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Bostadsrattstférening tvingas
ljluddampa lagenhetsgolv

Lyhérda golv ska atgardas av bostadsrattsforeningen. Det &r kontentan av en dom i Umea tingsratt.

Miljodomstolen vid Umead tingsrdtt har
beslutat att en bostadsrittsforening
madste ligga om golven i en bostadsritts-
ligenhet efter att grannarna som bor i
ligenheten under har storts av ovanligt
hoga vardagsljud i ligenheten ovanfor.
Stérningsdrendet hade ¢verklagats fran
kommunens miljéndmnd, som férelade
foreningen att vidta bullerddmpande
dtgirder. Lansstyrelsen upphévde beslu-
tet och miljodomstolen beslutade efter

overklagan att foreldgga foreningen att
ldgga om golven.

Miljodomstolen skriver i domen:
“Enligt 9 kap. 9 § miljobalken ska bland
annat bostdder brukas pa ett sddant sitt
att oldgenheter for minni-skors hilsa
inte uppkommer, och dgare till berérd
egendom ska vidta de dtgdrder som skali-
gen kan krévas for att hindra uppkom-
sten av eller undanrdja oligenheter for
madnniskors hélsa. I 3 § i samma kapitel

definieras oligenhet féor mdnniskors
hélsa som en storning som enligt medi-
cinsk eller hygienisk bedémning kan
pédverka hédlsan menligt och som inte ar
ringa eller helt tillfdllig.

Av 33 § forordningen (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och hilsoskydd
foljer att i syfte att hindra uppkomsten
av oldgenhet for manniskors hilsa ska
en bostad sdrskilt bland annat ge betryg-
gande skydd mot olika stérningar, bland
dem buller.”

Miljodomstolen konstaterar att av
de fem méatningar som har gjorts av
ett konsultforetag har tre inte varit
godkidnda enligt Boverkets regler. Enligt
konsultforetaget skulle en ny stegljuds-
dimpande golvbeldggning minska
ljuden till en godkédnd niva. En annan
utredning visade att tillfdlliga ljudtop-
par over riktviardena kunde féorekomma
flera gédnger per timme. Ljudnivderna
frin stegljudsmétningen i den utred-
ningen betecknades som oacceptabla i
tva av ldgenhetens rum.

Olagenhet fér manniskor
Socialstyrelsen har angett vissa rikt-
vdrden som bullernivdn i bostdder inte
bor overstiga med hdnsyn framfor allt
till somnstérningar. Ljudméatningarna
visade att [judnivdn 6versteg dessa rikt-
vdrden.

Miljodomstolen ansag vidare att ljud-
stérningarna fran ligenheten ovanfor
var av sddant slag att de utgjorde en
oldgenhet fér ménniskors hilsa i den
mening som detta begrepp anvinds i
miljobalken. Det fanns diarfér grund
att foreldgga bostadsrittsforeningen
att vidta dtgdrder for att riktvdardena
enligt Socialstyrelsens rdd skulle klaras
ide stordas ligenhet. Foreningen alades
ocksad att visa upp att dtgdrder har vid-
tagits och att bullernivderna siankts.

forts pa nasta sida



forts fran foregaende sida

I domen foérelades bostadsrattsforen-
ingen att:

1. Snarast, och senast inom sex mdna-
der fran det att foreldggandet har vunnit
laga kraft, genom kontrollmétning visa
att Jjudnivderna i ldgenheten uppfyller
kraven i Socialstyrelsens allmédnna rad.

2. Snarast, och senast inom sex mana-
der fran det att foreliggande har vunnit
laga kraft, redovisa till miljo- och héilso-
skyddsndmnden i kommunen vilka
dtgdrder som har vidtagits for att
forbdttra ljudnivderna i ligenheten.

3. Snarast, och senast inom sex ména-
der fran det att foreldggandet har vunnit
laga kraft, redovisa till milj6- och hélso-
skyddsndmnden resultatet av kontroll-
madtning i den aktuella ligenheten.

SBC kommenterar

Det dr en uppgift for styrelsen att se till
att bostadsrdttshavarna anvdnder sina
lagenheter pd sddant sétt att de som bor
inte utsdtts for storningar som kan vara
skadliga for hilsan eller annars forsam-
rar deras bostadsmiljo sé att de inte bor
tdlas. Styrelsen dr skyldig att sdga till
en stérande medlem sd att stérningarna
omedelbart upphdr. Men frdgan ar hur
mycket en styrelse kan gora ingrepp i
en enskild ligenhet for att till exempel
minska ljudet.

Det dr vanligt att bostadsrdttshavare i
samband med renovering av ligenheten
tar bort inredningsdetaljer, till exempel
innergolvet i ldigenheten for att i stéllet
anvianda det underliggande plankgolvet
som innergolv. Risken &r att en sddan
dtgdrd kan leda till storande stegljud for
de boende under.

I de fall dd det dr lyhort i huset, som
i det refererade fallet, har féreningen
som fastighetsdgare ett ansvar for
att Jjudnivderna uppfyller kraven i
Socialstyrelsens allménna rdd om buller
inomhus. Dd kan féreningen troligen
forbjuda medlemmarna att géra sddant
som forsdmrar Jjudddmpningen, till
exempel att ta bort linoliummattor.
Men hur langt féoreningen kan ga nar
det géller att dndra i en ligenhet for att
klara t ex bullernormer &r inte provat.
Risken dr uppenbar att till exempel en
miljédomstol dldgger foreningen atgar-
der som de lagligen inte kan uppfylla
eftersom dtgirderna kréver att styrelsen
gdr in pa det som dr medlemmens under-
héllsansvar.

Arvode till styrelsen -
vardematare eller allmosa?

Storleken pa styrelsens arvode ar ofta

en mycket delikat fraga i manga bostads-
rattsféreningar. Pengar till oss sjalva ar
nagot som vi alla har svart att tala om.
Och ofta krévs styrelsen sjalv pa besked
hur mycket de anser att arvodet bor utga
med. Sa vad tycker SBC? Cirka 1000 kro-
nor per lagenhet verkar vara en vettig
utgangspunkt fér diskussioner inom varje
férening.

Just for att verkligheten skiljer sig sa oer-
hort mycket mellan olika féreningar ar det
mycket svart att ange nagon “norm” eller
utgangsniva for styrelsearvodet i bostadsratts-
foreningar.

En del av arvodet kan man se som en
"riskersattning” — varje ledamot tar ett stort
ansvar nar de accepterar att sitta i styrelsen.
Men arvodet handlar ocksa om ersattning
for ett arbete som styrelsen ska leverera. Det
ar balansen mellan styrelsearbetets ideella,
oegennyttiga del och “Iénen” som gor fragan
svar och komplex.

Nar vi for ett par ar sedan undersokte niva-
erna hos de foreningar som har sin férvaltning
hos SBC var slutsatsen att det knappast finns
nagon exakt rikslikare for arvode per ldgenhet
inom Bostadsratts-Sverige. Men vissa tenden-
ser var tydliga.

I riktigt sma féreningar kdnner man varand-
ra och uppdragen som styrelseledamot kan
cirkulera mellan medlemmarna. Och om alla,
sett dver tiden, jobbar ungefar lika mycket for
foreningen ar det ingen storre vits att ta ut ar-
voden som ska beskattas. Da ar det bdttre att
halla féreningens avgifter sa laga som majligt.

Hogt arvode i mellanstora féreningar
I mellanstora foéreningar, med omkring tret-
tio till sextio lagenheter, & ekonomin mer
omfattande och omsattningen av medlemmar
ofta storre. Samtidigt kan arbetet vara mer
kravande och det gor det svarare att rekrytera
nya styrelseledamoter. Manga upplever att det
ar styrelsen som gor de stora insatserna — de
som “bara bor” ar fripassagerare som
atminstone bor bidra en del eko-
nomiskt for att foreningen och
huset ska fungera. Kanske arbe-
tar ocksa styrelseledamoterna
praktiskt med fastighetsskotar-
sysslor och vicevardsuppgifter.
Det motiverar ett hogre arvode
— ofta ligger det har kring 1000-
1500 kronor per lagenhet och ar.
| féreningar med fler &n sextio lagen-
heter finns stérre mojlighet att betala
for professionell hjalp med forvaltningen
—och det resulterar i en annan karaktar

pa styrelsearbetet. Det borde leda till ett
l&gre arvode eftersom det dd mer handlar
om ersattning for ansvarstagande an direkta
arbetsinsatser. Totalsumman kanske ar hog,
men utslaget per ldgenhet blir det lagre.

En summa att utga fran for att diskutera
styrelsens arvode skulle saledes kunna vara
cirka 1 000 kronor per lagenhet och ar, det
vill sdga cirka 2,5 procent av basbeloppet
per lagenhet. Denna fordelas darefter inom
styrelsen beroende pa ansvarstagande, arbets-
uppgifter och insatser. | manga foéreningar tar
man ocksa ut sammantradesarvoden pa cirka
300 kronor per sammantrade — andra ater en
maltid pa restaurang i samband med sam-
mantradet.

Maltider liksom studier och utbildning &r
egentligen den enda form av “arvoden” som
kan utga skattefritt. Alla kontanta ersattningar
ska anmalas till skattemyndigheten och sociala
avgifter ska betalas pa alla arvoden ¢ver 999
kronor per ar.

Ibland ar det valmotiverat att anlita nagon
ur styrelsen for att gora extrainsatser. Men
styrelsen bor vara mycket restriktiv da det
galler att utover styrelsearvodet betala ersatt-
ningar eller 16ner till ledaméter i styrelsen.
Fragan om arvodets storlek ar det féreningens
stamma som ska besluta om. Ersattningar till
ledaméter darutover — dven om det handlar
om valmotiverade “konsult- eller byggledar-
insatser” tolkas latt som fortackta arvoden.
Darfor ar det bast att lata stdmman dven fatta
beslut om denna form av ersattningar.

For stdmman bor arvodesbeslutet vara en
markering av att de anser arbetet i styrelsen
bade ideellt, viktigt och vardefullt och dess-
utom noédvéandigt for att boendet ska fungera.
Och da bor det utga ett “lagom” arvode.

Hur stort ska styrelsens arvo-
de vara? SBC Direkt foreslar
att foreningens ansvar och
arbetsinsats far avgora.



Far medlemmarna satta upp
parabolantenner hur som helst?

Svea hovritt har i en uppmérksammad
dom provat fragan om det &r tillatet att
ha egna monterade parabolantenner
utanfor ligenheten. Fallen gillde hyres-
ligenheter och frgan dr nu om man
kan dra slutsatser av dessa domar for
boende i bostadsritt.

Antennerna var monterade utanfor
husets fasad. I hyreskontraktet fanns en
bestimmelse om att hyresgisten inte
utan sarskilt tillstdnd fick sitta upp
utomhusantenner pa fastigheten. Det
innebar sdledes ett brott mot hyresav-
talet att sdtta upp antenner. Hovrétten
menar ocksa att det strider mot ordning
och skick att sidtta upp antennerna.
Samtidigt konstaterades att antennerna
var monterade pa ett bra och riskfritt
sitt men att hyresviarden inte ska
behdva gora individuella riskbeddm-
ningar av varje monterad antenn. Avtal
och ordningsregler maste foljas.

Végar man av detta dra ndgra slutsat-
ser om vad som gdller for bostadsritter?

Det ir inte alldeles sjalvklart att foren-
ingar som har ordningsstadgar med
motsvarande bestdimmelser som fanns i
hyreskontraktet kan dberopa dessa som
ett brott mot det som bostadsréttslagen
kallar sundhet, ordning och gott skick.

Ett minimikrav torde vara att det
i stadgarna finns en hinvisning till
ordningsreglerna och att dessa har anta-
gits av foreningsstimma. Men att pastd
att ordningsreglerna har samma avtals-
rittsliga status som stadgarna kan vara
att gd for langt.

Den férening som dr angeldgen om
en regel om parabolantenner bor ta in
en bestimmelse om detta i stadgarna
for att fa samma réttsliga verkan som
bestdmmelserna i ett hyresavtal. Stadgar
kan ndmligen ses som ett avtal mellan
medlemmarna om hur man ska leva

Parabolfragan kan vara ett dilemma.

i foreningen. Tyvdrr kommer vi dock
inte att kunna ge ett alldeles tydligt
svar innan motsvarande frdga ocksa blir
provad for bostadsratt.

Tolv hyresnamnder blev atta

Vid arsskiftet minskade antalet hyresnamnder
genom att de mindre namnderna lades sam-
man med storre enheter.

Det innebér att det nu finns hyresnamn-
der i enbart Stockholm, Géteborg, Malmo,
Jonkoping, Linkdping, Vasteras och Umead. De
som lades ner 1&g i Vaxjo, Orebro, Gavle och
Lulea.

En hyresndmnd har bland annat till
uppgift att prova vissa hyres- och bostads-
rattstvister inom sina respektive regioner.
Hyresnamnderna ska vidare dven i fortsatt-

ningen medla och vara skiljendmnd i tvister.
Namnderna bedriver ocksa en for allmanhe-
ten kostnadsfri upplysningsverksamhet. En
enkel och smidig processordning tillampas.
Forfarandet vid namnderna ska vara snabbt
och billigt. Det forutsatts att en part ska
kunna upptrada hos namnden utan ombud
och forfarandet ar som regel muntligt.
Arendena avgdrs av ett hyresrad, som &r ord-
forande, och sa kallade intresseledaméter med
sarskild erfarenhet av hyres-, arrende- eller
bostadsrattsfragor.

Motioner till
fullmaktige

Alla medlemmarna i SBC kan motionera till
fullméktige. Enligt SBCs stadgar ska motio-
ner ldmnas in senast den 15 mars. Motioner
kan stallas till Styrelsen SBC ek for, Box
1353, 11183 Stockholm, genom e-post till
medlservice@sbc.se eller genom fax
08-50115050. Medlemsservice pa telefon-
nummer 08-501 15000 kan svara pa
eventuella fragor.

Aktuella frukostmoten pa SBC-kontor

Stockholm

Torsdag 23 mars, klockan 08.00-09.00
Lagenhetsforteckning

Enligt bostadsrattslagen ar alla féreningar skyl-
diga att fora en lagenhetsforteckning. Vi vet

att det dessvarre brister i manga féreningar.
Vélkommen pa ett informationsm&te om de juri-
diska aspekterna samt om hur vi kan hjalpa er.

Torsdag 6 april, klockan 08.00-09.00
Underhéllsplan

Foreningens fastighet behéver véardas. Hur
beddmer styrelsen reparationsbehoven?

Langsiktig planering ar onekligen den basta
investeringen som féreningen kan géra. Hur gar
det till? Ta del av SBCs information och hur vi
kan hjalpa till nér renoveringen star for dorren.

Vésteras

Onsdag 8 mars, klockan 08.00-09.00

Genrep infér stimman

Om styrelsen i god tid férbereder férenings-
stdmman minskar nervositeten infor arets han-
delse i bostadsrattsféreningen. Den kallelse
som gar ut maste omfatta viktiga punkter
som stdmman ska besluta. Ta del av var infor-

mation om planeringsverktyg och tips pa hur
man exempelvis kan foredra arsredovisningen.

Onsdag 29 mars, klockan 08.00-09.00

Bygg inte luftslott

Fastigheten, som utgor bostadsrattens storsta
tillgdng, behdver vardas. Underhallsplanen &r ett
stod som ska anvandas. Hur gor man da prak-
tiskt ndr nagot storre renoveringsbehov narmar
sig? Vilka beslut ska fattas och av vem? Behdvs
bygglov och kvalitetsansvarig? Vilka konsekven-
ser far vara beslut i foreningens ekonomi? Vi ger
rad och tips pa hur styrelsen undviker fallgropar.

Anmailan: Stockholm: lena.nojd@sbc.se alternativt tel 08-7757239, Vasteras: nathalie.lindroth@sbc.se alternativt tel 021-382511



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

Posten bor ta kostnade
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Posten vill spara brevbarare med nya boxar.
SBC uppvaktade den 24 februari tillsam-
mans med de 6vriga bostadsorganisatio-
nerna Post- och telestyrelsen (PTS), som ar
ansvariga for reglerna om postutdelning.

— Det ar orimligt att valtra dver kostnaderna
och ansvaret for postutdelning pa fastighetsa-
garna, var budskapet.

| september 2005 utfardade PTS “allménna
rad om utdelning av post vid tillhandahal-
landet av samhallsomfattande posttjanst
enligt postlagen”. Om detta har vi rapporterat
tidigare.

SBC var negativ till det nya systemet.
Beslutet innebar att postoperatoren ska ta
initiativ till att forma samtliga fastighetségare
att senast den 1 januari 2011 6verga till fastig-
hetsboxar. | flerfamiljshus dar det efter denna
tidpunkt inte har inforts fastighetsbox kan
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postoperatéren valja att inte langre dela ut
forsandelser i postinldgg i dorrar utan hanvisa
de boende att hamta ut sina forséandelser pa
utldmningsstalle som postoperatoren anvisar.

Enligt SBCs uppfattning &r posthantering
efter avregleringen en affarsverksamhet som
endast beror postoperatérerna och deras kun-
der och inte dgarna av de fastigheter dar post-
mottagarna bor.

Det &r inte sa att SBC inte har forstaelse for
att postboxar installeras dar det &r mojligt. |
nyproduktion av bostader kan utrymme och
kostnad tas med fran bérjan. Men nu tvingar
plotsligt statsmakten féreningarna och andra
fastighetsagare att ta kostnaderna for nagot som
egentligen inte har med foéreningarna att gora.

Ett argument for inférande av fastighets-
boxar ar arbetsmiljon for brevbararna. Man

rna for fastighetsboxar

framhaller ocksa mojligheterna att sanka
kostnaderna i utdelningsledet. Men inférs
fastighetsboxarna kommer nog varje brevba-
rare att fa betjana ett stérre antal hushall pa
sina turer. Darfor handlar detta inte om en
arbetsmiljofraga.

Fastighetsboxar kostar mellan 500 och
1000 kronor plus moms per lagenhet. Med
tva miljoner hushall skulle det innebdra totala
investeringskostnader p& 1-2 miljarder kronor.
Till detta kommer eventuella kostnader for
ombyggnad och anpassning utdver installatio-
nen. Det ar kostnader som Posten bor ta.

Argumenten dr manga mot boxarna.
Kostnaderna ar underskattade och bor inte
belasta fastighetsagarna. Forslaget innebar
samre service for de boende. Ansvarsfragan ar
inte tillrackligt belyst. Sakerhetsfragor som till
exempel 6kad brandrisk och begransningen av
utrymningsmajligheter ar inte heller belysta.
Det finns en okad risk for vandalisering och
stold av postforsandelser. En stold av en
forsandelse efter att den har 6verlamnats
faller séledes inte under postlagstiftningen
och berors darfor inte av de allmanna raden.
Manga aldre fastigheter saknar utrymmen i
trapphuset eller har utrymmen som é&r direkt
oldmpliga.

Manga har kulturella varden med utsmyckade
trapphus dér en postbox inte passar in. Det blir
ocksa en forsamring for medlemmarna sarskilt
om huset saknar hiss. Problemen vid ldngre
bortavaro fran ldgenheten ar inte belysta.

Det ar uppenbart att Post- och telestyrelsen
maste dndra sitt beslut!

2009 ska alla hus vara energibesiktigade

Alla bostadsrattsforeningar ska lata energi-
besiktiga sina hus minst en gang vart tionde
ar. Det framgar av det forslag om energi- och
inomhusdeklarationer som regeringen nu lam-
nat till lagradet. Regeringen forvantas lamna
forslaget till Riksdagen i slutet av mars och den
nya lagen ska trada i kraft 1 oktober 2006.

Samtliga bostadsrattsféreningar ska
darefter, och senast vid utgangen av 2008,
energideklareras.

Aven smahus ska ha en energideklaration
som inte ar aldre an tio ar nar de saljs.

Deklarationerna ska innehalla uppgifter
om byggnadens energiprestanda, uppgift
om att obligatorisk funktionskontroll av
ventilationssystemen har utforts, om att
radonmatning har utforts och dven innehdlla
referensvarden som gor det mojligt att jam-
féra byggnaden med andra liknande. Om
besiktningsmannen — en oberoende expert
— bedomer att det ar mojligt att forbattra
byggnadens energiprestand ska denne ocksa
ldmna forslag pa sadana atgarder.

Utredningen som ligger till grund fér pro-

positionen beddémer att det arligen kommer
att krévas 14000 nyutfardade deklarationer
for flerbostadshus och 13000 deklarationer
fér byggnader med lokaler.

Kostnaderna for fastighetsagaren uppskat-
tas till 5500 kronor och 14000 kronor per
deklaration beroende pa husens komplexitet.
Energideklarationerna ska finnas anslagna pa
en val synlig plats i byggnaden och ska ocksa
lagras i ett sarskilt register som Boverket blir
huvudman for.
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