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| nybyggda hus slipper féreningen brottas med stambyten, fasad-
renovering och hissinstallation. Men det gar inte att rulla tummarna
fér det. Aven om huset &r nytt dr inte allting perfekt. Férutom att
besiktningsdrenden ofta hamnar i kndet pa styrelsen sa finns en
mangd andra fragor som man snabbt bér ta tag i.

men ibland besvarligt

FORSTA UPPGIFTEN fir dem som flvetar

in i ett nyproducerat bostadsrittshus dr
forstis arr £ fram en bra styrelse. Der kan
vara knivigt i vilken fdrening som helst
men extra besvirlige for vissa nyproduk-
tionet.

— Der dr inre sikert att folk har erfaren-
het av ate sitta i en bostadsrinsfGrenings-
styrelse. Kanske kommer alla som flyrear
in frin villa och har aldrig bott i bostads-
rite, sdger Mikael Svenske, informarnions-
ansvarig pi H5B.

Aven om det scenariot ar ovanligt, si
kan en del av storstidernas nyprodukeio-
ner med hoga insarser i artrakriva ligen
locka frimst dldre minniskor i villa. Men
det gir givetvis att ta reda pa vad som
giller nir man bor 1 bostadsritt och att
uthilda sig i styrelsearbere.

- Sen kommer man ganska lingt med
stort engagemang och sunt férnufr, pipe-
kar Mikael Svenske.

Mir vil styrelsen dr pa plats blir dess
viktigaste uppgift att lira kinna medlem-
marna och se till arr folk trivs. Der giller
art skapa fértroende for styrelsen och 4
till den sociala samvaron i foreningen. For
art underlicea for alla boende — och for
styrelsen — bor ocksa trivsel- och ordnings-
frigorna hanteras med en gang. Fir man
sitta et litet staker kring uteplarsen eller
glasa in balkongen? Hur ir det med mar-
kis och parabol? Ar der tillirer arr grilla pa
balkongen?

— Jag har varit med om féreningar som
har dtta sidor med ordningsregler som
ska fungera och de har inga problem, Nir
medlemmen kommer och frdgar om man
fir sirta upp en grin markis sd dr det bara
att titra 1 reglerna. Kanske stir det att bara
ridda markiser ar tllatna och da dr der det
som giller efrersom medlemmarna har
bestamt der, sager Tommy Karlsson, kund-
ombudsman pd JM.

Saknas ordningsregler r risken artt var
och en gor pd sitt sdre. En gul, en grin och
en lilarandig markis pd samma husvigg
ar... firgglatt, men om féreningen vill
dndra i efterhand kan det bli svirt — mar-
kisdgarna har ju inte brurit mot nigra
bestimmelser.

DEN NYA STYRELSENS storsta uppgift dr
dock inte ordningsreglerna utan att klara
dverlimnander frin bvggaren till act bérja
driva husert sjilv. Liksom i vilken annan
bostadsrattsforening som helst handlar
der om arr skéra den ekonomiska och
tekniska forvaliningen. Oftast finns det
avral mellan féreningen och byggaren om
underhdller av fastigheten den férsta tiden
sd att styrelsen inte behéver upphandla all
service med en ging.

~ I de fareningar som SBC bygger [or-
stker man hjdlpa till med den typen av
upphandlingsfrigor, men det ir allrid en
balansging. Man vill ju inte tvinga in den
nya féreningen i livslanga draganden och
kontrake de inte kommer ur, samridigr
som det ska vara en rimlig bérda fér den
nva styrelsen are hantera, siger Mats
Lindbiick, rddgivare pi SBC.

Det mest speciella med aet flytea in i et
nybyvggt hus dr forseds are alleing ar spril-
lans nyrr. Men det innebér ocksa en hel
del byggrekniska dverraskningar som i
virsta fall kan sluta i juridiska lingbinkar.
Overraskningarna kan handla om alle
fran utstickande armeringsjirn i fasaden
och fel pa garaget till fogmissar och fel
skdpluckor. Andra klagomal kan gélla
tapetslipp, sprickor | ndgon takvinkel eller
porslinsskador.

— Styrelsen hamnar di ofta som en
link mellan byvggaren och medlemmarna.
Manga ganger kan det vara lirea saker att
reda ut men 1 andra sammanhang dr det
mycker svirare, eftersom man har olika

uppfarming om vad som ska ingd i den
firdiga kiken och vad som kriver extra
bestillningar for att itgirda, siger Mars
Lindbick,

Ligenheterna sluthesikrigas nir de ar
klara och eventuella fel ska Argirdas av
entrepreniren. Bostadsrirtsinnehavaren
brukar ocksi kunna anmila fel som upp-
ticks de forsta manaderna efter inflyee-
ning och 4 dem Argardade direkt. Fel
ligenheterna ir drenden som i forsta hand
skots mellan den boende och entrepreni-
ren, men det dr inte ovanligt att styrelsen
kopplas in, sdrskilt nir besiktningsirenden
samlas thop infér garantibesiktningen cfter
wvd dr

— Ar det taperslipp fir man vinta till
tvadrsbesiktningen. Entreprendren kan
inte komma och dutta. Men stirre fel,
som sprickor i kakler i ett badrum, maste
drgirdas med en ging s arr det inte blir
foljdskador. Sedan kan der vara olika vad
man tolkar som ett storre fel. Der kan bli
ett styrelsedrende om det blir nigot tjafs
med det. Entreprentren som var dir en
ging i niden kanske heller inte visar lika
stort intresse for de hir sista drgdrderna,
sager H5B:s Tomas Hansson, som bistdr
nybildade bostadsrittsféreningar i nypro-
ducerade hus.

VISSA FRAGOR KAN BLI RIKTIGA linghin-
kar nir ansvarsfrigan ska redas ut, till
exempel sprickbildning. Ar det byggarens
fel? Ar ndgon stor vag eller jarnvig boven?
Kanske har det spriingts i narheten? Eller
har marken Fordndrats pd et sitt som inte
kunde férurses?

- Alla brukar vara bra pd att framhiva
att det inte dr deras fel i sddana hir tvister,
sirskilt om der rér sig om stora pengar.
Driir fir styrelsen ta hjilp av jurister, siger
Mikael Svenske pa HSB.
JEAMNETTE MEW ’
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Inte sa latt

DEN GAMLA PORTEN med "Filmsraden™
i ridda bokstiver skvallrar om att det har
en gdng var Sveriges Hollywood. T dag
omvandlas Gamla Filmstaden i Salna «ll
ett modernt bostadsomride med histo-
riska inslag. Brf Rialto ligger 1 det andra
av totalt sju nya kvarter som bvggs av
Skanska och siljs av Skanska Nva Hem
och HSE.

CARL BERGSTRAND ir ordftrande sedan
juni 2006, di medlemmarna ursdg en
stvrelse med enbart boende, Ledamiterna
valdes bland tio personer som under drta
mdnader suttit med pd interimsstyrelsens
méren. PA et mite under sommaren
dverlimnades alla aveal och alla papper
om ekonomisk farvalming nill den nva scy-
relsen. Carl Bergstrand var sjilv nidigare
styrelsemedlem 1 en dldre bostadsrartsfor-
ening i 5olna.

— Oron nar man bar i ett dldre hus
ir ju aet det ska hiinda nagor, Ska taket
bérja licka, gir stammarna sinder, hur

reda ut ansvarsfragan”

-,

Brf Rialto
Ort: Rasunda, Solna

Storlek: 88 lagenheter fardelade pa sju
trapphus

Byggar: 2005

Bildad: 2002

Uthyrning: Sex lokaler

ir det med vattenriren och si vidare,
Farhoppningsvis ska den risken vara
mindre nu, sager han.

Men det finns andra fastighetsfrigor
som bekymrar fireningen. Carl Bergstrand
berdrtar om husets killarcentral dir
el-, vatten- och virmeledningar kom-

mer in under marknivd. Ledningarna
ligger i rér som inte har titats av mot
grunden och dirfor deyper av fukt.
Besikmingsprotokollet anger are detta ska
argirdas senare, men kanske borde det
utféiras direkt efrersom det handlar om
elektronik.

— Vi hiller pd arr inventera den typen
av problem och har startat en diskussion.
Dret kanske loser sig pd ett bra sédct men vi
kommer nog att lagea en del energ pa det.

En del tid gir ocksd it dll att hamna
ritt hos alla inblandade. Formellt dr ett
kommanditholag bestdende av Skanska
och HSB leverantdr av huset, men det ar
Skanska som bygger. Hos Skanska finns
sedan dels bygearna, dels organisationen
Skanska Nya Hem som siljer ligenhe-
rerna.

—Vem som dr vem i den hir snarskogen
och vem som har ansvaret dr inte alltid sa
litr att reda ur. Det finns en tendens att
skylla pa varandra. Jag ska inte pdstd ar
Skanska varit ogina, men man mirker are




de inte lingre ar engagerade. Ur deras syn-
vinlel dr det naturligrvis prakriske are ince
behiva rycka ut omgdende eftersom det
kostar pengar, sager Carl Bergstrand,

Pa Skanska beklagar informartionschef
Bjorn Milsson arr kontakrerna upplevs
som sniriga.

Kunden ska alltid kunna vinda sig rill
en person pd Skanska Nya Hem. Vi har
dven en kundombudsman som kan slussa
firenimgen rac, sdger han,

NAR DET GALLER lagenhersfel pipekar
Carl Bergstrand are de registreras under
tvidrsperioden fram tll garantibesikening-
en och sedan Argirdas. Sjilv visar han pa
en spricka mellan taket och en dérrépp-
ning i sin egen ligenher.

— Derdr sddant som hinder och inget
leonstigt med det. Vi har inga siadana dren-
den som styrelsen tagit tag 1, utan det war
medlemmarna direkt med Skanska. Jag
har inte hivet om ndgra problem med det.

TEXT OCH FOTO: JEANETTE NEL
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Ska man fa sparka boll pa innergarden? — Vi haller pa att jobba med trivselfragor av slaget
"ténk pa det hdr", siger Carl Bergstrand i bostadsrittsfdreningen Rialto i Solna.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN bildas redan
innan huset birjar byggas, Da tillsdtes
en tillfillig styrelse som sitts samman
lite olika beroende pd vem som byvgger.
Denna interimsstyrelse kan kallas byg-
gande styrelse eller tiinstemannastyrelse.
Ledamdéterna, som ofta dr experter inom
upphandling och produktion, hanterar
juridiska och finansiella frigor infér byg-
gets start och fattar alla beslut i bostads-
ritsfireningens namn s art huser kom-
mer pd plats.

Mir huset dr klart och follk flvetar
i halls en [orsea fGreningsstimma dar
medlemmarna viljer en ny styrelse med
boende. Under en évergdngsperiod kan
styrelsen bestd av bide nvvalda styrelse-
ledamiiter och ledamdter fran interims-
styrelsen. Om freningen dr medlem i en
bostadsrittsorganisation kan organisa-
tionen utse en ledamot som sitrer kvar s4
linge foreningen ir medlem i organisatio-
nemn.

NYINFLYTTADE bostadsrittsinnehavare
anlclagar ibland interimsstyrelsen for art
ha fartar beslut som inte tar hinsyn till de
boendes intressen. Milcael Svenske pd FISE
pidpekar att det kan handla om skillnader

Fler flyttar in i nyproducerat
Bostadsrattsbygoandet har tagit fart efter
svackan | mitten av 1930-talet. Aren 2000
2005 fardigstalldes 28 022 bostadsritter
i flerbostadshus. Det ar mer an dubbelt 54
manga som under dren 1994-1999, da
siffran var 13 174, Men dagens byggande
ligger &nda en bra bit efter byggboomen

i slutet ay 80-talet och barjan av 90-talet,
Medan 9 238 bostadsratter | flerbostads-
hus fardigstdlldes ar 1992 var antalet

5 527 ar 2005. Ligsta antalet uppvisades
ar 1995, da 1 047 bostadsritter i flerbo-

stadshus blev klara,
KALLA: SCE
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'Bilda forening innan huset byggs

dags for inflyttning.

i hur lelomin ach experter ser pa juridiska
och ekonomiska byggentreprenadfrigor,

— Rimligevis dr det en ganska stor kom-
petensskillnad som sileert lan resultera
etc antal problem nér man ser frigorna pd
olika sarr.

SBC:s Marts Lindbick menar dndd art
bostadsritrsorganisationerna, allesd SBC,
HSB och Rilshyggen, har et intresse av
are bostadsprojekrer fungerar vil under
hela resan och dirfor har e livet fér-
spring gentemot mer rencdlade byggbolag
som enligt Mars Lindback "siger tack och
hej™ niir bygget dr klare,

Men pd byvggjirten [M anser kundom-
budsman Tommy Karlsson att man inte
sla dverdriva oberoendet hos bostads-
rattsorganisationerna eftersom dessa sjilva
by geer,
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— Det dr vill nir SBC tar dver fiireningar
de inte sjdlva upprittar som man kan driva
frigor oberoende, menar han.

Has JM sitter inte lingre ndgon alls
frin foretaget med i interimsstyrel-
sen. Ledaméiterna utses i stillet av AR
Bostadsgaranti, som stiller ur garantier for
boende,

= Wi kommer kanske 1 kontakt med tio
- femton personer som firckommer i flera
foreningar. Der kan vara advokater, juris-
ter, fore detta bankdirekesirer och ingen-
jorer. Jag vill ate de ska borrse frin acr det
dr JM de sitter for. De har ju ocksd ett per-
sonligt ansvar och det har forekommir are
man har stime styrelsen, om man tycke att
den till exempel har placerat lin felakrigr,
sdger Tommy Karlsson.
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