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R4d och inspiration frdan Bostadsrdatterna a

LIGIUl Energirenovering

Plotsligt Gr jakten pd
energitjuvar ndstan en
nationalsport. Alla
letar sdtt att pressa
kostnaderna. F6r bo-
stadsrattsforeningar
finns mycket att goéra,
men vad ar lénsamt for
just din férening? Din
Bostadsrdtt visar vdgen
genom tilldggsisolering
och ventilationsbyten.

7] Bedagade konsskatten fick nytt liv




Foreningen sankte
elforbrukningen med hjalp
av sakerhetsdorrar.

Sakerhetsdorrar ar inte bara bra for 6kat brand- och inbrottsskydd, de kan dven
bidra till sainkt uppvarmningskostnad - sa blev det for BRF Solhdjden.

Bostadsrattsforeningen Solhojden i Skellefted huserar i en fast-
ighet byggd 1936. Nar de bytte till sakerhetsdorrar hade de haft
originalddrrarna pa plats i dver 85 ar, och dessa var bade otéata
och osakra. Orsaken fill bytet var aft man ville hdja brandsakerhe-
ten och slippa buller frén trapphuset inne i ldgenheterna, men en
ovantad foljd blev att man dven sankte uppvarmningskostnaden.

- Saékerhetsdorrarna ar tata sa aft nar vi satte in dem blev vi
fvungna att sanka temperaturen i lagenheterna for det blev
plotsligt for varmt. Det var for att det inte ldangre kom in kalluft
fran trapphuset. Tidigare har vi behovt ha trapphusen upp-
varmda eftersom luften tog sig in i lagenheterna vilket har varit
ett kostsamt problem speciellt pa vintern, men nu kan vi sénka
temperaturen framst i trapphusen och kéllaren, men ocksa i
lagenheterna, sager Emil Edstrom som ar ordférande i bostads-
rattsforeningen.

De beraknar att de har sparat drygt 10 procent pa upp-
varmningskostnaden i och med byftet fill sakerhetsdorrar. Efter
den injustering de nu dven ska gora av varmesystemet - for aft
jamna ut temperafturen mellan lagenheterna - beraknar man
spara ytterligare cirka 10 procent. Det innebar att dorrbytet och
injusteringen fillsammans ger en besparing pa 20 procent per ar.
| tider av hoga réntor och elpriser &r detta ndgot som uppskattas

Hitta din dorr och installator pa secor.se,
ring oss pa 020-440 450 eller boka ett videomote.

av hela féreningen for att motverka avgiftshdjningar. Dessutom
innebar det att sakerhetsdorrarna betalar av sig sjalva.

- Dorrarna vi kopte var medvetet dyrare for vi valde med
spegelutférande precis som originalddrrarna. Men i och med vi
nu kan kallstélla bdde kéllare och trapphus blir det en ovantat bra
dterbetalning pa dem i form av minskade uppvarmningskostna-
der i minst 50 &r framat, sager Emil Edstrom.

Ville ha en specialist

Bostadsrattsforeningen Solhdjden ar den dldsta HSB-foreningen
i Skellefted. Fastigheten ar eft tvavaningshus som bestér av fre
trappuppgangar med sex lagenheter i varje trapphus samt en
stor kallare.

Secor fick uppdraget att installera sdkerhetsddrrarna. Arbetet
tog cirka tva veckor.

- Vi aviserade med fullmakter, sedan tog de en trappupp-
gdng i taget. Alla var valdigt ndjda efterat, sager Emil.

| upphandlingen var inte Secor
billigast. En byggfirma var snappet
billigare, men féreningen valde anda
Secor. Anledningarna var framst tva:
Dels pa grund av aft det var stora,
tunga dorrar pa grund av spegel-
konstruktionen, d& kandes det tryggt
att ta in en firma som &r specialister
pa just dorrbyten och slippa risken
for skador i trapphusen. Dels ville
man ha speglarna pa plats ifran fabrik. Hade man valt den andra
firman sa hade inte kvaliteten pa doérrarna kunnat garanteras pa
samma sétt, da de skulle ha hemmasnickrat utseendet och lacke-
rat pa egen hand.

- Den lilla prisskillnaden spelade inte s stor roll for det
kdndes mycket battre att valja ett féretag som jobbar med detta
dagligen och slippa eventuella kostsamma dtgarder i framtiden.
Det kdndes tryggare med Secor och vi sparade tid, sager Emil

' SECCR

Saker dorr. Saker installation.
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Maste vi hoja avgiften
— och hur mycket?
anga dr oroliga for ekonomin. Hur
paverkar de hojda priserna och
rantorna mina utgifter? Vad kan
jag spara in pa? Och hur mycket
maste bostadsrittsféreningen hoja
manadsavgifterna?
Den turbulenta varldsekonomin innebir att
medlemmar har manga frdgor och funderingar
om hur situationen paverkar den egna féreningen.
Under véren haller bostadsrattsforeningar som
regel sina arsmdten, summerar det senaste verk-
sambhetsdret och viljer bland annat styrelse. Att
delta pa arsmotet och rosta dr att vara en del av
demokratin i féreningen men det innebdr ocksa
ett bra tillfille att fa veta mer om ekonomin och
hur prognosen ser ut framdver.

Jag ser manga braskan- z

de rubriker och far ofta Varje bostads-

fragor frdn media om att Attsfo .
bostadsrittsféreningar rattsforening
ar unik.

maste hdja sina avgifter
kanske sa mycket som
uppemot 40 procent.
Men generella pastaenden géller inte alltid den
egna foreningen. I stdllet dr det viktigt att tdnka
pa att varje bostadsrattsférening dr unik och
maste agera med hédnsyn till just sina férutsatt-
ningar. Foreningens ekonomi inte &r statisk, utan
anpassas oftast utifran sina omstandigheter.
Kanske finns det ocksa andra atgédrder att ta till
forutom att hoja avgifterna. Ett sitt dr att ni
tillsammans i er férening triffas och gemensamt
funderar pa vad just ni kan goéra hos er?

Ett annat sitt att halla sig infor-
merad dr att ldsa drsredovisningen.
Infér stimman far du som medlem
ta del av denna fran det foregaen-
de verksamhetsaret. Siffrorna kan
vara svartolkade foér den som
inte dr ekonom och darfor
hittar du langre fram

i denna tidning en guide
till hur du kan forsta talen.
Slutligen har vi dven tips
pa hur du bast skriver en
motion till stimman och
hur du far gehor for dina
forslag frdn dina grannar.

Ulrika Blomqvist
vd, Bostadsratterna
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Hant sen sist

intro

Du missar
val inte dina
formaner?

Du som bor i en av
Bostadsratternas medlems-
féreningar far tillgang till
flera férmaner. Har kommer
en kort sammanstalining.
Besok bostadsratterna.se/
medlemskap-formaner for
mer information.

Sakerhetsdorrar
Genom avtal mellan Bostads-
ratterna och Secor erbjuds
ni som medlemsférening,
eller du som boende i en
medlemsférening, hela
15 procents rabatt pa din
bestallning av Daloc
sakerhetsdorrar inklusive
installation av dorren.

Familjejuridisk hjalp
Genom Bostadsratternas
medlemsférman erbjuder
Fenix Juridik hjéalp nar den
behdvs. Fa 20 minuter
kostnadsfri familjejuridisk
radgivning samt 25 procent
rabatt pa samtliga juridiska
tjanster efter det.

Webbinarium om bostadsratt
En inspelad utbildning pa var
webbplats for dig som bor
i en bostadsrattsférening men
inte sitter styrelsen. Ga in pa
bostadsratterna.se och sék
pa ”Att bo i bostadsratt”.

Tidningen Din
Bostadsratt
Tidning som
distribueras
fyra ganger per
ar till samtliga
hushall i vara
medlemsféreningar.

EOITHADIRRQSSEN
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miljoner kronor kostar en av de
hogst belagna lagenheterna
9 i det senaste hoghusprojektet,

Karlatornet, i Goteborg. | priset ingar 370 kvadratmeter
- och milsvid utsikt. Inflyttning i Nordens hdgsta hus,
245 meter Over havet, startar i augusti.

Ologisk

ersattning |

for elprisstéd /°

Ett nytt elprisstdd som kompenserar hus- |
hallen fér november och december 2022 ska R\
betalas ut. Men den har gdngen omfattas inte

bostadsrattsféreningar.

edan innan vinterns elstod
pa totalt 55 miljarder kronor
hunnit att betalas ut till
elanviandare dér bland andra

bostadsrittsforeningar och
dess medlemmar ingdr,

- Manga foreningar har gatt éver till ett
enda elabonnemang darfor att det har blivit
billigare. Nu blir det slumpen som avgdr
huruvida du far stodet eller inte. Bostads-
rittshavarna i grannhuset kan fa ersattning
medan ni inte far det, sdger Kenny Fredman.
aviserade regeringen ett nytt stod. Han tycker att det brister i logiken.

Omkring 10 miljarder kronor gér till - Det kan ocksd sld &nnu mer orattvist
hushall i alla fyra elprisomraden for peri- ndr man sjalv star fér uppvarmning av

g
s !

oden november och december 2022 dar lagenheten via gemensam el. Eller
8o procent av uppmitt elférbrukning i bostadsrittsforeningar med berg-

ersitts. Men denna géng omfattas inte 4 ) varme som kréaver ganska mycket el
bostadsrittsforeningar. Nagot som > men inte far stod medan villadgare
Bostadsratternas samhallspolitiske chef, Kenny med bergvarme far det, siger Kenny
Kenny Fredman staller sig kritisk till. Fredman  Fredman.

10304
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6 I VIMMERBY

RM Snickerier tillverkar fonster

mm

och doérrar pa bestillning i var
fabrik i Vimmerby.

Var inriktning ar gammal genuin
stil till hus som har en klassisk
arkitektur.

Vi erbjuder fonster och dorrar
i massivtra med akta kittad
sprojs och smala profiler,

aven lika vackra fonster i

utvandig aluminium.

MSNICKERIER AB

Vimmerby | Tel. 0492-797 00 | www.rm.se | info@rm.se WwWww.rm.se

A Massa med fokus pa det senaste
s LMASSAN inom solceller, laddning, lagring
och elfordon!

www.solmassan.se

Scanna QR-koden till
biljettbokningen och boka
din biljett redan idag!

Besok utstallare, lyssna pa foredrag och provkor elfordon
- allt i en inspirerande miljo som andas hallbar utveckling!

31 mars - 1 april
ERIKSBERGSHALLEN, GOTEBORG

26 april
NOJESFABRIKEN, KARLSTAD

8-9 september Méssarrangor:
SOLVALLA, STOCKHOLM MaFalls AB och

Sustainacon Sweden AB
www.mafalls.se - www:sustainacon.se



Intro | Aktuellt

Bostadsratter okade
mest - vad hander nu?

Pa drygt tva decennier har priserna pa bostadsratter stigit mer an fem ganger sa
mycket som l6nerna. | takt med det férandrade ranteklimatet skickas prisutvecklingen
nu i en annan riktning. Det goér att manga bostadsspekulanter kdnner oro, men ar den
befogad? Din Bostadsratt tar pulsen pa méklarna om 2023.

Lars Ohman Foto:

Text:
illapriserna har
stigit kraftigt
sedan millennie-
skiftet. Priset pa
en genomsnitts-

villa 6kade med

Shutterstock

ilugnare takt. Nar Svensk Maklar-
statistik sldppte sina siffror for
januari visade de en nedgang pa
1 procent. Sedan toppen 2022
hade prisnedgdngen pd bostads-

Erik rétter da varat i tio manader. Ett

Wikander

302 procent mellan dren 2000

och 2022. Under samma period
steg medianlonen med 83 procent
och Stockholmsbdrsen med 139
procent, visar en granskning fran
Lansforsakringar Fastighets-
férmedling som har stallt siffrorna
irelation till varandra.

Men enligt siffror frdn Svensk
méklarstatistik ar den skillnaden
annu storre for bostadsrtter, vars mot-
svarande uppgang ligger pa 431 procent.
Ar 2000 kostade en bostadsritt 8314
kronor per kvadratmeter i snitt. Det kan
jamforas med forra drets kvadratmeter-
pris som i snitt 1ag pa 44 154 kronor.

Bakomliggande faktorer som laga
rantor har eldat pa marknaden. Men

i takt med att inflationen fétt rdntorna
att 6ka noterades det under 2022 en
inbromsning med priser som sjonk med
nirmare nio procent. Aven i bérjan av
2023 har det fortsatt nedat, om dn

Overdrivet om avgiftshéjningar

| slutet av januari publicerades en rap-
port av fastighetsforvaltaren Nabo vars
berakningar visar att avgifterna i de flesta
bostadsrattsféreningar skulle behéva hojas
med 40 procent. Det ar oroande siffror for
manga, men Bostadsratternas samhalls-
politiske chef Kenny Fredman lugnar. Han
sager att avgifterna generellt kommer ga
upp, men att det troligen handlar om mer
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Andreas
Moritz

trendbrott kan dock skonjas
i centrala Stockholm som sticker
ut med en prisuppgang pa 1 procent.

Utvecklingen har gjort att manga
bostadskopare ser med oro pa

en kommande affdr, sd vad kan

vi egentligen forvénta oss under
resten av aret? Svensk Fastighets-
formedlings vice vd Erik Wikander
noterar ett dkat intresse fran spekulan-
ter. Fler gar pa visningar och fler hor av
sig till méklare med fragor.

- Den stabilisering av bostadsratts-
priserna vi sett under sista kvartalet
2022 fortsitter in i bérjan av dret. Vi
forvantar oss en 6kad aktivitet och en
full stabilisering under andra kvartalet
ndr vi ser effekterna av rantehdjning och
en inflation som borjar minska. Mark-
naden blir helt enkelt mer 6verblickbar
for konsumenterna och deras oro
minskar ddrigenom, sdger Erik
Wikander.

modesta nivaer eftersom avgiftssattningen
ar mer komplicerad an att bara titta pa laga
kassafloden.

- Vi har sett vissa forvaltare och banker
som gar ut nu och sager att bostadsratts-
féreningar maste hoja avgifterna kraftigt,
men vi menar att varje férening sjalva
maste titta pa sina egna utgifter och
intékter. Och dven om manga féreningar

Han forutspar att priserna sedan ligger
still under resten av aret, som kan oka
nagot under 2024 i samband med att styr-
rintan sjunker och ekonomin stabiliseras.

- Men att ta sig tillbaka till de priser
som var nir marknaden toppade vintern
2022 kommer ta flera ar, sdger Erik
Wikander.

Den bilden delas av Skandiaméklarnas
vd Andreas Moritz som bedomer att
priserna ligger nagorlunda still fran andra
kvartalet.

- Sett till helaret kan det pa riksniva
fortsatta ga ned ndgon procent till under
forsta kvartalet darefter kommer det
vanda upp nagon procent och stabiliseras
de tre foljande kvartalen. Vid arsskiftet
kanske vi ligger pa samma nivder som
i dag. Men rédntan har en oerhord paver-
kan pa bostadspriserna. Hojs inte rdntan
mer efter h6jningen i februari kan pri-
serna komma att stiga ytterligare ndgon
procent, sager han. o

sitter med

stora lan ser

|6ptiderna olika ut, allas lan

kommer inte g& ut nér rédntorna ar som
hogst, sager Kenny Fredman.

Las mer om avgiftshojningar pa sidan 24.

10304

¥90354933nYs



Kollektiv
matgladje

Matlag tva ganger i veckan, pagaende
pingisturnering och odling pa garden.
Kombinationen bostadsréattsférening och

kollektivhusférening ger en svarslagen . .
samhorighet som gor att de flesta bor -
kvar - lange.

Text: Frida Henke
Foto: Jeanette Dahlstrdém

id en forsta anblick kan
Brf Sorbyangens centrum
i Orebro se ut som vilken
annan bostadsrittsforen-
ing som helst. Men redan
fran start var den ocksa
planerad att bli en kollektivhusférening.

- Den storsta skillnaden &r vil att vara
vardagsrum dr lite mindre eftersom vi
ocksa har kollektiva utrymmen: fyra
gdstrum och en gillestuga med kdk och
matrum, sager Karin Jénsson som &r ord-
forande for kollektivhusféreningen och
som bott hir sedan huset stod klart 1984.

En annan stor skillnad dr gemenskapen.

- Nir jag flyttade till Orebro bodde jag
forst i tre andra ldgenheter och pa atta
ar hade jag knappt pratat med en enda
granne. Hér i huset ldr vi kdnna varandra
ganska vil. Lana dgg &dr inga problem och
om nagot hinder mig finns det manga hir
som jag skulle kunna ringa och fa hjélp av.

Samhérigheten véxer ur de aktiviteter
de har tillsammans varje vecka, alla pa
frivilligbasis. Som exempelvis bordtennis-
turneringar, boule och vavstuga. Pa garden
finns odlingslotter och s dr det de tva
matlagen forstas.

- Jag dr med i det vegetariska pa tors-
dagar. Vi turas om att laga maten, en
person lagar och de andra &dter. Den som
star for maten bestimmer sjilv vilken ritt
det blir, sdger hon.

I Karin Jonssons matlag ingdr det tio
personer. Nér det dr hennes tur kdper hon
in ravarorna hon behover, sedan skriver
hon upp kostnaderna som jdmkas av en
kassor nar alla gatt laget runt.

- Disken tar du ocksa sjilv, men folk
stannar girna kvar och hjélper till. Vi
brukar prata ganska lange efter maten, hir
finns inget av den tombhet jag kdnde dar
jag bodde innan. Jag kan inte tala fér de
andra, men jag tror att de trivs, har flyttar
inte mdnga ut, sdger Karin Jonsson. o

Karin Jonsson -




—— Tema | Energirenovering

Elin Granat bor
i foreningen och

ar mycket nojd
med renovering-
ens resultat.

Framgangsrikt
krafttag mot
energitjuvarna

Patagligt minskad energiférbrukning, ett jamnare och
mer behagligt inomhusklimat, lagre bullernivéer och en
tryggare utemiljo. Bostadsrattsféreningen Kungsberget
i Linkdping har genomfoért en energirenovering som
enbart verkar ha positiva effekter.

Text: Catarina Gisby Foto: David Einar

et borjade med att
radonmétningar
gjordes i de atta
flerfamiljshusen
i Tannefors, en
centralt beldgen
stadsdel i
Linkoping.
Mitningarna
visade att det
fanns markradon
och radonhalterna
i husens killare var
hogre dn vad som kindes
bekvimt.
- Virdena var inte alarmeran-
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de, men férhojda, berdttar Jessica
Kling, bostadsrattsforeningens
ordférande.

Det var nédvindigt att se ver
ventilationen, och da stod det
Kklart att fonstren var en vik-
tig del av en framtida 10sning.
Husets existerande sjilvdrag, som
manga klagade pa for det blev
sa kallt inomhus, borde bytas
ut mot nagonting annat. Sedan
tidigare fanns det dessutom en
insikt om att fasaderna behévde
fraschas upp.

- Vi férstod att en hel del




Tema | Energirenovering ——
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5 d

Detta ar en investering
som hojer vardet pa vara
| lagenheter, sarskilt i den tid
vi lever i med hogre priser
pa el och energi.
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—— Tema | Energirenovering

borde goras och da fragade vi
oss om det fanns vinster med

att gora allt pa en och samma
gang, fortsitter Jessica Kling. Vi
ville ocksa gora vad vi kunde
for att bidra till ett mer héllbart
sambhille. Vilka energibesparan-
de atgirder kunde vidtas? Och
kunde boendemiljon samtidigt
goras tryggare?

Foreningens forvaltare tipsade
om en sa kallad Smart front-16s-
ning ddr man i princip gor allting
fran utsidan. Féreningen tittade
dven pa andra alternativ men
landade ganska snart i att Smart
Front-16sningen var den mest
attraktiva. Information gick ut
till de boende, en extra forenings-
stimma utlystes och renovering-
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g ar valdigt néjd med
veringen, sédger hon.
ikostnaden minskar

inomhus-'

- ét_e-; _'a:r mer jamnt”,
sager Jessica Kling.

Nya fénster har monterats

pa sa kallade distansjarn
utanfér de gamla. Fasaden hai
tillaggsisolerats med 18 centimeter,
nya tilluftskanaler ocksa har dragits. De
gamla fénstren plockades sedan bort inifran.
Lagenheterna har tack vare detta fatt

f6Wr som tidigare inte fanns.
P .

en rostades igenom med stor
majoritet. Forvaltaren fick ha
helhetsansvaret for projektet.

- De har tagit betalt for det
forstas, men vi hade inte maktat
med att gora detta sjélva, fortsat-
ter Jessica Kling. Vi tyckte ocksa
att det var skont att fa ett fast
pris. Da visste vi vad vi hade att
forhalla oss till.

Foéreningen inledde arbetet
med att soka bygglov under va-
ren 2021. Sedan har den synliga
renoveringen tagit ett och ett
halvt ar att genomfora. En del
mindre arbeten aterstar, men inte
nagra stora saker. Kostnaden for
hela arbetet vill bostadsrattsfor-
eningen inte ga ut med, men det
handlar om &tskilliga miljoner
kronor.

- Vi dr en forening med god
ekonomi, konstaterar Jessica
Kling.

Hon visar upp sin egen lagen-
het, en tvaa pa 56 kvadratmeter
som hon i dagarna salt for att
flytta in i en trea pa 70 kvadrat-
meter i trapphuset bredvid.
Tillaggsisolering har gjort vag-
garna 18 centimeter tjockare sa
nu finns det fénstersmygar som
inte fanns tidigare. De dr skin-
ande rena, den tidigare svartan
runt fonstren fran smutsig luft
utifran dr ett minne blott. I taket
sitter i stillet en liten box som
visar att hdr numera finns en sa
kallad FTX-ventilation. Inne har



det blivit varmare,
samtidigt som kost-
naden for uppvarm-

med hilften.

Vi ville ocksa

i dag kostar cirka
3150 kronor
i manaden.

ningen minskat g('jra vad vi kun-  -Detiérinte

sarskilt mycket,

de fOr att bidra  gotsatt foreningen

En annan energi- till ett mer hé’lll_ gjort sin storsta in-

sparande atgard ar . vestering ndgonsin,
att antalet kallar- bart sambhalle. sager Jessica Kling.
nedgangar har Hogre upp

reducerats. I dag

finns bara de nedgéngar som
leder till tvattstugorna och ndgon
till.

- Atgiirden ger ett enhetligare
och trevligare intryck plus att
den skapar storre sikerhet. Det &dr
inte ldngre lika l4tt f6r obehoriga
att ta sig in i husen. I samband
med den fordndringen flyttade vi
dven ut cykelforraden fran kal-
larna till nya cykelhus pa garden.
Dessa har byggts med tanke pa
att passa in i miljén och de har
sedumtak som gor dem under-
hallsfria och dessutom tar de upp
regnvatten pa ett bra sitt.

Avgifterna har héjts med tio
procent. Det innebdr att en tvaa

i samma hus bor
Elin Granat. Precis som Jessica
Kling tycker hon att avgifts-
héjningen dr rimlig med tanke pa
det omfattande arbetet.

- Detta dr ocksd en invester-
ing som hdjer vardet pa vara
lagenheter, sarskilt i den tid vi
lever i med hogre priser pa el och
energi, pipekar hon.

Den allra storsta férdelen med
renoveringen dr dnda, menar Elin
Granat, att det har blivit sa tyst
ilagenheterna.

- Det gér en ganska trafikerad
vig hdr utanfor. Tidigare var det
en hel del buller, men nu hor jag
ingenting. o

Tema | Energirenovering ——

Brf Kungsberget
> Bostadsrattsféreningen
Kungsberget ligger i stads-
delen Tannefors i Linkoping.

> | de atta huskropparna
finns 98 lagenheter och fyra
lokaler i markniva. Husen
ar byggda pa 1940-talet
och ar inte K-markta men
nast intill; de ingar i ett
bevarandeprogram. Darfér
hade Linképings kommun
synpunkter pa utformningen
av fasaderna. De fick inte
férandras utan ser ut
exakt som tidigare.

> Genom hela renovering-
en har malet varit att de
kulturhistoriska vardena ska
bevaras. Nar soprummen vid
entréerna plockades bort
tyckte kommunen att det
var ett plus. Soprummen
fanns inte i den ursprungliga
40-talsmiljon, sa entréerna
ser i dag mer ut som de
gjorde fran bérjan.

> Husen varms upp med
fjarrvarme.

> Investeringen som gjorts
ar stor. Det handlar om tio-
tals miljoner kronor. Nar den
har hamtats hem &r enligt
Jessica Kling oklart, men
hon ar évertygad om att det
ar en satsning som lénar sig.

-
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Ratt renoverat

halften vunnet

| sparen av de hdga elpriserna ar energirenoveringar
av flerfamiljshus stort runt om i Europa. | Sverige ar
aktiviteten inte lika intensiv. Dels for att véra hus ar
relativt valisolerade. Dels for att Sverige tackade nej till
ett renoveringsstdd fran EU pa fyra miljarder. Anda kan
det enligt experterna l6na sig att se dver sitt hus

- sarskilt om det gors vid ratt tillfélle.

r Text: Thomas Ostberg Illustration: Jens Magnusson

onsulten Goran
Werner pa teknik-
konsultforetaget
WSP ér specialist
pa energianvand-
ning och arbetar
bland annat som radgivare at
Energimyndigheten i deras arbete
gentemot bostadsrattsforeningar.
Lite diplomatiskt kallar han den
Sveriges beslut att tacka nej till
4,3 miljarder i EU-st6d till energi-
effektiviseringar for "galet”. Det
var nar M-SD-KD-budgeten gick
igenom 2021 som stddet togs
bort.




For trots att vi hir uppe i norr
har bittre isolerade hus dn vad
manga andra delar av Europa har,
sa finns det stora behov. Bara
nagra fa fastighetsagare hann ta
del av stodet som var tillgangligt
under perioden oktober-decem-
ber 2021.

- Men jag tror dnda att det
kommer nagon form av stéd
aven for flerfamiljshus framéover.
Det kravs en katalysator for att
fa bostadsrattsféreningar och
hyresvirdar att investera. Energi-
myndigheten haller just nu pa att
titta pa det pa uppdrag av reger-
ingen, sager Goran Werner.

Om ett kommande stdd blir en
morot sd kommer det eventuellt
ocksa att komma en piska i form
av EU-direktiv som sdger att alla
flerfamiljshus maste uppfylla
en lagsta energistandard for att
lagenheterna ska fa hyras ut.
En viktig utgdngspunkt f6r
en forening som vill energi-
renovera dr att varje hus ar
unikt och kraver att man
tar hiansyn till byggnadsar,
byggnadsmaterial, kon-
struktion, uppvarmning
med mer.
Viktigt dr ocksa att ta ett
helhetsgrepp i planeringen
och att i s hog grad som moj-
ligt samordna stora investeringar
med 6vrigt underhall.

- Gor till exempel tilldggsisole-
ring och fonsterbyten i samband
med fasadrenovering da det finns
byggnadsstallningar pa plats. Det
sparar man mycket pengar pa och
en tilliggsisolering kanske inte
dr 16nsam annars, sager Goran
Werner.

Han har arbetat mycket med
BeBo (Bestillargrupp Bostider)
som dr Energimyndighetens

natverk for energieffektiva fler-
bostadshus. Pa deras webbplats,
bebostad.se, finns mycket infor-
mation och en samling verktyg
som bostadsrattsforeningar kan
ha nytta av vid energieffektivi-
seringar.

- Bostadsrittsforeningar ar
en "svag” bestdllargrupp, ofta
bestdende av lekmén. Darfér har
vi haft en rad aktiviteter for att
stotta dem. Nyligen avslutade
vi ett Halvera mera-projekt dér
féreningar fick hjélp av konsulter
med utredning, kartldggning,
energibesiktning med mera. Det
resulterade bland annat i hjalp
med ekonomiska kalkyler f6r de
atgirder som var aktuella, sdger
Goran Werner.

Han har ocksa via bransch-
foreningen AFF (Forum for
férvaltning och service) varit
med och tagit fram anpassade
avtalsmallar f6r upphandling av
driftentreprenad.

- Det ér ett slimmat avtals-
dokument som en forening kan
hantera sjélv. Syftet ar i forsta
hand att se till att driftoptime-
ring ingdr i upphandlingen. Det
ar viktigt for att kunna minska
energianvandning och kostnader
i den 16pande driften, men ocksa
fOr att atgdrderna ska ge maximal
effekt, saiger Goran Werner.

En fasadisolering pa fem
centimeter kan ge en minskad
energifdrbrukning pa 10-20 pro-
cent och nya fonster kan spara
15-20 procent. Att tilliggsisolera
vindens bjalklag ner mot de
Oversta lagenheterna kan ocksa
vara en effektiv atgdrd, liksom att
isolera varmerdr och kulvertar

e

Ta in energifragan sa tidigt som
mojligt nar ni planerar renovering.
Ett vanligt misstag ar att den
kommer in for sent i processen.

Goran

Lina
La Fleur

Tema | Energirenovering ——

mellan hus. Varmedtervinning vid
ventilation kan ocksa spara mycket
energi.

Forskaren Lina La Fleur pa
Link&pings universitet har tittat
ndrmare pa energianvandningen
foére och efter renovering av nagra
miljonprogramshus. Husen till-
laggsisolerades i fasad och pa vind
samt fick nya fonster.

- Men den étgédrd som hade
storst effekt var byte av ventila-
tionssystem. Att byta ett fran-
luftssystem som tog in kalluft
via ventilerna till ett till- och
franluftssystem (FTX) med
virmedtervinning sinkte energi-
atgangen fOr ventilation med mer
dn 40 procent. Men det var en dyr
atgird som kravde nya tillufts-
kanaler. En sadan maste man
rakna noga pa, siger Lina La Fleur.

Genom atgirderna fick de
boende en battre inomhusmiljo
pa kopet. Den sa kallade termiska
komforten dkade i form av en jaim-
nare temperatur under vintern.

Aven Lina La Fleur betonar
vikten av helhetstidnk och att
energieffektiviseringar maste goras
till en del av underhallsplanen.

- Ta in energifragan sa tidigt
som mojligt nédr ni planerar reno-
vering i féreningen. Ett vanligt
misstag dr att den kommer in for
sent i processen, sager hon. o

- -
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Energirenovering
— det har ar vart

att tanka pa

Energieffektiviserande atgérder kan vara dyra investeringar
men kan sénka kostnaderna och ge minskad miljo-
paverkan. Pa képet blir inomhusklimatet ofta battre.

Héar ar atta punkter som kan forbéttra er férening.

Text: Thomas Ostberg Illustration: Jens Magnusson

Varje byggnad &r unik
| princip ar varje byggnad unik
och erbjuder olika férutsattningar
for energieffektivisering.

-Jag brukar séga att ingen bostads-
rattsforening ar den andra lik nar
det géller energiférbrukning och
mojligheterna till effektiviseringar.

olika satt Men oavsett byggnadens alder

att spara , finns det alltid potential att géra
energi _ forbattringar som.minskar energi-

férbrukningen. Det géller bara att ta

reda pa vad som ar Iénsamt, sager

Nicklas Pettersson, styrelseradgivare

pa Bostadsratterna.

Ta ett helhetsgrepp

Ta ett helhetsgrepp for att hitta de
mest energibesparande och kostnads-
effektiva kombinationerna av atgarder.

Om féreningen har en nagorlunda
aktuell energideklaration kan den ge en
indikation pa husets energiprestanda.

Ett bra forsta steg ar sedan att kontakta
en lokal energi- och klimatradgivare
som kan ge féreningen oberoende
radgivning innan man anlitar nagon
konsult som planerar och genomfor
aktuella atgarder. Ta reda pa nar den
senaste energideklarationen gjordes
och kartlagg energiférbrukningen.

Rakna pd& lénsamheten

Rékna pa helheten - vad ar
|6nsamt? Har kan BeBos
I6nsamhetskalkyl som finns att
ladda ner vara ett bra verktyg. Pa
webbplatsen finns ocksa rakne-
exempel och en instruktionsfilm.
For ett dragigt hus i miljon-
programmet kan nya fonster vara
den mest |6nsamma atgarden.
- Men om huset ar byggt 2010
kanske det mer handlar om att
trimma och justera varme- och
ventilationssystemet eller att
investera i solceller for egen
elproduktion, séager Nicklas
Pettersson.
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Rekorderlig
renovering

BeBo har tagit fram
metoden Rekorderlig
renovering som delar in
arbetet i tre etapper:

1. Férberedelsen med
foérstudie (nulage och
atgarder) ekonomi och
upphandling.

2. Genomfoérandet bestar
av detaljprojektering,
ombyggnad, idrifttagande
och slutbesiktning.

3. Avslutningen innebar
fortsatt idrifttagande,
maluppfdljning och
utvardering samt
kunskapsaterforing.
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Se dver
vdrmesystemet

En del av underhdllsplanen

Att se Over sitt varmesystem
brukar vara I6nsamt. Exempel
pa detta ar: battre isolerade
ledningar for varme och varm-
vatten och den tidigare
namnda ventilationen.

Féreningen behéver goéra energi-
renoveringen till en del av underhallsplanen.

- Att sla ihop energieffektiviserande atgarder
med planerade renoveringar brukar vara [6nsamt
och ge synergieffekter. Om det till exempel ar
lage att byta fonster ar det ett bra tillfalle att
i vélja energisnalare fonster. En fasadrenovering

ﬂ ger férstas en bra mojlighet att tillaggsisolera
om det behdvs. Och om fastigheten inte har
2 varmeatervinning pa franluft kan det varg
lage att utreda den méjligheten. Det kan
minska uppvarmningskostnaden rejalt,
sager Nicklas Pettersson.

Glom inte
inomhusmiljén!

En energieffektiv byggnad ger

ett battre termiskt klimat med jamnare

temperatur i bostaden under vinter-
halvaret. Ofta kan aven ljudférhallan-
den och luftkvalitet bli battre efter en
v energirenovering. Men det kan ocksa
vara bra att komma ihag att effektivare

isolering ger huset en 6kad termos-
effekt som kan gora att det blir varma-
re i lagenheterna pa sommaren. Dessa
problem kan minskas genom sol-

! ; avskarmning eller vadring under svalare
o perioder. Men med ett forandrat klimat
- Teknisk féryaltning finns det risk for att det krévs inves-

teringar i kylsystem som kostar bade

Vid upphandling av teknisk forvalt- « pengar och energi.

ning av en bostadsréattsférening ar
det viktigt att ha med underhall,
justering och optimering av alla ’
system som paverkar energi- /
forbrukningen. Eventuellt kan det
aven inga i leverantérens uppgifter
att lamna forslag pa forbattringar
och effektiviseringar.

Nicklas
Pettersson
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Reportage Konstrestaurering

Foreningen fick
betongen att
ater blomstra

Under manga &r forde vaggreliefen "Evolution” en tynande
tillvaro. Nu har Eric Elfwéns konstverk fran 1968 aterfatt sin forna
glans tack vare ett initiativ av Brf Akeslund 1.

- Sveriges kulturarv har fatt tillbaka ett uppskattat konstverk,
sager féreningens projektledare Viera Larsson.

Text:

idigare inhyste fastigheterna pa Tunn-
landsvégen i Bromma i véstra Stockholm
Akeshovs sjukhus, byggt 1967. Numera
dr det bostadshus efter att sjukhus-
salarna forvandlats till ldgenheter i slutet
av 1990-talet. Men sparen finns kvar:
som konstverket "Evolution’, uppfért vid
huvudentrén av skulptoren Eric Elfwén.
Det ar en monumental relief i betong
och metall som en géng hade offentlig
forvaltare, men dir ansvaret nu ligger pa
bostadsrittsforeningen Akeslund 1 som
ar husets nya dgare.

- Vi hittade ett vykort pa Tradera dver
hur sjukhuset sag ut pa den tiden och da
fanns konstverket med. Jag gick och titta-
de ndrmare pa det och visste att vi hade
vissa trasiga delar forvarade i kéllaren,
sdger foreningens ordférande Ludwig
Hedlund.

Under arens lopp hade reliefdelar ocksa
gatt férlorade och betongen drabbats av
fuktskador. Det stod klart att "Evolution”
hade tappat mycket av sin lyster, vilket
gav Ludwig Hedlund idén att lata restau-
rera det drygt 5 meter langa och 2,5 meter
hoga konstverket.

Styrelsen var med pd noterna. For att
komma i gang bildade Ludwig Hedlund
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Lars Ohman Foto: Privata projektfoton

en projektgrupp tillsammans med leda-
moterna Viera Larsson, Gunlog Sundberg
och Mikael Porsklint. Efter att ha s6kt
och beviljats bidrag motsvarande 75
procent av budgeten fran Linsstyrelsen
kunde arbetet paborjas i april 2022. Reste-
rande belopp fick de av privata stiftelser.

- Det finns manga stiftelser sa var inte
radd for att soka pengar med det hir
syftet, siger Gunlog Sundberg.

Konstnéren och skulptdren Marco
Cueva anlitades och han visade sig vara
ovirderlig under resans gang, men dven
flera andra yrkesgrupper inom metall-
och konstgjuteri och byggfirmor utgjorde
viktiga hornstenar.

Utifrdn gamla bilder frdn Statens
kulturrad tolkade och skulpterade Marco
Cueva sedan fram alla saknade delar av
reliefen. Forst utformades de i tra for att
sedan gjutas i aluminium.

-Marco Cueva dr otroligt skicklig. Det
ser fantastiskt ut. En stark motivation
for oss var ocksa den positiva feedback
som Vi fick fran Statens konstradd som
uppmuntrade oss till att genomfora detta,
sager Viera Larsson.

I oktober var arbetet klart. Aterinvig-
ningen dgde rum i december och véckte

1. Nicke Green fran
konstgjuteriet och
konstnaren Marco
Cueva under ater-
uppséttningen.

2, 4. Hantverkare
fran betong- och
putsentreprenéren
rengor konstverket.

3. Viera Larsson
tittar till arbetet
halvvégs in

i processen.

5. Nygjuten reliefdel
i aluminuim.

6. Marco Cueva
inspekterar konst-
verket infor arbetet
tillsammans med
Ludwig Hedlund
och Gunlég Sund-
berg fran férening-
ens projektgrupp.

7. Svetsarbetet skot-
te hantverkare fran
konstgjuteriet.




stort intresse. Foreningslokalen var mer
an fullsatt och slutresultatet 6vertréffade
aven projektgruppens forvintningar.

- Det kunde inte bli battre, det 4r som
en ny varld 6ppnar sig nir man ser verket
nu. Vi dr mana om att ha en forening med
trivsel gallande det estetiska. Konstverket
heter "Evolution” och handlar om utveck-
ling. Som bostadsrattsforening kanske vi
kan ha det som motto: kontinuitet och
férandring, sdger Gunlog Sundberg och
Viera Larsson flikar in:

- Vi har fatt ménga positiva kommen-
tarer frin medlemmarna och for mig som
ar arkitekt har det ocksd handlat om att
behélla en konstnars sprak for offentlig-

heten. Vi lyckades ocksa hitta den avlidne
upphovsmannens son, Ragnar Elfwén.
Han ar tacksam, sdger Viera Larsson.
Vad skulle ni séga till andra féren-
ingar som Odvervager att renovera ett
konstverk?
- Har ni ett konstverk i det skick som
vi hade tycker jag ni ska fundera pa
om ni inte ska géra nagonting at det i
stéllet for att 1ata det forfalla. Men ni far
vara beredda pa att arbetet tar tid, sdger
Ludwig Hedlund.

Henrik Orrje ér chef for tillsyn och sam-
ling pa Statens konstrad. Han forklarar
att forvaltning och vard av offentlig konst

Reportage | Konstrestaurering

som dr bestdlld till en fastighet hamnar
under nuvarande fastighetsdgares ansvar.
- En viktig grund dr att som dgare
skaffa sig tillracklig kunskap om de
vérden som konstverket, och den miljo
som det dr del av, representerar. Da skapas
forutsittningar for att ldngsiktigt kunna
planera och verka for att betydelsefulla
konst- och kulturvérden inte gar forlora-
de, sdger Henrik Orrje som har ett rad till
foreningar som sitter pd en konstskatt:
- Jag rekommenderar Statens konstrads
och Riksantikvariedmbetets webb-
sidor dér det bade finns rapporter och
metodstod om offentlig konst som %
kulturarv for att lra sig mer. o
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Exempel pa
andra konstverk
i bostadsomraden

1961 beslutade riksdagen att finansiera avsatta 1 procent av byggbudgeten till konst
offentlig konst i boendemiljéer genom i offentliga byggnader som sjukhus, bibliotek
statliga lan. Detta kunde bade privata och och skolor. Det statliga stodet upphérde
offentliga aktorer sdka och var en ambition i slutet av 1990-talet och under 2000-2009
som |opte parallellt med vélfardssamhallets medverkade Statens konstrad regelbundet till
utveckling under 1900-talet. Manga kommu- att finansiera och producera konst i bostads-
ner tog exempelvis redan pa 1950-talet egna  omraden. Har &ar fem fina exempel pa offent-
initiativ till detta, utéver principen om att lig konst fran olika boendemilj¢er i Sverige.

Kdlla och foton: Statens konstrad

Amalia Arfelt, ”Gardshund och grisfamilj”,
2003, Hammarby Sj6stad i Stockholm.
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Asmund Arle, ”Tre hastar
- tre manniskor”, bestalld
av Statens konstrad 1975
for fore detta Televerket

i Farsta, numera Tele-
staden, i Stockholm.

Bianca Maria
Barmen,
”Hartrappan”,
1998, pa Sodra
forstadsgatan
i Malmé.

Leif Bolter, "Manskligt formspel” och
Lennart Aschenbrenner, ”Stadens tecken”,
1960-talets slut, i miljonprogramsomradet
Raby i Vasteras. Restaurering av vaggen
har gjorts pa Brf Vasterashus 23:s initiativ
med stéd av Lansstyrelsen i Vastmanland.
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Uppat vaggarna Fixartipset

”Alla kan tapetseral!”

Du vagar absolut tapetsera sjalv &ven om du aldrig
gjort det forut. Det anser malarproffset Henke Edin
i Saffle — men skickar med nagra tumregler for ett
riktigt lyckat resultat.

Text: Petra Olander
enke Edin mas direkt pa viggen. Den ska
har tapetserat alltid séttas kant i kant sa att
viggar sedan du enkelt kan monsterpassa,
1986 och till sager han.
vardags hjélper Ett vanligt misstag ar att
han kunder kasta instruktionerna som
i de malarbutiker i Séffle och kommer med tapeten.
Amal som han 4r butikschef - P4 baksidan av etiketten
for. Han driver dven sajten pa tapetrullen star det en
Henkesmalartips.se. upphingningsinstruktion
- Alla kan tapetsera! For som giller for just den tapet
nybdrjaren rekommenderar du kopt. Foljer du den sa blir
jag starkt att anvinda en sa resultatet bra. Behall den tills
kallad easy up-tapet, som lim- | arbetet ar fardigt.
= B

Henkes tips for
bdsta resultat

> Manga anvander fel lim. Du maste ha
ratt lim till den typ av tapet du valt.

> Slarva inte med underbehandlingen.
> Félj alltid upphangningsinstruktionen.

> Ar du oséker sa ta dig tid att titta en
stund pa instruktionsfilmer pa néatet.

> Stressa inte. Avsatt tid sa att du
kan arbeta i lugn och ro och ha
roligt under tiden.

i1

Men, en lattuppsatt och
snygg tapet doljer dessvirre
inte skavankerna under.

- Det &r snarare sa att tape-
ter framhéver ett daligt
underarbete, det dr
dar du ska lagga tid
och tdlamod. Att
sétta upp sjalva
tapeten &r det

gamla tapeter pa vaggen, som
dessutom dr ditlimmade lite
"hoppsan hejsan”. Det 6kar
risken for blasor och att tape-
ten slidpper fran viggen. Da
dr det dags att riva ner
de gamla tapeterna.

Men, du behover
inte st och riva

lilla jobbet, forst pa remsor i en evighet.

slutet, siger Henke Henke En dngmaskin tar enkelt

Edin. Edin bort lagren av tapet. En
sadan gdr att hyra eller

En ojamn vagg behover dock
inte alltid bredspacklas. Ofta
kan sa kallad renoveringstapet,
aterstéllningstapet eller easy
cover gora underlaget slétt.

- Men i manga ldgenheter
sitter det fyra, fem lager av

kopa.

- Fraga efter en tapet-
perforerare eller piggroller
samtidigt. Du rollar forst
vaggen med den sa kommer
angan langre in i viggen. Det
dr otroligt smidigt. o
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BRF—mitet

Fragor om service och reparationer kan dra ut pa
styrelsemoten. Nagon som kdnner igen sig? Med oss kan ni
gora motena kortare. Vi ar alla foretag som gillar att jobba
med bostadsrittsforeningar, och har gjort det lange. Har
kommer nagra punkter som hjilper er att fatta beslut.

Med oss vet ni exakt vad ni betalar for.

Vi lovar er tydliga offerter, avtal och fakturor. Med
var moderna fastighetsservice kan ni folja samtliga
arenden via er egen kundportal.

Vi kompletterar varandra.

Ingen kan vara bast pa allt. Men var och en av
oss ar experter pa vart omrade. Darfor gillar vi att
samarbeta med varandra. Det gor att ni far basta
majliga service.

Om nagot dnda skulle ga fel...

Ni kan vara trygga med att vi ar valdigt bra pa det
vi gor. Men vi ar sjalvklart inte felfria. Hinder det
ndagot sa gor vi om och ratt.

Det kan ni lita pa. v
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Visst ar det skont att hitta service-
|6sningarna for er bostadsrattforening
pa ett enda uppslag?

Har har ni det. Vi som annonserar har —
kommer leverera. Det gor vi over
hela Storstockholm.

Tillsammans ger vi er det mesta ni [
behover.
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- modern fastighetsservice

Ventilation EI

OVK VVS

Vitvaror
Tvattstugeservice

& T

Vi erbjuder kvalificerade
stadtjanster till bostads-

rattsforeningar och fastig- |
hetsbolag.

= JOREOOLN

info@stadpoolen.se 08-556 70150
www.stadpoolen.se

PLATSLAGERI AB jonaeson.se 08-6405238

Trygghet, service och
kvalitet sedan 1918.

SEDAN 1981
Vi hjalper er med alltinom VVS

info@poeror.se | 08-510 120 10 | www.poeror.se

]

Vi hjalper dig att bli av med fukt

- snabbt, effektivt & miljovanligt.

- vattenskador
— fuktmatningar
— avfuktning

— krypgrunder
—vindar

www.ovento.se
info@ovento.se / 08-754 00 50
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GUide Arsstamma

Knepen som
ger dig koll pa

finanser

foreningens

Manga tycker att det ar knepigt att lasa och forsta en
bostadsrattsforenings arsredovisning. Genom att titta pa
vissa nyckeltal och lasa forvaltningsberéattelsen gar det
dock att f& en bra bild av féreningens ekonomi.

Karin Strand

Text:

et kan kanske

kdnnas som att
det behdvs en
ekonomexamen
for att forstd en

bostadsratts-
forenings arsredovisning. Men sa
dr det inte. Det géller bara att titta
pa rétt saker och Gunilla Litzull,
ekonom och styrelseradgivare
hos Bostadsritterna, vet vilka.

- En resultat- och balans-
rakning kan vara knepig att
forstd, inte minst sedan avskriv-
ningsreglerna dndrades 2014,
sdger hon.

Hennes rad ar i stallet att rikta
koncentrationen pa kassaflodet
och pa vissa nyckeltal. I kassa-
flddesanalysen redovisas for-
eningens in- och utbetalningar
under rdkenskapsaret.

- Om kassaflodet dr positivt dr
féreningens ekonomi i allmédnhet
god, men om det dr negativt kan
det tyda pa att féreningen har for
laga avgifter och kan tvingas hoja
dem, sdger Gunilla Litzull.

Fran arsskiftet dr det obligato-
riskt for bostadsrattsforeningar
att redovisa kassaflodet, men
det kommer inte att fa genom-
slag forrdn arsredovisningarna
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presenteras pa stimmorna 2024.
Men sedan tidigare dr det manga
bostadsrittsféreningar som har
med en kassaflddesanalys i sina
arsredovisningar. Det blir dven
obligatoriskt att redovisa fem
sa kallade nyckeltal som dr bra
verktyg for att forsta foreningens
ekonomi:
If\rsavgift, det som oftast tas
ut som en manadsavgift av
medlemmarna, ska redovisas
per kvadratmeter i féreningen.
Arsavgiften ska ticka forening-
ens l6pande kostnader och ett
visst underhall.
Skuldsattning per kvadrat-
meter i foreningen. Med
skulder avses de fastighetslan
som foreningen betalar rantor
och amortering pd. Skulderna
divideras med bostadsrittsytan
i féreningen (skuldsittning/
m?). En skuldsdttning pa 5 ooo
kronor per kvadratmeter eller
mindre &r att beteckna som lag
medan en pa mer dn 10 000
kronor per kvadrat dr hog och
en pa mer dn 15 0oo per kva-
drat mycket hog.
Sparande per kvadratmeter
i foreningen. Sparandet dr det
som aterstar ndr alla avskriv-
ningar och kostnader for storre

Skuldsatt- Sparande per
ning per kvadratmeter
kvadratmeter

investeringar eller planerat
underhall har rdknats bort.
Beloppet divideras med den
totala ytan i féreningen (spa-
rande/m?). I en forening med
god ekonomi ligger sparandet
pa mellan 200 och 300 kronor
per kvadratmeter.
Réntekéinslighet. For att
beddma rintekansligheten gors
en berakning av hur mycket
kostnaderna skulle 6ka om
rantorna pa foreningens lan
hdojdes med 1 procentenhet.
Detta raknas fram genom

att ldneskulden divideras
med arsavgifterna. Ju hogre
féreningen dr belanad desto
rantekansligare ar den.
Energikostnad. Energikost-
naden omfattar kostnader for
uppvarmning, el och vatten.

Gunilla
Litzull

7

Forr sags en lag manadsavgift
som nagot positivt vid en
forsaljning.
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Illustrationer:

Men det dr dnda inte helt klart
hur detta nyckeltal ska berdknas
i praktiken. Troligen blir det
férdelat med ett nyckeltal for
bostadsyta och ett for lokalyta
for att pd s satt kunna jamfora
kostnaden med andra féren-
ingar.

Gunilla Litzull tycker att
det dr mycket bra att det blir
obligatoriskt att redovisa de
hir nyckeltalen.

- Tillsammans med
kassaflddesanalysen ger de
en bra bild av féreningens
ekonomi, bade pa kort och
lang sikt, siger hon.

Hon understryker ocksa
vikten av att féreningen
fortlopande underhaller
fastigheten, vilket kan kréva
regelbundna mindre avgifts-
hdojningar for att inte behova
chockhdéja infor storre underhall.
- Forr sags en lag manadsavgift
som nagot positivt vid en for-
sdljning. Men en lag avgift kan
ibland betyda ett eftersatt under-
hall. Dérfér dr det battre med fort-
16pande mindre héjningar av av-
giften sd att pengar till underhall
finns, allt beroende pa foreningens
ekonomi, siger Gunilla Litzull.

Guide | Arsstamma

Ovanligt med
chockhéjd avgift

Stigande réntor och héga energi-
kostnader gér att manga kénner oro
over att bostadsrattsféreningen kan
behdva chockhoja avgifterna. De flesta
féreningar kommer att behéva géra
héjningar — men oftast stannar det vid
mer modesta procentsatser.

Text: Karin Strand

Under den langa perioden med laga rantor
har landets bostadsrattsféreningar i allmanhet
kunnat néja sig med mindre avgiftshéjningar
avsedda att tacka framtida underhall. Nar nu
rantan stiger tvingas de flesta féreningar till
nagot stdrre hojningar.

- Men det beror naturligtvis pa hur
féreningen har skotts. Har en férening byggt
upp en buffert, amorterat ner lanen och
energieffektiviserat fastigheten blir inte
konsekvenserna sa stora, sager Gunilla Litzull,
styrelseradgivare pa Bostadsratterna.

Risken for avgiftshojningar paverkas dess-
utom av hur féreningens lanebild ser ut, om
lanen ar bundna eller obundna. Det ar endast
de obundna lanen som paverkas nar styr-
rantan hojs. De flesta foreningar férdelar sina
lan mellan bundet pa lang sikt, bundet pa kort
sikt och obundet.

- Min bild &r att de flesta féreningar ar
valskoétta och har ambitiésa styrelser som gar
kurser och féljer raden om energieffektivise-
ring, séger Gunilla Litzull.

For att ytterligare halla nere utgifterna
i tider som dessa kan féreningarna installera
system sasom IMD (individuell méatning och
debitering). Med ett sadant system i bruk far
var och en betala sin egen el- och vatten-
forbrukning — det minskar kostnaderna for
féreningen samtidigt som forbrukningen
i allmanhet tenderar att minska.

- Féreningen kan ocksa skjuta en aning pa
planerat underhall, men da ar det viktigt att
téanka efter vad foreningen kan skjuta pa. En
planerad omléaggning av taket bor inte skjutas
upp - ett plotsligt lackage kan bli riktigt dyrt,
sager Gunilla Litzull.

Att amortera ner lanen &r ett satt for for-
eningar att halla nere kostnaderna och skapa
laneutrymme langre fram. Gunilla Litzull tycker
att féreningar ska fortsatta med de fort-
I6pande amorteringarna.

- Daremot kan féreningar avvakta med
extra amorteringar just nu. Styrelsen
ska inte héja manadsavgiften for att
gora en stérre amorteringsinbetalning,
sager hon.
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Sa skriver du en motion
- och far igenom dina forslag

En av punkterna pé arsstdammans dagord-
ning ar motioner. Att skriva en motion ar en
mojlighet fér dig som medlem att paverka ditt
boende. Oddsen fér att du ska fa gehor for
ditt forslag dkar om du é&r riktigt tydlig och har
en bra motivering. Bostadsratternas vd Ulrika
Blomaqyvist tipsar.

Text: Karin Strand

Vad dr en motion?
En motion &r ett férslag fran en
medlem i en bostadsréattsférening
som arsstdmman ska ta stéll-
ning till. Nar styrelsen skickar ut
kallelsen till arsstdmman ska de
fragor som stdmman ska besluta Ulrika
om finnas med pa kallelsen.
Manga féreningar véljer ocksa
att bifoga de motioner som
kommit in.

Blomqyvist

Vem far skriva en
motion?

Det ar bara bostadsrattsforen-
ingens medlemmar som far skriva
motioner, alltsa inte medlemmars
makar eller sambor som sjélva inte
ar medlemmar.

Vad kan jag skriva
motion om?
Du kan skriva en motion om det
mesta. Men var medveten om att
arenden som ror styrelsens kom-
petensomrade, till exempel nivan
pa manadsavgiften till férening-
en, inte ar fragor som stdmman
beslutar om. Daremot kan du till
exempel motionera om att anlagga
en boulebana pa garden eller att
styrelsen ska utreda méjligheterna
att glasa in balkongerna.

Vart att notera ar att du som
medlem inte maste skriva en
motion for att komma med forslag
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till styrelsen. Har du ett bra forslag
kan du lamna in det till styrelsen
nar som helst. Om styrelsen inte
kan eller vill ta beslut om arendet
sjalv kan den sedan vélja att lagga
forslaget till stamman eller be dig
skicka in en motion. Detta efter-
som ett sadant forslag till styrelsen
inte utgdr nagon regelratt motion
och darfér inte behandlas formellt
pa arsstamman.

Hur bdr en motion
formuleras?

Det ar viktigt att du klart och
tydligt beskriver vad du vill att
stamman ska besluta. Du bor
ocksa redogora for bakgrunden
till ditt forslag och motivera varfor
det ar bra. Avsluta garna motionen
med en "att-sats”. Av "att-satsen”
ska det tydligt framga vad det ar
du foreslar. Exempel: Jag foreslar

darfor att arsstdmman beslutar:
Att en boulebana anlaggs pa en
lamplig plats pa garden.

Det &r bra om du inte ar alltfor
detaljerad i ditt forslag da det
blir svarare att fa gehér eftersom
styrelsen av olika anledningar kan
behéva andra lite i ditt forslag for
att det ska fungera.

Slutligen undertecknar du
motionen med ditt namn och din
adress. Detta for att styrelsen
ska kunna sakerstalla att du &r
medlem.

Ndr ska motionen
ldmnas in till
styrelsen?

En motion kan lamnas in nar som
helst. | de flesta bostadsrattsféren-
ingar finns det angivet i stadgarna
nar en motion till arsstAmman
senast ska vara inlamnad for att
styrelsen ska hinna behandla den
i tid fére stamman och ta stéllning
till forslaget. Om uppgiften saknas
i stadgarna boér du anda lamna

in motionen i mycket god tid fore
arsstdmman.

Vad hdnder med
motionen?
Styrelsen ar skyldig att behandla
inkomna motioner och kan komma
med en rekommendation om
bifall eller avslag till stdmman. Om
motionen rér en fraga som faller
inom styrelsens kompetensomrade,
och alltsa inte ar en fraga for
stdmman, brukar styrelsen
i sitt svar informera om
detta och foresla att stam-
man beslutar att motionen
darmed anses besvarad.
P& stamman diskuteras
motionen och sedan fattas
beslut. Ibland kan dock
stimman ge styrelsen
i uppdrag att utreda fragan
ytterligare och aterkomma till en
senare stdmma. o



Har kan du lasa om vanliga fragor fran boende i bostads-
rattsféreningar. Styrelserna i sin tur vander sig till Bostads-
ratterna for radgivning. Bostadsratterna har alltsa ingen
radgivning direkt till enskilda bostadsrattshavare.

fragor/svar

Hur fé&r vi bort
barnvagnarna frén
trapphuset?

| mitt trapphus star det stan-
digt barnvagnar uppstéllda
vilket ar orovackande med
tanke pa brandrisken. Jag har
pratat med féraldrarna utan
framgang. Kan styrelsen bot-
falla dessa medlemmar for att
de inte haller sig till reglerna?

Svar: Styrelsen kan uppmana
medlemmar som férvarar saker
i trapphuset att upphoéra med
det och hanvisa till brand-
sékerheten. Myndigheten for
samhallsskydd och beredskap,
MSB, rekommenderar att
trapphus alltid ska vara fria fran
bréannbara féremal. Om ingen
férandring sker far styrelsen inte
utan vidare beslagta sakerna
utan maste i sa fall vanda sig till
Kronofogden fér att fa dessa
bortforslade. Nagon form av
béter gar inte att ge.

Vilka regler

rorna endast filmar allmanna
utrymmen i fastigheten
och den mark som tillhér
féreningen, ar det da fritt fram
att installera kameror?

Svar: Kamerabevakningslagen
sager att privatpersoner eller
privata verksamheter, daribland
bostadsrattsféreningar, numera
inte behover tillstand for att
bevaka med kamera. Men, och
detta ar viktigt, det ar inte
tillatet att utan vidare satta upp
kameror som bevakar boende
och besdkare i féreningens hus.
For det kréavs tungt vagande skal
och det ar féreningens ansvar
att se till att bevakningen inte
strider mot integritetslagstift-
ningen. Det racker alltsa inte att
nagon medlem stokar till
i tvattstugan eller att det ar
bra att kunna se vilka som ror
sig i fastigheten.

Kan féreningen
kdpa en gdst-
lédgenhet i huset?

Ar det majligt att féreningen
vid en férséljning av en liten
lagenhet koper denna for att

10304
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Svar: Ja, det ar majligt for
féreningen att kdpa lagen-
heten och sedan géra om den
till en 6vernattningslagenhet.
Det kostar sannolikt férening-
en en slant bade i inkdp och
for att inreda den. Féreningen
tappar aven en intakt eftersom
det ar en medlem mindre som
betalar avgiften. Visserligen
bor styrelsen kunna besluta om
detta, men bast ar anda att ta
upp fragan pa en stdmma sa att
medlemmarna gemensamt
far besluta.

Vad har féreningen
bundit rdantan pé?

Har jag som medlem ratt att
veta till vilka rantor féreningen

lanens rantor och bindningstider.
Formellt sett behover styrelsen
inte informera medlemmarna
|6pande om redovisningen
eller ekonomin. Med tanke pa
rantelaget och kanske héjning av
manadsavgifterna kan det anda
vara lampligt att upplysa om
rantenivaerna andras.

Mdste jag skriva
pd& pappret?
Efter att ha kopt en bostadsratt
och ans6kt om att bli medlem
vill féreningen att jag skriver
under deras stadgar som ett
bevis pa att jag tagit del av
dem, forstatt dem och lovar
att folja dessa. Ar det nagot
foreningen kan krava?

Svar: Nej, du kan inte tvingas
skriva under stadgarna som
ett villkor for att bli medlem.
Stadgarna ar en del i sjalva

boendeformen och en person

som blir medlem i féreningen far
antas lasa stadgarna och aven
folja dem oavsett som du har
skrivit under att du har tagit del
av dem. Om du som medlem
inte foljer stadgarna kan sty-

gdller vid go6ra om den till en Sver- bundit sina lan? relsen i vissa fall sdga upp dig,
. 2 nattningslagenhet som med- till exempel om du inte betalar
kamerabevakning? lemmars gaster kan anvanda? Svar: Den informationen ska fin- manadsavgiften, stor eller hyr

Vad galler vid kamerabevak-
ning i féreningen? Om kame-

Kan bastun stdngas
tills elpriserna
sjunker?

| var forening har vi en bastu
som kan bokas kostnadsfritt
av oss medlemmar. Bastun
anvands av nagra fa. Kan sty-
relsen besluta om att stanga
bastun tills vidare med tanke
pa de héga elkostnaderna?

Hur gar féreningen i sa fall
till vaga?

Svar: Bastun ses som en
nyttighet som medlemmar har
och déarfér bor inte styrelsen
sjalv besluta om detta. Om
du vill féresla att bastun ska
stangas kan du i stallet skriva
en motion till stAmman sa far
ni gemensamt besluta om den
ska vara oppen eller stangd.
Déaremot skulle styrelsen kunna
besluta att begransa 6ppet-
tiderna for att minska anvan-
dandet av bastun.

nas med i féreningens arsredo-
visning och dar kan du ta del av

ut din lagenhet utan styrelsens
tillstand.

| takt med
att elpriserna
skjutit i hojden har
bastubadande
blivit ett allt
dyrare néje.
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Hemmets mysterier Feja skorstenen

Tanda en brasa en kylig vardag kénns lockande.
Men vad galler egentligen fér din eldstad? Har
reder vi ut vem som &r ansvarig och vem som

10304
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kontrollerar vad och nar.

Text: Petra Olander

Nar dyker sotaren upp?

ohn Iggstrém &r
sotarmdastare och
vd for Sundsvalls

J

rekommendationen och kommu-
nen ansvarar for att det efterlevs
genom olika entreprenérer.

ligger pa bostadsrattsforeningens

styrelse.

Manga eldstider runtom i Sve-

s6dra sotnings- -Sa du behover inte sjalv ringa riges féreningar anvinds inte och
distrikt och har och boka en sotare. Men, eldsta- beslutet om eldning dr inte upp
sotat skorstenar den maste fOrstas vara registrerad | till var och en.

sedan 1986. Systemet med sotning
skoter sig mer eller mindre sjilvt,
konstaterar han.

- Vanligtvis kommer sotaren
vart tredje ar och kontrollerar
skorstenen, sdger han.

Myndigheten fér samhéllsskydd
och beredskap (MSB) stér for

John
Iggstrém

som aktiv i ditt sotningsdistrikt,
sager John Iggstrom.

Vart sjitte ar sker dessutom en
brandskyddskontroll, dédr sotaren
till exempel kollar sa att det inte
blivit pabyggnad av tjdra i kanal-
en. Ibland rensar sotaren dven
ventilationen, men inte alltid. Det
kan foregas av en obligatorisk
ventilationskontroll (OVK).

- OVK dr det lagkrav pa och an-
svaret for att det verkligen utfrs

- Som boende maste du
kontrollera med styrelsen eller
forvaltaren om det dr okej att elda
i eldstaden, sdger han.

Men kanske funkar eldstiderna
i din fastighet i sjdlva verket bra?
Da kan de ansvariga i foreningen
lata undersoka detta.

- Det innebar konkret att anlita
en sotarfirma som kollar titheten
pa rokkanalen. Ménga eldstader
fungerar faktiskt bra. o

3 tips fran
sotaren
> Ryker det in sa ar
nagot fel, det kan vara
stopp i skorstenen.

> Ser det gult ut mot
vaggen bakom eller
omkring, svartnar eller
luktar det obehagligt
nar du eldar, kontakta
styrelsen.

> Ett vanligt problem
nar du bérjar elda ar
att brasan inte vill "ta
sig”. Orsaken kan vara
att huset ar for tatt.
Manga bostadsréatts-
féreningar tatade sina
hus under energikrisen
pa 1970-talet och det
finns da for lite luft till
férbranningen. Prova
att Oppna ett fonster
lite latt — och stang
sedan efterhand.




Dorren som skyddar
allt och alla.

Daloc Sakerhetsdorr stoppar inte bara storande ljud. Den skyddar

dven mot eldsvador,och brandrok, tjuvar och patrangande dofter.

Dérren har en unik design som gér att den héller v'éld_ig;rrl_i'zinge

utan att forlora sina skyddande egenskaper. En inveETéHng' for

livet. Och fér grannsamjan. - |

Las mer om,gur du skyddar di'r%n P
'\\\
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POSTTIDNING B

SANK DIN ELKOSTNAD! £2 infracenter

INFRAPANELER + PROGRAMMERBAR
TERMOSTAT SANKER DIN
UPPVARMNINGSKOSTNAD

v Sanker din uppvarmningskostnad.

v Infravdarme lagras i alla ytor, ger varma golv.
Tal fuktiga miljoer med IP54.
Monteras enkelt i undertak eller pa vagg.
Forebygger fukt och mogelskador.

1 O ARS iy Ger hilsosam varme, avslappnande effekt pa muskler.

Ger golvarme och forbattrad luftkvalitet.

GARAN TI Stilren/tidl6s design, tillverkad i Tyskland.
TILLVERKADE | ‘

25-29°C
LUFTEUREN VARME I
Vi \“\

TYSKLAND v,

www.infracenter.se

W

19-20"C
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Har du fragor? Ring: 0771-225500 Maila: info@infracenter.se www.infracenter.se



