar tyngden av
tva bilar, s& det kinns tryggt. Men vi har lirt
oss otroligt mycket av det som hint. Oavsett
vilken typ av jobb vi bestiller dr vi numera
mycket noggranna bdde nir det giller vad
en offert innehéller och att kontrollera refe-
renser pd de foretag vi anlitar, siger Goran
Mabhrs. |

Balkongforeningen i Norden

Féreningen bildades 1998 pd initiativ av de fyra ledande balkongforetagen efter att ett utbrett
byggfusk kring balkonger uppmérksammats i media i mitten av 90-talet. Foreningen finns idag i
Sverige och Norge, och verksamhetens fokus dr att stérka sékerheten for slutanvandaren. Detta
gors bland annat genom att verka for en hog tillverkningsstandard hos medlemsforetagen, frén
projektering till montering pa plats, och en omfattande kontrollverksamhet. Titta efter BFQ-market,
symbolen for en saker balkong av hog teknisk kvalitet.




Lat garden gronska!

Ljuset dr tillbaka, och vi fylls aterigen av férundran éver det gladjefyllda mysterium

som kallas var. Nar den langa maorka vintern ger vika och tiden dr inne for att njuta

av sol och fagelkvitter, &r vi manga som langtar efter en skén uteplats och en gron
vacker gard, ja kanske till och med en tradgdrd.

TEXT: SUSANNA KUMLIEN FOTO: DUO TRADGARD OCH BIRGITTA EK
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gdrdarna férvandlades till grna oaser.

Fran maskrosor och lite spridda buskar till
vilplanerade tradgardar och uteplatser.
Forvandlingen av utemiljon vid punkthu-
sen i Vallentuna dr dramatisk.

1 BRF SMORBLOMMAN | VALLENTUNA kan Birgitta
Ek sitta och njuta av morgonkoppen utomhus
sommartid. Punkthusen, byggda &r 2000, &r
omgivna av vilplanerade tridgardar. Birgittas
ligenhet pad nedre botten har en fin uteplats
och en liten vilordnad tridgérd med plante-
ringar och stenldggningar. Men sd har det inte
alltid varit:

— Innan var hir bara maskrosor och inget
som skdrmade av mot gatan, bara nigra laga
buskar.

Hir har Birgitta bott i nio &r. Ursprungli-
gen fanns inga balkonger pd husen. Nir si-
dana skulle monteras, vicktes tanken hos de
boende om tridgird. Men att anligga trid-
gard i en bostadsrittsférening visade sig vara
en ldng process.
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Bostadsrittsforeningen Smérblomman ldt trddgdrdsarkitekterna gd loss ordentligt och de vildvuxna

oooblid

siuls| SVORBLOMMAN
Ort: Vallentuna

Storlek: 48 ldgenheter
| Byggar: 2000

Bildad: 1989
Uthyrning: Ingen

Hela arbetet, fran det att vi bestimde oss for
att anligga triadgard till att det var Kklart, tog
ett par dr. Det tar tid att ta in offerter och kolla
upp leverantorer.

TILL SLUT BESTAMDE MAN SIG FOR den lokala
leverantéren Duo Tridgdrd. Marken prepa-
rerades och gravdes ut och stora jordmassor
fraktades. Stenliggning gjordes delvis med
dtervunnet material frdn den tidigare sten-
liggning som funnits, rabatter grivdes ut, trid

och buskar planterades och tridick och staket
byggdes av en byggfirma.

Birgitta ér vildigt n6jd med resultatet.

— Vilket lyckokast! Nu har tridgarden blivit
ett stille ddr man vill vara och tridgdrdarna
utanfor husen ger ett vardat intryck. Det hojer
virdet pé fastigheten och ir till glidje inte bara
for mig personligen utan ocksa for grannarna.

Till finesserna hor den nya tridgérdsbelys-
ningen, smé lampor i marken som tinds och
slacks automatiskt efter morkrets inbrott. Det
ir lagenergilampor med tio ars garanti som
har lag driftskostnad.

— Belysningen &r ocksa bra ur siikerhetssyn-
punkt. Ingen kan ta sig in hir obemirkt fran
gatan.

Bland vixterna kan Birgitta och 6vriga
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boende glidja sig at jittedaggkapa, som har
stora dekorativa blad och smé gula blommor,
prydnadssalvians langsmala blad och hostsil-
veraxets vinroda. Rod solhatt och bl gerani-
um kontrasterar mot kirleksort och ljust rosa
hostanemon.

— Vixterna dr vildigt littskotta, vilket &r
viktigt i en bostadsrittsforening. Alla dr ju inte
lika tridgdrdsintresserade, siger Birgitta.

I DETTA INSTAMMER tridgdrdsanliggarna Gu-
nilla Lundh och Johanna Karlsson, som stir
bakom Duo Tridgard. De triffades pa trid-
gdrdsmaistarutbildningen pa Skillebyholm for
femton &r sedan och har sedan dess anlagt ett
stort antal tridgdrdar. De arbetar med bédde
innerstadsgdrdar, punkthus och villatomter

gard for alla

och anldgger tridgdrdar for bostadsrittsfor-
eningar, privatpersoner och foretag.

— Det gér fort utfor om inte tridgarden tas
om hand. Folk har inte tid, och det maste man
ha med i berdkningen nir man planerar trad-
garden. Istillet for att fokusera pa arbetskri-
vande blomsterrabatter, kan man se till form
och firg hos buskar, gris och andra vixter. De
ar bade téligare och hirdigare och deras form
och firg ricker hela sisongen, dven nir blom-
ningen ar over.

Gunilla och Johanna har en rad tips for for-
eningar som vill upphandla tridgardanligg-
ningar (se sidan 38). For gardar i innerstan
giller sirskilda forutsittningar.

— Manga innerstadsgardar dr grda och 6pp-
na. D4 foreslar vi en rumsindelning av garden

for storre trevnad och tridgdrdskinsla. Det kan
man gora med hjilp av stenlagda gngar mel-
lan gards- och gathus, tvittstuga och cykelstall,
och genom att bygga tridick och pergola — ett
Oppet rum utan tak dir klingvixter kan bilda
lovtickta viggar. Vad manga inte tinker pé dr
att girden ska vara fin uppifran ocksa.

ATT BILA, BRYTA UPP ASFALT OCH BETONG, kan ha
sina risker. Belastning méste berdknas. Man bor
ocksd noga analysera titskiktet, annars kan kal-
lare, butiker och andra anliggningar under jord
skadas. Gunilla och Johanna rekommenderar
att man anlitar en ingenjorsfirma och en be-
siktningsman som kan kontrollera titskikt och
barighet innan man gor ingrepp pé girden.

— Om ett litet lickage redan finns och man
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TEMA Gard

bryter upp betongen, kan man fi en stor
licka, som kan kosta ett par, tre miljoner att
atgirda.

En smidigare 16sning én att bila
hela garden ir att bila betongyta
for gangstigar och rabatter och lata
asfalten eller betongen vara kvar
daremellan. Mycket kan goras pé be-
fintligt underlag, podngterar Johanna och Gu-
nilla. Form pa gangar och rabatter, kantstenar,
fiarg pa snickerier och blommor i krukor kan
forma innergirden till en behaglig uteplats
med alla de kvaliteter en tridgard har.

— Egentligen vill man inte plantera trid pa
innergdrdar, siger Gunilla. Utover alla andra
anldggningar som kan finnas under garden,
ir sopsug dnnu en anledning att lata bli.

Istillet foreslar traidgdrdsanlidggarna trad i
kruka for innerstadsgérden.

— Det fungerar jittebra bara man
vattnar tvd ginger per dag. Tank pa
att keramik inte tal vintern — en si-
dan kruka maste i sa fall antingen tas
in nér frosten kommer eller tickas in.
Vilj istillet kruka i zink eller platsbygg
en i trd. Krukan bor rymma minst 500
liter. En sadan kruka kostar runt 8000
och ett trid cirka 2000, vilket ska ses som en
engdngskostnad.

Som alternativ till grismatta foreslar triad-
gardsanldggarna en sedummatta av fetblads-
vaxter.

— Den ér vacker i firg, den varierar 6ver si-

song i gront och rott och ir vildigt
littskott. Fetbladsvixterna gér inte
att gd pd, men istillet kan man ligga
ut trampstenar dver mattan.

DET FINNS INGEN GARANTI for vixter
och ofta missar bostadsrittsforeningar att
budgetera for skotsel nir de tar in offerter.
Men en tridgdrd vixer och utvecklas over
tid, och det dr inte sidkert det blir som man
tankt sig.

— Manga vill ha en vacker tridgard, men
inte lika ménga tinker pa att den behover
skotsel och omsorg for att vara vacker dven
ar 3, 5 och 7 och sa vidare.

Etableringsfasen — de forsta tva dren efter
det att tridgdrden nyanlagts — dr kritisk for
hur tridgarden kommer att utvecklas, siger
Johanna och Gunilla.

— Vattna ordentligt — inte bara rabatter
utan ocksa buskar och tridd. "Men det har ju
regnat idag’, siger folk. Vi siger: Niar ni tyck-
er ni vattnat jittemycket, vattna da tre gdnger
mer! »

36 BO BATTRE « NR 2/2011

Checklista - se dver garden

| | | [T Stora, vildvuxna buskage ses over eller tas bort. Skadedjur dlskar att ha en tillflyktsort!

Bygg dver soptunnor och cykelstall. Tank pé att garden ska vara vacker att se dven for
dem som bor hogre upp i huset!

Om det &r en innerstadsgérd, se 6ver om eventuella trédds rotsystem skadar tatningsla-
ger och bérighet. Anlita en ingenjorsfirma.

Belysning &r bra med tanke pa sakerhet men tank ocksa pd att i innerstadsmiljé finns flera faktorer
att ta hansyn till. Fasadbelysning kan bldnda de boende och spotar kan vara stérande for trafik.
Laga belysningsstolpar eller avskdrmad belysning &r att féredra.

Ordna garden i dverskadliga och trevliga uterum med hjalp av trédéck, blommor i krukor och
stenlagda gangar for storre trivsel.

Tank pa att gdngar behdver sopas da och da for att inte ogrés ska borja gro och att véxtlighet
behdver vattnas regelbundet under sommarhalvaret.

Tank gront

Kompostera fastighetens organiska koksavfall. Det spar in pa transporter och férbranning,
dessutom far ni matjord att anvanda till rabatterna.

Ténk pd att i stadsmiljo galler sarskilda regler for komposter. De maste vara slutna an-
nars drar de till sig réttor. Slutna komposter som uppfyller kraven finns att képa fardiga.
Man kan ocksé bygga sjélv, men dd &r det viktigt att ta reda pd vilka krav som géller.

Om ni behdver kdpa in jord - se 6ver om ni kan samordna transporterna. Det finns ekolo-
gisk jord, sa kallad e-jord, att kopa i handelstrddgardarna.

Om man godslar finns ekologiska varianter i handeln som é&r bra. For den ambitiose finns
ocksa mojligheten att gora eget godselmedel av exempelvis nésslor.

Beskarning

-xy Beskérning och klippning av buskar och tréd sker oftast tidigt pa varen. Tidpunkten

1 varierar beroende pa vad det &r for buske/trad och var i landet man bor. Maria Lemke,
som dr tradgardsmastare pa HSB:s mark- och tradgardsskdtsel, har lagt ut en lista dver
de tidpunkter for beskérning hon rekommenderar for de vanligaste trédslagen:
blogg.hsb.se/tradgard/jas-och-en-hisnande-kansla

En formklippt hack ska Klippas i ett rétt plan till en viss niva. En frivdxande buske ska
klippas hela végen sa att den far borja om. Man kan ocksa foryngringsbeskéra vissa grenar i taget,
en tredjedel till basen &r ett, halva ar tva och resten &r tre, tipsar Gunilla Lundh pé Duo Tradgérd.
Hon rekommenderar att man anlitar en arborist for stora tréd och en tradgardsméstare for frukttrad.

Att beskéra &r en svér konst som inte kort kan sammanfattas. Hur man ska beskéra och nar
varierar mellan olika trédslag och var i landet man bor. Det finns gott om litteratur for den som vill
forsoka sig pa att beskéra pa egen hand.

Hemsidor:
www.beskarning.se (frukttrad)
www.xn--beskrning-y2a.se (buskar, hackar, trdd och rosor).

Bocker:
Beskdrningsboken av Gustaf Alm (4:e upplagan)
En populér och omtyckt handledning dnda sedan forstaupplagan 1983.

Beskdra trdd och buskar av Lars-Eric Samuelsson
Den uppskattade radiordsten fran Tradgdrdsdags delar med sig av tips och goda réd.

Beskdra trdd och buskar av Ingela Jagne

Tydlig och lattiligénglig handbok med instruktiva tecknade illustrationer.
BESKARNINGSBILD: UPPSALA FASTIGHETSTJANST



Duo Tridgards tridgérdsanlidggare Gunilla Lundh (tv) och Johanna Karlsson, som
bland annat star bakom forvandlingen av Brf Smérblomman, tipsar om hur man
viljer vaxter till gardsmiljon.

Karleksort racker lange
[ Kirleksorten dr fin redan fran borjan av sisongen med sin . ?- :
broccoliliknande knopp och ir en vixt man har glidje av =
inda till hosten. Hostanemonen ar en stor perenn med rosa '
blommor som star linge.

Kombinera med stenldggning

1 Olika typer av gris 4r ofta forbisedda som tridgardsvixter. |k
De har en vacker form, ricker hela sisongen och gér sigbrai ' =
kombination med stenliggningar. Olika typer av vass ir de- |
korativa och ldttskotta, liksom bambu.

Vackert
men
svart

M Rosor  dr
vackra  men
svarskotta, de
far ofta mjol-
dagg och and-
ra parasiter. Ett
bra alternativ ar
buskrosor, som ir
mer littskotta dn vanli-
ga rosor och som kan klétt-

ra lings en spalje eller vigg. Klematis och
kaprifol dr andra klittervixter som gor
sig bra som rumsindelare pa garden. Ka-
prifolen dr mer littskott dn klematisen
da den inte behover lika mycket vatten.

Lis mer om vart breda =
produktsortiment pa
www.blidsbergs.se

BLIDSBERGS
MEKANISKA
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1 o
Tank pa...
... att vissa vixter inte trivs ihop.
Daggkapans gigantiska dekorativa
blad kan skymma den rédbladiga
alunroten.

...att hélla buskagen liga, s& att
ingen kan gomma sig i dem! Gal-
ler bade rattor och andra ovil-
komna gister.

... att skotseln dr ofrankomlig for
att hélla tridgdrden i skick. Glom
darfor inte att budgetera dven for
skotsel da ni upphandlar anldgg-
ning av tridgard! Om ni gor det
sjdlva — rensa ogrds, sopa gdngar
och stenldggningar och vattna re-
gelbundet.

Vintergront
och blomsterprakt

En trend nu ir att 70-talsvixter
som idegran, rhododendron och
enar kommer tillbaka. Idegran
och en brukar vara grona dven pé
vintern och rhododendron har en
vacker blomning och blad som dr
fina dven efter blomningen. (Rho-
dodendron fran forngrekiskans
rhédon = ros och déndron = trid

— det finns dver hundra arter.)
FOTO: WIKIPEDIA

TR =
Vilj ratt period
Vilj blomningsperiod — det
gér inte att ha alla sdsonger
i rabatten! Bestim er for
vilka perioder som dr
viktiga. P& véren suktar
man ofta efter blom-
mor, och vixter som
blommar under sen-
sommaren kan forgylla
tiden efter semestern.
Istillet for att fokusera en-
bart pd blommor och firg,
tank form och firg ocksd ndr det
giller buskar och andra vixter som kan
vara fina i kompositionen — silver, vitbrokigt, rod-
bladigt som ricker hela sdsongen. Buskar dr ocksé i allminhet
mer littskotta.

%

| GVK INGAR: -~

FASTIGHETSAGARNA

Branschreglerna for
tatskikt i vatrum.

Las mer om GVK pd www.gvk.se. Dér kan du ladda ner
eller bestalla “Sakra Vatrum” och aktuell férteckning dver
GVK-auktoriserade féretag.

AB SVENSK VATRUMSKONTROLL, GVK | 08-702 30 90 | info@gvk.se | www.gvk.se

(Zﬁl/} ri . Féretogén )

SABO

oSLC Vil
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Sa vdljer ni rd
forvaltningstjanster

For manga bostadsrattsféreningar dr det sjdlv-
klart att ldgga ut den ekonomiska férvaltning-
en. Men ndr det gdller den tekniska forvalt-
ningen dr manga osdkra pa vad de ska vdlja.

forvaltningstjanster till landets foreningar.

Bo béttre ger exempel pa vad de olika organi-
sationerna erbjuder.

Under de senaste dren har antalet tjdnster
dessutom okat.

HSB, Fastighetsdgarna och SBC &r ndgra av
de organisationer som erbjuder olika typer av

Mét dessutom foreningen som valt att skota
hela forfaltningen sjdlv — Sveriges stérsta bo-
stadsrattsforening med eget férvaltningskon-

tor och anstalld personal. »
TEXTER: KARIN RUTSTROM
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TEMA Forvaltning

Val) bland fyra paketldsningar

SBC Sveriges Bostadscentrum AB ar det
fristaende forvaltningsbolaget inom SBC,
som ocksa bestar av intresseorganisatio-
nen SBC Ek for.

SBC:S FORVALTNINGSBOLAG ERBJUDER bostads-
rittsforeningar i hela landet forvaltnings-
tjanster. Tjinsterna dr uppdelade i olika
paket och sedan kan féreningen sjilvavilja
tillaggstjénster.

De tekniska forvaltningtjinsterna bestdr
av fyra olika paketlosningar.

Nivd 1, en drlig statustillsyn av fastigheten
och tillgéng till teknisk telefonsupport.

Nivd 2 innebdr att styrelsen gor en hel del
arbete sjilv men har stod i den 16pande for-
valtningen genom att SBC:s forvaltare prak-
tiskt genomfor en drlig statustillsyn.

Nivd 3, styrelsen avlastas i den dagliga
verksamheten. Forutom lopande atgirder

utfors ett antal atgirder som kan vara av

oplanerad karaktir, exempelvis felavhjil-
pande underhall.
Nivd 4 innebir totalférvaltning.

- DET VI MARKER AR ATT FORENINGARNA koper
mer och mer helhetslsningar, siger Annika
Wikstrom, silj- och marknadschef pé for-
valtningsbolaget.

— Genom kundportalen Var Brf kan for-
eningens styrelse folja allt som ror forening-
en. Vi har dven lanserat en ny funktion pd
portalen, Arendelogg, dir foreningen kan
folja arbetet.

Annika Wikstrom siger att det kan skilja i
pris mellan SBC och mindre privata férvalt-
ningsbolag.

— Men manga i branschen saknar den
tekniska plattform som krivs och har inte
heller den bredd pa utbudet som vi kan er-
bjuda. Vi har exempelvis kundmottagning
och felanmilan som &r 6ppen frdn klockan
07.00 till 21.00 och erbjuder dven juridiska
tjanster.

De foreningar som vill kan dven vilja att
vara medlem i SBC. I medlemskapet ingér
ett stort antal tjanster och formaner.

Forvaltning utan med

Fastighetsdagarna ar en branschorganisation
for fastighetsagare med 17 000 medlemmar.
Men utbudet av tjdnster varierar mellan de
olika regionerna. Storst utbud pa forvalt-
ningstjanster for bostadsrattsforeningar har
Fastighetsagarna Stockholm.

= 1 TAKT MED ATT ALLT FLER hyresfastigheter hir i
Stockholm omvandlats till bostadsritter har det
blivit en storre efterfrdgan pd forvaltningstjins-
ter, siger Maria Livijn pd fastighetsigarforening-
en i Stockholm.

— Den storsta tillstromningen har skett under
de tre senaste dren.

DET FINNS INTE NAGRA KRAV pd medlemskap for
den forening som vill kopa forvaltningstjianster
av Fastighetsigarna. Men genom medlemskapet
far foreningarna tillgdng till fler tjanster.

Hos Fastighetsigarna Stockholm kan foren-
ingarna vilja mellan att kopa ett helhetspaket,

SCB Forvaltning

Ekonomisk forvaltning - baspaket
Kundportalen Var Brf

Webbattest av fakturor

Lopande redovisning

Budget

Bokslut och Arsredovisning

Avgifter och hyror
Lagenhetsforteckning

Arkivering av fakturor

Exempel pa tilliggstjanster
Ekonomisk analys/utredning
Flerarsbudget och Likviditetsbudget
Laneupphandling

Deltagande pa styrelseméte/stdmma
Stammoordforande

Individuell métning och debitering

Administrativ teknisk forvaltning
erbjuder exempelvis tjansterma
Skotsel av underhélisplan inklusive
besiktningar

Statusbesiktning av ldgenheter

Kvalitetssakring/uppfoljning av fastighetsskotsel
Driftévervakning och statistik

Upphandling av sido- och underentreprendrer
samt forsakringar

Digital ritningshantering

Bestéllning av felavhjdlpande underhall
Analys av felstatistik

Storningsdrenden och boendekontakter
Bevakning av bidragsmajligheter

Medverkan i budgetarbete

Fakturahantering

Medlemsformaner

Avgiftsfri styrelserddgivning per telefon eller via
Internet

Nyhetsbrev och medlemstidning

Mallar for stadgar, protokollskrivning, ordnings-
regler, matregler

Avgiftsfri basutbildning

Ordfdrande pa foreningsstamma (mot arvode).
Medlemsrabatter pd olika typer av utrustning,
tjianster och forsékringar

Egen hemsida for foreningen

Ramavtal med entreprendrer

Stérningsjour

Fastighetsagarna

Ekonomisk forvaltning

Avgifts- och hyresavisering

Fakturabetalning

Bokforing

Lanehantering och bevakning
Lénehantering

Budgetering

Uppréttande av kvartals- och arsredovisning
Ekonomiska rapporter

Paminnelser och krav

Portalen Entré - fastighetens digitala kontor
Ansokning om statligt bostadsstod
Bostadsrattsadministration, tex hantering av panter

Teknisk forvaltning

Fastighetsskotsel

Felanmélan

Jourtjénst utanfor ordinarie kontorstid

Rondering i fastighetens allménna utrymmen

Mindre reparationer exempelvis ompackning och byte
av kranar, byte av strombrytare, justering av snickerier
som fonster och dorrar

Rensning av avlopp

Upphandling och kontroll av mindre underhallsarbe-
ten

Lampbyten
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lemskrav

sitta samman ett eget paket till ett fast pris eller
utnyttja enskilda tjanster. Den som koper tjins-
ter och har ett forvaltningsavtal fir en personlig
forvaltare som dven ska fungera som styrelsens
hogra hand. Det finns dven en kundportal som
uppdateras dagligen dir dven styrelsen kan skota
administrativt arbete.

— Det som uppskattas mest dr vir kostnadsfria
juridiska jour, siger Maria Livijn. Hir mérker vi
att det finns ett stort behov. Ménga styrelser be-
hover ett bollplank.

Fastighetsigarna erbjuder ocksd medlemmar
som har hyresgister hjilp med hyresférhand-
ligar.

HOS FASTIGHETSAGARNA LIKSOM hos HSB och SBC
ir forvaltningstjinsterna indelade i olika delar
dir det ingdr tjinster, och sedan finns ytterliggare
tjdnster som gar att kopa till.

Kodbyten
Funktionskontroll av exempelvis varmeanldggning,
belysning och las

Den tekniska forvaltningen kan
kompletteras med exempelvis

Trappstédning och service for maskiner i tvéttstugan
Funktionskontroll - virmeanléggning

Lokalvard

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK

Ombyggnad, underhall och renovering
Telefonjouren 020-510 511

Teknisk administrativ forvaltning

Trappstddning

Underhéllsplan

Underhallsavtal for tvéttstugor

I medlemskapet ingar

Kostnadsfri kort radgivning per telefon i juridik, eko-
nomi, IT, energi & miljo eller teknik

Utbildning - kurser till medlemspris

Digitalt nyhetsbrev samt medlemstidning
Omvérldsbevakning och opinion
Forvaltningstjanster och produkter inom ekonomi,
teknik och juridik

Férmansavtal i form av ramavtal med olika foretag
Férmanskortet — medlemsrabatter till hushdll i bo-
stadsrattsforeningen

Varudeklarerar bostadsratter

HSB ar en medlemsstyrd bostadskoo-
perativ organisation som dr uppdelad
i olika regioner. HSB har cirka 548 000
medlemmar.

FORUTOM ATT ERBJUDA SERVICE till sina med-
lemmar bygger éven flera av HSB:s férening-
ar bostdder som deras medlemmar sedan fir
fortur till. De har dven hyresligenheter och
egen bostadsko. Det dr dock inget krav pa
medlemskap f6r den férening som vill képa
forvaltningstjinster.

Utbudet nir det giller forvaltningstjinster
kan se olika ut beroende pa vilken forening
man vinder sig till. HSB i Malmo ér en av de
regioner som under de senaste dren arbetat
hért med att utveckla tjéinsterna och utsags
2010 till Skénes bista fastighetsforvaltare av
Qresundsinstituttet.

— Vi har 276 medlemsforeningar hir i
Skane, siger Monica Jarnér, chef pd AO For-
valtning, HSB Malmg.

— Storst dr efterfrigan pd ekonomiska
tjanster. Men vi marker att efterfrigan pa
forvaltningstjinster okar i takt med att leda-
moterna i foreningarnas styrelser blir yngre.

AVEN HSB HAR EN PORTAL dir bostadsritts-
foreningarnas medlemmar och styrelsele-
daméter kan logga in for att fa information
som giller foreningen. Styrelsens ledamo-
ter kan dven skota det administrativa upp-
gifterna via portalen, exempelvis attestera
fakturor.

TILL SKILLNAD FRAN ANDRA organisationer har
HSB en tjanst som kallas HSB-certifiering,
en varudeklaration for bostadsritter. I en
certifierad forening fir medlemmar och ko-
pare arligen information om styrelsens pla-
nerade underhdll, nyinvesteringar och ma-
nadsavgifter. Styrelsens information sticker
sig fem dr framat.

HSB:S FORVALTNINGSTJANSTER ir uppdelade i
administrativ och teknisk forvaltning. Den
administrativa férvaltningen dr omfattar tva
delar: Ekonomisk forvaltning samt budget
och bokslut. I varje del ingér ett antal tjins-
ter. Den tekniska forvaltningen bestér av tre
servicedelar: fastighetsservice, fastighetstek-
nik och forvaltare.

HSB

Administrativ forvaltning

Budget, ekonomiska rapporter via internet
Elektronisk fakturahantering
HSB-certifiering

Hyresadministration

Leverantorsfakturor

Redovisning

Registrering hos Bolagsverket Arsbokslut
Overlatelser och pantsattning
Offertforfragan

Teknisk forvaltning
Markskétsel
Lokalvard

Forvaltning
Fastighetsskotsel

Fastighetsjour
Specialisttjdnster
Upphandlingsstod
Lokaluthyrning
Juridik
Fastighetsteknik
Arbetsgivaransvar

Utbildning
Kurser, seminarier och studiecirklar

I medlemskapet ingar bland annat
Mojlighet for att bospara, fortur till bostéder,
medlemstidning, medlemserbjudanden och
forméner, mojlighet att paverka hela HSB:s
organisation

Kostnadsfri rddgivning i bostads- och medlems-
fragor
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fordelar

I centrala Goteborg ligger Sveriges storsta
bostadsrdttsforening. Den har under manga
ar haft egen anstilld personal och ett eget
forvaltningskontor.

- Fordelen med att ha ett eget professio-
nellt och vél fungerande omradeskontor

ar att styrelsen oftast slipper brottas med
mindre fragor som giller servicen, siager
Ingemar Albertsson, ordférande i Brf
Masthugget.

TEXT: KARIN RUTSTROM FOTO: THOMAS JOHANSSON

MASTHUGGET AR EN STADSDEL i centrala Goteborg.
Den var under manga ar kind som hamnens,
varvens och sjofartens arbetarstadsdel. I mitten
av 1960-talet revs 207 fastigheter i omradet for
att ge plats t nya moderna lidgenheter. Tio ar se-
nare stod 6ver tusen nya bostadsrittsligenheter
inflyttningsklara. Men de flesta ligenheterna var
stora och insatserna var hoga, vilket gjorde bo-
stadsritterna blev svdrsdlda. Ligenheterna i om-
rddet omvandlades slutligen till hyresritter och
bostadsrittsforeningen lades pd is. Det skulle

ﬂml A p g droja tio ar innan den éter tog fart.
| TETTH LT AL
et AL ]

l' w IDAG AR MASTHUGGET MED SINA 1034 bostads-
4“ ritter Sveriges storsta bostadsrittforening.
Till skillnad frdn ménga av landets foreningar
skoter man forvaltningen i omradet helt i egen
regi. Foreningen har 14
personer anstillda.

Enligt forvaltningsche-
fen Kjell Johansson, som
tidigare under ménga ar
forvaltat hyresritter, finns
det stora fordelar med att
arbeta med bostadsritter.

— Beslutsprocessen ir vis- :
serligen mer komplicerad. Kjell Johansson.
Men eftersom verksamhe-
ten bygger pé sjilvkostnad finns det mojligheter
att sitta hoga mal nar det giller kvalité i forvalt-
ningsarbetet, siger han.

Ordférande Ingemar Albertsson siger att det
ocksd blir mindre tidskrivande att vara styrelse-
ledamot nir foreningen har egen forvaltning.
Uthyrning: 83 lokaler — Jag har ett mote en kvill per vecka i genom-
snitt. Jag dr inte sd siker pd att en ordférande i en
forening med 300 medlemmar ligger ner mindre
tid dn vad jag gor. Hir skoter forvaltningskonto-

Byggar: 1967-72
i Bildad: 1980
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med egen forvaltning

ret det mesta och kan &dven svara pé juridiska
fragor fran medlemmarna.

KJELL JOHANSSON OCH PERSONALEN pﬁ omra-
deskontoret i Masthugget arbetar till stor del
sjalvstindigt nir det giller servicen och det
dagliga arbetet ute i omréddet. De skoter ocksd
uthyrning och hyressittning av de hyresritter
som finns i omradet.

Men allt sker i nira samarbete med styrel-
sen. Kjell Johansson dr med pé alla styrelse-
sammantriden, drsméten och medlemsmoten.
Han triffar ocksd ordféranden och styrelsen
regelbundet och diskuterar olika fragor:

— Styrelsen och medlemmarna fattar beslut
nir det giller alla stérre projekt. Arbetet som
ror personalen vilar diremot pd mig.

Ingemar Albertsson understryker att det dr
viktigt att styrelsen dr sjélvstindig, 4ven om det
finns ett nira samarbete med forvaltningsche-
fen och 6vrig personal som arbetar i omradet.

— Forvaltningen skoter allt mellan vira mo-
ten. Nédr medlemmarna vill ta upp en friga
brukar de antingen gora en skrivelse till var
forvaltning eller till oss i styrelsen. Vi tar sedan
upp frigan pa styrelsemotet, siger han.

Enligt honom har det funnits stora fordelar
med att ha egen forvaltningspersonal.

— Just nu befinner vi oss i ett skede da vira
hus borjar bli gamla och da har vi en hel del
underhall som médste goras. Exempelvis ska vi
maéla om fasaderna och renovera balkongerna.
Det ér projekt som kostar nirmare 100 miljo-
ner.

All upphandling gor styrelsen med hjilp av
forvaltningen som har de kunskaper och den
professionella kompetens som krivs. Det gor
det betydligt enklare.

AVEN OM MYCKET SKOTS AV DEN egna forvalt-
ningen ir ménga av de boende aktiva. Varje
gdrd har en egen sjilvstindig gardsgrupp. En

gdrdsansvarig triffar sty-
relsen med jimna mel-
lanrum och diskuterar
olika fragor.

— P4 vissa gérdar dr det

en vildig aktivitet medan
det pd andra gdrdar dr
knappt ndgon alls, siger
Ingemar Albertsson.

o
w0 P

— Det kan exempelvis  jpgemar Albertsson.
bero pa att vissa delar av

omrédet bestdr av minga smi ligenheter och
dir dr det hog omflyttning.

Varje gdrdsgrupp bestimmer sjilv hur
mycket aktiviteter man vill ha.

— Hiér kan man som medlem vilja att vara
anonym om man vill, siger Ingemar Alberts-
son. Till skillnad frén en liten férening dér det
ar mycket svdrare eftersom alla kdnner alla.

Léds mer pa www.brfmasthugget.se. [ |

En brf-styrelse lagger ofta stor tid pa upp-
handling av tjdnster dt foreningen. Oavsett
om det galler gardsrenovering eller trapp-
stadning tar det tid och energi att hitta bra

leverantorer.

Nu finns hjalp. Med BRF Center fr du ef-
fektivt kontakt med bra leverantorer och
kan enkelt hantera upphandlingen genom
var specialiserade offertfunktion. Helt utan

kostnad for foreningen.

Bli medlem nu!
www.brfcenter.se
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Hur mycket sparar din BRF
pa att tillaggsisolera?

Vi har genomfért tusentals isoleringsentreprenader
med isolering av vaggar, golv och tak av olika konst-
ruktioner. Tillsammans med er gor vi en besiktning av
fastighetens vindsisolering, bedomer behovet av atgar-
der och uppréattar en besparingskalkyl.

Vi tar ansvaret for allt fran ratt materialval, ratt isole-
ringsteknik, konsekvent miljotankande till professio-
nellt genomférd entreprenad och langsiktig funktions-
garanti.

Las mer pa www.abis.se eller kontakta oss sa hjalper
vi dig att gora just din besparingskalkyl.

* Besparingskalkylen i exemplet dr for tilldggsisolering av
vinden for en bostadsrdttsforening i Stockholm.

AB Isolerservice
Tel 08-795 64 10 * www.abis.se

AB Isolerservice ingar i Klimatskdrm Sverige AB. "Sveriges
ledande och mest erfarna isoleringsentreprendrer”.
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Form och siakerhet

Formsékra trapphus

Vi hjalper bostadsrattsféreningar i hela landet att skapa en
vacker och sdker trapphusmiljé. Vi menar att vi med form
och sakerhet tar ansvar for hela trapphusmiljon, inte bara
delar av den.

Med form arbetar vi med detaljer och férgséttning och med
sakerhet med brand och sakerhetsprodukter.

Vill du veta mera? Kontakta ditt narmsta kontor.

Goteborg 031-722 44 20 °
Malmé 040-601 21 00 o
Stockholm 08-562 270 00

SVENSKA SKYDD

svenskaskydd.se



Hur varderas bordtten?

Fraga: Biigge parter dger bostadsritten — hur
virderas bostadsritten, behovs intyg, vem ut-
firdar detta?

Arne

Svar: Om ni béda r 6verens brukar den mest
triffsikra metoden for virdering vara att fra-
ga en lokalt aktiv méklare med gott rykte. Ar
situationen tvistig och den ena parten, ibland
mot bittre vetande, hivdar att bostadsrit-
ten dr vird mindre (eller mer) dn uppskat-
tat marknadspris, har ni mer problem &n vad
giller sjilva virderingen, och dd kan ni be-
hova soka radgivning.

Jorn Liljestrom,

Kan han backa ur kéopet?

Fraga: Hej!
Var son har skrivit under ett férhandsav-
tal och betalat 10 procent av kdpeskillingen
pd en nybyggd bostadsritt, inflyttning nov
i ar. Nu har han fétt besked att det kommer
att droja till tidigast april 2012 innan huset
ar fardigt och inflyttning kan ske. Kan han
backa ur sitt kop nu? Som du forstar sa stiller
det hir till trassel for honom. Han skrev pa
bokningsavtalet och betalade bokningsavgift
imars 2010.
Med vinlig hilsning

Lena Backman

Svar: Hej Lena!
Det dr svért att ge ett exakt svar pa din friga
utan att jag har sett forhandsavtalet eller kin-
ner till dess innehall. Allt beror pd hur avtalet
ar utformat, och jag kan alltsd inte svara pd
vad som giller i ert specifika fall. Men min
allmidnna uppfattning ir att det kan bedémas
vara oskiligt att kriva att den som tecknat
forhandsavtal ska tvingas halla avtalet nir
den andra parten kraftigt brutit mot en si
grundliggande forutsittning som tidpunk-
ten for inflyttning. Det finns exempel pa att
personer i liknande situationer har sluppit
tilltrdda och dessutom aterfitt vad som in-
betalts i forvig. Jag rader dig och din son att
kontakta en advokat for att fa ett korrekt svar
pé fragan utifrdn upprittade dokument och
de omstindigheter som finns i just ert fall.
Vinliga hilsningar

Jorn Liljestrom

SVAR FRAN

EXPERTERNA

Storrokande granne

Fraga: Jag bor i en bostadsrittsférening och
har problem med en granne som roker. Ro-
ken kommer in i min ligenhet via ventila-
tionen och genom golvet. Detta gor att jag
och mina barn inte mar bra. Har pratat med
henne och det blir bittre men efter ett tag ar
det samma visa igen. Har pratat med styrel-
sen som har pratat med henne och dé har det
tillfalligt blivit battre.
Hon erkinner att hon roker inne. Vad kan jag
gora som granne for att fi henne att ta hin-
syn och vad kan styrelsen gora?

Mvh Stefan

Svar: Du har ju redan forsokt, utan fram-
gang, att vidja till grannen. Det dr annars
den mest verkningsfulla vigen och den kan
med fordel kombineras med medlingsmote
med styrelsen, dig och grannen om inte det
ar provat redan.

Du kan ocksa be foreningen vidta dtgirder
for att hindra roken att nd dig genom venti-
lationen. Om féreningen ir ovillig att ta i fra-
gan kan du begira medling i hyresnimnden,
varvid ett klokt hyresrdd och en klok nimnd
kan soka f& foreningen forstd att den bor vid-
ta mojliga dtgirder.

Om stérningarna dr mycket svara édr det ock-
sd mojligt att du har ritt till tex nedsittning
av arsavgiften om foreningen efter tillsigelse
underléter att vidta relevanta atgéirder. Det-
kraver dock rittslig provning — du kan inte
bara ldta bli att betala del av avgiften, da kan
du bli uppsagd och tvingas avflytta.
Foreningen kan i teorin i synnerligen svéra
fall efter rittelseanmodan siga upp en sto-

rande bostadsrittshavare, men det dr osikert
om det vid rittslig provning kan leda till att
den uppsagdes ligenhet forverkas och han el-
ler hon tvingas flytta.
Om grunden f6r uppsigning av ritten be-
traktas som ringa blir den utan verkan, for-
eningen forlorar tvisten och forpliktas att
betala den uppsagdes rittegdngskostnader.
Styrelsen avgor om rittsliga dtgdrder ska vid-
tas eller inte, och du kan inte tvinga styrelsen
till att besluta som du tycker.
Du kan dven vinda dig till din kommuns
miljo- och hilsovirdsndamnd. Om storning-
arna dr mycket allvarliga kan det resultera i
att fastighetsigaren (foreningen) foreliggs att
vid vite gora ndgot at problemet. Det finns
mojlighet att rikta vite mot felande nyttjan-
derittshavare, men foreligganden brukar
riktas mot fastighetsigaren. Om foreningen
saknar fysisk och rittslig mojlighet att gora
ndgot it problemet, drabbas den av viten till
ingen nytta och féreningens ekonomi belas-
tas i onddan.
Om inte vidjan till grannen ricker och om
inte foreningen kan eller vill gora ndgot, ir
oftast den effektivaste dtgirden for att fa slut
pé problemet att helt enkelt flytta till ligenhet
som inte 4r stord av rok. Alternativt uthdrda
roken. Med detta vill jag ha sagt att de ritts-
liga mojligheter som finns tar tid, kan kosta
mycket pengar, kan orsaka svira och obehag-
liga konflikter, och sannolikheten att de alls
hjilper ér i liknande fall inte stor.

Jorn Liljestrom

Fler fragor och svar pa bobattre.se!
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Q
Fyra roster fran olika bostads-
rattsforeningar. Den har gangen
handlar det om andrahandsuthyr-

ning. Vi fragade:
Ska bostadsrdtthavare fritt fd hyra ut sin ldgenhet och ta
vilken hyra de énskar?

Britt Bergman,

Brf Terrassen, Luled

— Nej, det tycker jag inte. Risken &r att
bostadsritten blir ndgot man anvinder
for att tjina pengar pd, och det strider
mot idén med hela boendeformen. Dess-
utom tycker jag inte att man ska kunna
ockra pd minniskors behov av bostad.

Roland Cox,

Brf Viksing Strand, Sodertilje

— Nej, det dr bara till nackdel for foren-
ingen. Det skulle resultera i att folk koper
bostadsritter enbart for att tjina pengar
och inte ir intresserade av att engagera

sig eller att ta ansvar. Jag har ocksd svért
att tro att det skulle forbittra liget pd bo-
stadsmarknaden mer 4n marginellt.

Malningsfria
fonster

Svenskiillverkade PVCHénster paverkas inte av

Ann-Christin Nordin,

Brf Lillsjon, Ostersund

— Nej, dé far vi folk som bor i ligenhe-
terna utan ndgot engagemang. Bostads- vader och vind. Karm och bé&ge ar av en hdg
rittshavaren kanske befinner sig pd an-

kvalitet som behaller fargen &r ut och ar in.
Fonster monterade 1982 ser fortfarande prakfiskt

faget nya ut frots aft de aldrig har mélats.

nan ort och bryr sig inte om vad som
hinder varken i foreningen eller om det
blir problem med andrahandshyresgis-
ten.

Fonster som aldrig behdver mélas spar givetvis
stora pengar. Alt de dessutom @r energisndla gor
saken &@nnu battre.

Leif Svantesson,

Brf Gunnaredsterrassen, Goteborg

— Nej, det idr redan idag problem med
andrahandsuthyrningar eftersom det ér
medlemmen som ska ta ansvarar for li-
genheten och inte andrahandshyresgis-
ten. Det dr svart att nd medlemmen om
det uppstar nagot problem.

Industrigruppen for

PVC-FONSTER

www.pvcfonster.se

Ett informationssamarbete mellan svenska tillverkare av PVCHonster.
Berlings glas 035-18 01 80, Enomic Fénster 019-603 24 40,
Fonsterfabriken 02077 70 00,

FonsterGruppen 0340-66 04 00, MR Gruppen 0492-795 50,
NS Fénster 044-421 20 och Plastfénster 0226-559 00.




sakertboende

Sékerhetsleverantdren for bostadsréttsfdreningar

Ingen koll p& nycklarna?
Slitna nycklar och lgs@

Dags for ett nytt
l&s- eller passersystem!

Projektering | Installation | Service
Tel 08-705 00 02 | www.sakertboende.se

Natur och service siljer

BOSTADSSAITEN BOVISION.SE HAR analyserat spraket i bostadsannon-
serna i undersokningen Miklarspraket 2011. Man kan konstatera att
kinsla och livsstil dr viktigare dn praktiska ting i topplistorna dver de
ord som maklare helst anvinder.

Ljust och frascht dr viktigare dn littskott och stambytt bland ad-
jektiven i maklarspriket. Balkong smiiller hogre dn hiss. Och bland
utrustningen hamnar golvvirmen hogre upp i listan 6ver de mest
anvinda orden i bostadsannonser dn sdvil kyl och frys som disk-
maskin.

Analysen visar att det finns tvd saker som definierar ett attraktivt
ldge — natur och nidrheten till service. Ord som havet, sjon, gronom-
rdden, skog och strand ir vanliga i bostadsannonser. Populira ord
som beskriver servicen dr kommunikationer, gdngavstind, centralt,
restauranger, dagis, skolor, buss, butiker.

Jamforelsepriser pa prov

FASTIGHETSMAKLARBRANSCHEN HAR ENATS om en dtgard som ska mins-
ka fenomenet lockpriser. Fran och med 1 april finns jimforelsepris
i objektsbeskrivningarna pa prov i Stockholms innerstad. Forsoks-
perioden pdgar dret ut. Tanken dr att jimforelsepriserna ska ge bo-
stadskopare en mer realistisk prisbild.

— Det dr bra att branschen nu tar sitt ansvar och forséker komma
till rdtta med lockpriserna, siger Anna-Lena Jirvstrand, myndig-
hetschef pa Fastighetsmiklarnimnden.

f W Forvandlaravinden tillvindsvaningar.
alaimed oss pa Savana
obbet och dulkanilitapa oss

-
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Elinstallation kraver yrkesman

DET AR INGEN SVARIGHET ATT KOPA elinstallationsmateriel idag. Det
ar dock inte sikert att du som lekman far installera materielen som
du kopt.

—For de flesta elarbeten krivs att den som utfér dem ér yrkesman,
det vi i dagligt tal kallar elektriker eller behorig elinstallator, sidger
Fredrik Sjodin, 6verinspektor vid Elsikerhetsverket.

Som lekman idr det inte mycket du faktiskt fir gora nir det gil-
ler elarbeten. Du fir byta befintligt uttag och stromstillare i torra
utrymmen till likadana nir de gatt sonder. Det ir dven tilldtet att
montera eller byta en befintlig armatur om den sitter i ett torrt ut-
rymme.

Exempel péd arbeten som madste utforas av behorig elinstallatér dr
installation av golvvirme for 230V eller infillda spotlights for 230V,
dragning av installationsror i vigg, montage av dosor och klamring
av kablar for fast anslutning.

For mer information besok www.elsakerhetsverket.se.

Hog radongrins behalls i Sverige

VARLDSHALSOORGANISATIONEN (WHO) sinkte for drygt ett ar sedan
sitt reckommenderade grinsvirde for radon i bostéider till hogst 100
becquerel per kubikmeter luft.

Fragan har utretts av flera myndigheter men Sverige behéller sin
dubbelt sd hoga grins pd 200 becquerel. Orsak: Det blir for dyrt att
sinka. Slutsatsen dr enligt Boverket att det dr orimligt att kréiva detta
av fastighetsigarna.

Omedelbar titning av allt liackage,
pa alla underlag, i alla vider!

RUST OLEUM'

AT

- INDUF

importdr: Induf AB, 036- 13 22 45, info@induf.se, www.induf.se

Tystnad

med fonster fran Elitfonster

Ljudvéarde upp
till Rw 47 dB

Med Elit Objekt kan du njuta av
tystnaden mitt inne i tatorten,
bredvid motor- och jarnvégen eller

om du bor intill ndgon industri.

Vara fonster med laga u-vérden ger
ocksa bra komfort hela aret om.
Dessutom sparar du bade energi

och pengar.

(D Elitfonster

www.elitfonster.se
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Avtal friar byggherrar fran ansvar

Bostadsrattsbedragerier pagar

helt 6ppet. Med hjadlp av javiga
styrelseledamoter och skiljeklausuler
kan etablerade byggbolag komma
undan byggfel och fora dver
kostnader de sjalva ska sta for pa
bostadsrattsforeningen.

Proceduren ir enkel och vil inarbetad. Foretagets eget folk placeras
i bostadsrittsforeningens tillfilliga styrelse, dvs interimsstyrelse. De
skoter allt fram tills att bostadsritterna ér sdlda och de boende tar
over styrelsearbetet. Ekonomiska planer godkinns, byggfel gir ige-
nom besiktningar utan anmirkning och kostnader som byggbolaget
ska sté for debiteras foreningen.

Nir byggfel och dubbelfakturor s& smaningom uppticks har bygg-

TEXT: KARIN RUTSTROM FOTO: COLOURBOX

foretagets styrelseledaméter fatt ansvarsfrihet och limnat spelpla-
nen. Byggforetaget vigrar vanligtvis att tgirda felen eller att ersitta
kostnaderna eftersom slutbesiktningarna redan ér gjorda och faktu-
rorna betalda. Eftersom bolaget dessutom skrivit in en skiljeklausul i
kontraktet, 4ven den godkind av den tillfilliga styrelsen, gér det inte
heller att driva drendet vidare till en offentlig domstol fér prévning.

Sverker Thorslund, som under ménga ér arbetat pd Konsument-
verket och granskat flera av den hir typen av fall siger att det hér dr
mycket vanligare 4n vad vi tror.

— S& hir gor foretagen, siger han. Det dr mer vanligt 4n ovanligt.
Bostadsrittsféreningarna borde aldrig ge den hir typen av styrelse-
ledamoter ansvarsfrihet forrdn de latit en sakkunnig person och en
revisor granska alla handlingar. Sé fort det finns en skiljeklausul i ett
kontrakt bér man dra 6ronen ét sig, eftersom det ér ett forfarande
som inte hor hemma i ett sédant hiar sammanhang.

Mot en bostadsrittsforening som under ndgra ar kimpat mot ett
av Sveriges mest kinda byggforetag.

(Personerna och foreningen heter i sjilva verket ndgot annat.) »
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Lag§ratt

Fastighetschefen satt sjilv ordférande i
bostadsrattsforeningen och godkdnde det
egna foretagets byggfusk. I fyra ars tid
har Marie Andersson och hennes gran-
nar forsokt fa byggbolaget att atgirda
byggfel. Bolaget erkanner att felen finns
men végrar att atgdrda dem savida inte
foreningen star for halva kostnaden.

= VI KOMMER INTE ATT GE 0SS. Det vi insett
under den hir tiden ér att vi dr bara en i ra-
den av nybyggda bostadsrittsforeningar som
rdkat ut for den hir typen av bedrigerier, si-
ger hon.

Marie Andersson och hennes man beslu-
tade sig for att silja sin villa och flytta till en
bostadsritt. Efter letande hittade de en som
passar dem, en nybyggd ligenhet med en stor
hirlig glasveranda i ett gront lummigt om-
rdde.

Grannarna ér trevliga och det ér trivsamt i
huset. Marie tar ocksd plats i bostadsrittsfor-
eningens styrelse.

MEN DET DROJER INTE FORRAN det uppstar en
del fragetecken. Den hirliga glasverandan dr
kall och dragig. Det finns ingen ordentlig vir-
mekilla och fonsterramarna ér helt oisolera-
de. Under vintern fryser blommorna Marie
stillt ut. Hon uppticker dessutom att boytan
som angetts nir de kopt sin bostadsritt inte
stimmer. Ligenheten verkar vara mindre dn
vad miklaren angett.

Vid kontroll visar det sig att ligenheten ar
fem kvadratmeter mindre 4n vad méklaren
angett. En granne later ocksd mita sin li-
genhet och det visar sig att dven den ir fem
kvadratmeter mindre. En genomgang av hu-
set visar att mer dn hilften av ligenheterna
ar avsevirt mindre 4n vad som angetts vid
forsiljningen.

— Bolaget hade riknat in glasverandan,
siger Marie. Men eftersom glasverandan ir
iskall vintertid kan den inte riknas som boa-
rea.

Marie och hennes granne anmaler mikla-
ren till FRN, Fastighetsmarknadens reklama-
tionsndmnd.

— Det handlade om ett stort belopp vi be-
talt f6r mycket och vi kinde oss lurade.

En utredning friar miklaren. Han hivdar
att han fitt uppgifterna om boarean fran bo-
laget.

NAGRA AV DE BOENDE gdr igenom den doku-
mentation féreningen hade fitt av byggbola-
get. Det visar sig att glasverandan riknats in i
boarean. Arkitekten som ritat huset siger att
glasverandan ska vara en del av ligenheten
och ska ha inomhusstandard. Men det inne-
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bir att det ska vara inomhustemperatur dir
aret om, vilket inte ar fallet.

Verandan inspekteras bl a av en utomstiende
expert. Det visar sig att den ar felaktigt byggd
vilket gor att isoleringen inte fungerar. Det pa-
verkar ocksd de viggar som ligger i anslutning
till verandan eftersom de 4r innerviggar. Hela
verandadelen saknar i princip en yttervigg som
isolerar bostaden mot kyla och drag.

FOR MARIE BLIR DET OBEGRIPLIGT att inte in-
terimsstyrelsen tagit upp de fel som hittades
i samband med de besiktningar som gjordes.
Flera av ledamoterna arbetade inom bygg-
branschen med lang erfarenhet av byggpro-
jekt. En av dem var byggchef. Men svaret blir

y Byggfor

e
'

uppenbart nir hon kontrollerar vilka de ar.

— De var alla tre anstillda pé det bolag som
byggt vart hus, siger hon. Det maste vil i allra
hogsta grad anses som jiv. Vi hade tva av de
boende med pa besiktningen. Men de litade
pé de ovriga eftersom dessa var sakkunniga.

Foreningen kontaktar bolaget och kriver
att byggfelen atgirdas.

En representant for byggbolaget konstaterar
ocksd att verandorna ir felaktigt byggda. Tiden
gdr men inget hinder. Efter flera pitryckningar
erbjuder sig bolaget slutligen att atgirda felen
i huset. Men de vill att bostadsrittsféreningen
ska sta for hilften av kostnaderna.

— D4 tackade vi nej. Det kan inte vara
mojligt att vi som bor hir dels ska betala for

1)




mycket for vara bostadsritter och dels via

foreningen std for byggfel som de dr ansva-
riga for, siger Marie Andersson.

NAR FORENINGEN OVERVAGER att driva drendet
vidare visar det sig att det finns en skiljeklau-
sul i kontraktet. Den gor att de inte kan driva
drendet vidare till tingsritten. Alla konflikter
ska drivas till en skiljenimnd dir ledamo-
terna utses av parterna. Det dr ett kostsamt
rittsforfarande som kriver att parterna har
stora ekonomiska tillgdngar och tillgéng till
dokumentation frdn hela byggprocessen
samt byggtekniska kunskaper. En dom i en
skiljendmnd kan inte heller 6verklagas.
Bostadsrittsforeningen vagar inte starta en

process. De har redan problem med ekono-
min eftersom den ekonomiska planen som
interimsstyrelsen godkint visar sig vara en
gliddjekalkyl.

- SANT HAR AR INTE LATT ATT VETA, siger Ma-
rie. Eftersom jag dr ekonom sdg jag direkt nir
jag borjade titta pa véra kostnader att nagot
inte stimde. Det blev en tuff ¢verging. Vi
har tack och lov kommit pa fétter, rett ut det
mesta och riddat foreningen. Men vi kinner
oss verkligen lurade. Nu i efterhand har jag
forstatt att det dr sd hir de jobbar. Jag har pra-
tat med andra foreningar vars hus byggts av
samma bolag och de har rékat ut for nistan
exakt samma saker.

Se upp for
skiljeklausul

Fa bostadsrattsforeningar vet vad
en skiljeklausul dr och den upptacks
oftast inte forran vid en konflikt.

SVERKER THORSLUND, tidigare pd Konsu-
mentverket, har under ett antal &r foljt
den hir typen av fall och dr kritisk till
bristerna i lagstiftningen.

— Det borde vara forbjudet att an-
vinda skiljeklausul om inte de avtalande
parterna r jamstarka. En liten bostads-
rittsforening ér i regel chanslos i en tvist
med exempelvis en stor entreprendr som
avgors i en skiljendmnd, sdger han.

— Forfarandet dr mycket kostsamt for
parterna och stiller krav pa att de har hog
juridisk kompetens och tillgang till alla
handlingar som upprittats under byggti-
den. Bolaget har ett ¢vertag fran start.

Men skiljeklausul anvinds inte bara
vid nybyggnation, vilket gor att dven
etablerade foreningar bor se upp.

— I dagsliget forekommer det dven i
forvaltningsavtal och liknande. Det enda
syftet som jag kan se dr att de ger for-
eningarnas motparter ett gvertag om de
skulle hamna i en tvist. I de fall den sva-
gare parten vinner kan domslutet dess-
utom hemligstimplas, vilket innebér att
det inte kan anvindas som underlag i
liknande processer. Till skillnad mot fall
som avgors i en offentlig domstol, siger
Sverker Thorslund.

— Jag 6nskar att landets bostadsritts-
foreningar gor gemensam sak och kri-
ver att skiljeklausul inte fir anvindas i
de hir sammanhangen. Vigrar bygg-
branschen bor bostadsrittsféreningarna
driva pilotmél i Marknadsdomstolen.

Bo bittres juridiske expert advokat
Jorn Liljestrom dr ocksd kritisk mot an-
vindandet av skiljeklausul:

— Skiljeklausuler &r oftast inte foren-
ligt med foreningens bdsta intressen.
Istillet gynnas entreprendren, som av
ndgot skil onskar att eventuell tvist av-
gors utan insyn. Féreningen har intresse
av att kunna prova en tvistig friga i all-
min domstol, i offentlighetens ljus. For-
utom att en forfordelat part vanligtvis
har nytta av att forfarandet ar offentligt
ar ocksd provning i allmédn domstol inte
lika kostnadskrdvande. |
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DET AR INTE ENKELT ATT SITTA i styrelsen for bo-
stadsrittsforeningen. Det dr manga fragor
som dyker upp och det krivs tid. Den positiva
sidan med bostadsritten &r att det 4r en boen-
deform som ger inflytande. Trots att den stil-
ler krav pé sina medlemmar. Den som viljer
att bo i bostadsritt har mojlighet att vara med
och paverka forvaltning, underhall och eko-
nomi. Men for att arbetet ska kunna fungera
och for att foreningen ska existera krivs det att
det finns en styrelse.

Det ér tyvirr inte alltid litt att fa medlem-
marna i en bostadsrittsforening att stilla upp
nir styrelsen behover nya krafter. Darfor kan
det vara viktigt att tala om for foreningens
medlemmar vad som hinder om det inte
finns ndgon styrelse.

Alltsa, den lopande forvaltningen av en
bostadsrittsforening skots av styrelsen som
viljs av medlemmarna pd féreningsstimman.
Styrelsen ska bestd av minst tre ordinarie le-
daméter. Om antalet ledamoter av ndgon
anledning understiger det minsta antalet kan
foreningen tvangslikvideras. Det kan leda
till att huset omvandlas till en hyresfastighet

Anders Gustavsson dr jurist pa LEX advokatbyra.
Han har arbetat med fastighetsrelaterad juridik sedan 1997.

med de ekonomiska konsekvenser som det
innebir. Exempelvis att medlemmarna forlo-
rar stora delar av sin insats eftersom bostads-
rittsféreningen upphor.

MEN OM ALLT FUNGERAR VAL finns det en sty-
relse som valts vid den drliga stimman. Nir
arbetet startar kan det ta tid fér de som ar
nyvalda ledamoter att komma in i fragorna.
Ménga undrar ofta och ir osikra pé vilket
ansvar de har.

En fraga som ofta kommer upp ir bland
annat varfor ordfésranden har utslagsrost.
Visserligen har alla ledaméter i en styrelse ett
solidariskt ansvar for styrelsens arbete och
beslut. Men ordforandens roll 4r att se till
att styrelsearbetet fungerar. For att beslut ska
kunna fattas och verkstillas har ordforanden
utslagsrost vid lika rostetal.

Detsamma giller ansvarsfrigan. Om an-
svar utkrivs av styrelsen och skadestdnd ska
utgd sd ska ansvaret i princip delas lika mel-
lan alla ledamoter. Hamnar styrelsen i en
situation, exempelvis dd en person skadats
beroende pd att foreningen skott sandning

Juristen reder ut

Styrelseuppdrag? Nej tack, tycker manga medlemmar. | en ny
undersokning av Fastighetsdgarna sdger sju av tio ordférande
| bostadsrattsforeningar att det dr svart att fa folk till styrelsen.
Men vad skulle hdnda om det inte fanns ndgon styrelse?

Darfor ar st

eller snoérojning pa ett undermadligt sitt, har
styrelsen ett gemensamt ansvar. En ledamot
kan dock g fri frén ansvar under forutsitt-
ning att han eller hon har reserverat sig mot
ett styrelsebeslut.

Visserligen har styrelsen ett delat ansvar,
men ordféranden har 4ndd en mer utsatt
roll dn andra ledamoter. Om det exempel-
vis uppstér (ett skadestandsrittsligt och) ett
straffrittsligt ansvar for en skada pa grund av
att foreningen inte skott forvaltningen, dr det
normalt ordféranden som far betala eventu-
ella boter eller i virsta fall sitta i fingelse.

HUR GODA INTENTIONER STYRELSEN dn har sd
kan man gora fel. Darfor ar det viktigt att
teckna en bra och omfattande ansvarsforsik-
ring for styrelsens ledamoter och om mojligt
dven en forsikring som omfattar skador vid
formogenhetsbrott. Det gor att eventuella
skador kan regleras via forsikringen istillet
for genom osikra fordringar gentemot en-
skilda ledaméter.

Eftersom styrelsen ansvarar for att skota
forvaltningen av foreningens gemensamma

—~E!LI%1
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“Det dr tyvirr inte alltid litt att fa medlemmarna i
en bostadsrdtisforening att stdlla upp ndr styrelsen
behéver nya krafter. Ddrfor kan det vara viktigt att
tala om for foreningens medlemmar vad som hdn-
der om det inte finns ndgon styrelse.”

relsen nddvandig

tillgdngar har den dven stora befogenheter.
Exempelvis kan styrelsen besluta om ett
stambyte utan stimmobeslut. Aven andra
stora ekonomiska beslut kan styrelsen ta
utan att friga medlemmarna.

Det dr vanligt att man i stadgarna begrin-
sar styrelsens befogenheter nir det giller
exempelvis storre ombyggnationer eller for-
siljning av den fasta egendomen som tillhor
féreningen. Det finns dven vissa beslut som
enligt bostadsrittslagen kriver stimmobe-
slut, ibland dven med kvalificerad majoritet.
For dndring av foreningens stadgar krivs all-
tid stimmobeslut. Samma sak giller dndring
av andelstal och insatser samt ombyggnatio-
ner som fordndrar den enskildes bostadsritt
indgot avseende.

I NORMALFALLET SKA ALL ny-, till- och ombygg-
nad av foreningens hus beslutas av stim-
man, oavsett om forslaget kommer frin en
enskild medlem eller fran styrelsen, sdvida
inte stadgarna anger ndgot annat. Giller det
en ombyggnad i en ligenhet har varje enskild
medlem relativt stora mojligheter att gora

férindringar utan tillstind. Det dr enbart
storre fordndringar som exempelvis paverkar
birande konstruktioner och befintliga vat-
ten- och avloppsledningar som kriver till-
stand av foreningen.

VAR NOGA MED LIKHETSPRINCIPEN. Alla styrelse-
och stimmobeslut maste vara forenliga med
den foreningsrittsliga principen om likabe-
handling av medlemmar. Principen innebir
att ett beslut inte fir vara dgnat att bereda
otillborlig fordel at en medlem eller ndgon
annan till nackdel for foéreningen eller annan
medlem. Principen innebir dock inte nidgon
absolut rittvisa vid allt beslutsfattande. For-
eningen och/eller styrelsen kan olikbehandla
medlemmar om det finns objektiva grunder
f6r det. Exempelvis kan foreningen av buller-
skil besluta att investera i treglasfonster i alla
ligenheter mot en trafikerad gata men lita bli
detsamma for de ligenheter som enbart har
fonster mot gérden.

DE FLESTA KANNER TILL ATT stimmobeslut
kan klandras och prévas vid allmidn dom-

stol, men hur ligger det egentligen till med
styrelsens beslut? Ett styrelsebeslut vinner
normalt laga kraft omedelbart nir det fat-
tas men kan angripas rittsligt av enskilda
medlemmar vid allmidn domstol genom en
faststillelsetalan.

Det dr viktigt och styrelsen har skyldighet
att informera foreningens medlemmar bade
under forvaltningsdret och pd stimman. Det
ar ocksa ett bra sitt for styrelseledaméterna,
som sjilva dr medlemmar i féreningen, att
bygga upp fortroendet med 6vriga medlem-
mar.

Styrelsen har dessutom enligt lagen upp-
lysningsplikt. Det innebdr att féreningens
medlemmar har ritt att med ndgra fi un-
dantag pa stimman fa svar pd de frigor de
stiller gillande foreningens forvaltning.
Om inte styrelsen eller revisorn kan svara
direkt pd stimman har de en skyldighet
att senast tvd veckor efter stimmans av-
slutande hélla ett svar tillgingligt for alla
medlemmar.

Det kravs tid att sédtta samman information
eller en bra och genomarbetad redogorelse.
Men det kan vara virt besviret eftersom det
gor att styrelsen slipper dgna tid 4t onodiga
segdragna diskussioner som bygger pd miss-
forstdnd och 1 virsta fall leder till segdragna
konflikter. |

www.elless.com

Energispartips!
Spara tusentals kWh/ar och lagenhet
Byt till Elless Sparlatorer och duschar!
Da férvandlas era blandare i verkligheten
till marknadens mest energieffektiva!
Monteras pa befintliga armaturer!

ELLESS®

WATER BAVING RTSTHM

38

LUNDBERG & ON

45, 122 60 Enskede
Tel: 08- 600 50 02 - Fax 08 - 600 50 07
E-post: infoi@elless.com
Halmstad:
Tel 035 - 21 22 60 « Fax 035 - 21 24 60
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Tavla och vinn!

Sex av tio svenskar kan tédnka sig att lata ett
tv-team renovera bostaden enligt en un-
dersokning av Svensk Fastighetsformedling.
Men om nu inte Timell & Co kan komma? Da
kanske var tavling kan vara till hjalp.

Att vara sin egen hantverkare ér inte alltid sé litt
och ibland tryter inspirationen. Ta chansen att
vinna Quigo Decobox, ett verktyg och en inspira-
tionskadlla for alla hemmafixare!

Quigo frén Bosch ir en littanvind korslaser
som underlittar allt frdn att sitta upp hyllor eller
tapeter till viggmalning och kakelsittning. Den
lilla tdrningen projicerar horisontella och verti-
kala laserlinjer péd viggen, korrigerar sig sjilv sd
att allt blir rakt och anpassar laserstralen automa-
tiskt.

Decobox innehaller allt som behovs for att gora
om en trikig vigg till ett riktigt konstverk. Forutom
Quigo innehéller 1ddan #ven roller, pensel, maske-
ringstejp, firgtuber och en tickduk — allt som be-
hovs for att lita kreativiteten floda.

Var med och tivla pd www.bobattre.se och svara
pé var tavlingsfriga:

En box for hemmafixare

Vad idr en
rubank?

1.Enborr
X. En hyvel
2.En tdng

Gé in pa www.bobattre.se
och fyll i tivlingstalongen. De
tre forst dragna ritta svaren
vinner var sin Bosch Quigo

Decobox. Tévlingen pégér till den 23 juni.

(Vérdet p& Quigo &r ca 500 kr)

Balkonger

Stomme, Récke,
Mellanvagg

Vasab

Vatrumsprodukter

Inglasningr

Integrerat system
Tillvalsinglasning, Uterum

Fonster

Ekonomiskt, Komfortmassigt
Estetiskt

-~ TEKMNO\/:

Teknova Byggsystem AB
Box 75 + 592 22 Vadstena * Tel: 0143-292 20 « Fax: 0143-131 50
info@teknova.se « www.teknova.se
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Sa loser ni P-roblemen

Parkeringsplatser kan, precis som
tvattstugan, vara en kalla till frustration
grannar emellan. Men med rétt prisbild,
ett rattvist kosystem och ett engagerat
parkeringsbolag loser foreningen parke-
ringsproblemen.

DEN VIKTIGASTE UPPGIFTEN ir att bestimma ritt
avgift for foreningens gemensamma platser.
Det dr upp till féreningen sjilv, ofta i sam-
band med parkeringsbolaget, att bestimma
priset pd de egna platserna.

Storst inflytande pd priset man sitter pd
sina egna platser &r priset pd andra p-platser
i ndromrddet. Det ricker ofta med att ta sig
en kort promenad for att hitta ett ungefirligt
snittpris. Att striva efter marknadshyra dr ge-
nerellt att reckommendera.

Har foreningen fa platser bor man tinka
annorlunda gillande prissittningen.

— Platserna ir foreningens gemensamma
tillgdngar, och om de inte ricker till alla bor
priset sittas pd en sddan nivd att de fortfa-
rande kan hyras ut till medlemmar. Man ska
alltsd inte efterstriva marknadshyra men
komma sd nidra som mojligt, sd att de kom-

mer alla till godo genom nyttjande eller in-
tikter, siger Erik Davidsson, konsult och re-
visor pa BoRevision.

Det dr ocksd viktigt att sitta ritt pris pa
gistparkeringarna. Manga foreningar ar ovil-
liga att ta for mycket betalt av sina gister,
men med laga priser riskerar man att boende
utnyttjar platserna istillet for att hyra. Gist-
parkeringen ska dirfor vara snidppet dyrare
an hyrplatserna.

Det hinder att foreningar sjilva vill skota
driften av parkeringsplatserna och kanske till
och med att ha mojligheten att sjilva kunna
utfirda kontrollavgifter och boter. Om for-
eningen ir liten och platserna ér fa dr det
kanske mojligt, men det ér dven ett recept for
brék grannar emellan. Underhall och skotsel
kan foéreningen skota sjilv, men kontrollav-
gifterna limnas bist till parkeringsbolaget.

Nér man ingdr avtal med parkeringsbola-
get dr det viktigt att se dver villkoren i avtalet;
ta gdrna hjilp av forvaltare eller jurist. Kom
ihdg att parkeringarna kan vara en killa till
intikter — i ménga fall kan foreningen fa en
stor del av exempelvis automatintikterna.

Trygg och snygg parkering

Belysning: Lagt monterade lampor &r
perfekta for att lysa upp hela parkeringen,

ljus férg pa garagevaggar och golv i kombi-
nation med taklampor som lyser upp bil- och
gangvagar ger en trygg kénsla. For parkerings-
platser inomhus rekommenderas en ljusstyrka
pa 150-200 lux och utomhus 5-10 lux.

Skyltning: Skyltar ska vara vél synliga och
lattldsta. GIom inte att ha med kontaktinfor-
mation till styrelsen och parkeringsbolaget.

Linjemalning: Mala tjocka linjer p& minst
femtio centimeter for att sékerstélla parkering
med ordentliga mellanrum. En handikapplats
ska vara 3,6 m bred och 5 m ldng. En vanlig
plats har samma ldngd men &r 2,5 m bred.
Matten &r rekommenderade av Swedish
Standard Institute. Platserna bor aldrig vara
smalare &n 2,30 meter.

Las mer

P& www.bobattre.se finns checklistor, guider
och avtalsmallar for uthyrning av p-platser.

Sdkrare parkeringsplatser! En rapport frén
2004 av Brottsforebyggande radet finns att
ladda ner pa www.bra.se.

FASTIGHET2011

5o lokala fastighetsmassor under 2011

Las mer pa www.fastighet2011.se
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BOSTADSRATTSTIDNINGEN

Mycket nytta
med Bo battre!

Boka prenumeration och se till att alla
i styrelsen far ta del av tidningen.

Valj erbjudande:

Enkel prenumeration, 189 kr/ar
Helarsprenumeration om 4 nummer.

Lilla styrelsepaketet, 350 kr/ar
Tre utvalda styrelsemedlemmar far var sin arsprenume-
ration om 4 nummer.

Stora styrelsepaketet, 550 kr/ar
Fem utvalda styrelsemedlemmar fdr var sin drsprenume-
ration om 4 nummer.

Ja, tack!

(Bifoga separata uppgifter om namn och adress for lilla och stora styrelsepaketet)

Brf:

Missa inte
ndsta

nummer!

(1 Enkel prenumeration, 189 kr/ar. (1 Lilla styrelsepaketet, 350 kr/ar. (1 Stora styrelsepaketet, 550 kr/ar.

PORTO

Namn:

Adress:

Postadress:

Fyll i skicka till:

TITELDATA
Kundtjénst

112 86 Stockholm
Det gar dven

bra att faxa:
08-652 03 00

Kundservice:
0770-457 119

Eller att g in pa
WWw.prenservice.se

- klicka pa "bestall pren.”




Vad ska man skriva om sa hdr ars om inte férenings-
stdmman - det man lite skamtsamt kan kalla styrelsens
examensdag. Stdmman inrymmer stort allvar och fyller

viktiga syften.

ETT HUS MED MANGA LAGENHETER dir alla bo-
ende idr deligare mdste hallas ihop pd ndgot
sitt. Bostadsritten dr den samordningsform vi
linge valt i Sverige, dven om #garlidgenheter sa
smatt borjar komma. Hur man dn gor méste
varje r avslutas sd att medlemmarna kan ta
stillning till dret som har gatt.

Det ir obligatoriskt att ha stimma en ging
per ar. Man kommer inte undan. Aven om for-
eningsstimman har en lang dagordning finns
det egentligen endast tre frigor som mdste be-
handlas for att man ska anses ha haft en riktig
stimma. Det 4r beslut om faststéllande av resul-
tat- och balansrikning, beslut om resultatdis-
position och slutligen beslut om ansvarsfrihet.
Allt annat gr att strunta i, &tminstone tillfilligt.
Men sjdlvklart bor ocksd de traditionella fra-
gorna pa stimman behandlas, vilket innebir att
en styrelse ska viljas, valberedning utses och det
ska tas stillning till olika forslag fran medlem-
mar och styrelse.

MANGA STYRELSER KLAGAR PA ATT medlemmarna
inte dr intresserade av att komma till stimman.
Man bor fréga sig varfor. Ett givet svar kan
vara att alla 4r nojda och det flyter bra. Om det
uppstér tvist i ndgon frdga brukar deltagandet
diaremot bli betydligt storre. Men vad kan sty-
relsen gora for att locka medlemmarna? Ska det
serveras kaffe och bullar eller en italiensk buffé
med vin. Ar lokalen bra, hor alla vad som sigs?
Forsoker verkligen styrelsen att locka medlem-
marna att komma till motet, eller vill de helst att
det ska gd sa fort som mojligt?
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bostadsrattsjuridik.

Interirerna varierar givetvis. Jag sitter ofta
ordférande pa stimmor och det dr klart att
stimmorna blir bittre i limpligt arrangerade
lokaler med en bra ljudanliggning. Det blir
ocksd alltid bittre nir styrelsen visar respekt
for medlemmarna. Det gor de genom att yttra
sig over motioner, se till att valberedningens
forslag gar ut med kallelsen — 6verhuvudtaget
visar att de tar stimman pa allvar.

LOKALEN AR VIKTIG. Jag tycker stimmor funge-
rar allra bidst ddr stimmoordforanden sitter
pé podiet tillsammans med den som &r utsedd
till sekreterar. Styrelsen sitter pd forsta biank
beredd att svara pa frigor. Det giller med and-
ra ord att tydligt visa att det dr medlemmar-
nas mote och att den som sitter ordforande
inte foretrider styrelsens intressen utan hela
foreningens. Dirfor dr det direkt olampligt att
styrelsens ordfoérande ocksa sitter som motes-
ordférande. Som métesordforande har man
mojligheter att styra hur gdngen ir pa motet,
och hur olika férslag stills mot varandra. Den
som ér ordférande pa stimman behover inte
vara en extern person, det gir ocksd att vilja
en medlem i foreningen.

Till arrangemangen hor ocksd avprick-
ningen av medlemmar. I en liten forening dr
detta inte ett problem men i storre foreningar
behovs det planering och firdiga medlems-
forteckningar som kan fungera som avprick-
ningslistor. Avprickning sker enklast nir med-
lemmarna kommer in i lokalen. Det spar tid.

Styrelsen bor ocksd ha forberett sluten om-

Goran Olsson &r vd for bostadsrattsorganisationen SBC.
Med sina dryga 20 dr inom SBC har han stor erfarenhet av
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rostning med lappar som kan limnas in om
det blir aktuellt. Det dr ocksa bra att i lite storre
forsamlingar dela ut en firgad lapp till varje
nirvarande rostande som de kan hélla i nir de
rdcker upp handen.

DET AR VIKTIGT ATT STYRELSEN har en 6ppen och
positiv attityd. Fragor ska om méjligt besvaras.
Det dr inte trovirdigt att enbart hdnvisa till se-
kretess, men det dr klart att styrelsen inte alltid
kan svara pd alla fragor. Men det dr viktigt att
styrelsen visar en god vilja och tinker pd att
det finns en skyldighet att svara pd i princip
allt som medlemmarna frégar, sd linge det inte
skadar foreningen.

De allra flesta stimmor fungerar bra och det
finns en positiv attityd. Men ibland kommer
foreningen in i ett skede d& det uppstar brak
om ndgot. Det kan vara omfattningen av en
storre ombyggnad, en ny medlem som ifraga-
sitter det mesta som styrelsen dgnat sig at el-
ler skanske en tidigare ledamot i styrelsen som
mot sin vilja fitt limna sitt uppdrag och som
blivit till en plaga.

EN SAK AR SAKER. Det finns i varje forening
alltid ndgon medlem som en styrelse upplever
som mer eller mindre besvirlig. Den svara bi-
ten dr dd att hantera denna medlem pé stim-
man. Som utomstdende ordférande marker
man direkt vem det ér. Personens upptridande
ar kanske sjilva anledningen till att man blivit
ombedd att komma pé stimman. Det mirks
ofta genom att personen i fraga hela tiden be-
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gir ordet och har synpunkter pd det mesta.
Men det &r bara att hdrda ut. Den som ir
motesordforande ska ha télamod och samti-
digt kunna sitta grinser. En medlem far inte
ligga beslag pé hela stimman, da blir det fel.
Det kommer sédledes an pd motesordféranden
hur denna medlem hanteras och samtidigt
tinka pa att medlemmarna har ritt att prata.

DET AR VIKTIGT ATT KALLELSEN till stimman ar
korrekt och uppfyller de formella kraven. Kal-
lelsen ska innehélla de drenden som ska be-
handlas pa stimman. Ska frigan om é4ndring
av stadgar tas upp madste stadgeindringsforsla-
get i klartext finns med i kallelsen.

De flesta stimmor fungerar bist om det finns
en valberedning som forberett sina drenden.
Det handlar inte bara om val av styrelse och
revisorer utan ockséd — vilket ofta missas — arvo-
desfrdgorna. Det blir mycket enklare om valbe-
redningen dven tinkt igenom dessa fragor. Jag
tycker valberedningen ska forbereda alla val och
arvodesfrigor. De kan foresld motesordforande
och justerare och alla val till fértroendeposter.
Valberedningens uppgifter dr oreglerade i lag
;men inget hindrar att stimman, nir de viljs
,ocksd preciserar deras uppgifter.

HUR SKA STYRELSEN UPPTRADA pi stimman?
Jag har nimnt oppenheten. Ibland men inte
ofta ser jag styrelser som gor en foéredragning
av redovisningshandlingarna. Siffrorna sam-
manfattas och presenteras i diagram pa ett
littbegripligt och 6verskddligt sitt. Detta idr ett

utmarkt sitt for styrelsen att visa att de dr an-
gelidgna om att medlemmarna ska forstd.

Styrelsen far aldrig glomma vem som é&r
uppdragsgivare. Det ér aldrig bra nir styrel-
sen visar irritation over frdgor som kommer
eller ifrigasittanden eftersom det skapar dalig
stimning. Besvara fragorna lugnt och korrekt.
Minniskor dr i grunden kloka. De blir ocksé
trotta pa en person som aldrig ger sig.

NAGOT AV DET VIKTIGASTE den som dr motesord-
forande ska administrera dr omrdstningarna.
Det kan goras oerhort komplicerat eller enkelt.
Men det ir egentligen bara en sak rstningen
gdr ut pd och det dr att ta reda pa vad majori-
tetetens tycker.

Det finns tva regler att hélla sig till. Den ena
handlar om réstning vid personval, dir den
vinnande dr den som fér flest roster. Den and-
ra handlar om réstning pé olika forslag — da
vinner det alternativ som fatt mer 4n hilften
av rosterna. Det kan vara nog sa besvirligt att
genomfora en omrostning om det finns flera
alternativ. D4 giller att som ordférande hitta
ritt vigar som leder fram till majoritetens vil-
ja. Man ska absolut inte konstra till det. Det dr
ingen politisk férsamling som &r van vid om-
rostningar i snabb takt. Det handlar om med-
lemmar som madste fa en chans att hiinga med.
Enklast ér att rosta genom handupprickning.

En obligatorisk friga pd stimman ir an-
svarsfriheten for hela eller delar av styrelsen.
Prévningen av ansvarsfriheten gors efter det
att redovisningshandlingarna lagts fram och

revisorn limnat sina rekommendationer med
anledning av sin granskning.

For att neka ansvarsfrihet maste de som
rostar mot ansvarsfrihet uppga till minst 1/10
av samtliga medlemmar. Ingen vet sikert hur
man ridknar 1/10 av medlemmarna i en bo-
stadsrittsforening eftersom det kan finnas fler
medlemmar 4n bostadsritter. Innan klarhet
vunnits i den frigan kan man utgé fran 1/10 av
samtliga bostadsritter.

Nekas ansvarsfrihet ska det vara for att med-
lemmarna anser att styrelsen misskott foren-
ingen och dérfor utkriver ekonomiskt ansvar
av styrelsen. Styrelsen ska inte nekas ansvars-
frihet bara for att ndgra medlemmar tycker illa
om styrelsen i storsta allmadnhet. Tyvirr édr detta
svart att forklara for medlemmar som i ansvars-
friheten ser en mojlighet till bestraffning.

En tydlig tendens ér att antalet nekade an-
svarsfriheter 6kar varje ar. Jag sitter sjilv pé
flera stimmor varje ar dir ansvarsfriheten
ifrdgasitts. Ibland dr det berittigat men ofta
missbrukas systemet. Observera att det hiander
ingenting om inte féreningen gér till domstol
och vicker talan om skadestdnd inom ett ar.

DEN SISTA PUNKTEN pd dagordningen brukar
vara motioner. Inte sillan dr det en eller nigra
medlemmar som stér for de flesta motionerna.
Traditionen siger att styrelsen i ett svar over
motionen ska limna en rekommendation till
stimman hur den bor besluta. Antingen re-
kommenderar styrelsen stimman att bifalla
eller avsld motionen. Ibland foresldr styrel-
sen lite kryptiskt stimman att anse motionen
vara besvarad. Det blir som ett mjukt sitt att
rekommendera avslag, men det kan ocksé vara
sd att motiondren inte limnat ett tydligt forslag
utan mer stillt frigor eller kommenterat nigot
och det inte finns ndgot att ta stillning till. W
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