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FACIT TILL LAXFORHORET

OM EGENKONTROLL

Miljéforvaltningar runt om i
landet har borjat inspektera hur
bostadsrattsforeningar skéter sin
"egenkontroll enligt miljobalken”.
SBC ger forslag till svaren pa fra-
gorna som féreningen kan fa.

VERKSAMHETEN AR hégst diskutabel.
Aven om inspektionerna skulle vara lag-
liga — vilket SBC tvivlar pd - star de knap-
past i 6verensstimmelse med tankegdng-
arna bakom lagen om egenkontroll. Det
ska vara just egen kontroll och inte miljo-

forvaltningens kontroll. Det ir ocksa tvek-
samt ur ett politiskt perspektiv: dr detta
en verksamhet som bast frimjar miljén
i kommunen? Som medborgare kan man
tycka att det finns manga andra och vikti-
gare miljoproblem i kommunen som
borde sysselsitta forvaltningen.
Men nu dr det mdnga kommuner som
— efter mer eller mindre trevliga inbjud-
ningar — skickar ut inspektorer for att
kontrollera verksamheten inom bostads-
rattsforeningar. Verksamheten dr avgifts-
finansierad, si inspektorerna tar betalt

per handlidggningstimma. Vid inspektio-
nen utgir de frdn en “checklista” som i
mdangt och mycket &r ett 1axforhér om
vad féreningen vet om var man hittar
gillande regler.
For att hjdlpa de féreningar som utsétts
for inspektoérernas kontroller har SBC
ett forslag till svar pa de fragor som kan
komma att stéllas. Ta del av checklistan -
med de relevanta svaren - innan ni fir
besok! Listan hittar ni pd www.sbc.se;
logga in under “Inloggning medlems-
sidor” och vdlj "Férdjupning”.



OVERVAKNING

ELLER

TRYGGHET?

En kamera utanfor entrén kopplad

till bostaderna dar man kan se och
hoéra vem det dar som ringer pa kan
kdnnas tryggt, anser nagra. Ren
6vervakning, menar andra. Fragan

om huruvida tillstand kravs for en sa
kallad bildporttelefon har drivits under
ett par ar i domstol for att slutligen
hamna hos Regeringsratten.

VI HAR TIDIGARE i SBC Direkt skrivit om
kameror i grovsoprum och tvéattstugor.
Dessa dr tillditna eftersom de sitter inom
ett utrymme dit allmédnheten inte har
tilltrdde. Daremot &r det inte tillatet att
anvdnda de sd kallade loggarna i syfte att
tillrdttavisa boende som inte stddar efter
sig i tvdttstugan till exempel. Men nu ska
det handla om bildporttelefoner tinkta
att sdttas upp utanfor ytterporten, ett
omrade som dr tillgingligt for fler 4n de
boende sjilva.

En bildporttelefon bestar av en kamera
riktad utdt fran fasaden i anslutning till
porttelefonen. En ligenhetsinnehavare
kan alltsa pa bild i sin bostad se vem det
dr som ringer pa hos just honom/henne
och avgoéra om vederbdrande kan slidppas
in. Domstolarna dr inte éverens om
denna typ av 6vervakning ska falla inom
lagen om allmén kameradvervakning
eller inte.

DEN KOMMUNALT AGDA hyresvirden
Svenska Bostdder har ansokt hos ldnssty-
relsen om tillstand for att sitta upp bild-
porttelefoner pd tvd av sina fastigheter,
utvdndigt vid entrén och ovanfdr portte-
lefonen. Motiveringen till sidana kame-
ror dr att bidra till 6kad trygghet i boen-
demiljon. Obehoriga far svarare att ta sig

in i fastigheten och p4 sd sédtt minskar ris-
ken for lagenhetsinbrott eller att perso-
ner under falska premisser tringer sig in
hos ligenhetsinnehavare. Linsstyrelsen
har 2008 beviljat tillstdnd for uppséittan-
de av sddana bildporttelefoner.
Justitiekanslern har éverklagat tillstan-
det till ldnsrétten, bland annat med moti-
veringen att integritetsintresset ar hogre
dn Overvakningsintresset.
Justitiekanslern antar att de som har
odrliga avsikter inte forst ringer pd for att
sedan ta sig in. De syns ju helt enkelt pd
bild och kan identifieras, vilket ju faktiskt
ar sjdlva podngen med kameran, att 13-
genhetsinnehavaren ska kunna se om det
ar ndgon de kinner som de kan sldppa in.

LANSRATTENS RESONEMANG foljer jus-
titiekanslerns, ndmligen att integritets-
intresset viger tyngre dn behovet av
overvakning. Lansrdttens beddmning tar
avstamp i behovet av 6vervakning. Om
syftet med 6vervakningen ir att till ex-
empel forebygga brott dr det viktigt att
overvakningsutrustning anvands tillsam-
mans med andra forebyggande dtgirder.
Allmén kameradvervakning ska inte ses
som ett hjdlpmedel att anvdndas i stédllet
for andra atgirder eller insatser.
Eftersom Svenska Bostdder har forkla-

En bildporttelefon bestar av en
kamera riktad utat fran fasaden
i anslutning till porttelefonen.
Domstolarna ar inte éverens om
denna typ av 6vervakning ska
falla inom lagen om allman
kameradvervakning eller inte.

rat sin avsikt att installera bildporttelefo-
ner pd merparten av sina fastigheter fin-
ner bade justitiekanslern och lansritten
att ett tillstdnd till bildporttelefon med
storsta sannolikhet kommer att fa till
foljd att samma slags 6vervakning instal-
leras pd en méngd andra flerbostadshus.
Déarmed kan det allménna integritetsin-
tresset paverkas negativt. Lansrétten be-



slutar alltsa att ldnsstyrelsens tillstdnd
ska upphdévas.

INTET FORVANANDE 6verklagar si Svenska
Bostdder detta beslut till kammarrétten,
som i sin dom resonerar kring huruvida
dessa bildporttelefoner alls faller inom
lagen om allmén kameraévervakning.
Kammarrdtten menar att de inte gor det

och avvisar Svenska Bostdders ansdkan om
tillstdnd till allmédn kameradvervakning och
anser att dven lansstyrelsen skulle ha gjort
detsamma.

S& till sist 6verklagar justitiekanslern
dven kammarrdttens dom, nu till regerings-
ratten. Regeringsratten finner att bildportte-
lefonerna visst faller inom lagen om allmén
kameradvervakning da dessa dr tinkta att

installeras utanfor ytterporten och det &r ett
utrymme som allménheten har tilltrdde till,
det vill siga det finns inga fysiska hinder
som hindrar ménniskor fran att vistas utan-
for portarna. Alltsa aterforvisar regeringsrat-
ten drendena till kammarritten for prov-
ning i sak av ldnsrittens dom.

Vi far anledning att dterkomma nir kam-
marritten har provat malen.



Legal pantr

.

Om en medlem inte betalar sin manadsavgift alls, eller for-
sent upprepade ganger, har féreningen maojlighet att fa betalt
anda tack vare den legala pantratten. Det kraver dock att
foreningen har noterat pantsattningar korrekt och meddelar

banken om en skuld uppstar

NAR NAGON KOPER en bostadsritt
fungerar den som en séikerhet (pant)
till banken for att koparen ska kunna
fa 1an till affaren. Om koparen sedan
misskoter sina betalningar till foren-
ingen dr det inte banken som star
forst i kon for att fa tillbaka sina peng-
ar, utan faktiskt just bostadsréttsforen-
ingen. Denna kan utnyttja sin sa kalla-
de legala pantritt och fi ligenheten
sald genom tvangsforsiljning hos kro-
nofogden. Man kan uttrycka det som
att foreningen har "pant” i bostadsrét-
ten. P4 motsvarande sitt har ju en
bank “pant” i bostadsritten for att
kunna fa ligenheten sdld pa exekutiv
forsiljning om lantagaren inte skoter
sina ldnebetalningar till banken.

For foreningens del forutsitter
denna legala pantritt att forening-
en, i ligenhetsforteckningen, har
noterat de pantsittningar som finns
pa bostadsritten i ritt ordning som
de meddelas foreningen. Men obser-
vera att det endast giller skuld i
form av obetald arsavgift, insats och,
om det stdr i stadgarna, upplatelse-,
overldtelse och pantsidttningsavgift.
Den legala pantrédtten omfattar allt-
sd inte andra skulder till foreningen
som en medlem eventuellt har.

Sddana skulder dr inte féorenade med
pantritt utan ar sa kallade opriorite-
rade skulder.

For att foreningen ska utnyttja sin
legala pantritt krdvs dessutom att
foreningen har underrittat den eller
de banker som har pant i bostadsrét-
ten att medlemmen é&r i skuld till
foreningen. Féreningen maste un-
derritta panthavarna nir en med-
lem har mer d&n en manadsavgift i
skuld och det maste ske utan drojs-
madl. Har inte féreningen uppfyllt
detta krav kan alltsd foreningen gd
miste om sin forsta plats i kon for
att fa in pengarnal!

ALLTSA: OM AVGIFTEN for mars
inte betalades (sista februari) och
inte heller avgiften for april (betal-
ningsdag sista mars), har medlem-
men mer dn en manadsavgift

i skuld och féreningen ska utan
dr6jsmal underritta panthavarna
om skulden. For foreningar som har
kvartalsbetalning innebdr det att om
kvartalsavgiften for till exempel for-
sta kvartalet inte betalas i tid (betal-
ningsdag 31 december) har det ge-
nast uppstdtt mer 4n en manadsav-
gift i skuld eftersom alla tre

att — vad ar det?

manaderna ska betalas samtidigt.
Foreningar som har lagt ut sin

ekonomiska férvaltning pa ndgon

annan far ofta hjilp med detta.

SBC AB har det som rutin for de bo-

stadsrattsforeningar som véljer

att anlita deras tjdnster.

FORENINGENS LEGALA pantritt

i ldgenheten géller oberoende av
vem som dr dgare. Konsekvensen av
detta dr att fdreningen kan, om man
inte lyckats fa betalt av sdljaren, ut-
nyttja sin pantratt i ligenheten —
trots dgarbytet. Koparen blir d&
tvungen att betala sdljarens skulder.
Darfor ar det viktigt att en kopare
alltid kontrollerar med foreningen
fore kopet att sdljaren har gjort ratt
for sig. Och styrelsen har ritt att
upplysa blivande medlem om att
den nuvarande dgaren stér i skuld
till féreningen.

LEGAL PANTRATT

Sa har agerar féreningen for att sta
forst i kon att fa tillbaka pengarna:
1. Notera pantsattningar i lagen-
hetsféreteckningen i den ordning
som de underrattas féreningen.

2. Underratta banken “utan drojs-
mal” nar skulden Sverstiger en
manadsavgift.

Se bostadsréttslagen 7 kap. 31 8.




VAD FAR STYRELSEN BESLUTA OM?

Det kan vara svart att dra
klara granser mellan vad sty-
relsen respektive férenings-
stamman kan ta beslut om.
Har féljer nagra nyttiga rad.

FOR ATT HITTA SVARET pa vilka
beslut styrelsen kan ta behover
man ldsa dels vad lagen sédger, dels
stadgarna. Men det kan dven fin-
nas anledning att ta ett storre be-
slut till stdimman, d&ven om styrel-
sen formellt skulle kunna besluta
i fridgan.

Enligt lagen om ekonomiska for-
eningar svarar styrelsen for foren-
ingens organisation och forvaltning.
Det handlar mer konkret om l6pan-
de arbetsuppgifter sdsom bokforing,
redovisning, underhall av fastig-
heten, upphandling av

tjdnster for olika typer av arbeten,
bankkontakter, arbetsgivaransvar
om anstdllda finns med mera.

Aven i bostadsrittslagen finns
specifikationer om vilka beslut sty-
relsen ska overldmna till stimman.
19 kap. dr de beslut som ska fattas
pa en foreningsstimma reglerade
och vilka majoritetskrav som stélls
beroende pd vilket drende det hand-
lar om.

Det ér till exempel féreningsstam-
man som fattar beslut om sddant
som ror vasentliga forandringar av
foreningens hus och mark, som byg-
gande av balkonger, stambyten med
mera, samt dndringar av stadgar
eller 6kning och minskning av in-
satser. I vissa fall ska &ven

hyresndmnden ldmna sitt
godkinnande av stimmo-
beslutet.

Aven sidant som formellt sett
kan beslutas av en styrelse bor hdn-
skjutas till foreningsstdimman om
beslutet innebdr stora kostnader for
foreningen. Detsamma bor gilla
om det finns anledning att tro att
medlemmarna motsétter sig atgar-
den. Det hor ihop med den aktsam-
hetsplikt som styrelsen har men
kan vara svart att bedéma for sty-
relsen.

IBLAND KAN foreningens stadgar
innehdlla bestimmelser om hur
foreningen tar beslut i vissa fragor
och av den anledningen behéver
styrelsen soka vigledning ddr.

Efter inloggning som medlems-
forening pd www.sbc.se finns ytter-
ligare information i Faktabanken,
frimst i faktabladen Styrelsebeslut
och Foéreningsstimma.

Nyvalda i fullmaktige och styrelse

SBCs fullmaktige ar motsva-
righeten till arsstimman i
bostadsrattsforeningen. Det
ar medlemmarna i egenskap
av bostadsrattsforeningar och
bosparare som dger SBC ek
for, och det &r medlemmarna
som ocksa utser fullmaktigele-
damoterna. Fullmaktige utser i
sin tur styrelsen.

UNDER VARENS FULLMAKTIGEVAL
inkom 1 065 roster rérande de 23
platser som stod pd spel i dr. I prin-
cip hilften byts ut varje r, men
fullméktige har tidigare beslutat
att val till samtliga platser ska hal-
las vart tredje ar, ndgot som kom-
mer i fas 2014.

Arets ordinarie fullmiktigemote

SBC ek fors STYRELSE

ANTAL LEDAMOTER: Tio.
ORDFORANDE: Lennart Hedquist.

NYINVALDA

Harald Hagnell, ekonomie magister. Ordférande
i Kvarteret Reykjaviks samféllighetsférening, konsult
vardkostnader, cirkelledare, fértroendemanna- och

férvaltningsrevisor.

dgde rum i Stockholm 21 maj. Tre
ledaméter laimnade SBC ek fors
styrelse och Harald Hagnell, Lars-
Gunnar Wallin och Lena Ostman
blev invalda.

Fullmiktiges geografiska sam-
mansdttning dr beroende av med-
lemsunderlag i respektive region.
Antal tidigare valda ledamoéter fran
regionen varierar antalet nyval frdn
respektive region. De nya ledamoter-
na ar:

REGION MELLANSVERIGE: Barbro
Andersson, Brf Sillen, Séren
Elmgren, Brf Svanen, Carina Laurin
Stensson, Brf Gillet, Susanne
Pettersson, Brf Kandidaten.

REGION NORR: Jan Hjert, Brf
Utkiken.

REGION STOCKHOLM: Christina

Andersson, Brf Hammarby sj6 1, Gun
Andersson, bosparare, Jan Axelsson,
Brf Norrtélje 18, Hikan Blomdahl,
bosparare, Mustafa Celebi, bospara-
re, Ulrika Falt, Brf Marmorn, Jan-
Olof Gadd, Brf Nybrogatan 63,
Maritza Horn, Brf Jarnlodet 7, Lena
Lans, Brf Sol-fdngaren 6, Hikan
Lyckeborg, Brf Hjorthagshus, Katrine
Konar, Brf Kullen, Irene Nyberg, bo-
sparare, Emilia Slaghok, Brf
Primuskoket 6, Bo Wennerstrand,
Brf Akeslund nr 1.

REGION SYD: Annacarin Rathsman,
Brf Svenstorp 3.

REGION VAST: Jan Olderin,

Brf Breitenfeld, Marianne Carlstrém,
Brf Maskinkajen, Anita Blixt,

Brf Larmtrumman 2.

Lars-Gunnar Wallin, civilekonom. Ar byréchef vid

Lansstyrelsen i Stockholms Ian och ledamot av
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige i Danderyds
kommun. Har dven varit ordférande i Brf Tule 1983-1992.

Lena Ostman, civilekonom. Har mangérig erfarenhet

av styrelsearbete i féretag och bostadsrattsforeningar.
Under sitt yrkesliv har hon medverkat till en mer
decentraliserad I6nebildningsprocess med tyngd-

punkt pa ledning och styrning.

Se hela styrelsen under "Om oss" pa www.sbc.se/bostadsrattsorganisationen



Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:
SBC, Luntmakargatan 46,
111 37 Stockholm

VEM ANSVARAR
FOR PARKETTEN?

Vi har en medlem som

nyligen flyttat in och
upptackt att hans parkett-
golv vid balkongdérren
svajar lite. Vi har haft dit
en besiktningsman fran
vart férsdkringsbolag som
sager att han inte finner
det vara en ersattningsbar
skada da han inte hittar
nagon fukt i parketten;
han tror att det beror pa
att den boende haft sin
balkongdérr 6ppen. Ar det
féreningens ansvar att ga
vidare med att utreda hur
skadan har uppstatt?

Svar. Ni behover kontrollera
vad era stadgar sager om
ansvaret for ytskikt (parket-
ten). Med storsta sannolikhet
ar detta medlemmarnas an-
svar. Om det inte finns tydliga
tecken pa skador under par-
kettgolvet bor inte foreningen
gora nagot mer just nu.
Upplys medlemmen om att
han sjélv far vidta ytterligare
atgarder med golvet. Skulle
det visa sig att det finns ska-
dor i bjalklaget — ja, da blir
féreningen inblandad. D& far
féreningen betala for upp-
torkning (och eventuell ytterli-
gare besiktning) men med-
lemmen far ta pa sig kostna-
der for parkettgolvet. Endast
om medlemmen kan bevisa
att skadan berott pa att for-
eningen pa nagot vis vallat
skadan ska foreningen betala
parketten.

HUR LOSER VI
RATT-TVISTEN?

En av vara medlemmar

har haft problem med
skadegorelse pa elkablar
samt vattenanslutningar
till diskmaskin och diskho
orsakade av rattor. Han har
sjalv bekostat reparationer
och kraver ersattning av
foreningen. Féreningens
forsakringsbolag bekostar
inte detta. Vad ar ratt, och
hur kan vi ga vidare med
arendet for att I6sa den
tvist som nu uppstatt?

Fragorna &r stéllda av styrelseledaméter per e-post till fraga@sbc.se
Under veckorna besvaras fragorna normalt inom ett dygn

Svar: Lagen sager inget klart
om vem som ska svara for ska-
dor pé grund av rattor. Men det
far nog anses att fastighetsaga-
ren i princip har ett ansvar for
att se till att rattor inte kan ta
sig in i huset. Inte sallan tar de
sig in genom otatheter i vaggar/
grund eller genom stammar.
Detta ar sadana delar av huset
som fastighetsagaren — i ert fall
féreningen — svarar for. Skulle
denna tvist hamna i domstol ar
det troligt att féreningen skulle
anses ansvarig for skadorna.

SKA VI INTE HA
EN HUVUDNYCKEL?

Jag ar nyckelansvarig

i var férening. Vi har
precis bytt vara lagenhets-
dorrar och i samband med
det fatt en huvudnyckel. Vi
har fatt veta att man kan
forvara féreningens huvud-
nyckel hos Swesafe.
Eftersom det ar ett ganska
dyrt alternativ har vi funde-
rat pa att forvara nyckeln i
ett bankfack. Bada dessa
forslag forkastades helt nar
jag ringde till SBC fér rad.
Jag ar heller inte sjalv for-
tjust i idén att ha nyckeln i
ett bankfack! Jag fick veta
att foreningen inte, enligt
SBCs rekommendationer,
bo6r ha en huvudnyckel alls.
Jag talade aldrig om att
vara lagenhetsdérrar har
7-tillhallarlas och undrar
darfér om ert svar skulle
bli annorlunda da.

Svar: Svaret blir detsamma.

Vi avrader bestamt fran att for-
eningar har tillgang till lagen-
hetsnycklar och darmed
medlemmarnas

privata

hem.

VEM SKA REPARERA
VAGGEN?

En av vara medlem-

mar har en del harfina
sprickor i sin lagenhet i
kok, ett sovrum och vid
trappan. Sprickorna fanns
nar medlemmen kopte la-
genheten fran att ha varit
hyresgéast i manga ar. Ett
nytt hus har byggts fram-
fér vara och férbesiktning-
ar gjordes fore sprang-
ningar. Aven mitare sattes
ut. Alla matningar visade
resultat langt under gran-
sen. En besiktningsman
har nyligen konstaterat att
en del sprickor blivit litet
storre och att det fanns
nya. Vem ska reparera och
betala? Medlemmen, for-
eningen eller byggfirman?

Svar: Om det bara ar ytliga
sprickor ar det medlemmens
sak att reparera ytskiktet (se
stadgarna om bostadsratts-
havarens rattigheter och skyl-
digheter). Beror de ytliga
sprickorna pa att sjalva vag-
gen aven har sprickor ar det
foreningens sak att reparera
bakom ytskiktet. Sedan far
medlemmen betala repara-
tion av sitt eget ytskikt. Bara
om hon kan bevisa att foren-
ingen orsakat sprickbildning-
en genom vallande ska foren-
ingen betala ytskikt.

Har skadan orsakats av
grannfastigheten kan den bli
ansvarig. Men for det maste
ni ju ha klar bevisning, till ex-
empel intyg fran besiktnings-
man.

Inget nytt om
brandskydds-
kontroll - men
se over ert hus

Bostadsrattsféreningar upp-
vaktas regelbundet av kon-
sulter som vill salja "brand-
skyddskontroller” med hanvis-
ning till “nya bestammelser”.
Manga ganger upplevs detta
enbart som ett "geschaft”
som syftar till att lura foren-
ingen pa pengar. Nagra nya
brandskyddsbestammelser
finns sa vitt vi vet inte.

FORTFARANDE GALLER lagen
(2003:778) om skydd mot olyckor. Dar
star helt kort att den som ager en bygg-
nad och den som bedriver verksamhet
dar har det yttersta ansvaret for sitt
brandskydd. Det innebar en skyldighet
att i skalig omfattning halla utrustning
for livraddning vid brand och att i 6vrigt
vidta de atgarder som behovs for att f6-
rebygga brand och f6r att hindra eller be-
gransa skador till foljd av brand.

Det har ar uppgifter som i forsta
hand ska goras av styrelsen i férening-
en och forst i andra hand av konsulter;
s& skapar man storst engagemang for
dessa viktiga fragor.

Utgdngspunkten ar som alltid sunt
fornuft, men tank till en extra gang pa
var riskerna ar storst och vilka boende
som kanske har svarast att ta till sig reg-
ler och kunskap om hur man ska agera
vid en brand. Lokalhyresgaster ska ans-
vara for sin egen verksamhet och hos
bostadsrattshavarna bor det finnas
brandvarnare och garna slackningsut-
rustning. Pa styrelsens ansvar ligger att
se till sa att till exempel vindarna ar av-
skilda sa att brand inte sprids for latt.

Nar nya ledningar dras for till exempel

ventilation eller bredband slarvas
det ofta med tatningen mellan
olika sa kallade brandceller. |
gangar mellan olika forradsutrym-
men ska det inte ligga en massa
brate, och alla utrymningsvéagar
ska fungera som
det ar tankt.
Inte minst det senaste arets manga
brander motiverar att styrelsen aktivt
och systematiskt ser ¢ver hur risken for
brand kan minimeras.
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