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Inledning

Det finns en méngd krav av ekonomisk, social och teknisk natur som stélls pa forvaltaren.
Dérutover tvingas denne sovra bland alla de mojligheter som erbjuds betrdffande olika
tekniska ”forbéttringar”. Och denne bor dessutom utveckla produkten for att om mojligt
forbéttra ekonomin. Denna skrift sammanfattar information som behovs for att utfora
forvaltningsuppdraget framgangsrikt, men som det inte ar sjdlvklart att kdnna till. I
synnerhet om man mer eller mindre ofrivilligt och utan handledning av erfarna kollegor,
hamnat i den sitsen. Vilket exempelvis kan vara fallet om man viljs in i styrelsen i den
bostadsrattsférening dar man rakar bo.



Myndighetskrav

Likval som inom alla andra omraden av naringslivet regleras fastighetsférvaltning av lagar
och myndighetsdirektiv, de mest relevanta reglerna stadfaster foljande:

Andrahandsuthyrning

Det ir du som fastighetsigare som bestimmer' (Justitiedepartementet, 1970:994) om du vill
tillata 2:a handsuthyrning eller inte. Och det finns flera skal till att inte gora det. Det framsta
ar att 2:a handshyresgédsten inte &r avtalspart emot dig och att det darfoér kan vara svarare att
stdlla denne till ansvar for exempelvis skadegorelse i huset. Samtidigt som 1:a
handshyresgdsten/féreningsmedlemmen kanske inte vill kdnnas vid det denne har forstort.
Dessutom kan det minska samhorigheten i huset, i synnerhet om det ar fraga om
bostadsrdtter.

! Forutom om 1:a handshyresgisten pa grund av alder, sjukdom, tillf4lligt arbete eller studier pa
annan ort, langre utlandsvistelse, sdrskilda familjeférhallanden eller dirmed jamférbara
forhallanden har goda skal for uthyrningen och du inte har befogad anledning att vagra samtycke.

Men oavsett om 1:a handshyresgasten har nagot av dessa skal eller inte, maste han eller hon forst
begéra ditt medgivande innan uthyrningen borjar. Annars &r det en grund for uppsdgning. For att i
nagon man minska risken for eventuella problem kan du begéra exempelvis féljande
dokumentation av uthyrningen:

1:a handshyresgdstens skil till andrahandsuthyrningen.

Hyresperioden.

1:a handshyresgéstens kontaktuppgifter under tiden uthyrningen pagar.

Kontaktuppgifter for 2:a handshyresgésten.

Kontaktuppgifter fér den som kommer att ansvara for ldgenheten i 1:a handshyresgastens

bortavaro.

6. Nagot som styrker att 2:a handshyresgésten forbundit sig att f6lja fastighetens ordningsregler
och Ovriga relevanta anvisningar.

7. Om hyresférhallandet varar i mer &n 2 ar har 2:handshyresgésten ritt att fa besittningsskydd

gentemot 1:a handshyresgasten (dvs. denne kan inte bli av med sin hyresgist om det vill sig

illa). For att motverka detta bor parterna skriva ett avtal i vilket 2:a handshyresgdsten avsager

sig alla ansprak pa besittningsskydd. Dylika avtal kan laddas ner fran www.hyresnamnden.se.

G-

Antréffbarhet
Fastighetsdgaren ar skyldig (Justitiedepartementet, 1970:994) att ansla sina kontaktuppgifter
pa vl synlig plats i huset.

Bostadstemperatur

Fastighetsdgaren ar skyldig (Justitiedepartementet, 1970:994) att tillhandahalla element eller
dylikt i bostadsldgenheterna. Och de ska (Socialdepartementet, 1983:616) hallas
tillfredsstdllande uppvarmda av fastighetsagaren, forutom da de boende sjdlva star for
uppvarmningskostnaden.

Bostddernas ytskikt

Hyresvarden ska (Justitiedepartementet, 1970:994), med vissa undantag och med rimliga
tidsintervall ombesorja tapetsering, malning och liknande. Bostadshyresgéaster har emellertid
ratt att pa egen bekostnad i lagenheten utféra malning, tapetsering och dylikt. Minskar
darigenom ldagenhetens bruksvarde, har hyresvarden ratt till ersdttning for skadan.



Brandvarnare

I nybyggda eller nytillbyggda bostadshus maste det finnas brandvarnare. Men det finns inga
krav pa att det maste finnas i dldre hus. Myndigheten fér krisberedskap® rekommenderar det
emellertid (Statens rdddningsverk, 2007:1):

] varje bostadsldgenhet bor det finnas minst en fungerande brandvarnare pa varje
vaningsplan. Brandvarnaren bor placeras enligt tillverkarens anvisningar och pa ett sadant
satt att en brand kan upptdckas tidigt. Brandvarnaren bor placeras sa att sovande personer
kan védckas av signalen.

Brandvarnaren bor kontrolleras regelbundet samt nédr bostaden inte anvéants under en langre
tid. Det bor finnas rutiner fér regelbundet byte att batterier enligt tillverkarnas anvisningar.
Brandvarnarna eller andra anordningar placeras enligt tillverkarens anvisningar och anpassas
till byggnadens eller bostadens planlésning. Avstandet mellan brandvarnare i ett
bostadsutrymme bor normalt inte vara storre dn 12 meter. En brandvarnare tdcker normalt ca
60 m?.”

% Fore detta Statens Raddningsverk.

Bredband
Fastighetsdgaren har ingen skyldighet att tillhandahalla bredband.

Brevlador

Enligt gdllande regler (Post- och telestyrelsen, 2008:6) bor forsandelser till boende i
flerfamiljshus i forsta hand delas ut i postfack/-lador i entréplanet eller utanfoér porten. Men
om det inte finns dylika anordningar bor posten delas ut i traditionella brevinkast pa
lagenhetsddrrarna.

Buller
En bostad skall (Socialdepartementet, 1983:616) ge betryggande skydd mot buller.

Eldstader

Brandskyddskontroll av kakelugnar och vedkaminer som dr till f6r myseldning” ska ske
vart 8:e ar (Statens Raddningsverk, 2005:9). Intervallet mellan sotningstillfallena for
desamma beslutas av kommunerna, men davarande Raddningsverket rekommenderar att
kommunerna skall krava att det sotas vart 4:e ar. Ofta haller sotarna i omradet koll pa nar
brandskyddskontroll och sotning skall géras och de aviserar fastighetsdgarna nar det &r dags
och de har fér avsikt att komma. Min erfarenhet ar emellertid att de for sdkerhets skull gdrna
vill komma med tétare intervall endr det foreskrivs for eldstader som anvénds ofta, vilket
troligtvis sdllan &r fallet i flerfamiljshus. Sdlunda kan man relativt litt 6vertyga dom om att
lista eldstdderna bland dem med maximalt intervall.

Energideklaration

Energideklaration skall genomféras vart tionde ar (Naringslivsdepartementet, 2006:1592,
2006:985). Deklarationen skall uppréttas av en person som dr certifierad for att gora detta.
Resultatet av deklarationen skall anslas pa vél synlig plats i byggnaden. Pa anslaget
redovisas dven om det finns gillande radonmétningar och OVK. Ett exemplar av
deklarationen ska ocksa lamnas till Boverket (vilket ombesorjs av utféraren).



Forrad
Fastighetsdgaren ar skyldig att tillhandahalla foérrad i huset eller dess nérhet
(Justitiedepartementet, 1970:994).

Garageportar

Om de dr motordrivna skall de, som regel, besiktigas vartannat ar (Bovereket, 1994:25). Om
besiktningsmannen noterar allvarliga brister skall (Miljodepartementet, 1999:371) denne
anmadla dessa kommunen. Som i sin tur kan krédva vite av fastighetsdgaren om inte bristerna
atgardas inom en viss tid.

Halkbekdmpning och snéskottning i trappor mm

Om ndgon ramlar och skadar sig pa grund av att fastighetsdgaren misskott snoskottning
och/eller sandning av fastighetens vagar och trappor kan fastighetsdgaren bli domd att betala
skadestand till den drabbade (Justitiedepartementet, 1972:207).

Hissar

Hissar skall kontrolleras en gang om aret (Boverket, 1994:25) av en person som &r
certifierad for att gora detta. Om besiktningsmannen noterar allvarliga brister skall
(Miljodepartementet, 1999:371) denne anmadla dessa kommunen. Som i sin tur kan krdva
vite av fastighetsdgaren om inte bristerna atgardas inom en viss tid.

Nedskrdpning
Ingen far skrdpa ned utomhus pa en plats som allménheten har tilltrade eller insyn till
(Miljodepartementet, 1998:808).

Naér hyresavtalet upphor

Avser ett hyresavtal en bostadslagenhet (Justitiedepartementet, 1970:994), far hyresgasten
alltid sdga upp hyresavtalet sa att det upphora att gélla vid manadsskifte som intraffar
tidigast efter tre manader fran uppsdgningen (dvs. sdger denne upp avtalet den 15:e
december har fastighetsdgaren ritt att krdva hyra till och med den 31 mars). Nar hyrestiden
har 16pt ut skall hyresgdsten senast nasta dag lamna ldgenheten och senast klockan 12 den
dagen hélla lagenheten tillgdnglig for den som skall tilltrdda den. Infaller den dag da
lagenheten skall tilltradas eller lamnas pa en s6ndag, annan allmén helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton, skall det i stéllet ske nésta vardag.

Husens skick

Enligt Plan- och bygglagen (Miljodepartementet, 1987:10) skall byggnadens yttre hallas i ett
vardat skick och underhallet ska anpassas till byggnadens virde ur historisk, kulturhistorisk?,
miljomaéssig och konstnérlig synpunkt samt till omgivningens karaktér. Installationer som &r
till for bland annat brandskydd och tillgéanglighet fér handikappade ska hallas i stand.

* Om huset r sérskilt kulturhistoriskt intressant kan man i vissa fall f4 bidrag fran linsstyrelsen for
att sikerstilla bevarandet av de intressanta detaljerna, se vidare pd www.lansstyrelsen.se.

PCB

Den som dger ett hus som forsetts med fogmassa eller halkskyddad golvmassa under aren
1956-1973 skall (Miljodepartementet, 2007:19) underska om fogmassan eller golvmassan
ar en PCB-produkt. Om sa ar fallet skall dgaren se till att PCB-produkten avldgsnas senast
den 30 juni 2011. Om fog- eller golvmassan har anvénts inomhus far man dock vénta till den
30 juni 2013.


http://www.lansstyrelsen.se/

Radon

Radon &r ett grunddmne som avger en radioaktiv gas. Gasen kan vid hoga halter och méanga
ars exponering orsaka lungcancer. Socialstyrelsen (Socialstyrelsen, 1999:22, 2004:6)
rekommenderar darfor att om drsmedelvardet vid matning visar sig 6verstiga 200 Bg/m? luft* bor
radonhalten betraktas som en oldgenhet fér de boendes hilsa. Mdtningarna gar till sa att man hanger
upp en “matpuck” i en bostad per vaningsplan (samt alla bostdder i kéllar- och bottenplan)
under 3 manader i perioden oktober-april.

Atgérder for att fi ner radonhalten kan exempelvis bestd i férbattrad ventilation.

4 Radongas miits i becquerel per kubikmeter (Bg/m?) luft. Normalhalten uppskattas vara cirka 100

Bg/m® i genomsnitt i svenska bostdder. Ar 2003 berdknade Boverket (Boverket, 2003) att av totalt
cirka 2.300.000 bostader i flerfamiljshus i Sverige, har uppskattningsvis 115.000 en radonhalthalt
over 200 Bg/m®.

Sno pa tak och balkonger

Lagen (Justitiedepartementet, 1993:1617) stadféster att ”Sno och is som kan rasa ned och
skada person eller egendom pa offentlig plats skall utan oskaligt drojsmal avldgsnas fran
tak, rannor och liknande anordningar. Detta skall ske pa sadant satt att det inte darigenom
uppkommer risk for att personer eller egendom kommer till skada. Ansvaret for att
atgarderna i forsta och andra styckena vidtas vilar pa dgaren eller den som till f6ljd av
nyttjanderdttsavtal eller nagon annan grund &r i dgarens stélle.”

Snoskottning pa lagenhetsbalkonger ar daremot respektive hyresgésts ansvar.

Sophantering

Det ska finnas utrymmen eller anordningar for hantering av hushallsavfall, som kan
nyttjas av alla boende (Boverket, 1993:57). Och dessa bor finnas inom maximalt 50
meter fran byggnadens entré.

Skyldigheten att dven hantera grovsopor kan fastighetsdgaren ddaremot, i
hyreskontraktet, avtala bort. Om en hyresgdst, trots att det dr bortavtalat, limnar grovsopor
pa fastigheten, kan hon/han bli erséttningsskyldig fér uppkomna kostnader. Ovriga
avfallstyper, som fargburkar, returpapper, férpackningar, elavfall och batterier &r inte
fastighetsdagaren skyldig att halla system for.

Hyresgasten forbinder $ig

att  inte utan hyresvardens elier hyresnamndens tllstand uppldta hela lagenheten | andra hand

alt inte utan sarskilt titstAnd uppsatta anslag, skyltar, markiser, utomhusantenner eller dylikt pd fastigheten samt att vid reparation
av densamma pd egen bekostnad nedtaga och i forekommande fall Steruppsatta desamma; meddelanden kan dock anslds pd

daride avsedd tavia

att pd egen bekostnad ldta bortforsla for sopnediast eller soptunna olampligt aviall sdvida inte hyresvarden sarskilt illhandahalier
container eller iknande

att  halla bl lagenheten hdrande balkong eller altan fri frdn snd och is
att i fastigheten dar trappstadning inte indr | yran i tur med Bviga hyrespaster ombesdra trappstadningen

att  hdlla lagenheten tiligangiig for sotning och rensning av kanaler
Villkor i ett hyreskontrakt av standardtyp.



Stddning

I lagen (Justitiedepartementet, 1970:994) foreskrivs att om de sanitdra forhallandena
skaligen inte kan godtas anses bostaden inte na upp till ldgsta godtagbara standard. Vad
olika personer anser vara en acceptabel niva &r vildigt olika. Min erfarenhet &r att vissa
hyresgéster inte forefaller bry sig om det 6verhuvudtaget, emedan andra ar direkt petiga.
Det smidigaste sattet att ta reda pa hur det forhaller sig i just dina fastigheter ar
formodligen att fraga de boende och darefter férsoka dra slutsatser om en niva som
férhoppningsvis kommer att tillfredsstédlla majoriteten. En viktig sak att beakta ar
emellertid om nagon av de boende ér allergisk mot damm eller pélsdjur. Da bér man
forsoka anpassa stddningen sa att det dr mojligt for denne att vistas i huset.

TV-antenn

Fastighetsdgaren ar skyldig (Kulturdepartementet, 1996:844) att tillhandahalla SVT1,
SVT2, TV4, SVT 24 och Barn/Kunskapskanalen i varje bostadsldgenhet utan kostnad for
de boende. Om ett betydande antal hushall som &r anslutna till nitet anvander det som sitt
huvudsakliga medel for att ta emot TV-sdandningar. SVT1 och SVT2 ska i princip
tillhandahallas med analog signal emedan resten kan tillhandahallas med digital dito.

Tak

Samtliga byggnader ska (Miljodepartementet, 1987:10), om det finns en skorsten pa taket,
ha anordningar for uppstigning till och pa skorstenen samt skydd mot nedstortning fran
taket. Pa byggnader uppforda efter 1960 tillkommer ytterligare krav beroende pa nar huset

ar byggt.

Telefon
Fastighetsdgaren dr inte skyldig att tillhandahalla telefonjack.

Tvattstuga
Fastighetsdgaren dr skyldig att tillhandahalla mjoligheter att tvatta klader i huset eller dess
ndrhet (Justitiedepartementet, 1970:994).

Varmvattenberedare

Elektriska varmvattenberedare som ér storre an 500 liter skall (Arbetsmiljoverket, AFS
2005:03) genomga installationsbesiktning och aterkommande besiktning. Darutdver ska de
genomga revisionsbesiktning om de:

— Undergatt vésentlig reparation eller dndring.

— Kan befaras ha tagit skada.

— Skall anvdndas med vésentligt dndrade driftsforhallanden.

— Ar stationdra och har flyttats.

— Skall anvéndas efter det att den av tillverkaren angivna livslangden 16pt ut.

Vattenlas och golvbrunnar i bostader

Bostadshyresgast skall (Justitiedepartementet, 1970:994) under hyrestiden vl varda
lagenheten med vad dartill hor. Han/hon ar skyldig att ersétta all skada som uppkommer,
aven om den uppkommer pa grund av férsummelse, och d&ven om den orsakas av ndgon
gast. Det innebdr bland annat att hyresgdsten dr skyldig att tillse att det inte blir stopp i
lagenhetens vattenlas eller golvbrunnar. Om det dnda blir stopp skall hyresgésten atgarda
felet.



Vatten

For att undvika legionellabakterier® i vattnet skall (Boverket, 1993:57) varmvattnet i hus
byggda efter 1993 vid varje tappstélle vara minst 50° C varmt. Men det far heller inte vara
varmare dn 65° C for da finns det risk for skdllning. Men oavsett husets alder far inte
vattnet vara hélsofarligt (Socialdepartementet, 1983:616). Boverket rekommenderar att
man, for att férebygga tillvaxt av legionellabakterier, bor rengéra varmvattenberedarna
regelbundet, ta bort blindledningar samt ibland spolar igenom systemet med 70° C vatten i
5-30 minuter.

> De kan orsaka lunginflammation och vi smittas genom att vi inandas dom i sma vattendroppar.

Ventilation, koksfldktar

Sotning av koksventilation® i bostdder dr numera frivilligt. Men Obligatorisk Ventilations
Kontroll (OVK) skall (Boverket, 1991:36) enligt de nya reglerna genomféras vart 6:e ar
om huset har sjalvdragsventilation eller enbart flaktstyrd franluft. Om huset dven har
flaktstyrd tilluft &r intervallet mellan kontrollerna 3 ar. De som har godkénda kontroller
som gjordes innan de kortare intervallen inférdes har emellertid rétt att vanta till dess tiden
enligt intyget 16per ut. Kontrollen skall géras under eldningssdsongen dvs. mellan oktober-
mars. Fastighetsdgaren skall (Miljodepartementet, 1991:1273) ansla ett intyg om
genomford kontroll pa vél synlig plats i byggnaden.

% Franluftskanaler med tillhérande utrustning fran spisar i restauranger och storkok (imkanaler)

ska ddremot brandskyddskontrolleras vart annat ar (Statens Raddningsverk, 2005:9).



Teknisk forvaltning

En central del i den tekniska forvaltningen ar att ha kontroll 6ver vilka atgarder som
behover goras och hur dessa skall prioriteras i forhallande till varandra. For att ha koll pa
detta krdavs sytematiska genomgangar (inspektionsrundor, se tabell 1) av det som &r
fastighetsagarens ansvarsomraden. Pa dylika inspektionsrundor &r det lampligt att ta med:

Kniv.

Ficklampa.

Penna och papper.

Bitsmejsel med diverse bits.

Skiftnyckel och pollygrip.

Insexnycklar (for dorrstangare och lasskruvar till element-termostat).
Samtliga relevanta dérrnycklar.

Elementluftningsnyckel.

Smorjmedel for gangjarn och Ias.

LoOoONUO AWM=

De atgéarder du finner behov av bor, i de fall du inte har rad eller méjlighet att gora allting
pa en gang, sdttas i en prioritetsordning. Ett alternativ till detta &r att géra en
underhallsplan. Men det dr mer eller mindre samma sak fér &ven om en viss atgard ar
planerad att utforas en viss period kommer den dnda att skjutas pa framtiden om det da har
dykt upp nagot viktigare eller om ldget inte blivit mer akut betrdffande den atgarden. En
lamplig prioritetsordning kan vara féljande (ju hégre prioritering desto mer motiverad &r
atgarden i forhallande till kostnaden):

Forebygga uppenbara risker for personskador.
Siikra fastighetens fortbestand’.

Forbittra mojligheterna att fa in intikter®.
Minska kostnader.

Hoja fastighetens virde®.

Hoja komforten/trivseln i byggnaden'.
Ovrigt!.

Nk W

Dvs. atgdrda brister som om de inte atgardas snabbt kommer att krdava mycket hogre kostnader
for atgéarder.

Om exempelvis en lokal star outhyrd &r det ofta vildigt l6nande att snygga till den om man
ddrmed far den uthyrd.

Det kan ha ett stort mentalt virde, &ven om for den som inte tdnkt sdlja fastigheten, att den blir
mer vérd. Dessutom innebar dtgdrderna att exempelvis trivseln forbéttras. Men vad som ar
rimligt att satsa beror valdigt mycket pa var huset ligger. En investering i obygden kanske inte
okar virdet i samma utstrackning som kostnaden. Emedan den kan vara tvértom i attraktiva
lagen. Vad som dr vardedkande framgdr ddremot ganska tydligt av vad som framhalls i
fastighets-/bostadsrattsannonser.

1 En del komfort-/trivselhdjande atgérder &r billiga och dirfér vil motiverade, sdsom att minska
drag eller att ta bort skonhetsflackar. Emedan andra, sdsom att installera hiss, dr mer
tveksamma. Men vad som ér billigt/enkelt att dtgdrda varierar 6ver tiden. Till exempel sa ar det
billigt att addera mindre béttringar av skador pa malningen om man dnda engagerar en
malningsfirma for ett storre arbete.

' Som fastighetsigare far man stdndigt propder om alla méjliga ”férbéttringar” som forefaller ha
valdigt lite positiva effekter oavsett synvinkel, sdsom system med nyckelbrickor, automatisk
tvattstugebokning eller porttelefon via telenétet.
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Tabell 1a. Forslag pa kontrollpunkter under inspektionsrunda pa taket (forklaringarna féljer efter

tabellerna).
Var Vad Atgirdas Nu eller Senare (varfor).
Nu (risk for genomrostning och det blir dyrare ju
Takplat Rost langre tiden gar, eftersom behovet av slipning 6kar och
det ar det som tar mest tid).
n Férg saknas Senare (Risk for rostangrepp, men ej akut).
TRl Trasiga tegelpannor eller Nu (risk for vattenintrangning och det ger risigt intryck

Stegar & ganvagar

1

Lutande tak mot gata
eller gangvag

Héngrannor och
dylikt

1"

"

Antenner

tegelpannor som lossnat

Rost

Bristfélligt fastskruvade

Snorasskydd saknas

Rost

Lackage

Féarg saknas

Lov

Infastningar defekta

dessutom billig atgdrd om det &r latt att komma at).

Nu (om det &r grav rost och risk for att det gar sonder
annars i samband med annan takmalning).

Nu (risk for fallolyckor).

Nu (billigt att montera snorasskydd i férhallande till
vad det kostar att skotta taket + man slipper sdtta upp
varningsskyltar).

Senare (de byts, men det kan vénta tills de delvis
genomrostat eller da andra atgarder som kraver skylift
eller dylikt ska goras).

"Akut" om ldackaget slar emot fasaden, vilket &r troligt.

Senare (de rostar och det ger risigt intryck, men
malning kan vénta till andra atgarder om det kréavs
skylift).

Nu (orsakar rostangrepp och/eller att vatten skvdtter pa
fasaden dessutom billigt atgard om det gar att komma
at).

Nu/senare (beroende pa om det rinner 6ver= "akut",
hur det gar att komma &t samt eventuell rasrisk).

Nu/senare (beroende pa hur det gér att komma at samt
eventuell rasrisk).
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Tabell 1b. Forslag pa kontrollpunkter under inspektionsrunda pa kallvind.

Var

Vad

Atgirdas Nu eller Senare (varfor).

Hela vinden

Tréakonstruktioner

1"

"

Genomforingar
genom taket

Vindsforrad

Gemensamma
utrymmen

Belysning

Ventilationskanaler

Flaktar

Undersidan av
yttertaket

Mogeldoft

Tréet &r svart
Synliga mogelangrepp

Sma hdl ioftast i grovt
virke som forefaller vara
gjorda av skadedjur

Otétheter

Omarkta och det &r fler
forrad dn antalet
lagenheter

Privata foremal

Trasiga armaturer

Trasiga glodlampor

Sprickor, hal och dylikt

Missljud

Ingen underhallsrutin

Synliga otédtheter

Nu (orsak och atgard bor utredas, se fuktskador och
mogel).

Nu (dvs det bor utredas nu, ty det kan vara en
pagaende fuktintrangning, se fuktskada).

Nu (av flera orsaker, se mogel och rota).

Nu (billigt da det handlar om att kalla dit
skadedjurssaneringsfirman for inspektion och det
bekostas av fastighetsforsakringen, se skadedjur).

Nu (risk for att vatten tranger in nér det regnar, se
fuktskador).

Nu (billigt att sétta upp ett anslag med krav pa
markning och de kan avsl6ja om det finns forrad att
hyra ut).

Nu (billigt att satta upp anslag om att ta bort sakerna
och det 6kar trevnaden).

Senare (dyrt med elektriker, men billigt om man dnda
har dit en elektriker av andra orsaker och det ékar
trevnaden).

Nu, byt till lysdiodlampor (billigt, eftersom man kan
gora det sjdlv).

Nu (det sprids varm luft i utrymmet, vilket orsakar
kondens, se fuktskador).

Nu (det blir inte battre men det ar lattare att atgdrda
innan det blir lagerhaveri om det &r ett kullager som
later, ar det flaktremmen som ar daligt spand, eller
flakthjulet som vobblar for att det &r smutsigt ar det
ocksa latt att atgarda).

Nu (dvs. skapa underhallsrutin).

Nu (risk for att vatten tranger in nér det regnar, se
fuktskador).
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Tabell 1c. Forslag pa kontrollpunkter under inspektionsrunda i trapphus och entréer.

Var Vad Atgirdas Nu eller Senare (varfor).
Saker forvaras i Nu (se brand, dessutom ar det billigt att sdtta upp
Hela trapphuset .
trapphuset anslag om att ta bort sakerna och det 6kar trevnaden).
Nu/senare (beroende pa om du kan atgirda det sjalv
Ledstdnger Bristfalligt fastsatta eller behover ta dit en snickare. I det senare fallet bor
det samordnas med andra atgérder).
Nu/senare (om du har béttringsfarg och kan gora det
Ytskikt Férgskador sjalv dr battring ett enkelt sétt att 6ka trevnaden annars
kan det vdnta och samordnas med andra mdlningsjobb).
Nu/senare (om du kan gora det sjdlv ar
1] Omotiverade hal fogmng/spackhn.g ett enkelt sétt att 6ka trevnaden
annars kan det védnta och samordnas med andra
malningsjobb).
Nu/senare (beroende pa vem som ska gora det, men
" Missfargningar/flickar ~ anvand inte koksspray eller dylikt om det &r en malad
yta for den kan missfarga).
Trappstrombrytare  Trasiga N'1'1 (risk for elskada/chock i synnerhet fér den som
stadar).
" Glodla‘m pan i brytaren Nu/senare (beroende pa om du har dylika glodlampor).
lyser ej
Belysningsarmaturer Defekta Nu (valdigt mycket otrevnad).
" . . Nu, byt till LED-lampor (billigt, om du kan gora det
Trasiga glodlampor sjdlv och det orsakar valdigt mycket otrevnad).
Senare (da de malas, i synnerhet som de inte bor vara
Fonster Svart att 6ppna oppna pa grund av att de da utsétts for regn i bagen
vilket degenererar traet).
n Smutsiga Smak- och trivselfraga
Lagenhetsdorrar Olika/fula namnskyltar ~ Smak- och trivselfraga
n Trasigt glas pa Senare (dvs. ndr man dnda behover ta dit en
brevinkast glashantverkare).
" Tejpbitar och dylikt fran Nu (om det gar att pilla bort direkt, annars vid

Gemensamma dorrar
1

Entrédorrar

Entrégolv

tidigare anslag
Brytmaérken
Dorruppstéllare trasig

Gnisslar

Dorrstdngare stdnger inte

eller stanger for hart

Flammigt, solkigt, matt

storstadning).
Senare (i samband med annan malning).
Nu (billigt att atgarda och irriterande).

Nu (enkelt om man har med smoérjmedel).

Nu (av flera orsaker i synnerhet man kan atgarda det
sjalv genom att 6ka/minska fjadertrycket i stingaren).

Smaksak om man tycker det dr vart kristalisering (sten
& marmor). eller polering (linoleum).
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Tabell 1d. Forslag pa kontrollpunkter under inspektionsrunda i lagenheterna.

Var Vad Atgirdas Nu eller Senare (varfor).
Alla dorrar Underkanten skrapar i golvet Nu (forstor golvet och létt att atgarda, dvs. fler slitringar).
n Trasiga isoleringslister Nu (enkelt, ger béttre bullerddmpning).
" Lost dorrhandtag Nu (om det bara ar frdga om att dra at skruvarna).
n Gnisslar Nu (enkelt om man har med smorjmedel).
Entrédorr Defekt ringklocka Senare (om det inte &r latt att atgédrda).
. Trasig (tex. glaset borta). eller o
Proppskap bortagen propphéllare Nu (risk for elskada).
" . Senare (ingen akut risk och det tar lite tid att gora om det inte finns mérkning i
Ouppmarkt N
andra lgh som stimmer med den aktuella).
Vattenelement Termostat saknas Nu (enkelt att atgérda och utan termostat gér de pa full effekt).
" Marken av vatten under elementen Nu (risk for vattenskada, se fuktskador).
Nu (enkelt, dvs.: 1. skruva loss termostaten litet (obs! muttern ibland last med
lasskruv). kdnn om elementet blir varmt. 2. Motionera ventilstiftet (sa att
n De é&r inte varma nog eventuellt kdrvande ventilkédgla sldpper). 3. Smorj ventilstiftet. 4. Lufta elementet
(om dom ér i behov av luftning brukar det skvala i dom). 5. Injustera systemet
(dvs. minska flodet till varma element och 6ka till kalla).
Eldstdder Gnistskydd saknas Nu (latt att atgarda och risk for brand, se brand).
n De ér i bruk fast de inte &r OK Nu (risk for brand eller rokfyllning av huset, se brand).
Nu (létt att instruera om att ventlierna skall vara lite ppna dven pa vintern annars
fungerar inte ventilationen som den ska. Funktionen kan kontrolleras genom att
Ventilations- . o hélla en téind cigarettindare i nédrheten av ventilen. Ar det insug ska 14gan vika av
. Ventilerna dr staingda s . a - . 2 N
ventiler innat rummet. Insug sitter pa yttervagg ofta under fonster (sa att elementet varmer
tilluften). Ar det utsugska l4ga vika av mot ventilen. Om s4 inte &r fallet bor
mangden tilluft 6kas genom att i férsta hand oka tilluften).
Balkonger Bérande konstruktioner rostangripna  Nu (risk for allvarlig fallolycka).
Fonster & Uit e e lans i Nu (relativt billigt att dtgérda i forhallande till att byta fonster/dorrar, se
balkongdorrar fasadskador).
Nu (billiga poéng i fraga om energibesparing och komfort forutsatt att
" Drag mellan karmar & -bage/dérrblad Vent%algonen fortfarande blir aFcepta.bel. Vllk(zt inte ar sjalvklart efte.rsor.n
ventilationen i gamla hus var dimensionerad sa att de skulle komma in friskluft
mellan karm och bége, se kyla & drag).
GolY och Gtk e eyl Nu/senare (bllhgt om det gar att atgdrda med fogspruta och det kan minska drag
taklister och det ser trevligare ut, se drag & kyla).
Golv Knarrar, sviktar eller lutar Aldrig (det ar som regel en ren komfortfraga och dyrt att dtgérda).
Viggar & . o Nu/senare (om du kan gora det sjdlv &ar fogning/spackling ett enkelt sétt att 6ka
oo Fargskador & hal N e fiereras
snickerier trevnaden annars kan det vanta och samordnas med andra malningsjobb).
Badrum Maogeldoft Nu (se mogel & fuktskador).
" Otdtade hal eller genomforingar i . . . .
. Nu (dérigenom kommer det in fukt bakom fuktspérren, se fuktskada och mogel).
vaggarna
n Lost handfat eller toalettstol Nu (roren kan ga av, se fuktskada).
" i s e A Nu (enkelt att dtgédrda direkt och det forebygger fuktskador, se mogel- &
fuktskador).
" Franluftsfldkt fungerar inte Nu (det forebygger fuktskador, se mogel- & fuktskador).
" Kldmringen i golvbrunnen sitter 16st ~ Nu (risk for fuktskada i bjalklaget, se mogel- & fuktskada).
" Oppna skarvar/sprickor i plastmatta "
eller vatrumstapet
Bad, wc och . . . il 3
Kok Ojordade elinstalationer Nu (risk for elskada).
" Kranarna droppar nar de r avstingda Nu/senare (dvs. ndr det dr 1ampligt, ty det ar storande och det 6kar férbrukningen
av varm-/kallvatten).
" Strélen fran kranen ar klen eller spretig Nu (det &r latt att rengora filtret i pipen ndr man &nda ar dér).
Kok Igensatt filter i koksflakt Nu (dvs. sag till den boende att rengora filtret).
"

Lackande vatten under diskbanken

Nu (risk for fuktskada i koksmobel/bjalklaget, se mogel- & fuktskada).
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Tabell 1e. Forslag pa kontrollpunkter under inspektionsrunda i kéllare och 6vriga utrymmen.

Var

Vad

Atgérdas Nu eller Senare (varfor).

Hela kéllaren

A

"

Viggar
LA

Golv

Viarmeanldggning
"

Varmvatten-
beredare

Al

Expansionskarl

Vattenledningar

1"

Al

" + avloppsror

Avloppsror

Tvittstugan

Al

", fonster
" torkrum

", elinstallationer

", torkskap

Soprum

Al

"

Mogeldoft pa grund av att fukt
stdngs inne bakom téta skikt

Mogeldoft pa grund av bristfillig

ventilation

Spar av skadedjur

Férg som buktar ut/har slappt

Sprickor

Golvféarg/-matta som buktar ut/har

slappt

Smutsfiltret pa returledningen &r

igensatt

Installningarna pa kontrollpanelen

felaktiga

Sédkerhetsventilen har karvat fast

Rostflackar eller det droppar
rostigt vatten ur skvallerroret

Lag vattenniva

Galvaniserade

Daligt upphéngda

Oisolerade ldngre strdackor

Daligt upphéangda

Rostflackar (ofta i krokar och

liggande delar).

Smutsig

Fargen sldpper fran tex. vaggarna
pa grund av stor mdngd varm och

fuktig luft

Kondens

Torkapparaten drar mycket strom

Trasiga eller ojordade
Ludd i flakten/flaktfiltret

Standigt dalig lukt

Mycket sopor/ofta fulla tunnor

Felaktiga sopor (elektronik, glas,

mm).

Nu (orsak och atgard bor utredas, se fuktskador och mogel).

Nu (det kan vara enkelt att dtgdrda genom att ta upp flera
ventilationshal).

Nu (se skadedjur).
Nu/senare (se fuktskador).

Nu/senare (se sprickor).

Nu/senare (se fuktskador).

Nu (billigt och annars fungerar varmen inte som den ska).

Nu (stall in rétt pa en gang).

Nu (da det tyder pa att den &r trasig, vilket ar farligt).

Nu (om det rostar hal pa varmvattenberedaren sprutar det
mycket vatten, se daliga tryckvattenror).

Nu (dvs. fyll pa vatten). Obs! Om vattennivan sjunker kan
det tyda pa lackage i systemet.

Nu (stor risk att de rostar sénder, se daliga tryckvattenror).

Nu/senare (billigt att dtgarda nar man har en lamplig
hantverkare i huset och de kan falla ner om de belastas
vilket i sin tur ger en vattenskada).

Nu (billigt att atgarda i forhallande till energi- och/eller
temperaturforluster samt kondensproblem).

Nu (billigt och de kan falla ner eller ga av, vilket ger
vattenskador och otrivsel).

Nu/senare (se daliga avloppsror).

Nu (enkelt att atgarda med anslag och/eller dndrade
stadrutiner, men det okar trivsel mycket och minskar
misskotsel).

Nu (det forebygger fuktskador och kan vara enkelt att delvis
atgdrda med forbattrad tillluft (hal i dorren). och rengjorda
franluftfldktdon, se mogel- & fuktskador).

n

Nu (den star hela tiden och kostar pengar, lika bra att direkt
byta till torkskap).

Nu (risk for elskada).
Nu (billigt och enkelt att atgdrda pa en gang).

Nu/senare (beroende pa om det finns nagon enkel atgard
som forbattrar till-/franluftsventilationen eller ej).

Nu (enkelt att bestélla storre/flera tunnor).

Nu (dvs. utred vad det skulle kosta att fa fler fraktioner
hamtade, det kan vara véldigt prisvart).
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Tabell 1f. Forslag pa kontrollpunkter under inspektionsrunda utomhus.

Var Vad Atgirdas Nu eller Senare (varfor).
' bl lllgteings - s Ncu (byE till lagenerg%lampor meFI dagsljussensor, fenkelt, de

Utebelysningar tider haller langre, drar mindre energi och lyser bara nar det
behovs).
Nu (se inbrott och skadegorelse, dessutom ér det ofta latt att

Alla ytor Klotter gora sjdlv med ratt 16sningsmedel, vilket for tex. sprayfarg
ar thinner).

Tegelfasader Smirre sprickor i stenar eller Aldrig (se fasadskador, tegelfasader).

Putsade fasader

Tréfasader

LA
"

Laserade
tradetaljer

Ekport eller dylikt

Platdetaljer

Stupror och dylikt

Stupror

Drénerings-
brunnar

Hela tomten
"
1

"
Génvagar

Gungor
Fasta lekredskap

(A

fogar

Igensatta draneringshal i botten

Putsen har lossnat

Putsen har sldppt fran viggen det
later dovt, kanske har fargen
dndrats och ytskiktet dr mjukt (en
kniv gar litt igenom).

Fargen har slappt
Mogel och missfargning

Fargen sitter 16st

Tréet dr murket, en kniv gar latt
igenom

Torra, sprukna, har inte oljats pa
ndgra ar

Har inte oljats pa nagra ar
(solblekt yta).

Fargen har lossnat och/eller rost

Infastningar defekta

uppspruckna

Fyllda med 16v, sand eller vatten

Skrap

Ogrés

Hogt grés

Ovardade buskar och trad
Isiga

Stora sprickor i gummit i
infastningen av bildackssits

Lite sand runt redskapen

Losa (dalig infdsta), degenererade
rep eller murkna tradelar

Nu (latt att atgarda och det forebygger fuktskador i
materialen bakom teglet).

Nu/senare (beroende pa om de kan atgardas utan att bygga
en avancerad stallning, i det senare fallet blir det
formodligen ganska dyrt. Kontakta putsfirma for offert, se
fasadskador, putsade fasader).

Nu (se fasadskador, trafasader).

Nu (billigt att atgdrda i ett tidigt stadium, se fasadskador,

trafasader).
1A

Nu (det &r brattom innan dven inre konstruktionsdelar
skadas).

Nu (enkelt att tgarda, dvs. olja i forhallande till byte).

Nu (billigt att atgarda (mala). innan det blir mer rostangrepp
om man nar utan skylift eller stdllning, dessutom ser det
betydligt prydligare ut).

Nu/senare (beroende om det gar att na utan stallning, skylift
och nar lamplig hantverkare &r pa plats av andra orsaker).

Nu (eftersom vattenldckaget skadar fasaden, kan snabbfixas
med lamplig utetejp).

Nu (de fungerar inte, vilket gor att det kommer vatten pa
fasaden och eller blir vattenpolar).

Nu (det blir inte béttre av att inte dtgarda, dvs. stida. Och
det minskar trivsel samt 6kar skadegorelse, se inbrott och
skadegorelse).

Delvis en smaksak, men ldtt att atgarda det varsta

Delvis en smaksak, men som fastighetsdgare férvantas man
klippa gréset

Nu (latt att atgarda relativt langsiktigt).
Nu (ndgon kan skada sig, dessutom kan det rdcka med att
stalla dit en sandlada).

Nu (man ar skyldig (Miljodepartementet, 1987:10). att
underhalla sa att risken for olycksfall begréansas).

Nu (barnen kan sla sig nér de hoppar).

Nu (barnen kan sla sig nar nagot gar sénder).
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Héanvisningar till tabell 1 i bokstavsordning

Brand
Fastighetsdgare skall bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete. Som &dgare av
bostadshus* skulle kunna méta genom att:

12.

13.

Tillse att det aldrig forvaras saker i korridorer eller trapphus. Eftersom de kan utgéra
hinder for boende som forsoker komma ut och foér brandkaren som forsoker komma in.
Tillse att det finns minst tva ** utrymningsvagar till alla utrymmen déar det normalt vistas
madnniskor.

Kontrollera att det som &r avsett att vara brandvaggar * verkligen ar det.

Tillse att det finns nagon form av rokgasventilation i trapphusen (om huset har mer &dn
tva vaningar). Ventilationen kan besta av rokgasluckor, eller 6ppningsbara fonster pa
varje vaningsplan.

Tillse att det finns minst en brandvarnare i varje bostad.

Tillse att brandvarnarnas funktion testas minst en gang om aret. Vilket gors genom att
trycka in testknappen eller genom att halla exempelvis ett nyslackt stearinljus under.
Vara uppmaérksam pa ovarsamma boende och informera dessa, vid behov, om hur man
eldar i eldstdder™ utan att det sprids rok i lokalerna. Eller installera spisvakt'® hos dom
som glommer kastruller pa spisen.

Om det finns verkstédder, vard-/samlingslokaler eller om det ar en kulturhistoriskt vardefull
byggnad géller andra mer omfattande bestimmelser.

I dldre flerfamiljshus dér det &r svart att montera alternativa utrymningsvéagar i form av
brandtrappor utanpa fasaden accepterar myndigheterna emellertid att man betraktar brandkarens
stegar som den andra utrymningsvégen.

14 Eftersom de flesta brander uppstar i

@ Storstockholms
enskilda bostéder (framst pa grund .
av spisen) dr de viktigaste
brandvaggarna de som avskiljer
bostdderna fran trapphuset. Dels
for att minska risken for att
branden sprids ifrdn en brinnande
lagenhet, men framfor allt for att
hindra att réken sprids ut i
trapphuset och in i 6vriga bostdder.

Stang dorren —
réken doédar!

Storstockholms brandférsvar - v skapar trygghet!

Lss mer pa vér hemsida: wwwistorstockholm.brandse

"> Exempel pa anvisningar om eldning i kakelugnar:

1. Inférskaffa helst bjorkved. Obs! Plast eller dylikt far absolut inte brannas da det kan géra
eldstaden sa het att den spricker.

2. Packa veden sa att lufttillforseln till brasan blir god. Veden ténds léttare och brasan

brinner jamnare om veden ldggs pa ett underlag bestdende av ett tvérlagt vedtra.

Oka inflédet av friskluft i bostaden genom att dppna tilluftsventil eller fénster.

Oppna spjllet i kakelugnen helt.

Kontrollera om det ar drag i kakelugnen genom att halla en tdnd cigarettindare framfor

dess 6ppning. Om lagan viker av emot ugnen ar draget och dragriktningen OK om den

daremot viker av inat rummet ar den inte OK.

6. Det senare kan eventuellt atgardas genom att de ugnens bakersta kanalerna varms upp.
Detta kan i sin tur dstadkommas genom att stoppa in nagra blad av en tidning innanfér de
sma luckorna pa ugnens sidor och darefter ténda pa bladen och stédnga luckorna.

7. Om det inte hjdlper 6ka mangden tilluft till rummet genom att ytterligare 6ppna
lagenhetens inluftsventiler eller ett fonster.

8. Téand brasan.

1w
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9. Nar veden fattat eld: sting innerluckorna och 6ppna de sma spjéllen i dessa.
10. Nér kakelugnen blivit varm: skjut till det 6vre spjdllet nagot.

OBS1! Lamna aldrig brinnande kakelugn med &ppna ytter- och innerluckor utan tillsyn
om det inte finns gnistgaller inmonterat.

OBS2! Elda aldrig med blot ved, sopor eller malade/oljade trébitar. For da 6kar
risken att det blir tjara i rokkanalen, vilket i sin tur 6kar risken for soteld.

OBS3! Om det bérjar ryka in i ligenheten: Oppna det dvre spjéllet helt samt eventuellt
ett fonster och stéang luckorna.

OBS4! Vinta nagra dagar med att tomma ut askan.

16 En spisvakt dr en pryl som man sjilv kan plugga in i spisens 3-fasuttag fore spiskontaktdonet.
Vid rékutveckling bryter den strémmen till spisen.

Daliga tryckledningar

Det &r vanligt i dldre hus att kallvattenroren helt eller delvis &r gjorda i galvaniserat jarn.
Dessa jarnror rostar invandigt och till slut blir det hal pa dom. Det &r ett allvarligt problem
eftersom det ar sa hogt vattentryck i dessa ledningar att det hinner spruta ut stora mangder
vatten innan nagon kommer at att stdanga av vattnet. Utdver denna allvarliga risk blir flodet
i ledningen samre och samre med tiden pa grund av den invdndiga rostkakan expanderar
och gor halet i réret mindre och mindre. Dessutom kan det bildas rostflackar under
tappstdllen pa grund av att vattnet for med sig sma méngder av rosten i roren. Det &r allra
mest akut att byta ut jarnréren om av de pa sina stéllen sitter ihop med kopparror. Detta
eftersom metalljoner kommer att vandra fran den oddlare metallen jarn till den ddlare dito
koppar om det finns lite vatten pa roren. Vilket det ofta gor eftersom kallvattenréren som
regel ar kallare dn luften i utrymmet i 6vrigt och det da bildas kondens pa dom.

Daliga avloppsror

Avloppsror i gjutjarn rostar. Vilket i sin tur leder till att halet som avloppsvattnet skall
rinna igenom blir mindre och mindre pd samma satt som betrdffande kallvattenrér. Pa
samma sdtt kan dven avloppsror rosta sonder sa att avloppsvatten rinner ut i bjalklag och
vaggar. De kénsligaste punkterna i systemet &r de liggande krokarna eftersom dér slar
vattnet emot rorvaggar och dar kan avloppsvattnet dven bli stillastaende istéllet for att bara
rinna igenom som det gor i de staende delarna. Utdver det ar de liggande delarna i kdk och
badrum gjorda i betydligt klenare dimensioner &n de staende avloppsstammarna, och det
gor i sin tur att det ldttare blir igenrostade.

Att byta ut gamla avloppsror dr i sig inte dyrt men manga ganger ar dessa inbyggda i
bjdlklag och vdggar. Varfér det blir dyra kostnader for frilaggning av réren och for
aterstéllning efterat. Det ar darfor vettigt att passa pa att gora dylika atgarder om ytskikten i
badrum eller kok dnda skall bytas. Men annars finns det enkla och prisvirda sétt att
renovera gamla avloppsror utan att byta ut dom, sdsom relining.
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Fasadskador, trdafasader

Fargen pa trafasader, likvél som alla andra utviandiga malade ytor, degenererar med tiden (se
bild 1). Vilket gor att vatten kan tranga in i trdet och med tiden ruttnar det sénder. Ju mer
solljus och/eller vatten den malade ytan utsatts for desto snabbare gar processen. Det dr som
regel varst langst ner eftersom allt vatten som traffar vaggen ovan den ytan forr eller senare
rinner ner dit, men ibland dven pé grund av att det stanker upp fran marken eller for att det
stanker fran narstaende vaxter.

Bild 1. Féarg som slappt fran fasaden.

Fasadskador, putsade fasader

Aven putsade fasader degenererar med tiden (se bild 2 & 3). Ju mer vatten som hamnar pa
fasaden desto fortare gar det. Vilket gor att putsen forstors fortast langst ner, men ofta dven
hogst upp under takfoten. Ju mer putsen sldpper desto mer vatten kommer in mellan puts och
vagg och desto fortare sldapper putsen ytterligare.

Bild 2 & 3. Putsskador. Putsen har sldppt fran vaggen och sitter ihop genom det yttre skiktet av
stankputs. Ytan buktar ut lite och om nagon stéter med en knivspets mot ytan gar den igenom.
Stadiet innan detta &r att det later dovt ndr man st6ter, men spetsen gdr inte igenom. Nar man stoter
mot fullt frisk puts ddremot blir det en uppenbart mindre dov klang.
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Fasadskador, tegelfasader

Tegelfasader har som regel nastan odndlig livslangd. Smarre sprickor i fogar eller stenar ar
ofta bara en ren utseendefraga och lagningarna blir kanske mer visuellt stérande &n
sprickorna. I synnerhet om det handlar om att byta ut enstaka spruckna stenar (vilket &r ett
ganska omfattande arbete).

Fuktskador
Vatten som tranger in i byggnadselement kan orsaka stora skador. De tydligaste invandiga sparen av
att det i nagon utstrackning har skett, utover omotiverade vattendroppar eller pdlar, &r ofta:

- Missfirgade (moérknade) triytor'’.

- Morka flackar pa tapeter eller farg.

- Golvmattor som har bubblat sig.

- Féarg som har bubblat sig, &r 16s eller har lossnat.

- Mogellukt (luktar gammal kéllare/potatiskallare).

- Puts som buktar ut, &r 16s, missfirgad eller har lossnat'®.

17 Missfargningen kan utéver vanlig nedsmutsning bero pd att vatten trangt in i trdet och paborjat
dess forruttnelseprocess. Det kan dels vara en pagaende process eller en tidigare dito som
numera avstannat pa grund av att till exempel taket tdtats. Om flackarna ar kallare an omgivande
ytor (vilket betyder att de ar fuktiga) beror det antingen pa att det finns ett pagaende
vattenldckage eller att vatten kondenserar pa ytan. Det senare beror pa att varm luft (som kan
innehalla mer vattendnga &n kallare dito, utan att kdnnas fuktig) kyls ner mot en kallare yta,
sasom ett daligt isolerat rumshorn. Nér luften kyls ner kan den inte innehdlla lika mycket vatten
utan vattnet fills ut, dvs. kondenserar.

For att utréna om tréet ar friskt bor man borja med att kdnna pa traet med hjélp av en kniv. Om
kniven gar in latt &r trdet murket (Se bild 4) och det har ddrmed mist en stor del av sin barighet.
For att fa korrekt funktion i konstruktionen bor traet da bytas ut eller forstarkas med ytterhgare
trd. Dérefter bor man undersoka om det kommer in nytt
vatten. Till exempel genom att vénta tills det regnar om det
ar fraga om en yttermur, yttervagg eller ett tak. Om sd inte ar
fallet eller om man av andra orsaker uteslutit inldckage
utifran samt lackande vatteninstallationer och flackarna ar
torra bor man en dag da det &r kallt ute undersoka om
flackarna ar fuktiga. Om sa éar fallet beror flackarna pa
kondens.

Om undersokningen visar pa lackande tak, fasad, yttermurar
eller vatteninstallationer maste de atgédrdas omgdende for att
inte foljdskadorna ska bli allvarliga. Om det ddremot &r fraga
om kondens 4r det inte lika brattom och dtgarderna ar Bild 4. Fuktskadat tra.
annorlunda. De handlar dé framst om att forbattra ventilationen av

utrymmet. Férutom om det &r fraga om en kallvind for da kan 16sningen ocksa

vara att minska ventilationen (SP, 1995:6) eller tita bjdlklaget, sa att varm luft inte tranger upp
underifran.

'8 Prova i misstinkta fall att knacka pa putsen. Hors det ett ihaligt ljud har putsen férmodligen

slappt. Om det géller mindre skador pa kallarmurar kan man néja sig med knacka bort den 16sa
putsen och putsa 6ver halen med en vattengenomslépplig puts (kalkputs) och dito férg
(silikonhartsfarg). Om skadorna pa kallarmurarna daremot ar omfattande eller om de pa annat
sdtt ar storande och finns dven i mellanvaggar kan det bli frdga om att pumpa bort vatten under
golvet. Om skadorna sitter pa yttervaggar och markytan utanfor huset bestdr av genomsldppliga
material som jord kan det istéllet bli friga om att grava upp runt huset, drdnera om och ticka
husgrunden med ett sparrskikt sdsom ”platonmatta”. Ar ytorna runt huset diremot mer eller
mindre tita som fallet manga ganger &r betrdffande hus i vara stenstdder, krdvs en grundlig
utredning av vad som ar orsaken till problemet innan eventuella atgarder planeras.
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Fonsterskador

Fonstersnickerier degenererar successivt och det borjar i nederdelen (se bild 5-7). Eftersom det &r ett
ganska omfattande och dyrt" att byta ut fénster, men billigt att underhdalla dem, &r det vért att tidigt
atgarda fonster som borjat degenerera. Ifall de, for 6vrigt, ar i gott skick och de &r konstruerade sd att
ommalning och eventuell omkittning kan ske pa plats inifran lagenheterna.

Bild 5 & 6. Begynnande fonsterskador pa cirka 15 ar gamla fonsterkonstruktioner.

Bild 7. Fonsterskada som gatt sa langt att trdet ar daligt.

% Om den aktuella byggnaden r placerad sé att boende exponeras fér mycket buller fran véigtrafik
eller jarnvagstrafik kan det handa att Vagverket eller Banverket &r villiga att bekosta nya
exklusiva treglasfonster i de sovrum som vetter emot vagen respektive jarnvagen.
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Inbrott och skadegorelse

Forskare (Boverket 1998) menar att:

- Ju mindre privat en plats &r desto storre ar sannolikheten att det ddar kommer att begas brott.
Exempelvis ar det troligare att en oldst cykel far sta i fred pd en innergard &n ute pa en trottoar.
Och ju tydligare granserna ar mellan det offentliga och det privata desto béttre. Bland annat pa
grund av att eventuella intrang blir mer uppenbara.

- I byggnader som ger intryck av att ingen bryr sig, 6kar risken for brott.

En slutsats man kan dra av det senare pastdendet &r att man som fastighetsforvaltare hela tiden bor
tillse att det inte &r skrapigt i eller utanfor byggnaderna. Och man bor se till att klotter och trasiga
fonsterrutor atgardas sé snart som mojligt. Betrdffande det forsta pastaendet rekommenderar
forskarna inférandet av symboliska hinder sdsom staket med grindar och kodlés i portar med mera.

Kyla och drag

Manga klagomal fran boende handlar om kalla och/eller dragiga bostédder, sa om det ar
fallet far man formodligen forr eller senare veta det. Det kan bero pa brister i isoleringen
eller i uppvarmningssystemet. Isoleringens generella kvalité framgdr ganska tydligt av
energideklarationen. Om huset enligt den har en hog energiférbrukning kan det vara
aktuellt med tilldggsisolering. I sa fall ar den enklaste och billigaste tilldggsisoleringen
man kan gora att spruta in l6sull i eventuell krypvind. Det gar pa nagra timmar och kostar
mindre dn 10.000 kr for ett litet flerfamiljshus.

Men om huset &r dragit behover det nédvéandigtvis inte synas i resultaten fran
energideklarationen. Draget kommer av att kall luft tar sig in framfor allt under golvsocklar
och éver taklister emot yttervéggar, samt runt fonster. Aven om huset i dvrigt dr
valisolerat. Draget kan kanske kdnnas mot handryggen om det &r kallt ute. Det kan d&ven
synas i form av smuts fran smutsig uteluft som tréangt in genom konstruktionen. Alternativt
kan man lata varmefotografera huset. Om problemen bestar i nagot av foljande ar de sa latt
att atgarda att det bor goras innan ytterligare utredningar genomfors:

- Om draget beror pa glipor under/ovan golv- eller taksocklar mot yttervdaggar: Lossa pa
listerna och tita bakomliggande héligheter och/eller spruta in fogmassa i glipan mellan
sockeln och taket respektive golvet.

- Om det &r dragit runt fonstren: Ta bort fodren in- eller (om sa &r fallet) utvandigt och
dreva med mineralull.

- Om det &r dragit mellan fonsterbagar/dorrblad och karmar: Montera eller byt befintliga
tatningslister. Men tank pad att forr i tiden var det meningen att tilluften skulle komma in i
bostaden genom fonstertdtningarna som da var mer genomslappliga (gjorda av textil). Det
ar orsaken till att elementen sitter dar de sitter (for att varma luften som kom in mellan
fonsterbage och -karm). Sa ifall spalten titas kan det bli tvunget att forse fonstret med en
spaltventil, for att ventilationen ska fungera.

Maogel och réta

Unken lukt paminnande om potatiskallare, kan bero pa mogel. Mogelsporer finns Gverallt.
De kan forenklat uttryckt sdgas vara organismens "fron". For att sporerna ska kunna vixa
till sig, krdvs mer fukt d&n vad som ar normalt inomhus (att det finns vatten i form av
kondensdroppar eller vattenindrankt trd) samt ndaring (=trd och dylikt). Mogel i sig
forsamrar inte virkets hallfasthet, men det luktar s illa att det &r svart och ohédlsosamt att
leva med. Rota daremot forstor traet.

Problemen kan ofta ganska enkelt minskas, genom att ta upp ventilationshal pa nagra olika
stdllen till utrymmet i fraga.
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Skadedjur

Vissa skadedjur, framst husbock, hdstmyra och envis tragnagare kan pa ganska kort tid &dta
upp delar av en trakonstruktion. Det kan vara svart att direkt hitta djuren. Daremot kan
man ibland se misstankta smahal i ex takstolsvirke och kanske ocksa tramjol runt eller
nedanfor halen.

Sprickor i murade eller gjutna viaggar

Sma sprickor i dylika vdggar har som regel ingen teknisk betydelse, men om det &r stora och djupa
horisontella sprickor, har viggen mist en del av sin barande funktion. Sprickorna kan bero pa att
marken under vaggen sjunker (se bild 8). Om marken fortsétter att sjunka finns det dven risk for att
vaggen till sist rasar. For att undersdka saken, kan man spackla 6ver sprickorna. Om sprickorna
utvecklas kommer 6verspacklingarna att spricka upp. Alternativt kan man kalla in experter som far
beddma vilka risker sprickorna medfor.
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Bild 8. Sprickor i en killarvdgg pa grund av att marken under vdggen har sjunkit och viggen inte &r
underbyggd med palar. Nér vi borrade hal under vaggen kunde vi konstatera att det var cirka 0,3
meter mellan marken och undersidan av viaggen. For att sdkerstdlla vaggens funktion byggdes en
balkkonstruktion, som vilar pa palar ner till berggrunden, framfor viaggen. Konstruktionen héller
dels vdggen uppritt och dels bar den det 6verliggande bjélklaget.
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Entreprenoren

Nar en atgard ar beslutat aterstar den ofta svarare delen av arbetet, namligen att se till att
det blir gjort. Fér mindre arbeten finns det som regel inget annat alternativ dn att anlita
hantverkare pa l6pande rdkning. Da det inte ar rimligt att begara offerter fér smajobb,
dessutom dr det inte givet att det blir billigare eftersom de maste ”ta hojd” for eventuella
felkalkyleringar.

Men for storre arbeten ar det ofta I16nande att om mojligt ta in offerter ifran flera
entreprenorer, i synnerhet om man inte redan har véldigt god kontakt med en viss lamplig
sadan. Till exempel s fordelade sig anbuden fér mina tva senaste upphandlingarna fran till
synes likvdrdiga firmor enligt f6ljande:

- Arbete 1: 570.000 kr, 1.090.000 kr, samt 976.000 kr.
- Arbete 2: 34.016 kr, samt 87.200 kr.

Oavsett om man avser att lata en betrodd entreprenor utfora arbete mot 16pande réakning
eller upphandlar jobbet mot fast arvode bér man gora ett upphandlingsdokument som i
minst ar en lista pa vad som ska goras. Eftersom hur noggrann och plikttrogen
entreprendren dn dr sa ar det latt att glomma.

I mer komplicerade fall kan det vara klokt att anlita en byggnadskonstruktdr som utformar
konstruktionsritningar och dven férhoppningsvis kan stimma av under arbetets gang att det
blir korrekt utfort. Da dven en vildig slarvig firma for en lekman pa omradet kan forefalla
gora ett seriost arbete. Som lekman har man dven svart att bedoma allvarligheten i det
eventuella slarvet. Dessutom krdvs det i manga fall att man gor en bygganmaélan och i den
madste man utse en kvalitetsansvarig. Vilket konstruktionsfirman forhoppningsvis kan bista
med.

Oaktat omstdndigheterna i 6vrigt blir det oftast bade enklare for en sjdlv och billigare, ju
fler sma arbetsuppgifter man kan samla ihop till en och samma entreprendr. Eftersom
entreprendrens res- och uppstartstid delas pa fler uppgifter. Dessutom kan denne, i
synnerhet om det galler malning, anvanda vantetiderna pa ett effektivare satt.

Slutligen ar det viktigt att ha en valkand regel betrdffande projektarbeten i atanke vid all
planering av framtida projekt:

Smd projekt drar ofta éver tidplanen emedan stora dito drar dver kostnadsplanen.
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Ekonomisk forvaltning

Den l6pande ekonomiska forvaltningen bestar av ett antal olika moment (se tabell 2).

Tabell 2. Lépande ekonomisk forvaltning av fastigheter utéver bokforing och eventuell revision.

Ekonomiska forvaltningen omfattar

Svarighetsgrad och kommentarer

Fora kassabok
Hyres- och avgiftsavisering®
Avstamning av inkomna hyror

Kravhantering/inkasso

Kontroll av leverantérsfakturor

Betalning av leverantorsfakturor”'

Utbetalning av utldgg, 16ner, arvoden, skatter och sociala avgifter
Registrera/avregistrera sig som arbetsgivare

Berédkning av skatter och sociala avgifter

Skriva kontrolluppgifter for ovanstdende
Momsdeklaration

Hyresforhandlingar
Uppriéttande av hyresavtal
Kreditupplysningar

Svara pa enkater, taxeringsforslag mm. fran div. myndigheter

Enkelt om man betraktar sitt internetanslutna bankonto som
kassabok

Enkelt och inte ens nédvandigt att ha

Enkelt kan goras exempelvis i en excel-tabell med en rad per
hyrespost och ett kalkylblad per ar

Kan vara psykiskt péfrestande

Kan vara svért att bedéma vad som é&r rimligt eller "saltning"
Enkel registering i Internetbanker

Enkelt

Enkelt ndr man vl lart sig det

"

Ganska krangligt da endast de kostnader® som beloper pa
momsade lokaler far dras av emot den moms de hyresgésterna
betalar

Oftast ganska enkelt

Enkelt med standardkontrakt™
Enkelt

20 Betriffande inhdstandet av intikterna viljer en del fastighetséigare att skicka ménatliga fakturor till kunderna,
andra delar sjédlva ut avier kvartalsvis emedan ytterligare andra aldrig aviserar betalningarna (utéver
hyreshdjningar). Vilket som ér att féredra beror pa sadana faktorer som:

- Fastighetsmarknaden pa orten. Ju svarare det ar att fa hyresgéaster, desto storre dr sannolikheten att de
misskater betalningarna och desto storre kan behovet vara av att paminna dem om att betala.

- Aldern pé hyresgésterna. Ju yngre kunder desto storre sannolikhet &r att de betalar avgiften via Internet.
Och de som betalar via Internet har ofta inget behov av ett inbetalningskort. Till skillnad ifran de som betalar

pa banken eller via tex. privatgiro i brevform.

- Andelen kommersiella kunder. Kommersiella kunder vill gdrna ha underlag for varje utbetalning, men det

ar ingen sjdlvklarhet att det ar sa.

21.

For betalning av 16pande fakturor anser jag att det inte finns nagot alternativ som slar Autogiro. Ett

telefonsamtal for att bestdlla blankett och eventuellt ett kuvert med frimérke. Darefter ar saken for all framtid
ur varlden. Ovriga fakturor ar som regel inte sa manga att betalningsarbetet blir betungande.

22.

Varken bostdder eller lokaler &r normalt momsbelagda. Men man har rétt att begdra hos Skatteverket att de

beslutar om att en lokal blir momsbelagd. Den forsta fordelen med det &r att du kan kvitta momsen pa de
kostnader lokalen orsakar dig (for varme, sophdmtning, vatten och reparationer) emot en del av den moms
som hyresgésten betalar dig. Utan att det kostar hyresgasten nagot, forutsatt att denne far in moms fran sina
kunder. Lat sdga att lokalen utgoér 10% av den uthyrningsbara arean. Da skulle man kunna anta att den
konsumerar 10% av de gemensamma momsbelagda nyttigheterna. I sa fall far man drar av motsvarande del
av momsen for dessa kostnader, dvs. 10%. Men det kanske &r sd att det &r en affar som drar mer varme (sag
15%) och producerar mer sopor (sdg 20%), fast den konsumerar valdigt lite vatten (tex. 5%). Om man har
siffror som stodjer detta tycker man att det vore rimligt att faktiskt dra av dessa mer korrekta fraktioner av
momsen. Men Skatteverket (skatteverket, 2008) menar att man ska dra av samma fraktion av varje kostnad.
Vilket gor att man antingen far vélja att gd pa 10% av all dylik moms eller ett vigt medelvarde av de olika
utgiftsposterna. Den andra fordelen &r att du av Skatteverket far tillbaka den moms du eventuellt betalt for att

gora om lokalen sa att den blev uthyrningsbar.

- Hyreskontrakt och andra formella handlingar kan man med férdel ladda ner fran Internet.
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I de flesta fall 4r inkomsterna ganska givna pa forhand och det mest dramatiska som
hander &r att nagon hyresgist eller medlem slutar betala eller en tidigare uthyrd yta blir
fristalld. Nagra utgifter, sasom fastighetsskatt ar inte heller mojliga att gora nagot at.
Andra utgifter som vatten, vanlig sophdmtning, elnét och fjarrvarme &r endast mojliga att
sanka genom att minska konsumtionen. Ytterligare andra kostnader som forsdkring,
fastighetsel, stidning, snoéréjning och rdntor kan sankas dels genom att sdnka
konsumtionen men dven genom att vdlja andra leverantorer. Skillnaden i ekonomisk effekt
av ett aktivt val ar dock i ofta ganska sma (se tabell 3).

Tabell 3. Skillnader mellan tre olika leverantorer av samma produkt for ett ordinart bostadshus
med ett 30-tal ldgenheter och modern teknisk standard i Stockholms innerstad.

Utgiftstyp Arlig forbrukning Arlig kostnad med ~ Arlig kostnad ~ Arlig kostnad
"billiga" "mellandyra" med "dyra"
leverantorer (kr dito dito
inkl. moms)

5000 000 kr i 1an och 3 man
Réantekostnader = . o 24 75 500 77 500 82 000
bindningstid dvs. "rérlig rdanta”

Stédning Veckovis stidning av allméinna utr.” 25625 26 850 44 000
Fastighetsel 20 000 kWh och rérligt elpris *° 18 040 18 460 19 060
Forsédkring Fullvérde, sjdlvrisk ca 8.000 kr 17 187 54 000 58 752
Summa 136 352 176 810 203 812

I skrivandets stund &r de “rérliga” réantorna laga, cirka 1,6%. Vilket gor att for de
fastighetsdgare som har rorliga rantor utgor rantekostnaden en betydligt mindre del av
kostnaderna én tidigare. Men om rédntorna vore hogre eller for de dgare som har réantor som
ar bundna till en hogre procentsats, utgér pa manga orter rantekostnaden den utan
konkurrens storsta utgiftsposten om huset ar belanat upp till (sdg) % av marknadsvérdet.
Skulle dgaren idag vilja att binda sina rantor skulle de vid en femarig bindningstid bli cirka
4,4%. Vilket pd ett lan pa 5.000.000 kr innebér en kostnadsskillnad om cirka 140.000 kr/ar
jamfort med rorliga rantor. I nuldget dr det saledes uppenbart en god affér att ha rorliga
rantor. Men ndgot ar tidigare var de rorliga rantorna runt 6% och da gjorde de som bundit
rantorna nagra ar tidigare vid, sag, 3% under bade 2007 och 2008 en hygglig vinst pa detta.
De som betraktar sig som experter pa omradet brukar emellertid mer eller mindre unisont
havda att rorlig ranta alltid I6nar sig i langa loppet.

En ekonomisk transaktion som kan vara véldigt I16nsam ér att kopa tomten i de fall de
innehas med tomtrétt och kommunen &r villig att sdlja den. Exempelvis fick jag som
foretradare for en fastighetsdgare erbjudande av kommunen om att kopa tomtratten for
1.600.000 kr. Da tomtrattsavgdlden var 127.000 kr/dr, hade det varit en 16nsam affér att
lana pengar och kopa tomten oavsett vilken ranta dgaren hade betalat till banken (upp till
7,9% rénta).

- En lag, mellan, samt hog “rérlig” rinta enligt http://www.konsumentbankbyran.se/artikel/:s lank till dagens

rantor: http://svt.se/svttext/web/pages/231.html.

- Tva entréer, en hiss, tva trapphus sopas och torkas, portglas avflickas, skrapgaller tommes samt

avtorkning av fonsterbrador och ledstdnger en gang/vecka.
%6 Ett 1agt, mellan samt hogt elpris enligt Energimarknadsinspektionens webbsida: Elpriskollen
http://www.ei.se/elpriskollen/min-berakning/jamfor-avtal/.
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Nar det géller bostadsrattsforeningar ar situationen lite speciell. Pa det séttet att ofta har
bade foreningen och de enskilda medlemmarna ldn pd huset. Det finns flera anledningar till
detta, framst:

- Man har lagt en del av medlemmarnas kostnad for kopet av fastigheten pa féreningen for
att det inte skulle forefalla allt fér dyrt att bli medlem.

- Foreningen har tagit lanen for att bekosta en renovering eftersom de fatt rantebidrag av
staten for detta.

Men det som talar emot detta &r att de enskilda medlemmarna far en viss reduktion av
inkomstskatten for sina rantekostnader om lanen &r deras egna, vilket de inte kan fa pa
foreningens lan. Darfor véljer en del bostadsrattsforeningar som har lan numera att skifta ut
lanet pd medlemmarna och dérefter sdnka avgiften i motsvarande grad. Vilket kan vara vart
att fundera pa for foreningar med stora lan och utan tillgangar (hyreslagenheter) som i
framtiden kan séljas och darmed skapa kapital till att 16sa lanen. En fordel utéver den
direkta ekonomiska effekten ar att det kan 6ka bostadsrétternas varde att féreningen kan
skryta med att den dr skuldfri. En annan férdel &r medlemmarna under vissa
omstandigheter kan dra av kapitaltillskottet vid berdkning av eventuell reavinst da de séljer
respektive bostadsritt.

En annan sak som dr speciell med bostadsréttsféreningar betrdffande den ekonomiska
forvaltningen dr att de kan antingen vara dkta privatbostadsforetag (= dkta
bostadsréttsforening) eller odkta privatbostadsforetag (=odkta bostadsrattsférening).

I en dkta bostadsrattsforening betalar féreningen ingen skatt pa eventuellt 6verskott pa
avgifterna fran bostadsrétterna, utan bara pa 6verskott” fran eventuella hyresférhallanden.

27~ Overskottet= hyrorna — hyresritternas andel av fastighetskostnaderna (sophimtning, el, vatten,
rantor mm). Andelen &r normalt densamma som de uthyrda utrymmenas andel av totalytan.

Om foreningen ddremot &r odkta betraktas den av Skatteverket som ett fastighetsbolag och

den betalar den skatt pa 6verskottet fran bade bostadsratter och hyresférhallanden. Och om
hyresintdkterna ar s stora att avgifterna ar véldigt 1aga kan bostadsrattsinnehavarna till och
med bli férmansbeskattade.

For att en forening ska betraktas som ékta av Skatteverket skall summan av
bruksvirdeshyrorna® for bostadsritterna samt hyrorna for parkeringsplatser och dylikt till
medlemmar som ér fysiska personer utgéra minst 60% av:

(bruksvirdeshyrorna® for bostadsritterna samt hyrorna for parkeringsplatser och dylikt till
medlemmar som ér fysiska personer) + (de riktiga hyresintdkterna) +
(bruksvirdeshyrorna® for bostadsritter som innehas av juridiska personer) + lokalhyror +
(hyror for reklam-/antennplats) + (hyror for parkeringsplatser och dylikt till icke
medlemmar).

Dvs: Det dr en dkta brf. om “gula intdkter” > 0,6 - (”gula” + ”turkosa” intékter).

*8- Bruksvirdeshyran per kvadratmeter framgar numera av fastighetstaxeringen for varje
flerfamiljshus.
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Social forvaltning

Min erfarenhet &r att man oftast inte behover ta kontakt med sina bostads- eller
lokalinnehavare. Men om sa dr fallet 4r det, bortsett ifran aviseringar om kommande
tekniska atgarder, framfor allt for att de inte betalat hyran-/avgiften.

En del av dessa betalar ibland for sent men de ordnar alltid upp det inom nagon vecka och
da &r det inget direkt problem. Endr man dnda inte har nagon ranta pa pengarna. Dérefter
finns det dom som har missat nagon eller nagra betalningar som de ligger efter med, men
som annars skoter detta. De &r ett stérre problem men dnda ingenting jamfoért med dom
som slutar betala och istéllet levererar en massa historier om att pengar ar pa vag et cetera.
Den forra sorten kan man vara tvungen att leva med om huset ar beldget pa en ort dar det
inte ar sjalvklart att ha alla 1agenheter uthyrda. Sdsom det dr pa manga platser i Sverige.
Den senare sorten ddaremot kan i langa loppet bli kostsam och en mental plaga for en sjélv.
Da kan det enligt min mening vara virt* att starta en vrikningsprocess om hyresgisten inte
vill flytta sjdlvmant, &ven om den aktuella bostaden/lokalen inte &r sa létt att hyra ut.
Vrakningsprocessen gar till sa att du skriver brev till hyresgasten dar du forklarar att
han/hon &r uppsagd, men att denne kan fa tillbaka hyresrédtten om hyresskulden betalas
inom tre veckor fran det att han/hon fick meddelandet. Om det géller en bostad maste
(Justitiedepartementet, 1978:314) du dven skriva till socialndmnden i kommunen.
Standardblanketter, for ovanstaende skrivelser finns for nedladdning pa Internet.

- Eftersom processen att bli av med hyresgésten kan ta tid, typ ett halvér, och du férmodligen inte
far in ndgon hyra under tiden blir det véldigt kostsamt. Det tydliggor hur vasentligt det &r att
vara forsiktig med att acceptera hyresgaster med dokumenterade betalningsproblem.

For att bli av med en bostadshyresgast pa andra grunder kravs enligt min erfarenhet att:

Denne har misskott sig, tex. varit storande, ganska ofta och under en langre period.
Storningarna har dokumenterats.

Socialtjansten har vidtalats.

Hyresgasten har varnats skriftligen.

Det finns vittnen (helst oberoende sddana, sasom poliser).

AR

De handlingar du har som grund fér vrakningen skickar du till Hyresndmnden tillsammans
med uppsdgningen. Namnden begér darefter in svar fran hyresgésten varefter det blir
forhandling (=rdttegang). I forhandlingen far fastighetsagaren och hyresgésten lagga fram
respektive syn pa saken och eventuella vittnen beréttar (under ed) om sina iakttagelser.
Darefter lagger fastighetsdgaren fram sina yrkanden, sen &r det hela avslutat. Varefter
ndmndens ledamoter diskuterar igenom vilken dom de tycker dr lampligast.

Om det ddremot dr en lokalhyresgast som blir uppsagd ér det, enligt min erfarenhet,

betydligt lattare. Men dyrare, da denne som regel har ritt till ett skadestand pa motsvarande
ett ars hyra samt flyttkostnader.
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Betrdffande manga sociala problem som kan férekomma, finns det inga lagar som reglerar
precis vad de far eller inte far gora. Det ar istéllet sunt fornuft som géaller. For att 6ka de
boendes medvetenhet om vad detta innebar kan man bifoga ordningsregler, sasom de
nedan, till hyresavtalen:

Hyresgasten forbinder sig att:

- Inte spela musik eller pa annat sétt skapa stérande ljud, pa kvéllar och nétter (vardagar kl.
22.00 - 07.00, 6vriga dagar 22.00 - 10.00).

- Inte utfora bullrande arbeten sasom spikning, borrning eller dammsugning, pa kvallar och
nétter (vardagar kl. 20.00 - 07.00, 6vriga dagar 20.00 - 10.00).

- Inte roka i husets allmédnna utrymmen.
- Inte parkera bil eller annat fordon sa att det stor framkomligheten pa tomten.

- Halla tillsyn 6ver eventuella husdjur sa att de inte orsakar storningar, skadar eller
fororenar nagonstans pa fastigheten.

- Taktta allt som fordras fér att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten samt att
tillse att detta ocksa fo6ljs av bade hushallsmedlemmar och géster.

- Inte montera nagot pa fasaden.

- Inte placera féremadl i entré, trapphus, vinds- och kéllargangar.

- Fo6lja regler och anvisningar foér bokning och anviandning av tvéttstuga.
- Inte dndra ldgenhetens fasta inredning och utrustning.

- Inte ldmna fonster eller balkongdorrar 6ppna under den kalla delen av aret.

- Vintertid halla ldgenheten sa uppvarmd att vattnet inte fryser i ledningarna.
- Inte placera blomlada eller dylikt pa utsidan av fonster eller balkongracke.
- Inte grilla pa balkong eller altan.

- Inte spola ned vitskor (t.ex. matolja) eller foremal som kan orsaka stopp fastighetens
avlopp.

- Snarast till hyresvarden anméla brister som uppkommer i ldgenheten samt eventuell
forekomst av ohyra.
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Oka intikter

Oka den area som genererar intikter

Det mest uppenbara sittet att 6ka* denna yta &r att bygga ytterligare hus pa tomten eller
bygga ut det befintliga huset. Men det finns ofta betydligt enklare och billigare stt. I
majoriteten av de fastigheter jag forvaltat, har det funnits utrymme for att 6ka arean som
genererar intdkter genom att omvandla icke intdktsgenererande yta, pa nagot av féljande
sdtt:

- Omvandla gemensamma utrymmen sasom korridorer och trapphallar till enskilda ytor,
dvs. bygga ut ndgon intilliggande bostad/lokal eller gora en helt ny*' bostad/lokal.

- Hyra ut forradsutrymmen som fastighetsdgaren tidigare disponerat.

- Hyra ut extra férradsutrymmen som tidigare gratis disponerats av boende.

- Skapa uteplatser vikta for enskilda ligenheter® kanske med direktutgéng® fran dessa.

- Skapa parkeringsplatser.

En variant av att konvertera ytor, som har flera podnger &n att bara den uthyrningsbara ytan
okar, dr att gora om tvdttstuga till ett kontor eller en bostad. Kombinerat med installation
av tvattmaskin och torktumlare i alla lagenheter. Utdver att en del av tekniska problem som
kan vara forknippade med en allmén tvittstuga elimineras, upphor kostnaden for
elektricitet till och stadning av den, samtidigt som trivseln formodligen 6kar bland
majoriteten av de boende. Det dr dessutom relativt enkelt att konvertera en tvéttstuga till
bostad. Eftersom manga tvéttstugor ar forsedda med fonster och det utrymmet redan har
vdrme, el, vatten samt avlopp.

% Forutom att intdkterna okar, 6kar dven fastighetens virde. Eftersom marknadsvirdet pa
hyresfastigheter schablonmassigt bestdms genom att multiplicera den uthyrda arean med ett
marknadsvérde per kvadratmeter (till exempel 10.000 kr/kvm). Detta virde per kvadratmeter
bestdms i framfor allt av priset vid nyligen genomférda forsaljningar av andra hyresfastigheter i
omradet. Sa i exemplet med ett kvadratmeterpris om 10.000 kr/kvm skulle en utokning av den
uthyrda arean med 50 kvm oka fastighetens varde med 500.000 kr under forutséttning att
fastigheten ar hyfsat likvardig med de tidigare sdlda fastigheterna i fraga om skick, standard och
lage.

31 Bygglov krivs som regel.

32 Tfall det giller bostadsritter &r det lampligare att sélja rétten att for all framtid disponera den
aktuella marken, endr ndsta bostadsrattsinnehavare kanske inte accepterar att betala en extra
periodisk avgift. Vilket tvingar styrelsen att ta stéllning till om féreningen ska sétta igen den
upptagna altandorren eller tillata att medlemmen anvander omradet utanfor dorren som sin
privata domén utan att betala for den.
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Hoja intdkten utan att 6ka den uthyrda ytan
Nagot eller nagra av dessa saker kan sédkert goras i varje flerfamiljshus:

- Generella hyresh6jningar™.

- Hyreshojningar da ndgon avflyttar™.

- Omvandling av ytor med laga intékter till ytor som genererar hégre dito™®.
- Uppdelning av ytorna i flera enheter™.

- Stycka marken?’.

- Upplata plats for reklamskyltar™®.

- Upplata plats for en mobiltelefonmast™.

- Ta betalt foér andra tjanster®.

3 For att fa hoja hyrorna kravs*! det (Justitiedepartementet, 1970:994) att du traffar avtal om detta
med hyresgasterna. Det gar till sa att du skriver till var och en och féresla en viss hyreshojning
frén ett visst datum, som tidigast &r tvd manader och en dag framat i tiden. I meddelandet skall
du vidare ange att de blir skyldiga att betala den hogre hyran, om de inte senast en viss dag
(minst tvd ménader framat i tiden) motsétter sig detta. Meddelandet skall ocksa innehdlla dina
kontaktuppgifter, samt en upplysning om att hyresndmnden kan préva skéligheten av den
begarda hyran och en uppgift om vad de behdver gora for att en sddan prévning skall komma till
stand (forslagsvis att de skriftligen kontaktar dig och motsétter sig férslaget).

*-Om en ligenhet &r tom kan du sjilv*! bestimma den framtida hyran. Men den nya hyran bor inte
vara patagligt hégre dn hyrorna for likvirdiga lagenheter, for att du ska slippa risken att forlora
en eventuell framtida tvist om hyran i Hyresndamnden (Justitiedepartementet, 1970:994).

4 Forutsatt att huset inte omfattas av ett avtal med Hyresgéstféreningen om forhandlingsordning, for da
maste (Justitiedepartementet, 1978:304) du férhandla om hyreshéjningen med dom.

- Sdsom att géra om garage till exempelvis kontor eller bostad.
Obs! Bygglov kréavs.

*- Det gar som regel att f4 ut mer hyra per kvadratmeter ju mindre ligenheterna ér. Dessutom kan
det vara lattare att fa mindre ldgenheter uthyrda.

Obs! Bygglov kravs.

¥-Om det dr mojligt att avstycka en del av tomten och dérefter silja den kan det vara en mycket
god affar. Ifall du bedomer att det finns faktiska forutsattningar pa tomten i fraga och den
avstyckade delen skulle bli vard tillrdckligt mycket pengar, &r det bara att ringa till kommunen
och fraga om de tillater styckning av den aktuella tomten.

% En reklamskylt pé fastigheten kan inbringa allt ifrén ingenting alls till flera tusen kronor i
manaden, beroende pa skyltens ldge. Om det finns en lamplig plats pa fastigheten kan det darfor
vara vart att hora med till exempel foretag eller butiker i ndrheten som &r sdmre placerade i
fraga om antalet passerande.

Obs! Ifall byggnaden finns inom ett omrade med detaljplan kravs det bygglov for att fa sétta
upp skyltar utvéndigt.
% Aven en mobiltelefonmast kan inbringa flera tusen kronor i m&naden om léget d&r mycket
lampligt for nagon mobiltelefonoperatér med eget ndt. Men om det &r sa har operatéren
formodligen redan kontaktat dig. Annars &r operatoéren formodligen ndjd med den kapacitet som
de redan har i omradet runt din fastighet.

Obs! For att fa montera upp en mobiltelefonmast pa en fastighet kravs bygglov.
“- Det finns fastighetsigare som mot hyrestilligg erbjuder exempelvis motorvirmaruttag,
bredband, tvittmaskin i badrummet, frys, sdkerhetsdorr, exklusiva skapluckor till koket eller
larm.
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Bostadsrattsforeningar

Skillnaderna mellan foérvaltningen av en fastighet som dgs av en bostadsréattsférening och en
fastighet som &dgs av nagon form av fastighetsforetag ar egentligen ganska fa. Oavsett om intdkterna
kallas avgift eller hyra ska de betalas. Byggnaderna har samma behov av omvardnad och reglerna
betrdffande stérningar et cetera bor vara ungefar desamma. Men forvaltarna av en
bostadsréttsforening (dvs. styrelsen) behover inte:

- Fundera 6ver underhallet i bostadsratterna.

- Jaga nya hyresgaster da det uppstar vakanser.

- Férhandla om hyreshdjningar.

Déaremot behdver de:

- Svara pa fragor fran maklare betraffande husets skick och dylikt.

- Uppritthalla en lagenhetsforteckning.

- Behandla medlemmarnas krav pa egna reparationer i respektive bostadsratt.

- Genomfora och protokollféra styrelsemoten.

- Anordna och kalla till drsstimma.

- Forfatta en arsberéttelse.

- Uppritta kontrolluppgifter till skattemyndigheten for de medlemmar som sélt sin ldgenhet under
foregdende ar.

- Tillse att forvaltningen och bokforingen granskas av extern revisor.

Dessutom riskerar styrelsemedlemmarna for en bostadsrattsférening vid varje arsstimma (ifall de ar
foremal for omval) att bli bortréstade. Om medlemmarna dr missndjda med forvaltningen eller av
ndgon annan anledning vill ha bort den nuvarande styrelsen.

Av flera orsaker*” dr behovet av en sammanhallen information om vad som giller i ett flerfamiljshus
med bostadsritter storre dn i ett dito med hyresrétter. Det &dr déarfoér bra och d@ven vanligt att de det
finns en informationsskrift som beror det mest vasentliga. Den kan exempelvis ha foljande innehall:

1. Fastigheten XX

Medlemskap i en bostadsrattsforening
Dina rattigheter

Dina skyldigheter
Foreningsstdmman

Styrelsen

Ligenhetsoverlatelser

Avgiften

9. Forrad

10. Fel i lagenheter

11. Ventilation i 14genheter

12. Reparationer och ombyggnader i bostadsrittslidgenheter
13. Trapphusen

14. Soprum

15. Tvittstuga

16. Bredband och TV-antenn

17. Gardarna

18. Eldning i eldstdder

19. Brand

20. Huvudsékringar

21. Skadedjur

22. Cykelrum

23. Barnvagnsrum

24. Stiddag

25. Andrahandsuthyrning

26. Bilaga 1. Ordningsregler

27. Bilaga 2. Foreningens stadgar
28. Bilaga 3. Anmélningsblankett....

PN RWDN

“ Eftersom:
- Styrelsemedlemmarna i en bostadsrattsférening skiftar oftare dn hyreshus byter dgare.
- Storre ansvar for skotseln av huset 1aggs pd medlemmarna.
- Medlemmarna ofta gor storre ingrepp i huset jamfort med hyresgéster.
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Det som specifikt ror bostadsratter juridiskt sett regleras genom bostadsréttslagen och
foreningens stadgar. Nedan foljer en lista med kapitlen i bostadsrattslagen (se nésta sida).
Och ett antal utdrag ur lagtexten betrdffande paragrafer som ar vdsentliga i det 16pande
styrelsearbetet och dér det enligt min erfarenhet ofta rader osdkerhet om vad som galler.

Citat I géller styrelsens rétt att neka nagon medlemskap i féreningen. Den ér, enligt min
erfarenhet av stadgar, som regel begransad till fragor som ror koparens ekonomi. Men trots
det hamnar diskussionen om eventuellt antagande ofta i andra fragor som inte alls regleras
i stadgarna.

Citat II betyder i praktiken att om féreningen ¢kar antalet bostadsratter, kan den behéva
utfarda en ny ekonomisk plan. Det ar kostsamt eftersom det krévs tva certifierade” och av
varandra oberoende granskare av planen, vilket kostar fran 20.000 kr och uppat.

Citat IIT handlar om tillhandahdllandet av den ekonomiska planen. Som enligt min
erfarenhet ofta ligger dold bland féreningens 6vriga dokumentation i ett arkivskap eller
dylikt.

Citat I'V géller vad som ska belasta enskilda medlemmar respektive foreningen betréffande
underhall och reparationer i bostadsratterna. Nagot som ofta blir féremal for tvister mellan
styrelsen och enskilda medlemmar.

Citat V stadfaster att styrelsen, da behov foreligger, har ratt att g in i bostadsrétterna. Det
ar oftast inget problem att fa komma in i medlemmarnas utrymmen for att utféra
exempelvis reparationer. Men det kan ddremot vara besvarligt att fa tag i en del
medlemmar. Vilket i sin tur leder till onddiga kostnader da entreprendrerna tvingas gora
aterbesok vid senare tillféllen.

Citat VI slar fast vad som géller betrdffande medlemsforteckningen, det viktiga arkiv som
ofta reglerar stora varden och utgor sakerheter for 1an pa miljontals kronor. Det som enligt
lagen kravs blir i praktiken ratt svart att ha noterat pa ett enda blad. Men trots det &r ett
papperssystem formodligen att foredra framfor datorbaserade dito. Datorsystem fordandras
over tid och dessutom kommer férmodligen ansvarigheten for férteckningen variera 6ver
tid. Déarfor ar det lampligt att ha ett 16sbladssystem som foljer med arkivet med verkliga
pant- och dverlatelsehandlingar. Det &r emellertid inte sd létt att gora ett lattfattligt och
stringent 16sbladssystem som samtidigt uppfyller lagkraven. I synnerhet nu for tiden nér de
boendes foréldrar ofta &r deldgare och de dessutom har manga olika lan. Se exempelvis
nedanstaende forslag.

Lagenhetsbeteckning:

Belagenhet (husbeteckning och vaningsplan):
Storlek (antal rum och yta):

Ursprunglig insats:

Datum for registrering av den ekonomiska planen:
Datum for registrering av senare ekonomisk plan:
Datum for registrering av senare ekonomisk plan:

Datum for Agare (vid flera ange %-andel) Agarnas postadresser Tilltrad- Laneinstitut Lanenummer

anteckningen esdatum

Makule-
ringsdatum
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Bostadsréttslagen

1 kap. Inledande bestdmmelser

2 kap. Foéreningens medlemmar m.m.

Citat I. ”Ratt till medlemskap vid 6vergang av bostadsratt

3 § Den som en bostadsrétt har 6vergétt till far inte véagras intrade i féoreningen, om de
villkor fér medlemskap som foreskrivs i stadgarna ar uppfyllda och féreningen skéligen
bor godta honom som bostadsrattshavare.

For vissa sarskilda fall av 6vergang galler 4-7 §8§.

4 § En juridisk person som har forvarvat bostadsritt till en bostadsldgenhet, som inte &r
avsedd for fritidsaindamal, far véagras intrdde i féreningen dven om de i 3 § angivna
forutsattningarna for medlemskap ar uppfyllda.

En kommun eller ett landsting som har forvéarvat bostadsritt till en bostadsldgenhet far inte
vagras intrdde i foreningen. Lag (1992:505).”

3 kap. Ekonomisk plan
Citat I. ”Ny plan

4 § Om det sedan den ekonomiska planen har uppréttats intrdffar nagot som &r av vasentlig
betydelse for bedomningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata
lagenheter med bostadsratt férrdn en ny ekonomisk plan har uppréttats av féreningens
styrelse och registrerats av Bolagsverket.

En forening far upplata en lagenhet med bostadsritt trots att den inte finns upptagen i en
registrerad ekonomisk plan, om upplatelsen inte har ndgon sadan betydelse som sags i
forsta stycket. Lag (2004:247).”

Citat I1I. ”Planens offentlighet

5 § Styrelsen skall hélla en registrerad ekonomisk plan tillganglig for var och en som vill ta
del av planen.”

4 kap. Upplatelse av lagenheter med bostadsratt

5 kap. Férhandsavtal

6 kap. Overgéng av bostadsritt

7 kap. Bostadsrattshavarens réttigheter och skyldigheter
Citat IV. ”Bostadsrattshavarens ansvar for lagenhetens skick

12 § Bostadsréttshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick, om inte
nagot annat bestamts i stadgarna eller foljer av andra-femte styckena. Detta géiller dven
mark, om sadan ingdr i upplatelsen.

Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationer av ledningar fér avlopp, viarme, gas,
elektricitet och vatten, om foéreningen har forsett lagenheten med ledningarna och dessa
tjdnar fler dn en lagenhet. Detsamma géller ventilationskanaler.

For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar bostadsrattshavaren
endast om skadan uppkommit genom

1. hans eller hennes egen vardsloshet eller forsummelse, eller

2. vardsloshet eller forsummelse av

a) nagon som hor till hans eller hennes hushall eller som besoker honom eller henne som
gast,
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b) nagon annan som han eller hon har inrymt i ldgenheten, eller
c) nagon som for hans eller hennes rédkning utfor arbete i lagenheten.”

Citat V. "Tilltrade till 1dgenheten

13 § Foretradare for bostadsrattsforeningen har rétt att fa komma in i lagenheten nar det
behovs for tillsyn eller for att utféra arbete som foreningen svarar for eller har rétt att
utfora enligt 12 a §.”

8 kap. Tvangsforsaljning
9 kap. Bestammelser om foreningen m.m.
Citat VI. "Medlems- och ldgenhetsforteckning

8 § Styrelsen skall fora forteckning 6ver bostadsréttsféreningens medlemmar
(medlemsforteckning) samt forteckning 6ver de lagenheter som ar upplatna med
bostadsritt (lagenhetsforteckning). Forteckningarna kan besta av betryggande 16sblads-
eller kortsystem. De kan ocksa foras med automatisk databehandling eller pa annat
liknande stt.

9 § Medlemsforteckningen skall fér varje medlem innehalla uppgift om hans namn och
postadress samt om den bostadsrétt som han har.
Styrelsen skall hélla forteckningen tillgdnglig for den som vill ta del av den.

10 § Lagenhetsforteckningen skall for varje lagenhet ange

1. ldgenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och 6vriga utrymmen,

2. dagen for Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan som ligger till grund for
upplatelsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsratten.

Uppgifterna skall genast foras in i forteckningen nér en lagenhet upplats med bostadsritt.
Underréttas foreningen om att en bostadsrétt pantsatts eller d&ndras nagon uppgift i
forteckningen, skall detta genast antecknas. Vid 6verldtelse av bostadsrétt skall en kopia av
overlatelseavtalet fogas till forteckningen pa lampligt sétt.

Dagen for anteckningen skall anges. Lag (2004:247).

11 § Bostadsrattshavaren har rétt att pa begaran fa utdrag ur lagenhetsforteckningen
betrdffande ldgenhet som han innehar med bostadsratt. Utdraget skall avse uppgifter som
enligt 10 § skall anges i forteckningen. Dagen for utfardandet skall anges i utdraget.”
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