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Omradesnytt

Information till medlemmar i Brf Boklok Tomtberget

Nu har sommarvarmen gatt mot sitt slut. Vi har fortfarande nagorlunda skon varme i slutet pa augusti.
Olika projekt i omradet ar slutférda sdsom tvatt av ytterentré altanerna for flerbostadshusen,
trastockar runt gras plattarna, rensning av dagbrunnar, staket runt gungorna, slipning och oljning av
trabankarna vid lekplatsen, blomlador och lite till.

Vi har ocksa genomgatt en OVK - en obligatorisk ventilations kontroll. En sddan kontroll &r
aterkommande vart 3:e ar. Sammanstallningen av OVK:n har visat att vissa har defekta eller inte
underhalls ventilationen som beskrivet enligt mall. Detta har skickats vidare och felanmalts till
Boklok. Boklok kommer i sin tur skicka en besiktningsman och de tar beslut kring atgarder.

Under september manad kommer féreningen att genomga en besiktning som kommer att vara grund
for energideklaration. Detta kommer allabrf att utféra. Under oktober-november manad kommer K&B
forvaltning att komma och besikta hela vart omrade som kommer att vara grund for en 40-arig
underhallsplan for omradet.

Snart kommer 5-ars garantin att sluta galla for var foreningen vilket innebar att Boklok inte kommer
att atgarda sa mycket. Detta kommer att ske efter 5-ars besiktningen som kommer att ske i ar och
boklok kommer att informera om nar detta galler. Efter 5-ars besiktningen kommer boklok endast ha
5-ars ansvarstid vilket innebér att skillnaden mellan garantitid och ansvarstid ar att under



ansvarstiden aligger det bostadsréattsforeningen att pavisa att Boklok &r orsak till
felet eller bristen.

Ndgot som ar ytterst viktigt att ha i atanke som bostadsinnehavare ar att lasa foreningens stadgar
som ar den centrala i vad du som bostadsinnehavare har for skyldigheter och rattigheter. Féreningens
stadgar finns i lagenhetens parm och dessutom upplagda pa foreningens hemsida
www.tomtberget.se

Vad gor en styrelse?
Styrelsens uppdrag

Att sitta i styrelsen ar ett viktigt och ibland tidskravande uppdrag som innebar mycket ansvar.
Det innebar inte bara ansvar for fastigheten och dess tekniska funktioner utan dven for
ekonomin och for att bostadsrattsforeningen ska folja lagen. De som sitter i styrelsen ar valda av
de medlemmar som bor i foreningen och det ar styrelsens uppdrag att foretrada medlemmarnas
fragor och att arbeta for foreningens basta.

Styrelseledamoter

De som sitter i styrelsen i din bostadsrattsforening kallas for ledamoter. Ledamoterna tréaffas
regelbundet och fattar beslut kopplat till den I6pande verksamheten i huset, med det menas att
de ska forvalta bostadsrattsforeningens fastighet och andra tillgdngar sa att de ar i gott skick.
Nedan beskrivs de vanligaste rollerna inom styrelsen djupare.

Roller i styrelsen

En styrelse ska ha minst tre ledamoter samt minst 1 suppleant och dessa utses normalt pa
foreningsstimman efter forslag fran valberedningen. Det vanligaste ar att man hor av sig till
valberedningen och forklarar att man ar intresserad av att bli en del av styrelsen. Rollerna
fordelas antingen pa foreningsstimman eller pa ett speciellt styrelsemote, beroende pa vad som
star i stadgarna. Styrelseledamoterna viljs for en bestamd tidsperiod, vanligtvis mellan ett och
tva ar. Styrelseledamoterna far ofta ett mindre arvode for sitt uppdrag, hur stort brukar variera
med foreningens storlek. Mycket av arbetet sker dock ideellt.

Styrelseordforandens ansvar ar att kalla till och leda styrelsemoten, se till att det fors
protokoll samt kalla suppleanter om ordinarie ledamoter har forhinder.

Kassoren ansvarar for allt som har med foreningens ekonomi att gora. Kassoren skoter bland
annat bokforingen, ansvarar for alla in och utbetalningar, ser till att skatter och avgifter betalas
samt gor arsbokslut och deklaration. Kassorsposten ar oftast den mest kriavande posten och har
tillsammans med ordforandeposten storst ansvar.

Sekreteraren har en administrativ roll i styrelsen. Sekreterarens ansvar ar att forbereda
styrelsemoten och foreningsstimmor samt fora protokoll pa dessa. Det ar bra att vilja en
sekreterare som har latt for att uttrycka sig i skrift och som pa ett bra sétt kan beskriva vilka
beslut som har fattats.

En suppleant fungerar som en ersittare i styrelsen. Om en styrelseledamot inte kan fullfolja
sina arbetsuppgifter dr det suppleanten som tar 6ver. I vissa foreningar deltar suppleanterna pa
alla styrelsemoten. Om du vill vara med i styrelsen men inte ha samma ansvar kan du borja med


http://www.tomtberget.se/

att delta som suppleant. Ofta fir man da vara med pa alla m6ten men bara vara med och ta
beslut om négon av de ordinarie ledamoterna ar franvarande.

Beslut i foreningen

Alla beslut som tas i styrelsen fattas genom omrdéstning, ledamoterna i styrelsen har en rost var
som ar vard lika mycket. Nar styrelsen fattar beslut kravs som huvudregel majoritet, nimligen
mer an halften av rosterna. Blir rostantalet lika i en fraga sa har normalt ordforanden
utslagsrost.

Varje bostadsrittsforening har en foreningsstimma minst en gang om &ret och till den blir alla
medlemmar i foreningen kallade. En foreningsstimma ar ett viktigt mote dar bland annat
resultat- och balansriakning faststills, beslut fattas om ansvarsfrihet for styrelsen och styrelse for
kommande period viljs. Foreningsstamman dr det hogsta beslutande organet i
bostadsrattsforeningen. Besluten fattas demokratiskt.

Vad hander om ingen vill sitta i styrelsen for bostadsrattsféreningen?

I vissa fall hander det att medlemmarna i foreningen inte har tid eller lust att engagera sig i
foreningsarbetet vilket leder till att det ar fa av de boende som vill stilla upp som ledamoter i
styrelsen. Men saknas styrelse helt eller om man inte far ihop tillrackligt manga ledamoter sa
uppstar en sa kallad likvidationsplikt for foreningen. Detta betyder att Bolagsverket startar ett
arende och om inte nya ledamoter viljs inom en viss tid, beslutas det att foreningen ska trada i
likvidation och en likvidator tillsatts. Likvidatorns uppgift ar att sélja alla féreningens tillgangar
och dela eventuellt 6verskott till bostadsrittshavarna. Nar foreningen ar avvecklad och fastighet
har salts upphor bostadsratterna och de boende kommer istéllet att inneha lagenheterna med
hyresratt.

Det ar darfor helt avgorande for foreningen att det finns en styrelse.

En bra idé ar att i de fall som det &r f6r fa personer som visar intresse for att engagera sig i
styrelsearbetet bor styrelsen eller valberedningen informera medlemmarna om vikten av att ha
en fungerande styrelse.

Styrelse utan ordférande

Styrelsen i en bostadsrattsforening maste enligt lag ha en ordférande. Om ordféranden av nagon
anledning har avgatt eller om man inte hittar ndgon som ar beredd att stilla upp, ar alternativet
att stimman beslutar att styrelsen i fortsattningen konstituerar sig sjilv, vilket innebar att
styrelsen sjalv utser en ordférande inom styrelsen.

En forening bor ha en utsedd ordforande, det ar alltsa inte att rekommendera att ha ett
ambulerande ordforandeskap.

I manga foreningar upplever styrelsen att det ar svart att rekrytera nya styrelsemedlemmar,
svarigheten beror ofta pé tidsbrist och kinslan av att inte ha ratt kompetens. Nar detta
forekommer dr det manga foreningar som koper fastighetsférvaltning som en tjanst, da skots
forvaltningen av en extern specialist pa ndgot omrade inom styrelsearbetet. Det kan rora sig om
hantering av arsstimma, kallelser till dagordning, arsbokslut eller allmén juridik.


http://www.bolagsverket.se/
https://www.riksbyggen.se/kampanjer/fastighetsforvaltning-old/forvaltning-brf/

Som styrelse ar vi med och forsoker vagleda och informera sd att du som bostadsinnehavare far
information om vad du kan gora.

Som bostadsinnehavare i en bostadsrattsforening ar det mycket i lagenheten som gar under
underhallsansvar. | foreningens hemsida kan du ta del av vad du ansvarar for och vad som sker vid
forsummelse. http://www.tomtberget.se/?page id=669 tryck pa “vem ansvarar for vad” och las.

Att kopa bostadsratt — ansvaret for bostadsratten

Vem ansvarar for vad?.

Innan vi fortsatter maste vi reda ut det har med ansvaret, vem som ansvarar for vad. Bostadsratt
innebar ju stor frihet att omforma lagenheten pa sitt eget satt, mala om och inreda nastan hur
som helst, utan att behdva fraga om lov. Men hur mycket far man goéra, och vad far man inte
gora, och lika viktigt, vad maste man gora sjalv? Detta ar viktigt att forsta nar man ska kdpa
bostadsratt.

Foreningen ansvarar i regel for alla aviopp, men vattenlas och golvbrunnens rensning ansvarar
du sjalv for. Varmeelementen ansvarar foreningen for (om det ar vattenburen varme), och man
far darfor sjalv aldrig andra dessa utan tillstand! Eventuell balkonginglasning/altanbygge
ansvarar du sjalv for,

Lite férenklat kan man saga att allt som finns och syns inne i lagenheten ar ditt ansvar, medan
allt utanfér ar féreningens och styrelsens ansvar. Du ansvar t ex for golv, dorrar, kdksinredning,
spis, kyl o frys, badrum, kakel, wc, kranar, el-central och elkontakter. Aven fasta garderober och
icke-barande innervéaggar! Allt detta bestammer du dver och kan @ndra om och byta ut. A andra
sidan, om nagot gar sénder sa ar det ditt problem, ingen “Féreningen” kommer och hjalper dig.
Darfor ar det viktigt att kolla allt detta vid ett lagenhets kop, for du kdper lagenheten i befintligt
skick. Du kan aldrig klaga hos saljaren eller férvanta dig hjalp av foreningen om du upptacker
nagot problem i efterhand.

Det ar kanske inte helt |att att veta som nybliven bostadsrattsinnehavare vad man far géra i en
lagenhet och vem som ansvarar for fel om nagot skulle ga fel - bostadsrattsinnehavaren eller
foreningen! Nedan stycken ar utdrag fran stadgarna vilket utgdr grunden for ansvaret mellan
bostadsrattsinnehavaren och féreningen.

Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

- Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick. Det innebar att
bostadsrattshavaren ansvarar for att saval underhalla som reparera lagenheten och att bekosta
atgarderna. Féreningen svarar for att huset och féreningens fasta egendom i dvrigt ar val
underhallet och halls i gott skick.

- Bostadsrattshavaren skall folja de anvisningar som féreningen lamnar betraffande
installationer avseende avlopp, varme, gas, el, vatten, ventilation och anordning for
informationsoverforing. For vissa atgarder i lagenheten kravs styrelsens tillstand. De
atgarder bostadsrattshavaren vidtar i lagenheten skall alltid utféras fackmassigt.


http://www.tomtberget.se/?page_id=669

Till lagenheten hor bland annat:
- Ytskikt pa rummens vaggar, golv och tak jamte den underliggande behandling som kravs for
att anbringa

Vem ansvarar for vad?

ytskiktet pa ett fackmassigt satt. Bostadsrattshavaren ansvarar ocksa for fuktisolerande skikt i
badrum och vatrum.

- Icke barande innervaggar, stuckatur.

- Inredning i lagenheten och dvriga utrymmen tillhérande lagenheten, exempelvis:
sanitetsporslin, koksinredning, vitvaror sdsom kyl/frys och tvattmaskin; bostadsrattshavaren
svarar ocksa for el- och vattenledningar, avstangningsventiler och i férekommande fall
anslutningskopplingar pa vattenledning till denna inredning.

- Lagenhetens ytter- och innerddrrar med tillhérande lister, foder, karm, tatningslister, las
inklusive nycklar mm; bostadsrattsforeningen svarar dock for malning av ytterdorrens
yttersida. Vid byte av lagenhetens ytterdorr skall den nya dérren motsvara de normer som vid
utbytet galler for brandklassning och ljuddampning.

- Glas i fonster och dérrar samt spréjs pa fonster.

- Till fénster och fonsterdorr horande beslag, handtag, gangjarn, tatningslister mm samt
malning; bostadsrattsforeningen svarar dock for malning av utifran synliga delar av
fonster/fonsterdorr.

- Malning av radiatorer och varmeledningar.

- Ledningar for avlopp, gas, elektricitet, vatten och anordningar for informationsdverféring till de
delar de ar synliga i lagenheten och betjanar endast den aktuella lagenheten.

- Armaturer for vatten (blandare, duschmunstycke mm) inklusive packning, avstangningsventiler
och anslutningskopplingar pa vattenledning.) inklusive

packning, avstangningsventiler och anslutningskopplingar pa vattenledning,

kldmringen runt golvbrunnen, rensning av golvbrunn och vattenlas,

- Elkodksflakt, kolfilterflakt, spiskapa, ventilationsdon och ventilationsflakt, med undantag for
bostadsrattsféreningens underhallsansvar enlig sista stycket. Installation av anordning som
paverkar husets ventilation kraver styrelsens tillstand enligt,

- Gruppcentral/sakringsskap och darifran utgaende synliga elledningar i lagenheten, brytare,
eluttag och fasta armaturer.

- Brandvarnare.

- Elektrisk golvvarme, som bostadsrattshavaren forsett lagenheten med.

- Egna installationer.

Om bostadsréttshavaren férsummar sitt ansvar for ldgenhetens skick enligt sadan utstrdckning
att annans sékerhet dventyras eller det finns risk fér omfattande skador pa annans egendom
och inte efter uppmaning avhjélper bristen i Idgenhetens skick sé& snart som mdjligt, far
féreningen avhjélpa bristen pa bostadsréttshavarens bekostnad.

Bostadsrattshavaren far inte utan styrelsens tillstand i lagenheten



utfora atgard som innefattar
1. ingrepp i en barande konstruktion,
2. andring av befintliga ledningar for avlopp, viarme, gas eller vatten, eller

Vem ansvarar for vad?
3. annan vasentlig forandring av lagenheten.

Ansvarsfoérdelning:

- For reparation pa grund av brandskada eller vattenledningsskada (skada pa grund av
utstrommande tappvatten) svarar bostadsrattshavaren endast i begransad omfattning i enlighet
med bostadsrattslagen. Detta galler aven i tillampliga delar om det finns ohyra i lagenheten.

- Ingar i upplatelsen forrad, garage eller annat lagenhetskomplement har bostadsrattshavaren
samma underhalls och reparationsansvar for dessa utrymmen som for lagenheten enligt ovan.
Detta galler aven mark som ar upplaten med bostadsratt.

- Om lagenheten ar utrustad med balkong, altan eller hor till lAgenheten mark/uteplats som ar
upplaten med bostadsréatt svarar bostadsrattshavaren for renhallning och sndskottning.

- For balkong/altan svarar bostadsrattshavaren fér malning av insida av balkongfront/altanfront
samt golv. Malning utfors enligt bostadsrattsforeningens instruktioner.

- Bostadsrattshavaren ar skyldig att till foreningen anmala fel och brister i sddan
lagenhetsutrustning/ledningar som féreningen svarar for enligt denna stadgebestammelse eller
enligt lag.

Bostadsrattsforeningen

svarar for reparationer av ledningar for aviopp, vdarme, gas, elektricitet och vatten, om
foreningen har forsett lagenheten med ledningarna och dessa tjanar fler dn en lagenhet.
Detsamma géller for ventilationskanaler.

- Foreningen har darutover underhallsansvaret for ledningar for avlopp, gas, elektricitet,
vatten och anordningar for informationséverféoring som foreningen forsett lagenheten
med och som inte ar synliga i lagenheten.

- Bostadsrattsforeningen ansvarar vidare for underhall av radiatorer och varmeledningar
i lagenheten som féreningen forsett lagenheten med.

- Foreningen svarar ocksa for rokgangar (ej rokgangar i kakelugnar) och
ventilationskanaler som foreningen forsett lagenheten med samt aven for
spiskapal/koksflakt som utgor del av husets ventilation.
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