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Varmt eller kallt - en smaksak

Nast skatten ar uppvarmningskostnader den storsta utgifts-
posten for bostadsrattsforeningar. Men det ar inte latt att
stélla in en virmeanldggning sa att alla i huset blir néjda.

| Vad som ir ett be-
hagligt inomhus-
klimat ir oftast en
vildigt personlig
uppfattning. Min-
niskors olika vanor,
skillnader i blodcir-

=% kulation och hur

mycket vi ror oss i ligenheten spelar stor
roll for upplevelsen. Ocksi ventilationen
inombhus, strilning, luftfuktighet, ming-
den textilier, och firger pa viggarna gor
att vi vid samma gradtal upplever tempe-
raturen pa olika sitt. 19-22 grader brukar
dock de flesta minniskor tycka ir en
behaglig temperatur. En tumregel f6r
fastighetsskotaren ir att varje grad varma-
re in 20 ger fem procent 6kade virme-
kostnader.

Enligt Socialstyrelsen ir det en sanitir
oligenhet om temperaturen under lingre
tid ligger under 16 grader i bostadsrum
och 18 grader i hygienrum (Allminna rid
1988:2, Termiskt inomhusklimat). Rikt-

virdet ir en genomsnittstemperatur som
mits 0,6 meter over golvet, en meter frin
ett fénster och en halv meter fran ett hérn
iligenheten.

I Boverkets regler f6r nybyggda hus
rekommenderas ett »tillfredsstillande ter-
miskt inomhusklimat«, det vill siga 18
grader i rum respektive 20 grader i hygi-
enrum. Golvtemperaturen fir vara hogst
tva grader kallare. Dessutom ska det in-
te skilja mer #n tre grader mellan tem-
peraturen i huvud- respektive fothojd.

Riktas det kritik mot uppvirm-
ningen i féreningen ir ett bra tips att
lina ut enkla digitaltermometrar till
dem som klagar. Kontrollera ocksé
att termostatventilerna fungerar
och att inga stora mébler star
framfor elementen. Genom att
lita de boende sjilva samla in
fakta kan foreningen starta
en konstruktiv dialog kring
komfort, uppvirmning och
kostnader.

Underhall

Ibland blir det stopp i avioppet

Bubblande, gurglande ljud och gungande
vattennivier i toalettstolen kan tyda pa

att det haller p4 att bli stopp i avlopps-
systemet. Dalig lukt i kok, badrum eller
toaletter ir andra tecken pa detta. Sirskilt
i hus med manga horisontellt dragna led-
ningar kan fett och smuts slamma igen led-
ningarna. Problemen kan 4ven uppsta i hus

med relativt nya stammar. Om ni har pro-
blem kan det finnas anledning att i fore-
byggande syfte anlita en spolfirma. Kon-
trollera ocksa att avloppssystemets luftin-
tag pa taket eller vinden inte ir igensatt.
Beroende pa antalet avlopp och toaletter
ligger kostnaden kring 700-1200 kronor
per ligenhet. Stopp i avloppssystemet som

kriver jourutryckningar ir dyrare och kri-
ver oftast ytterligare insatser.
sBC har tecknat ett ramavtal med ett

foretag som (for de forvaltade foreningar-
na) gor rent i bade horisontella ledningar
och de vertikala stammarna.

For mer information, kontakta

mars.linden@sbe.se.



Marknad

Ombildningar
av hyresratt
till bostadsratt

- ett Stockholmsfenomen

47 500 hyresrétter har under 1990-2001 ombildats till bostadsratt.
Fyra av fem ombildningar har skett i Stockholmsregionen. Det visar
Boverkets specialstudie av omvandlingen av hyresritt till bostadsratt.

Av det totala antalet ombildningar har 38 400 skett i Stockholmsregionen,
och 34 500 har skett i Stockholms kommun.

I landets 6vriga storre stdder har ombildningarna skett i mindre omfatt-
ning. Under perioden har 2 800 ligenheter ombildats i Goteborg. I Malmo
ir siffran 1 100, 1 Uppsala 400, i Sundsvall 300 och i Norrképing 100 ligen-

heter.

En relativt liten andel av hyresbestindet har alltsd ombildats. I Stock-
holm motsvarar ombildningarna under perioden 13 procent av hyresbe-
stindet ar 1990. For Goteborg, Malmo och Uppsala dr motsvarande siffra
cirka 2 procent av respektive kommuns hyresbestind &r 1990.

- Stockholm har blivit mer likt Malmé, siger Martin Hedenmo, analys-
chef pd Boverket. Andelen hyresritter i flerbostadshus i Stockholm har
minskat frin 75 procent 1990 till 65 procent ir 2001, det vill siga samma

andel som for Malmo.

2001 rekordar
féor ombildningar

Under 2000 och 2001 ombildades rekord-
ménga hyresritter till bostadsritter i
Stockholms stad — mer 4n 19 ocoo ligenhe-
ter i 658 foreningar. Det kan jaimforas med
drygt 18 ooo ombildade ligenheter under
1980-talet och cirka 15 ooo under hela
1990-talet. Uppgifterna kommer fran
Stockholms stads statistikkontor, USK, i
en firsk rapport.

I ir har ombildningarna fortsatt, men
pé en ndgot ligre niva. Fram till augusti i
ar hade drygt 4 ooo ligenheter ombildats
i Stockholm.

Till skillnad frin vad som hivdats i me-
dia om "allminnyttans utforsiljning” ir
négot fler in hilften av de nya bostadsrit-
terna fore detta privata hyresritter. De fem
storsta foreningarna (Draken 12, Tullstu-

gan 3, Hjilmaren-Skontorp, Herden 1999
och Vitbetan 3) innehéller vardera mellan
294 och 230 ligenheter.

Det var linge en tumregel att ungefir
en tredjedel av ligenheterna i Stockholms
stad dgdes av kommunen och en tredjedel
av privata dgare medan en tredjedel av
ligenheterna var bostadsritter. Efter de
senaste drens ombildningar bestér be-
staindet nu av 28 procent allminnyttiga
ligenheter, 33 procent privata hyresritter
och 39 procent bostadsritter. Relationen
mellan bostadsritter och hyresligenheter
ir alltsd 40-60. I Stockholms innerstad
har dock férindringarna varit storre. Dir
har andelen bostadsritter 6kat frin 29
procent ar 1999 och utgor nu for férsta
gangen over hilften av alla bostider.

Utebliven
saljrusch

Det ir inte vanligare att boende
flyttar frin nyligen ombildade bostads-
rittsforeningar dn frin hyresritter.
Det konstaterar tidningen Metro den
21 oktober 2002.

Metro har givit Statistiska Central-
byrén (sBC) i uppdrag att jimféra
antalet utflyttade frin olika typer av
fastigheter i Stockholms férsamlingar
mellan dren 1999 och 2000.

Farhdgorna om att ombildningar
skulle leda till spekulationer verkar
inte ha besannats. Siffrorna visar
att andelen omflyttningar ligger
pd sammanlagt 25-30 procent for
de undersokta dren oberoende av
om huset dr ombildad eller inte.
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Juridik

Mer om nya

bostadsrattsiagen

1 SBC Direkt nr 7 berattade vi om de féreslagna dndringarna i bostadsrattslagen.
Har redovisas nagra av de forslag som tydligast paverkar styrelsearbetet i en

bostadsrattsforening lite mer ingaende.

Vilka dtgirder en bostadsrittshavare fir
gora utan styrelsens tillstind ér en killa till
tvister. Regeringen foreslar dirfor att be-
greppet »visentliga forindringar« fortyd-
ligas.

Fortsittningsvis kommer det att krivas
tillstdnd fran styrelsen om forindringen
iligenheten medfor ingrepp i birande
konstruktioner, innefattar indringar av
gas-, vatten- eller avloppsledningar eller
ir till pataglig skada for féreningen.

Med det sistnimnda avses dndringar
av ligenhetens karaktirsdrag eller kultur-
historiska virde. I alla andra fall fir bo-
stadsrittsinnehavaren bygga om utan att
fraga styrelsen.

Nér de boende inte tar sitt ansvar

I forslaget oppnas nu en mojlighet for fore-
ningen att pi bostadsrittshavarens bekost-
nad avhjilpa brister som denne har ansvar
for, men struntar i att dtgirda. Det handlar
om situationer i huset da de boendes si-

kerhet dventyras eller om det finns risk for
omfattande skador pa annans egendom.
Felaktiga elinstallationer och lickande du-
schkabiner 4r nigra exempel.

Bekampa buslivet

Reglerna som giller storande grannar an-
passas till hyreslagen. En person som trots
uppmaning fortsitter att stora sina grannar
kan sigas upp och tvingas flytea. Till skillnad
mot i hyresritter krivs hir ingen anmilan
till socialnimnden.

Deponering av arsavgiften

Regeringen avvisar forslaget att ge bostads-
rittsinnehavare ritt att pd samma sitt som
hyresgister deponera drsavgiften hos lins-
styrelsen. Motiveringen ir att det inte
finns tillrickliga skil for att infora detta
system for bostadsritter. Tvister i bostads-
rittsforeningar bor i férsta hand losas de-
mokratiskt inom foreningen.

Ekonomi

Ny teknik
ger forenklade
elrakningar

Med hjilp av ny teknik blir det enklare
att lisa av elmitarna. Det framgir av
Energimyndighetens utredning » Ma-
nadsvis avldsning av elmitare « som
sBC fitt pa remiss. Forslaget vintas kos-
ta elnitsforetagen 10 miljarder kronor.

Det mesta talar dnda for att dessa in-
om en femérsperiod kommer att mon-
tera nya elmitare pa alla de 5,3 miljoner
sd kallade uttagspunkter som finns i
Sverige. Installationerna borjar hos de
storsta forbrukarna, dit troligen de fles-
ta bostadsrittsféreningar riknas.

I och med detta férsvinner ocksa de
preliminira debiteringarna i férskott
och mycket av det som gor elrikningar-
na kringliga att forsta.

SBC menar i sitt remissvar att reger-
ingen i forsta hand bor lagstifta mot
preliminirdebiteringarna. Om elrik-
ningarna direfter kommer per minad,
kvartal eller helar bor avgoras mellan
kund och leverantér.

sBC understryker ocksa vikten av att
de nya elektroniska mitarna ir smi, si
att det gér att frigra utrymme dér de
nuvarande mitarna sitter.

Forsta hjalpen for styrelser

Medlemskapet i SBC ger foreningarna
vissa formaner. Bland annat ingar
kostnadsfri radgivning per telefon eller
via medlemssidorna pa www.sbc.se.
Radgivningen &r begransad till
enklare juridiska fragor och syftar till
att bista styrelsen genom att ge svar
pa korta fragor eller att ge rad infor
fortsatt handléaggning av olika drenden.

Radgivningen ir en form av »forsta hjil-
pen« iolika frigor. Tjinsten begrinsas till
vad som kan avhandlas direkt pa telefon.
Svirare juridiska sporsmél omfattas inte
utan handliggs av vara jurister runt om i
landet mot sedvanligt juristarvode.

sBCs telefonrddgivning ir 6ppen for alla
medlemsstyrelser mindag-fredag klockan
10.00-12.00 samt 13.00-15.00.

”Friga sBC” dr 6ppen dygnet runt
och svar ges oftast inom 24 timmar
under arbetsveckan. Adressen ir
www.sbc.se, logga in med forenin-
gens namn och medlemsnum-
mer hos sBc.

Formulera frigan kort si
far ni ocksé snabbare svar.
Allefor linga och kompli-
cerade frigor ir inte limpli-
ga for denna snabbsvarsser-
vice.

marianne.mahlquist@sbc.se
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Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:
SBC, Box 1353, 111 83 Stockholm

Bokslut

Dags att
stanga
bockerna

Innan aret ar till anda ar det dags att
planera infér bokslutsarbetet. En metod
ar att ga igenom den senaste balans-
rikningen. Sikert finns det fragetecken
som bor atgardas.

Det finns en miingd frigor som méste
besvaras innan bockerna kan stingas for
dret. Det 4r med andra ord hog tid att ta
sig an dem nu. Ta hjilp av sBcs checklista.

Gor en tidplan f6r arbetet med bokslu-
tet. Kontakta revisor och valberedning
s att de kan forbereda sitt arbete. Borja
planera forvaltningsberittelsen genom
att g igenom arets styrelseprotokoll.

Hur stér det till med foreningens likvi-
ditet? Kanske det gér att avsluta nagra
bankkonton med l3g rinta. Se ocksa till
att nivan pa checkkrediten ér ritt.

Finns det pengar pi postgirot som kan
flyttas till konton med bittre rinta?
Stammer kontoutdragen? Om inte, s6k
underlag eller friga banken.

Ska gamla hyres- eller kundfordringar
limnas till inkasso, forhandlas om eller
skrivas av?

Se efter om det finns kostnader som
bokforts som reparationer och som ska
aktiveras 6ver flera 4r. Ta reda pi hur
ling avskrivningstiden ska vara.

Se éver foreningens skulder. Ar linen
placerade pi bista sitt? Bor de rorliga
linen bindas? Kanske finns det skulder
som behover regleras innan arsskiftet.

Vi byter vaxel

Ursédkta stoket - SBC byter telefon-
vaxel. Det kan tidvis innebéra att det
ar svart att na oss. Har du problem
att komma fram, skicka e-post till
sbc@sbc.se sa kontaktar vi dig sa
snart som mgjligt.

Valkommen
att lasa mer pa:

www.sbc.se

Medlemmar

Sankt avgift
for SBCs
bosparare

Trots den senaste tidens daliga utveck-
ling for fondsparande konstaterar SBC
en stark tillstromning av nya bospar-
medlemmar.

- Utvecklingen ér en bekriftelse pa med-
lemmarnas tilltro till sBcs bostadsprofil
och ligenhetserbjudanden, siger Chris
Hammar, marknadschef pa sBc.

Under november ménad genomfors en
marknadsundersokning for att ta reda pa
bospararnas 6nskemal och synpunkter om
framtida boende. Resultatet redovisas vid
arsskiftet.

sBC har i flera steg férbittrat villkoren
for bosparande. Intridesinsatsen har
sinkts frdn 500 kronor till 100 kronor, och
arsavgiften har tagits bort for alla som spa-
rat med minst 100 kronor i nigon av bo-
fonderna. Frin drsskiftet sinks dessutom
fondavgiften med o,5 procent genom att
sBc sinker sin del av avgiften. Trots upp-
repade forhandlingar fortsitter Handels-
banken att ta ut en férvaltningsavgift pa
1,5 procent.
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Fragor&Svar

Hur ldnge maste
foreningshandlingar
sparas?

? Hur lange maste féreningshand-
lingar sparas?

! Bostadsrittsforeningar ir enligt bok-
foringslagen skyldiga att bevara riken-
skapsinformation under minst tio ar frin
utgingen av det kalenderar da riken-
skapsdret avslutades. Det giller dven
elektroniskt material i lisbar form. Alla
handlingar som ir av betydelse for att
belysa féreningens ekonomiska f6rhal-
landen ska finnas i ordnat skick och for-
varas pa betryggande och 6verskidligt
sitt. Forutom rikenskapshandlingar rik-
nas dven stimmo- och styrelseprotokoll
som sidana, och bor alltsa forvaras i
minst tio ir. Med tanke pi kommande
generationer och det historiska virdet
bor protokoll och liknande handlingar
bevaras under betydligt lingre tid.

? Finns det nagon statistik pa vad
som ir gillande marknadshyra pa
lokaler?

! Nej, det finns det inte men SBC arbe-
tar pd att soka skapa sddan statistik. Hy-
resvirden ir skyldig att sjilv ta reda pa
vad som ir sd kallad marknadshyra for
den sorts lokal det ir friga om. Friga
runt i omradet vad som giller for lik-
virdiga lokaler eller 1at en lokalvirdera-
re utreda saken. Tar féreningen hogre
hyra in marknadshyran kan den bli ska-
destdndsskyldig gentemot hyresgisten.

? Vad innebaér det for foreningen
att godkanna att en lagenhet byggs
om?

! Ett godkinnande innebir i princip
fritt fram f6r andra medlemmar att gora
motsvarande enligt den foreningsritts-
liga likabehandlingsprincipen. Det ir
ocksd viktigt att foreningen som fastig-
hetsigare synar/kontrollerar att arbete-
na utfors fackmannamissigt.
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