BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET
NAGOT OM VERKSAMHETEN UNDER 2016






Det som Du just nu léiser dir en del av den 56:e drsredovisningen
i bostadsrittsforeningen Solhjulets 57 driga historia.
Det forsta dret efter bildandet
— styrelsen var fullt upptagen med att forbereda for bygget av husen —
upprdittades ingen drsredovisning.

Den forsta dir daterad i borjan pd mars 1961.

Ndgra dagar senare — mdndagen den 13 mars — avfyrades
forsta springsalvan nér Skdanska Cementgjuteriet

borjade roja for grunden till huset pd Kruthornsvigen 12 till 16.

Precis vid Lucia 1963 flyttade en forvintansfull familj

in i den sista av néstan 700 nybyggda ldgenheter.

Mer om da finns i héiftet »DA,
pa de foliande sidorna handlar det i huvudsak om »NUx.
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Underhdllsarbeten i foreningens uppvirmningssystem.



ostadsrittsforeningen
Solhjulet 4r Sollentunas

allra storsta bostads-

rittsférening och samti-
digt kommunens stdrsta privata dgare av
bostadsfastigheter. Féreningen dger och
forvaltar, sedan snart 60 ar, 20 hus i
kommundelen Edsberg. I husen fanns
vid slutet av dret totalt 700 bostadsli-
genheter, nistan lika manga parkerings-

platser och garage samt en kommersiell

lokal.

De senaste dren har det tillkommit tolv
bostadsligenheter i foreningen, samti-
digt har det férsvunnit ett antal kom-
mersiella lokaler. Det ir resultatet av ett
langsiktigt arbete som styrelsen inledde
redan for snart femton &r sedan. Den
enkla logiken bakom dessa ombyggna-
der fran lokal till bostad ir; att lokaler ir
svéra att hyra ut och ger osikra intikter
— bostidder & andra sidan ir enkla att sil-
ja och ger sedan sikra inkomster. Det
var ocksa exakt det som motiverade
foreningsstimman att i maj &r 2002
limna uppdrag till styrelsen att succes-
sivt bygga om lokalerna i féreningens
hus till bostider. Ett uppdrag som nu-
mera allts3 dr inne p& upploppet. Det
blir kanske trots allt en ligenhet till —

men mer om det lite lingre fram.

Normalt beskrivs féreningen som dgare
av »tjugo hus«, men det handlar mer
korrekt om 26 stycken »fastigheter« och
samtliga dessa ir bebyggda med »hus«.
Ekvationen gir ihop dirfor att férening-

ens hoghus bestdr av tre fastigheter
(med namnet Experten 1, 2 & 3, dir Ex-
perten 3 ir den del som utgér panncen-
tralen). Effekten, Eldréret, Emaljen och
Ensittaren ir fastigheter som ir bebygg-
da med garage. De tre forstnimnda ar
garagelingorna framfér hoghuset och
den senare ir foreningens parkeringshus.
De 6vriga alldeles vanliga bostadshusen
heter i dessa formella sammanhang Epo-
ken 1 till och med 11 (Epoken 6 ir af-
farshuset och det var sdledes dirifrén
som namnet »Epokens Livs« hirstam-
mande), Enbusken 1 till och med 5 samt
Etaget 1 till och med 3.

Dessa 26 fastigheter har ett sammanlagt
taxeringsvirde pd 582 miljoner kronor
(&r 2015: 510 miljoner kronor). Taxe-
ringsvirdet, som forr utgjorde berik-
ningsgrunden for den fastighetsskatt
som foreningen betalade, har idag ingen
direkt praktisk betydelse. Skatteverket
roar sig trots detta med att i en kompli-
cerad process vart tredje ar faststilla nya
taxeringsvirden och varje gdng brukar
det sammanlagda virdet p& féreningens
hus stiga med ett allt stérre ging miljo-
ner kronor - vilket nu nirmast skedde
infor 2016.

Lyckligtvis spelar det ingen roll, och all-
deles sirskilt lite for oss. Fastighetsskat-
ten beridknas nufértiden per bostadsla-
genhet — ungefir 100 kronor per ligen-
het och ménad. For kommersiella loka-
ler beriknas fastighetsskatten visserligen

fortfarande som 1 procent av taxerings-



virdet. Men féreningen har efter om-
byggnaderna nistan inga kommersiella
lokaler kvar. Det totala taxeringsvirdet
pa lokaldelen uppgér inte ens till 10
miljoner kronor och ir da hilften av vad
det var for ndgra 4r sedan — och infor
nista taxering kommer det att minska
ytterligare. Aven hir finns det alltsi en
fordel med att forvandla lokaler till bo-
stader — foreningens kostnader for fastig-
hetsskatt sjunker for varje lokal som

byggs om.

Rent teoretiskt ska taxeringsvirdet mot-
svara 75 procent av husens marknads-
virde. Att kopa samtliga bostadsritter i
féreningen skulle dock, med priserna
under 2016 som grund f6r berikningen,
kosta lite drygt en komma sju miljarder
kronor. Det dr 1.700.000.000 kronor —
ett belopp som stir i mirklig kontrast
till vad det for snart 60 &r sedan kostade
att bilda foreningen, kdpa marken och

bygga alla husen.

SA BILDADES FORENINGEN

Foreningen bildades formellt den 11
maj 1959. Inte ens tva ir senare, den
13 mars 1961, bérjade man springa
bort det berg som 13g i vigen for grun-
den till det forsta huset. Det handlade
om det hus som i dag innehaller adres-
serna Kruthornsvigen 12 till 16. Den
15 februari 1962 kunde de forsta fa-
miljerna flytta in i det huset (och ett
till som blev klart samma dag — Rib-
bings vig 8 till 10). Precis innan jul
1963 var alla hus inflyttade, befolkade

och inbodda. Det tog alltsa inte ens tre
&r att bygga hela foreningen.

De som byggde var Skdnska Cementgju-
teriet, och parallellt uppférde de ocksé
husen innanfér Ribbings vig pa uppdrag
av det kommunala bostadsbolaget Sol-
lentunahem. Dir bérjade man bygga né-
got ar tidigare — men 4dven om man tar
hinsyn till det sa 4r det en imponerande
bedrift att pa knappa sex ar bygga en
helt ny stadsdel med 6ver 1.700 ligen-
heter, ett butikscentrum, tv skolor och
en fritidsgdrd. Hosten 1963 fylldes ocksé
dagstidningarna med stora annonser dir
Skanska Cementgjuteriet stolt berittade
om sitt storverk i Edsberg.

I annonsen skrev man att bygget av den
nya stadsdelen hade kostat cirka 100
miljoner kronor. Det kan ju med dagens
matt matt verka ganska éverkomligt; for
de pengarna kan man i dag kopa kanske
15 villor i Sollentuna, eller lite drygt
dubbelt s3 manga ligenheter. Men & an-
dra sidan ska man komma ihig att en
genomsnittlig manadslon 1960 uppgick
till omkring 1.500 kronor.

Bostadsrittsféreningen Solhjulet ir in i
minsta detalj ritad av arkitekten Ernst
Gronwall (planteringarna och lekplatser-
na kring husen ir dock ritade av trad-
girdsarkitekten Eric Anjou). Gronwall dr
en av Sveriges mest namnkunniga arki-
tekter och han har ritat flera av Stock-
holms vackraste »funkis«-hus och dess-
utom biografen Draken p4 Kungsholmen.



Det som gor foreningen speciell dr att
styrelsen, redan vid sitt andra méte
1959, gav Gronwall fria hinder att ut-
forma hela det bostadsomrade som skul-
le bli Solhjulet. Ernst Gronwall har dir-
for ftt gora egna ritningar till allt; fran
stadsplanen — det vill siga var husen och
gatorna skulle byggas — till hur den ut-
dragbara skirbridan i ligenheternas kok
skall se ut. Fastigheterna Experten och
Etaget (hoghuset och de tre husen ner
mot Danderydsvigen) samt parkerings-
lingorna Effekten, Eldréret och Emaljen
ir k-mirkta.

Under det senaste decenniet har fore-
ningen genomfért huvuddelen av alla
reparationer med utgdngspunkt i mate-
rial och teknik frin nir husen byggdes.
Styrelsens grundtanke har varit att fore-
ningens hus, ritade av en erkint skicklig
arkitekt och mycket typiska for sin tid,
ir virda att vdrda med omsorg. Det ir
dirfér som manga reparationer har pla-
neras med originalritningarna som grund
— och en del sddant som éndrats under
de snart 50 ar som gétt sedan féreningen
byggdes har ocksa dterstillts. Redan &r
2004 tilldelades foreningen Sollentuna
kommuns byggnadsvardsdiplom for ar-
betet med att virda féreningens hus.

For ett par ar sedan blev Bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet ocksd den forsta dgaren
av flerbostadshus, och dirmed den férsta
bostadsrittsforeningen, som nigonsin
nominerats till finalen f6r den prestige-
fyllda utmirkelsen »Arets Byggnadsvar-

dare«. Det ir Svenska Byggnadsvardsfor-
eningen som varje ar delar ut utmairkel-
sen till en person eller organisation som
gjort sirskilt framstiende insatser inom
byggnadsvardsomradet. Svenska Bygg-
nadsvardsféreningen ir en intresseorga-
nisation, med nirmare 6.000 medlem-
mar, som »sprider och féormedlar kun-

skap om byggnadsvérd«.

I féreningens bokféring fran de forsta
ren har vi hittat uppgiften att den tota-
la kostnaden, inklusive kép av mark och
anliggning av vigar samt bygget av alla
husen hir i féreningen, uppgick till
39.029.881 kronor och 49 ére. Jo, man
riknade faktiskt med 6ren dven pa s
hir stora belopp i féreningens bokslut
fram till bérjan av &r 1973. For att sitta
dessa 39 miljoner kronor (och 49 6re) i
perspektiv, s bér man betinka att en
femrumsligenhet infor inflyttningen i
borjan pé 60-talet kostade 5.777 kronor.
Alla ligenheter i féreningen, inklusive
de 123 bostadsrittsgaragen, saldes till-
sammans, hopriknat och totalt for 2,8
miljoner. Den dir meningen kan vara
vird att ldsa en gang till, innan vi hoppar
drygt 50 ér fram i tiden.

PRISET PA LAGENHETERNA IDAG

I mars 2016, sildes en ligenhet har i
foreningen for 3,4 miljoner kronor. Det
var en fyra i hoghuset och det blev dir-
med den forsta ligenheten i féreningen
som sildes for 3 miljoner eller mer. Nir
det gdngna &ret summerades i december

kunde man konstatera att det inte blev



den enda — ytterligare tva ligenheter sil-
des under varen 2016 6ver denna magis-
ka grins.

Det hade d& gatt precis 15 ar sedan (&r
2001) en ligenhet i féreningen for fors-
ta gingen sildes for en miljon kronor
eller mer. I r, 2016, sildes fér andra
dret i rad 100 procent (alla) av lagenhe-
terna f6r en miljon kronor eller mer.
Det ir faktiskt ett konstaterande som
manar till viss eftertanke — p4 lite drygt
femton ar har vi gétt frn en situation
dir rekordligenheten kostade en miljon
- till i dag nir ingen lagenhet siljs for
mindre 4n 1.000.000 kronor. An mer
hipnadsvickande blir detta da drygt tre
fjardedelar av ligenheterna som sildes
under 2016 kostade 2 miljoner kronor
eller mer. 77 procent 6ver 2 miljoner,
och da ir det inte heller s8 mirkligt att
genomsnittspriset dven pa tviorna i ar
ligger 6ver 2 miljoner! Den forsta over-
latelsen &ver 2 miljoner (oavsett stor-

lek) hir i féreningen skedde under ar

70000

2007. Aven hir kan man reflektera
over prisutvecklingen p3 ett knappt de-

cennium.

Ett alldeles vanligt 4r fir 10 procent av
ligenheterna i féreningen nya dgare —
under 2016 genomférdes 62 ligenhets-
affirer. Det betyder att det saldes ndgot
firre ligenheter 4n »normalt«. Bostads-
rittsgarage siljs det, & andra sidan, i ge-
nomsnitt 6 per ar, och det sildes 9 un-
der 2016 (fler har faktiskt bara silts un-
der 1993 och 2006).

Om man ligger ihop det som koparna
betalade for de 62 bostadsligenheterna
(145 miljoner kronor) och delar med
den totala ligenhetsytan s& fir man na-
turligtvis priset per kvadratmeter. Ofta
anviander man just det begreppet nir
man jimf6r ligenhetspriserna mellan
olika omraden och bostadsrittsférening-
ar. Nistan alla tidningsartiklar om hur
bostadsrittspriserna forindras bygger pa
den hir typen av statistik.
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Heldragna linjen visar genomsnittligt pris i kronor per kvadratmeter léiigenhet i
foreningen. Prickad linje visar det hogsta kvadratmeterpriset respektive dr.



I bostadsrittsforeningen Solhjulet kosta-
de en genomsnittlig kvadratmeter ligen-
het 35.192 kronor under 2016, att jim-
fora med genomsnittspriset aret fore pa
31.532 och 26.037 &ret innan det. Det
betyder att genomsnittspriset steg ytter-
ligare 12 procent mellan 2015 och
2016.

Det kan ju samtidigt bli lite abstrakt
med kvadratmeterpriser fér man képer
ju alltid hela ligenheten. Men det blir
mer konkret om man siger att det be-
tyder att en vanlig trea under 2016
kostade 6ver en kvarts miljon kronor
mer in under iret innan, eller om man
s& vill nairmare 850.000 kronor mer in
2013. Hir kan man ocksé notera att
genomsnittsvinsten (reavinsten) for de
forsiljningar som genomférdes under
2016 var 1,1 miljoner kronor per li-
genhet — det riknat fore skatt. Aven
detta fortjinar viss eftertanke — i ge-
nomsnitt »tjinar« man just nu en mil-
jon pa att bo de genomsnittliga drygt

10 &ren i féreningen.

De 62 dverlatelserna under 2016 for-
delar sig mer exakt som f6ljer. Priserna
ir genomsnittspriser och inom paren-
tes anges forra arets siffror: 8 ettor till
genomsnittspriset 1.703.000
(1.681.000) kronor; 12 tvéor till ge-
nomsnittspriset 2.016.000 (1.974.000)
kronor; 34 treor till genomsnittspriset
2.455.000 (2.127.000) kronor; 8 storre
lagenheter (fyror och femmor)

2.915.000 (2.720.000) kronor. Till det-

ta kommer att de nio bostadsrittsgara-
gen sildes for i genomsnitt 301.000
(247.000) kronor styck.

Aven hir kan man konstatera att samtli-
ga genomsnittspriser for samtliga ligen-
hetstyper slar prisrekord i 4r. Genom-
snittspriset p& ettor, tvor, treor, fyror
och femmor och bostadsrittsgaragen har
med andra ord aldrig varit hogre 4n un-
der 2016.

Men iven individuella priser slog re-
kord; ett bostadsrittsgarage saldes for
330.000, vilket 4dr det hogsta priset
nigonsin. En etta for 1,95 miljoner,
hogsta priset ndgonsin. En trea for 2,8
miljoner, hogsta priset ndgonsin. En
fyra for 3,4 miljoner och en femma
for 3,35 miljoner vilket naturligtvis i
bada fallen ir de hogsta priserna na-
gonsin. Det ir bara tvdorna som inte
slar rekord — hogsta priset i ar var
2,22 miljoner att jimféra med 2,3 for-
ra dret — vilket kinns som ett mindre
problem d& genomsnittspriset for tva-
orna — som sagt — landade precis 6ver

2 miljoner.

VI SOM BOR | FORENINGENS 20 HUS
De allra sista inflyttningarna (i nybyggda
ligenheter dir ingen bott tidigare) sked-
de den 15 december 1963. Det var li-
genheterna p& Kruthornsvigen 66 A och
B som blev klara precis efter Lucia — och
en av de familjer som flyttade in d3, bor
kvar i samma ligenhet in i dag (de beta-
lade drygt fyra tusen for ligenheten).



Det betyder att de hade anledning att
fira 50-arsjubileum for nigot 4r sedan —
och att de oavsett hur man riknar har

bott gratis.

I féreningens ligenhetsregister anteck-
nas naturligtvis nir nigon koper en li-
genhet, dir kan man allts3 se att det
finns 15 ligenheter (forra &ret 17 vilket
ju dr lite trist) som inte bytt dgare sedan
byggiren 1962 till 1963. Men det finns
nigra till som bott hir lika linge, men
som flyttat inom foreningen. Ligenhets-
registret siger bara nir man képte den
bostadsritt som man fortfarande bor
kvar i — inte nir man flyttade till fore-

ningen.

Fran foreningens ligenhetsregister kan
man enkelt sammanstilla en del annan
statistik om foreningens demografi — el-
ler egentligen om de som iger bostads-
ritter och ir medlemmar. 60 procent
har bott i féreningen kortare in tio ir,
15 procent mellan 10 och 20 &r, knappt
10 procent mellan 20 och 30 4r samt
slutligen — och dir ingér naturligtvis
gruppen som alltid har bott hir —
knappt 15 procent mer dn 30 &r. Riknar
man samman detta si ser man att en ge-
nomsnittlig boende i féreningen har

bott hir i ndgot 6ver 12 r.

Den ildsta ligenhetsinnehavaren fyllde
97 under dret som gick och de yngsta
fyllde 22 &r. Medeldldern var 51 &r och
det betyder att medeldldern har fort-
satt att sjunka — inte mycket, men med

nagot halvir per &r om man uttrycker
sig sd. Det hir beror helt enkelt p3 att
de som flyttar in i féreningen ar klart
yngre in de som flyttar ut. Under just
2016 var som vanligt medeléldern pé
de som kopte ligenhet i féreningen en
bit under 40 ir och medelildern pa de
som salde sina ligenheter var, 4 andra

sidan, 6ver 50.

S4 hir langt har det handlat om de
som #ger ligenheterna — men natur-
ligtvis bor det fler i féreningens hus.
Enligt statistik fran Sollentuna kom-
mun si var 1.188 personer skrivna i de
20 husen vid slutet av 2016. S8 minga
har det inte bott i féreningen sedan i
bérjan av 80-talet. En ldngsamt ned3t-
gdende befolkningstrend, dir det for
varje ar bor allt firre i foreningens la-
genheter, kan nu konstateras bruten.
Man kan numera snarare tala om en
trend mot fler boende — lite grovt 20
fler per 4r de senaste iren eller om
man si vill drygt 100 personer fler nu
in genomsnittet de tva senaste decen-

nierna.

Den forsta exakta befolkningssiffran
for foreningen ir fran 1975, da det
bodde 1.460 personer hir. Tyvirr finns
ingen ildre siffra, men i grannforening-
en hir i Edsberg, bodde 1963 enligt en
gammal verksamhetsberittelse 1.954
personer. Det ger nistan 3,5 personer
per ligenhet att jimfora med dagens
1,5. Overfér man detta till bostads-
rittsforeningen Solhjulet borde hiir,



1962 bygger Skdnska Cemenigjuteriet de balkonger som renoveras (pa sidan 33)



under foreningens férsta ar, ha bott
omkring 2.400 personer. D& ska man
betinka att det »bara« finns totalt
1.973 rum i foreningens ligenheter

(vardagsrum inriknade).

I GRUNDEN AR DET SJALVKOSTNAD

En bostadsrittsférening drivs, per defi-
nition, utan vinstintresse. Ligenheter-

na upplats till »sjalvkostnadspris«, och
eventuella vinster och forluster ar till

for att balansera varandra mellan aren.

Till exempel en varm vinter, med liga
kostnader for uppvirmning, jamnas ut
av en annan kallare vinter med hogre
kostnader. Den hir sjalvkostnadsprinci-
pen finns tydligt angiven bade i bo-
stadsrittslagen och i bostadsrittsfore-
ningen Solhjulets stadgar. Allra mest
pregnant forklaras kanske detta i en
reklambroschyr for lagenheterna i fore-
ningen frdn 1961 dir det stir att efter-
som féreningen »arbetar utan enskilda
vinstsyften kan bostadsrittsligenheter-
na tillhandahillas till ligsta mojliga

kostnader«.

Principen om sjilvkostnad innebir att
arsavgiften (det som man som ligen-
hetsinnehavare betalar varje manad)
motsvarar den del av féreningens kost-
nader som inte kan tickas av andra in-
takter. Féreningens totala kostnader
minus hyresintikter och andra intik-
ter (till exempel rintor) ger allts3 det
belopp som maéste tickas genom &rs-

avgifterna.

Féreningens kostnader for 2016, om
man dven riknar bort dem som hinfér
sig till framtida underhall, uppgér till 30
miljoner kronor. Hyror frin parkerings-
platser och lokaler av olika slag och en
hyresligenhet ger totalt 2 miljoner kro-
nor. Bostadsrittsgaragen ger en knapp
miljon i intikter. Ndgra rinteintikter att
tala om blev det inte under 2016, dire-
mot finns ungefir en kvarts miljon i 6v-
riga intdkter frin medlemmarna (frimst
gistligenheterna, overlitelseavgifter och
pantsittningsavgifter men en extraordi-
nir forsikringsersittning bortriknad).
Det gor att avgifterna méste uppga till
lite drygt 28 miljoner kronor for att
foreningen ska gé runt.

De 699 bostadsrittsligenheterna i fore-
ningen (en ensam hyresritt finns) har en
yta pd 47.631 kvadratmeter, och det ger
en genomsnittlig avgift per kvadratmeter
och &r p& 568 kronor (bostadsrittsgaragen
bortrikande). Ska man vara riktigt noga
s tillkom de fyra nya bostadsritterna en
bit in p4 dret, si egentligen ir den faktiska
genomsnittliga avgiften ndgon krona hog-
re. Qavsett hur man riknar s3 ir det exakt
samma avgift som debiterades ut under
dret innan (2015). Det helt enkelt efter-
som styrelsen fattade beslut om ofériand-

rade avgifter dven under 2016.

Det finns ingen heltickande statistik nar
det giller avgifterna i Sollentunas bostads-
rittsforeningar, men Fastighetsbyran, den
fastighetsmiklare som siljer flest bostads-
ritter, inte bara hir i féreningen utan ock-



s& i hela kommunen, har dock hjilpt oss
att rikna ut den genomsnittliga avgiften
for samtliga lagenheter som salts av mik-
lare i Sollentuna under 2016. Genom-
snittsavgiften var, om man riknar bort 13-
genheterna i Solhjulet, 668 kronor per
kvadratmeter ligenhet och 4r.

AR AVGIFTEN HOG ELLER LAG?

I en mening ar bostadsrittsforeningen
Solhjulet inte unik. I Edsberg finns ytter-
ligare en mycket stor bostadsrittsfore-
ning, husen ir byggda samtidigt som vara
och under nistan 40 ar delade de tva for-
eningarna ocksé forvaltning. I den »andra
foreningenc« ligger den genomsnittliga &rs-
avgiften p& nastan 640 kronor per kva-
dratmeter och &r. Innevarande ar blir ock-
s& det elfte &ret i rad dir bostadsrittsfor-
eningen Solhjulet har klart ldgre avgifter

in grannfdreningen.

Den dir sista meningen kan ju 13ta
himla bra. Kanske dnnu bittre om man
gar ytterligare lite lingre tillbaka i ti-
den. D3 kan man konstatera, att med
undantag for fem &r, sd har avgifterna
allt sedan 1992 varit lidgre hir i bo-
stadsrittsféreningen Solhjulet (m&jli-
gen dnnu lingre, men statistik saknas).
De senaste ren s handlar det om nis-
tan 5.000 kronor per ér i skillnad —
detta riknat p3 en genomsnittlig trea
pa 70 kvadrat. 400 kronor i manaden

billigare hir in dir alltsa.

Men samtidigt betyder det hir att
grannforeningen faktiskt 4r bittre eko-

nomiskt rustad for att betala for pdgden-
de och framtida underhall. Om bostads-
rittsforeningen Solhjulets avgifter istil-
let legat i nivd med de i grannféreningen
s& skulle vi haft ytterligare 15 till 20
miljoner kronor avsatta till underhall.
Om vi nu direkt héjde avgifterna till
den nivén s skulle det ge var forening 3
miljoner kronor till i intikt per ar. Det ir
tre miljoner kronor som skulle kunna an-
vindas for sparande eller for att betala av
l&nen (det 4r ocksé det som grannfére-

ningen gor).

HUSEN BEHOVER OMVARDNAD
Bostadsrittsforeningen Solhjulet genom-
for i &r det storsta renoveringsprojektet
ndgonsin — s har det nu ocksa varit var-
je ar sedan 2002 och si kommer det
ocks3 att vara fram till i vart fall ar
2018. Till slut kommer féreningen att —
under dessa nistan tvd decennier — ha
utfort underhall och reparationer av hu-
sen for, svindlande, en kvarts miljard

kronor.

Just nu 4r vi mitt i en mycket stor reno-
vering av fasader, balkonger och tak. Ti-
digare har féreningen renoverat virme-
systemet, bytt ut alla kulvertar, relinat
avloppsréren (insidan har forstirkts med
ett lager plast), drinerat om killarvig-
gar, renoverat alla tvittstugor, byggt om
alla lekplatser och installerat bredband.

Om man riknar samman alla férening-
ens kostnader for just underhall och re-

parationer sedan husen byggdes, s3 ham-



nar ocksé totalsumman narmare 250
miljoner kronor. Men bara lite drygt 5
miljoner av dessa ligger fére 1980. A an-
dra sidan har lngt 6ver hilften av det
totala underhéllet utforts de senaste tio
aren. (Noteras ska att den hir jamforel-
sen inte blir exakt eftersom den inte tar
hinsyn till att man fick bra mycket mer
fér en miljon p& 70-talet 4n i dag — men
den visar anda pa en tydlig trend mot
allt mer underhall.) Och det ér egentli-
gen inte slut med det.

250 miljoner kronor ir inte p3 nigot
sitt ovintat eller 6verraskande. Behoven
av dessa &tgirder har faktiskt varit forut-
sigbara och kinda allt sedan féreningen
byggdes for 50 &r sedan. Om man har
ett hus s& vet man nimligen att; tak hal-
ler ett visst antal 4r; tvittstugor méaste
renoveras med viss periodicitet; avlopps-
ror borjar licka efter 40 &r och ndgot

maste goras.

Nir man pa det hir sittet systematiskt
vandrar igenom ett hus och noterar nir
varje byggnadsdel maste &tgirdas och
ungefir vad det kommer att kosta s fir
man det som byggingenjorerna brukar
kalla en »underhéllsplan«. Underhalls-
planen ir inte bara ett hjilpmedel for
teknikerna som ska genomf6ra under-
hallet, utan ocks3 f6r ekonomerna som
ska rikna ut hur féreningen ska finansie-
ra det. D4 ska naturligtvis detta goras s&
att kostnaderna fordelas Gver tiden. Det
sd att inte ndgra stackare, som rikar bo

hir nir fasaderna vil renoveras, far beta-

la hela kalaset. Detta ir kanske (lis
»sjilvklart«) ocksd det allra viktigaste
syftet med underhéllsplanering i just en
bostadsrittsférening. Man vill undvika
stora svingningar i avgiften och dess-
utom fordela kostnaderna »rittvist.
Missar man hir s blir konsekvensen att
ndgra under en tid fir bo alldeles for bil-
ligt, vilket kommer surt efter fér nista

generation som flyttar in.

Som bekant byggdes husen i bostads-
rittsforeningen av Skdnska Cementgju-
teriet med inflyttning 1962 och 1963.
Fran den allra forsta dagen boérjade hu-
sen »forfalla« — det ir naturligtvis inte
ritt ord, men det saknas ett bittre. Folk
gick i trapphusen, &kte i hissarna och
tvittade i tvittstugorna. Det regnade
och blaste pa fasader och tak, barn
gungade i lekparkerna och garageportar-
na dppnades och stingdes. Avloppsroren
i gjutjirn borjade rosta — det korrekta
ordet ir grafitera, men det ir i stort sett
samma sak — redan nir den forst inflyt-
tade familjen skéljde sin forsta potatis i
kokets vask.

1992 kunde de som hade flyttat in forst
i féreningen, och som #nnu bodde kvar,
fira 30-arsjubileum. Lite grovt hade da
exempelvis avloppsroren 10 ar kvar av
sin tekniska livslangd (man brukar som
sagt rakna med att gjutjarnsror héller
titt i drygt 40 &r). De vita balkongvig-
garna var d3 tekniskt sett redan inne pé
sitt andra intervall — de bér mélas om

vart tjugofemte ar for att betongen ska



klara frostspringning (later man bli att
maéla s& kommer det surt efter med
innu dyrare reparationer). Hissarna,
som finns kvar i original 4n i dag, riknar
man egentligen med behover bytas vart
tjugofemte &r. Sammanfattningsvis hade
foreningens fastigheter dir i bérjan av
90-talet anviints, nétts och slitits i 30 ar
— och rimligt vore da naturligtvis att det
fanns pengar avsatta for en del av detta
underh3ll. De som bott i husen skulle da
ocksa ha betalat sin andel av underhélls-

kostnaderna.

I &rsredovisningen for 1991 kan man
se att foreningen hade sparat undan
5.080.540 kronor for framtida under-
hall. Hir inleds ocksd en period av tio
4r med i praktiken oférindrade avgif-
ter — och nar 1990-talet tar slut och
foreningen snart fyller 40 &r finns
7.636.387 kronor och 71 6re avsatta
for underhéll (jo, man specificerade
beloppet med oren trots att ettéringar-
na forsvann redan 1972). Sju och en
halv miljon ir visserligen mer dn fem
miljoner kronor — och som privatper-
son kan man ju tycka att det later be-
tryggande med en massa miljoner. Men
med tanke pd de verkliga underhélls-
kostnaderna (sammanriknat en halv
miljard) sé ar det faktiskt helt korrekt
att siga att féreningen firade sin 40-
drsdag med noll kronor sparade till
framtida underhall.

Féreningens underhallsplan visar i dag

pa kostnader p3 ytterligare 200 miljoner

de nirmaste 35 dren. Men i detta ingar
en post gillande byte av stamledningar
pa 140 miljoner kronor. Den relining
som genomforts de senaste dren berér
nimligen bara avloppsréren, och inte
ovriga stamledningar (varmvatten, kall-
vatten, elektricitet samt virme till ele-

menten).

De ursprungliga avloppsroren ir tillver-
kade av gjutjirn och sidana héller nor-
malt omkring 40 eller 50 ar. Direfter ir
gjutjiarnet s& angripet (»grafiterat«) att
det finns stor risk f6r hél i ledningarna,
med vattenskador som f6ljd. Reliningen
innebir att rérens insida klis med ett la-
ger av plast och detta forlinger hallbar-
heten med manga ar — den bista upp-
skattningen just nu ir omkring 20 ar.
Det ir med andra ord precis lika linge
som man riknar med att ett helt nyre-

noverat badrum haller.

Négon ging i framtiden — sannolikt om
20 eller 30 ar kommer alla de andra
ledningarna att behéva bytas ut, och d&
ligger det antagligen nira till hands att
fundera pa om féreningen inte ska pas-
sa pa att fysiskt byta dven de relinade
avloppsledningarna mot nya. Ndgon
ging kommer féreningen alltsd att be-
héva genomfora ett traditionellt stam-
byte (el, vatten och avlopp) och det
maste naturligtvis tas med i under-

hallsplaneringen.

Man kan alltsd uppskatta de genom-
snittliga underhallskostnaderna de



kommande dren till, och det ar 13gt
riknat, 6 miljoner kronor (om &ret).
Detta innefattar dock inte framtida
byte av alla stamledningar. Under de
senaste tio ren har styrelsen ocksi
stegvis anpassat foreningens ekonomi
till héjda underhéllskostnader. Infor
2016 budgeterade styrelsen for arliga
underhillskostnader pa nistan 10 mil-
joner (inklusive avskrivningar) vilket ar
betydligt mer dn 1999 d& motsvarande

siffra var 2,3 miljoner.

Det hir har nu kringlats till genom att
redovisningsreglerna for bostadsritts-
foreningar dndrades i bérjan av 2014.
Andringarna handlar i férsta hand, i
vart fall for bostadsrittsféreningen
Solhjulet, om hur kostnaderna f6r un-
derhéll ska bokforas. Tidigare kan man
— inte s3 lite foérenklat — siga att under-
hallskostnaderna bokfoérdes som vilken
kostnad som helst, men att kostnaden
for det underhall som inte utférdes ett
visst &r samlades i en sirskild »fond fér
framtida underhéll«. Fran den fonden
kunde man sedan himta medel nir un-
derhéllet faktiskt utférdes. Numera ska
underhéllskostnaderna istillet liggas i
balansrikningen och kostnaden sedan

fordelas genom avskrivningar.

Det dir sista later ju helt obegripligt,
men man kan siga att tanken ir att om
man reparerar nigot for 10 kronor som
man sedan tror ska halla i tio ar, s& ska
en krona om 4ret liggas i resultatrik-

ningen som kostnad. Tidigare hamnade

hela 10-kronan i resultatrikningen det
forsta dret, och det blir ju lite konstigt.

Det ir ocksé detta perspektiv man bér
ha nir man tinker p3 att féreningen de
nirmaste aren ldnar dver 100 miljoner
kronor. Det kan ju 13ta sinnessjukt myc-
ket — men som budgeten ser ut just nu
s& kommer vi att kunna betala tillbaka
hela lanet pa lite drygt 10 ar. Allt det
som avsitts till underh&ll kan — givet att
inget annat underh&ll behover utforas
under ett ar — anvindas for att betala
tillbaka lanen. »Inget« i foregdende me-
ning ska inte heller lisas bokstavligen for
kvar i budgeten finns i alla fall minst en

miljon kronor om 3ret till i reperationer.

EN SJATTEDEL AV AVGIFTEN AR VARME
Om man rangordnar foreningens kost-
nader efter storlek s3 finner man att den
nist storsta, efter underhéll, ir kostna-
den for uppvirmning. Den motsvarade
under 2016 nistan precis en sjittedel av
foreningens totala kostnader, eller om
man s vill bra nira 700 kronor per li-
genhet och ménad. Atervinder man till
de 568 kronorna i avgift per kvadratme-
ter sd ar 6ver 100 kronor av dem, just
kostnader f6r uppvirmning. Man kan
dirfor litt forstd att det finns ett rent
ekonomiskt skil for foreningen att hus-

hélla med fjarrvirme.

Men det finns ocks3 en miljoaspekt. Att
tillverka den mingd fjarrvirme som fore-
ningen anvinder under ett &r leder till ut-

slipp av dryga 60 ton koldioxid. Det



motsvarar den mingd koldioxid som blir
resultatet av en bilfird 11 eller 12 varv
runt jorden (eller 1angt mer 4n halvvigs
till m&nen). Koldioxid ir en s kallad
»vixthusgas« och manga anser att dessa
bidrar till att forsimra miljén genom det

som ofta kallas »vaxthuseffekten.

Under 2016 férbrukade féreningen 6,9
miljoner kWh fjarrvirme (ibland skriver
man istéllet det som 6.911 MWh). Om
det ir nigon som undrar, s& kan vi hir
ligga till att 6.911 MWh fjirrvirme kos-
tar lite drygt 5,6 miljoner kronor.

I rent temperaturstatistiska termer var
2016 ett &r som var mycket varmare in
normalt — SMHI har riknat ut att tem-
peraturen under &ret var 9 procent hog-
re in den genomsnittliga temperaturen
under de senaste 50 aren. 2016 kvalar in
som det attonde varmaste under den pe-
rioden och ocksa ganska exakt lika
varmt som 1992. (Fér den som undrar
s& var 2015 det varmaste och 1985 det i
sarklass kallaste).

Eftersom det lite grovt var lika varmt ar
1992 som &r 2016 kan man tianka sig att
det borde gitt 4t lika mycket fjarrvirme
for att virma upp hus och varmvatten,
men s ir det inte. 1992 forbrukade
foreningen i stillet 8.511 MWh fjarrvir-
me. Skillnaden just dessa ar ar prick
1.600 MWh vilket motsvarar en bespa-
ring p4 nigonstans kring 1,5 miljoner
kronor. Aret innan var skillnaden (2015
och 1990 var i det nirmaste identiska)

niarmare 2.000 MWh och d& handlade
det om en besparing p4 ytterligare nigra
hundra tusen kronor. Under 2000-talet
la styrelsen ocks4 ner en vildig massa
energi och resurser pé att modernisera
och rusta upp virmesystemet i forening-

ens hus.

Det finns dock ett litet smolk i denna
glidjebidgare — och det ir att betyget for
»virmen i ligenheterna« sjonk ordentligt
i enkiten for 2015. Det fanns ingen rim-
lig forklaring till detta. Det hade inte
gjorts nigra dndringar i virmesystemet,
och om man tar hinsyn till hur kalla
vintrarna har varit de senaste 4ren s3 ir
den graddagsjusterade (som det heter p
facksprak) forbrukningen under 2015
kring 0,5 procent hégre in genomsnitts-
forbrukningen under de nirmast forega-
ende tre &ren. P4 ren svenska betyder
det att husen har virmts upp exakt lika
mycket under 2015, som under 2014,
2013 och 2012. Trots det sjonk betyget
med tre tiondelar. I enkiten for 2016
dterhimtade sig ocks3 betyget, lika of6r-
klarligt, med tva tiondelar.

Samtidigt ska man komma ihag att vir-
mebetyget 2015 var exakt detsamma
som virmebetyget 1999 — det vill siga
fére moderniseringen av virmesystemet
(1990 gjordes tyvirr ingen boendeenkiit,
utan de uppfanns forst i slutet av 90-ta-
let). Ett sitt att se det dr att féreningen
pa den tiden slingde ett par miljoner
kronor extra pa fjarrvirme, utan att fa

nigot som helst utbyte av det.



Men det hir ir ju bara snack om man
fryser — och det ir det uppenbarligen en
del som gor. Under 2016 genomforde
styrelsen som ett forsta steg en sirskild
virmeenkit. Till skillnad mot den vanli-
ga boendeenkiten var virmeenkiten
inte anonym. Det s att det i alla fall i
teorin ska vara moijligt att hitta moénster

i klagomalen.

Virmeenkiten har sammanstillts och
styrelsen har identifierat ett antal tren-
der i klagomaélen — men samtidigt ir
det si att fyra ligenheter bredvid va-
randra i samma hus kan ge virme dia-
metralt olika betyg. Ndgon kan frysa s
att man bildligen hor tinderna skallra
nir man tar del av boendeenkiten sam-
tidigt som nirmaste grannen skriver att
de har fonstret 6ppet pé glint hela vin-
tern for att det annars blir outhirdligt

varmt.

Resultatet av virmeenkiten kommer nu
att ligga till grund for en omfattande
teknisk genomgéng av uppvirmnings-
systemet i hela foreningen. Ingenjorer
som ir specialister pd uppvirmning av
flerfamiljshus fir ett brett uppdrag att
utreda vad som kan goras for att forbitt-
ra uppvirmningen for de som fryser. En
del i detta arbete dr ocksa att titta pa
vad som eventuellt behover dtgirdas nir
det giller ligenheternas fonster. I den
vanliga boendeenkiten har det blivit allt
mer frekvent med klagom3l pa fonster —
ndgot som var mycket ovanligt f6r bara

nigra &r sedan.

HUSHALLNING MED ENERGI & MILJO
Nir det giller systematisk hushillning
av energi, sa ligger bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet i framkant. For den
typ av langsiktigt arbete med energi-
hushallning som féreningen inledde pé
eget initiativ redan i bérjan av 2000-ta-
let, finns det numera en sirskild lag,
som siger att alla fastighetsigare ska
energideklarera sina hus. Ackrediterade
besiktningsmin ska g igenom husens
energiférbrukning (bade el och fjirr-
virme) och rapportera sina resultat
(energideklaration) till ett register hos
Boverket. Energideklarationen ska inte
bara redovisa hur det ser ut (aktuell
forbrukning av energi) utan ocksi in-
nehélla rekommendationer om olika

energibesparande &tgirder.

Slutsatsen i samtliga 21 energideklara-
tioner (en for varje hus och tva for
hoghuset som bestar av tva bostadsfas-
tigheter) var dock att »inga kostnadsef-
fektiva energisparatgirder har hittats,
och det ir ju ett bra betyg pa forening-
ens redan utférda atgirder — men se-
dan deklarationerna utférdes har det

inda hint en del.

[ bérjan av 2000-talet inledde styrelsen
ett ldngsiktigt initiativ med att spara
elektricitet (och dirmed ocksa spara
pengar). Under sista halvan av 1990-ta-
let uppgick nimligen féreningens elfor-
brukning till nirmare 800.000 KWh per
ar. Styrelsen borjade fundera pa hur for-

eningen kunde spara el - vilket blev ex-



tra intressant nir priset pa el ocksa bor-
jade stiga (pa tjugo ar har elpriset i det
nirmaste tredubblats). I &r hamnade den
totala forbrukningen fér andra aret i rad
under 500.000 kWh (fasadrenoveringen
bortriknad). Lite grovt kan man siga att
en sparad kWh motsvarar en sparad kro-
na for foreningen. Sa resultatet av detta
arbete ir en besparing p4 i storleksord-
ningen 300.000 kronor per &r.

Att forbrukningen minskat beror bland
annat pa ett generellt byte till nya ener-
gisnila tvittmaskiner samt nya (ener-
gisndla) pumpar i virmesystemet. Men
den kraftiga minskningen de senaste
fyra dren beror nistan enbart pd att be-
lysningen i trapphusen bytts ut till ro-
relsestyrd belysning. Det ir inte bara s
att den ir rorelsestyrd och alltsd bara
lyser nir det finns ndgon dir som drar
nytta av ljuset — i lamporna finns led-
lampor som drar visentligt mindre el
idn lysror, men ocks3 betydligt mindre
el 4n (numera ganska gammalmodiga)

lagenergilampor.

VATTENFORBRUKNINGEN FOLJS

Under 2016 forbrukade de, enligt stati-
stiken, lite drygt elva hundra personer
som bor i féreningens ligenheter
65.837.000 liter vatten (det ar alltsd
66.837 kubikmeter vatten) och en sidan
liter kostar ungefir ett och ett halvt ore.
Féreningens héghus har en byggnadsvo-
lym pd 51.396 kubikmeter, om detta
faktum nu kan hjilpa nigon att 4skad-
liggdra denna forsvarliga mingd vatten.

Trots att befolkningen stadigt har okat,
om in med bara nigot drygt dussin per-
soner per 4ar, sd har vi som bor i for-
eningen aldrig forbrukat s lite vatten
som under de senaste &ren. Detta dven
om férbrukningen under 2016, till en
stor del beroende p4 fasadrenoveringen,
var hogre in genomsnittet de nirmast

foregdende aren.

Bortriknat fasadrenoveringen, s ir for-
brukningen 1dngt éver 10 miljoner liter
ldgre an for tio &r sedan. Orsaken ir att
foreningens vattenmitare for ett antal ar
sedan, pa styrelsens initiativ, kopplades
till féreningens bredbandsnit. Det gor
att mitarna kan ldsas av kontinuerligt,
och dirmed kan fastighetsskotaren
snabbt larmas om férbrukningen ar
»onormal« i ndgot hus. Till exempel en
droppande kran i en ligenhet kan kosta
tiotusentals kronor om éret till ingen
nytta alls. Med effektiv 6vervakning av
vattenmitarna kan den hir typen av vat-

tensl6seri snabbt upptickas och tgirdas.

HUSEN FAR NY ROCK OCH HATT

For snart fyra ar sedan (maj 2013) sam-
lades foreningsstimman i bostadsritts-
féreningen Solhjulet for att ge férening-
ens styrelse ett uppdrag; nu var det
nimligen dags att sitta igdng med den
stora renoveringen av husens fasader

och balkonger.

Styrelsen hade di redan under ett antal
ar forberett en sddan renovering — det

storsta underhillsprojektet i foreningens



snart 60-4riga historia — och det som
kvarstod var, si att siga, att stimman
tryckte pa start-knappen. Det gjorde
stimman ocksi med besked!

Inte ens ett ir senare inleddes arbetet med
att snygga till det forsta huset — det som
ligger pa Kaplansbacken nirmast Edsbergs
Centrum. Huset kliddes in i byggstillning
s& att det sdg ut som ett stort tilt. Buller,
damm, buller och damm!

Nir huset ett par manader senare tittade
fram igen, s hade det fitt en ny kostym
— eller om man s4 vill sdg huset &terigen
ut som det gjorde nir det var nybyggt.
Fasaderna (det ir krossad vit marmor
ingjuten i betong) som var vita 1962 var
nu i november 2014 Aterigen vita. Bal-
kongsidorna (kallas skirmviggar pa
facksprék) var lika nymalade nu som
1962. De sprickor och skador som upp-
statt under 50 &r i regn och rusk var la-
gade. Balkongricken och balkongernas
insidor ser numera ocksa ut precis som
nir forsta familjen flyttade in i den sista
maj 1962. Dessutom har taket pa huset
(enklast beskrivet 4r det »tjirpapp«, men
nufortiden anvinder man naturligtvis
ett annat bittre material) lagts om — vil-
ket ger garanterat tita tak i minst 30 ar

framover.

Nir vi skriver att fasaderna var lika ny-
malade som de var 1962 s3 ir det en
underdrift — eller om man s4 vill egent-
ligen »fel«. P& de snart 60 &r som gitt

har materialen utvecklats och nu im-

pregneras skirmviggar och balkonger
med en speciell kemikalie (»silan«) in-
nan malning. Det hindrar regnvatten
frén att tringa in i betongen (fryser
vattnet s& skapar frostspriangning latt
nya skador). Firgen som sedan anvinds
ir en specialfirg som forhindrar att de
armeringsjirn som finns ingjutna i be-
tongen ska kunna rosta (pa facksprak
talar man om »karbonatiseringsfordro-
jande« firg).

Arbetena i det forsta huset gick bra, en-
treprenéren fungerade klanderfritt och
den totala kostnaden blev till och med
ndgot lagre dn vintat. Under 2015 hann
vi med fem hus i stillet fér som frén
borjan planerat fyra, och under 2016 yt-
terligare sex. Med totalt 20 hus i for-
eningen skulle man kunna tro att vi re-
dan klarat av hilften av detta gigantiska
projekt — men riktigt s& vil ar det inte.
Ett av de kvarvarande husen, héghuset,
ir nimligen mer 4n sju gdnger s8 stort
som nagot av de andra husen och det
har dessutom samma (tidigare vita) typ
av fasad p4 alla fyra sidorna. De smé hu-
sen har tre viggar som ir klidda med te-
gel — och bara en fasadsida med mar-

morkross.

Under 2017 kommer vi att p viren
hinna med att renovera de tre husen ef-
ter Ribbings vig (detta arbete pagér
samtidigt som den hir texten skrivs) och
pa hosten de tre husen ner mot Dande-
rydsvigen. Varen 2018 inleds arbetet
med det allra sista huset — hoghuset. Vi



raknar med att det kommer att ta tv4 ar
innan framsida, baksida och de tvi gav-

larna ir helt klara.

Lagom till julen 2019 borde allts3 alla
husen i féreningen ha fitt sina nya yt-
terklader. Det senare dock med viss re-
servation, eftersom det fortfarande
kvarstdr en del tekniska fragor kring hur
man bist fixar till just hoghuset. Ett till-
kommande problem p3 det huset ir
niamligen att de armeringsjirn som hal-
ler betongplattorna med marmorkross
uppe, inte kommer att hilla i 60 Ar till.
Dirfor méste de forstirkas pa nagot klu-
rigt sitt — och det redan nu i samband
med den hir fasadrenoveringen. Ingen-
jorerna planerar dirfor ett par fullskale-
forsok pa hoghuset, for att testa olika
16sningar, kanske redan under innevaran-

de ar.

Det ir Simtuna Bygg & Betong Teknik
AB som utfér samtliga renoveringsarbe-
ten. De har nirmare tre decenniers erfa-
renhet av att renovera hus och fasader i
betong — till det kommer att de limnade
den klart bista offerten i den upphand-
ling som genomférdes. Féreningen anli-
tar vidare Knut Jonson Byggadministra-
tion AB som skéter byggledning, kont-

roll och samordning.

Hela renoveringen av fasader, balkonger
och tak kommer att kosta minst 100

miljoner kronor. »Minst« kan ju 1ita oin-
satt och slarvigt, men slutsumman beror

pa vad det kommer att kosta att atgirda

fasadelementen pa hoghuset. Eftersom
det dnnu inte dr klart hur den tekniska
losningen ser ut, s3 ar det ocksd omoiligt
att budgetera for de arbetena. Som det
ser ut just nu kommer det inte att leda
till ndgra stora tillkommande kostnader,
i vart fall inte i férhéallande till den tota-
la kostnaden.

BOSTADER BRA, LOKALER DALIGT
Redan 4r 2002 gav féreningsstimman i
bostadsrittsféreningen Solhjulet ett an-
nat och mer langsiktigt uppdrag till sty-
relsen; bygg successivt om lokalerna till
bostider. Skalet till detta var — mycket
kortfattat — att lokaler i Sollentuna ar
mycket svéra att hyra ut, samtidigt som
priserna p4 bostadsritter slar nya re-
kord i stort sett varje dag. Sedan dess
har ocks4 tva lokaler byggts om — dels
en butik i huset bredvid affirshuset
som blev en enrumsligenhet, dels en
frisersalong i huset intill som blev tvé
ettor. For ett par r sedan blev ytterli-
gare tva lokaler tomma — féreningsex-
peditionen p4 Kruthornsvigen 42 och
det kontor som tidigare fanns p& Krut-
hornsvigen 18 — ocksa dessa lokaler har
byggts om till bostider. Det blev tva li-
genheter i den ena lokalen, och ytterli-
gare tre i den andra.

Under 2016 tillkom ytterligare fyra la-
genheter. Tvd i den lokal som fram till
nyligen var gistligenhet, en i den nu-
varande foreningslokalen samt ytterli-
gare en pyttejitteliten i en »skrubb«
som blivit 6ver. Totalt finns det nu allt-



sd 700 bostadsligenheter i féreningen.
Redan tidigare var bostadsrittsfor-
eningen Solhjulet Sollentunas i sirklass
storsta bostadsrittsférening, i den nist
storsta (brf Platén) finns »bara« 580 la-

genheter.

Den »pyttelilla« ligenheten kan fortja-
na en lite utvikning. P4 Kruthornsvi-
gen 22 finns en liten skrubb — det ir
faktiskt ratt ord dven om vi inte skrev
det i ligenhetsannonsen — som egentli-
gen ir en del av en tidigare utrym-
ningstrappa fran den stora industrilo-
kalen (dir gistligenheterna nu ligger i
killarvdningen). Nir trappan byggdes
om blev det knappt 19 kvadratmeter

»dver« pa entrévaningen.

Det var visserligen lite krangligt att
6vertyga kommunen om bygglov. S4 li-
tet? Ska hatthyllan sitta dir? En decime-
ter lidgre tak &ver singen? Nej, det ir
nog bittre med ingen ligenhet alls in
denna; tycktes kommunens tjinstemin
mena. Men till slut lyckades styrelsen
overtyga politikerna om att det faktiskt
var en bra idé att bygga en ligenhet hir.
Det ir ont om smé ligenheter i Sollen-
tuna — och de finns nog en och annan
student som hellre bor hos oss p& 19
kvadratmeter 4n kvar i gillestugan hem-

ma hos mamma och pappa.

Den hir ligenheten sildes snabbt av
Fastighetsbyran i Sollentuna for 1,35
miljoner kronor. Med det sattes ett hip-
nadsvickande prisrekord, nir den alltsd

saldes fér motsvarande 71.053 kronor
per kvadratmeter. Det ir det absolut
hogsta kvadratmeterpriset ndgonsin i

bostadsrittsforeningen Solhjulet.

De senaste tva dren har alltsa nio nya
bostadsligenheter blivit klara och de
har alla sélts till hogstbjudande som bo-
stadsritter. Totalt sildes de for 16,2
miljoner kronor, vilket motsvarar dryga
40.000 kronor per kvadratmeter. Den
totala byggkostaden for ligenheterna
blev 10,8 miljoner kronor. Féreningen
gjorde alltsd en bruttovinst p dryga 5

miljoner kronor.

Till detta kommer att ménadsavgifterna
for dessa nya ligenheter har satts sé att
de till en del dterspeglar att de har hogre
standard 4n de ligenheter i foreningen
som blev klara i borjan av 1960-talet.
Den kanske mest uppenbara skillnaden
ir att de nya ligenheterna har helkaklade
moderna badrum — vilket de gamla 13-
genheterna inte hade frin bérjan. Den
genomsnittliga arsavgiften fo6r de nya li-
genheterna ligger sdledes nirmare 850
kronor per kvadratmeter, att jimfora med
ovriga ligenheter som ligger kring 560
kronor per kvadratmeter och dr. Samma
princip har tillimpats nir arsavgifterna
satts for samtliga bostadsrittsligenheter

som tillkommit de senaste aren.

Det ir Vaxholms Bygg aktiebolag som
svarat for sjilva ombyggnaderna. Knut

Jonson Byggadministration AB har varit
byggledare och arkitekten SAR Sven



Ahlsén (vars pappa Tore ocksa var arki-
tekt, och Tore samarbetade faktiskt i
ndgra projekt med arkitekten Ernst
Gronwall som ritade husen hir i fore-
ningen) har tagit fram ritningar till de

nya ligenheterna.

NY FESTLOKAL OCH GASTLAGENHET
Infér 2016 avslutades ocksé bygget av
de fyra nya gistligenheterna. De ligger i
den ena delen av den stora lokal (vi kal-
lar den hir lokalen fér Epoken-lokalen,
efter den Ica butik som en gang 13g hir,
och som i sin tur tagit namn av fastighe-
ten som heter Epoken 6) som stricker
sig under hela affirshuset och en bra bit
in under grannhuset. Under innevarande
ar (2017) byggs den nya féreningsloka-
len i den andra delen av samma lokal —
och den beriknas helt klar fore somma-

ren.

Det finns tva férdelar med att flytta for-
eningslokal och gistligenheter: for det
forsta var varken den gamla foreningslo-
kalen eller de gamla gistligenheterna
speciellt bra limpade for sin anvindning
(fester i festlokalen stérde grannar och
gistligenheten saknade vettigt badrum),
for det andra si var dessa tva lokaler, till
skillnad mot Epoken-lokalen, méjliga att
med enkla medel bygga om till bostad-
sligenheter. Ytterligare ett skil ir att
den gamla gistligenheten var ett svart-
bygge och eftersom bygglov saknades si
skulle den i alla fall ha behévts byggas
om fran grunden. Ett sitt att beskriva
den gamla gistligenheten kommer fran

den brandingenjor som hjilpte férening-
en med ombyggnaden av undervaning-
en: den gamla gistligenheten »var byggd

sa felaktigt att den i praktiken var en
dodsfillac.

En stor poing med den hir ombyggna-
den och omflyttningen ir att férening-
ens ekonomi blir stabilare och att det i
framtiden finns mindre risk for att for-
eningen blir stiende med tomma lokaler
— och hyresforluster. Fér dven om det
finns mycket fi kommersiella lokaler i
féreningens hus och dven om de svarar
for en forsvinnande liten del av intikter-
na s finns det si att siiga per definition
en risk — hyresgister kan flytta och d&
minskar intikterna. Det finns ett stort
dverskott pd kommersiella lokaler i Sol-
lentuna, och manga stdr tomma i vintan

pa hyresgister.

Det blir alltsi bide bittre och mer funk-
tionella gistligenheter och féreningslo-
kal genom ombyggnaden — inte minst
for att den nya féreningslokalen inte stér
grannarna som den nuvarande — men
det handlar i grunden ocksd om att
minska den ekonomiska risken for for-
eningen. Nigot som alltsd sker genom
att omvandla si mycket lokaler som
mojligt till bostadsritter.

ATT HALLA DEN EGNA LYAN I SKICK

Under vildigt ménga ar inneholl fore-
ningens verksamhetsberittelser regel-
missigt en formulering om att skicket

pa bostadsligenheterna »alltjimt ir



gott«. Fram till 1975 genomférde ocksi
foreningen mirkligt nog en 4rlig be-
siktning av varje enskild lagenhet. I be-
siktningsprotokollen finns anteckningar
som till exempel »plattorna i spisen
sonderbrinda«, »évre skaplucka i hall
har fel firg«, s matrum: mattan skadad«
och »mirken i skdpdorr intill skafferi-

dorr«.

I modern tid har verksamhetsberittel-
serna inte inneha&llit ndgra upplysningar
om ligenheternas skick. Detta eftersom
det inre av ligenheterna normalt inte ir
foreningens eller styrelsens ansvarsomra-
de. Som innehavare av en bostadsritt
svarar man sjilv for det inre underhillet.
Det inre underhillet omfattar lite for-
enklat allting inne i ligenheten férutom
elementen. Och s3 har det faktiskt alltid

varit.

I foreningens originalstadgar, registrera-
de hos linsstyrelsen den 1 juli 1959,
anges att bostadsrittsinnehavaren pa
»egen bekostnad« skall hélla »ligenhe-
tens inre i gott skick«. Ligenhetens
»inre« definierades d4 som »sdvil rum-
mets viggar, golv och tak som eldsti-
der, elektriska ledningar intill mitare,
gas-, vatten- och avloppsledningar till
den del de befinna sig inom ligenhe-
ten, ringledning, klosetter, glas och ba-
gar i lagenhetens ytter- och innerdor-
rar«. Denna uppdelning stér sig 4n i
dag, fast numera finns den i bostads-
rittslagen i stillet f6r i foreningens

stadgar.

En vanlig hemforsikring giller inte for
ménga av de skador som man kan drab-
bas av som #gare till en bostadsrattsli-
genhet. Hemforsikringen forutsitter, s&
att siga, att man bor i en hyresligenhet
och dir ligger ansvaret oftast pa hyre-
svirden och pa dennes forsikring. I en
bostadsrittsférening finns sjilvfallet en
fastighetsforsikring, men den férsikring-
en ticker normalt inte skador inne i -
genheterna. Det beror p3 att det ir bo-
stadsrittshavaren sjilv som svarar for det
inre underhéllet av ligenheten. Man
maste sjilv se till att det finns en »till-
laggsforsikring« som ticker skador pa till
exempel koksinredning, parkettgolv och
installationer i badrummet. En sidan for-
sikring kallas »bostadsrittstilligg« — en
tilliggsforsikring som man har for att
man bor i bostadsritt. Den brukar kosta
ett par hundralappar om &ret, men om
man drabbas av en vattenskada, s3 ir bo-
stadsrittstilligget virt varenda krona

som man har betalat i forsikringspremie.

Samtidigt ska man komma ihg att en
forsakring ar till for att ticka olyckshin-
delser och inte naturligt slitage. Badrum
haller bara en viss tid, och nir det &r ut-
nott sa dr det bostadsrittshavaren som
ska betala f6r renoveringen. Man kan
jamfora med en bilforsikring; blir man
pakord s bekostar forsikringen repara-
tionen, men nir bilen dr gammal och
omodern s& koper inte férsikringsbola-
get en ny bil till dig. Den nya bilen for
du képa sjilv, och sa idr det ocksd med

badrummet i din ligenhet.



BARA BAD | BADRUMMEN

I samband med reliningen har det visat
sig att en del badrum i foreningens ligen-
heter fortfarande ir i originalskick. Det
vill siiga ser ut precis som de gjorde nir
forsta dgaren flyttade in i bérjan av 60-ta-
let. Det ir lite oroande, eftersom det be-
tyder att titskikten i de badrummen ar
mer in 50 ir gamla. Detta, i kombination
med att tatskikten frdn borjan inte ar an-
passade efter att badrummen skulle an-
vindas till att duscha i, leder till en del
vattenskador. (Tatskikt: for att det inte
ska uppsta vattenskador miste det finnas
ett vatten- och fukttitt skikt i hela bad-
rummet. Utanp3 titskiktet fister man se-
dan till exempel kakel och klinker som
inte i sig sjdlva ar vattentita). Enligt bo-
stadsrittslagen ir det den enskilde med-
lemmen som svarar for att tatskikten i
badrummet ir hela och att de fungerar.
Man svarar siledes sjilv for att badrum-
met alltid 4r i sdant skick att vattenska-
dor inte kan uppsta.

Att man utan vidare fir tapetsera om,
byta inredning i koket eller ligga in par-
kettgolv ar sjalvklart. Om man tinker
sig storre dndringar — som i princip ock-
sd ar tillitna — som exempelvis att riva
viggar, andra i befintliga ledningar for
vatten, ventilation eller avlopp, krivs
dock alltid styrelsens skriftliga godkin-
nande.

VEM BOR NAR INTE DU BOR?
For att en bostadsrittsinnehavare skall fa

hyra ut sin ligenhet krivs enligt bostads-

rittslagen pd samma sitt som vid dnd-
ringar av ligenheten, styrelsens tillstdnd.
Saknar man sddant tillstdind kan man i

virsta fall forlora sin ligenhet.

Den forsta juli 2014 indrades reglerna
om just andrahandsuthyrning i bostads-
rittslagen — syftet med lagindringen var
att det skulle bli littare att fa hyra ut sin
ligenhet. Det vill siga att styrelsen inte
lingre ska ha méijlighet att siiga nej till
en begiran om tillstind.

Med den elegans som utmirker jurister-
nas sprakbehandling sker detta genom
att man i bostadsrittslagen 7 kapitlets
elfte paragraf strok ordet »beaktansvir-
da«. Tillstdnd ska efter den 1 juli 2014
limnas om »bostadsrittshavaren har
[beaktansvirda] skal for upplatelsenc.

Hir i bostadsrittsforeningen Solhjulet
kan man vil siga att lagindringen spela-
de mindre roll. Under de senaste femton
dren kan vi i styrelsen inte dra oss till
minnes att vi har nekat ndgon som sokt
om tillstdnd att 3 hyra ut sin lagenhet i
andra hand med undantag for nigon
som ville omvandla ligenheten till ho-
tell. Trots denna liberala instillning sa r
det faktiskt inte sirskilt manga ligenhe-

ter som hyrs ut i andra hand.

Under 2016 har styrelsen beviljat fjor-
ton ans6kningar om uthyrning i andra
hand. I en del fall har besluten ocksa av-
sett forlingning av tidigare limnade till-

stadnd. Vid uthyrning inom familjen (till



—

Minst tvd dr tar arbetet med att fasadrenovera hioghuset.



barn, syskon, forildrar eller liknande)
har tillstdnd till uthyrning limnats »till-
svidare« och for narvarande finns ett
dussintal sddana tillstdnd registrerade.
Oftast handlar det hir om férildrar som
hjilper sina barn till ett férsta boende
och dir banken vill att fordldrarna ska
dga ligenheten for att de ska lana ut sta-

lar.

Riknar man samman andrahandsuthyr-
ningarna i féreningen si kan man kon-
statera att det vid slutet av ar 2016
fanns ett knappt 30-tal ligenheter med
tillstdnd f6r andrahandsuthyrning. Rent
allmint kan papekas att antalet andra-
handsuthyrningar hir i féreningen ocks3
minskat kraftigt — for att inte siga dra-
matiskt — under de senaste 25 &ren. Bara
under 1991 beviljades till exempel 44
tillstdnd och 1992 hela 55 stycken, detta
utdver sddana som gillde inom familjen.
Under den perioden s var det i perio-
der s3 att mer in var tionde ligenhet var
uthyrd i andra hand — men i dag finns
det bara lite knappt en uthyrd ligenhet
per hus.

Nir den hir lagindringen genomférdes
s& passade man ocksa p4 att tillita bo-
stadsrittsforeningar att ta ut en avgift av
dem som hyr ut sin ligenhet i andra
hand. Tanken #r att den hir avgiften ska
betala féreningens kostnader i samband
med andrahandsuthyrningen. Det kan
handla om namnbyten i ligenhetsdorr
och i port, arbete med att administrera

avier till andra adresser och hélla kon-

takt med ligenhetsinnehavare (ibland
utomlands) i samband med &tgirder
som ror ligenheten. Inte minst mirks

detta merarbete nir foreningen genom-

for underhall.

Alternativet ir att alla medlemmar
istillet delar pa kostnaden. Lite férenk-
lat kan man (for att ta exemplet pant-
sittning) siga s& har: antingen betalar
den som viljer att pantsitta ligenheten
for att ta ett 18n, 350 kronor sjilv. Eller
sa betalar alla som bor i féreningen 50
ore — for att ndgon ska kunna ta ett 13n
och képa en ny bil. Man kan ha olika
syn pa det hir, men visst kinns det pa
samma sitt rimligt att den som siljer
ligenheten — ocksa betalar for for-
eningens arbete vid 6verlitelse — i stil-
let for att alla vi andra som bor kvar

ligger tvd kronor var.

Det ir ytterst foreningsstimman som
genom att indra foreningens stadgar
(skedde 2015 och 2016) fattat beslut
om avgift fér andrahandsuthyrning.
Stadgarna limnar uppgiften att fast-
stilla storleken pd avgiften till styrel-
sen, men satte ett tak pad 10 % av bas-
beloppet (det motsvarar ungefir 4.500
kronor). Under hosten 2016 beslutade
styrelsen att faststilla avgiften till
2.400 per ar. Nir det handlar om ut-
hyrning inom familjen s& ger styrelsen,
som vi redan nimnt, tillstdnd utan be-
grinsning i tiden och i de fallen s8 ut-
gar bara en avgift, vid ett tillfille. Ski-
let till detta undantag ir att féreningen



inte tilliter delat dgande av ligenheter
(s kallade andelsférvirv), annat dn da
det handlar om par som bor ihop »un-

der iktenskapslika former«.

BILARNA AR TRANGBODDA

Hir i bostadsrittsféreningen finns totalt
676 bilparkeringsplatser samt 6 stycken
speciella parkeringsplatser f6r motor-
cyklar. Nir foreningen planerades var,
trots att bilar blivit allt vanligare pa 50-
talet, den gillande normen att det skulle
anlidggas en parkeringsplats per 150 kva-
dratmeter bostadsyta. Det ger enligt den
normen firre dn 300 parkeringsplatser
for hela bostadsrittsféreningen. En myc-
ket framsynt styrelse drev dock igenom
att man redan fran bérjan skulle anligga

525 parkeringsplatser.

Redan 1970 lit foreningen ocksa bygga
det stora parkeringsgaraget som ligger
oster om hoghuset (fastigheten Ensitta-
ren). Det finns idag — om man riknar in
de 123 bostadsrittsgaragen — nistan en
parkeringsplats per ligenhet. Under 90-
talet byggdes ocksa en del lekplatser om
till parkeringsplatser och i dag finns to-
talt 551 parkeringsplatser uthyrda och
de ir uppdelade pa 99 stycken kallgara-
geplatser, 224 parkeringsplatser med
eluttag och 228 parkeringsplatser utan
eluttag.

Men trots att man byggde manga fler
parkeringsplatser in nodvindigt i bérjan
av 60-talet och ganska ménga har till-
kommit, s3 dr det fér narvarande ko till

alla typer av hyresparkeringsplatser i
foreningen. Det finns ett késystem bide
till parkeringsplatser i allminhet, men
ocksd om man vill byta till en plats som

ligger nirmare den egna bostaden.

Det saknas i dag lite grovt 30 parke-
ringar — for att alla som vill i vart fall
ska f3 en plats — och det betyder att
vintetiden dr ungefir 6 manader fran
det att man stiller sig i kén. Normalt
siljs 70 ligenheter per ar — och det ir i
samband med férsiljningar som platser
normalt blir lediga.

Bostadsrittsgaragen — som ir en ganska
ovanlig konstruktion — képs och siljs pa
precis samma sitt som bostadsligenhe-
terna. Manadsavgiften for ett sidant ir
for narvarande 573 kronor. De senaste
dren har sddana hir garage, som inte be-
stdr av ndgot annat ir tre viggar och en
garageport, som omsluter knappa 13
kvadratmeter golv, regelmissigt sélts for
6ver 300.000 kronor styck. De hoga pri-
serna antyder dirmed hur man virderar
en parkeringsplats i Edsberg.

DE SKOTER FORENINGEN OCH HUSEN
Hir i Sollentuna kommun ar bostads-
rittsforeningen Solhjulet den nist stors-
ta dgaren av bostadsfastigheter (efter det
kommunalt dgda Sollentunahem). Nis-
tan alla kommuner i Sverige dger bo-
stadsbolag (allminnyttan) och om man
jamfor foreningen med dem s3 ir fore-
ningen stérre dn, eller lika stor, som

omkring 40 procent av dessa bolag runt



om i Sveriges kommuner. Sddana foretag
har regelmissigt dussintals anstillda
med en verkstillande direktor i spetsen
— inte sillan ocks bide ekonomichef,
forvaltningschef och fastighetschef. Hir
i foreningen haills férvaltningen samman
av styrelsen, men skots till stora delar av

ett antal externa entreprendrer.

Hosten 2013 blev pa ett sitt dramatisk
— pa ett annat sitt inte dramatisk alls.
Det féretag som foreningen hade anlitat
under ett antal ar f6r den tekniska for-
valtningen (vicevirden), fastighetsskot-
seln, trappstidningen och tradgardsskot-
seln gick i konkurs och lade dirmed helt
ner verksamheten i augusti. Under ndgra
veckor var situationen lite rorig, men
snabbt kom nya fastighetsskotare pa
plats, trappstidningen satte igdng med
ett annat foretag och samma sak med

tradgérdsskotseln.

Knut Jonson Byggadministration AB tog
over fastighetsskotseln. Jan Séderman
och Mika Lipitsi arbetar lika manga
timmar per méanad som fastighetsskota-
ren och girdskarlen tidigare gjorde till-
sammans — men de delar ndrvaron i

foreningen mellan sig.

Den tidigare funktionen som vicevird
har delats upp i tre delar. Den grund-
laggande »kundtjansten« har tagits 6ver
av Richard Osterlund som istillet for
den ganska &lderdomliga titeln »vice-
vird« nu synnerligen modernt kallas

skoordinator«. For det ar i forsta hand

just det som Richard gér — samordnar
alla delar av féreningens dagliga verk-
samhet. Mer specialiserade saker som
tidigare legat pa vicevirden har i stil-
let, d& det giller juridiska fragor, flyt-
tats till den jurist som féreningen sam-
arbetat med under ménga &r. Mer kom-
plicerade fragor kring underhall och
byggtekniska frigor har lagts pd en
byggingenjor. Aven byggingenjoren,
som heter Johan Fromell, har vi haft
ett ldngt samarbete med, och han arbe-
tar ocksa p4 Knut Jonson Byggadmi-
nistration. P4 ett sitt kan man siga att
den hir typen av uppdelning och spe-
cialisering ir en nédvindighet. Bide de
juridiska drendena (exempelvis vat-
tenskador) blir allt mer komplicerade
och iven kraven pa byggentreprenader
(dven ganska sm4) ir nufortiden myec-
ket omfattande.

Den hir organisationen ir anpassad for
foreningens »livspussel« just nu. Det vill
sidga en daglig drift som till stor del
priglas av den gigantiska fasadrenove-
ringen. Ett sddant byggprojekt, som
dessutom beror sd manga personer, kri-
ver mycket av de personer som skoter
féreningen. Nir det hir underhéllspro-
jektet dr pa vig att avslutas kommer sty-
relsen att g& igenom hur forvaltningen

d3 bist ska organiseras.

Trappstidningen skots sedan septem-
ber 2013 av ett foretag som heter
Stadpulsen Aktiebolag. Det ir ett stid-
foretag som ir baserat i Sollentuna och



som har kollektivavtal for att ta hand
om de egna anstillda och dessutom ir
Svanen-mairkta for att ta hand om mil-

jon omkring oss alla.

Runt féreningens 20 hus finns ganska
stora tridgdrdsanliggningar — buskar,
trid, grasmattor, planteringar och
blommor. Hir har det varit allt annat
an solsken sedan den hogt dlskade trad-
gardsmistaren forsvann i samband med
Flodaforskonkursen. Det skulle natur-
ligtvis vara svart f6r vem som helst att
fylla de bildliga skor som innehafts av
den person som under manga r hade
bland de allra hogsta betygen i boende-
enkiten.

Efter ngra olika tillfilliga 16sningar de-
lades tridgardsskotseln och snéréjningen
2015 upp i tvd uppdrag som lades ut pa
tva olika foretag. Snordjningen skottes
vintern mellan 2016 och 2017 (precis
som vinter fore det) av Stalfreds som ir
ett stort anliggningsforetag i Marsta.
Tanken hir ar att deras storlek ska vara
en fordel nir det giller just snoréjning —
foretaget har i princip obegrinsade ma-

skin- och personalresurser.

Tridgardsskotseln — som gynnas av ett
personligt engagemang — skots sedan
senhdsten 2015 av Edsbergs Triadgards-
tjanst. De dr ett mycket litet foretag —
precis som foéreningens tridgardsmistare
var dren mellan 2005 och 2013 - och
bostadsrittsforeningen Solhjulet blir de-
ras i sirklass storsta kund.

Den hir arsredovisningen grundar sig pa
féreningens 16pande bokféring. Férening-
en har en &rsomsittning pa i storleksord-
ningen 30 miljoner kronor och l4ngt 6ver
1.000 kunder (personer som #ger bo-
stadsritter och hyr saker). Det siger sig
sjalvt att detta for med sig en ganska om-
fattande bokféring och administration.
Foreningens kamrer svarar for 16pande
bokféring, deklarationer, all hantering
kring hyror och avgifter, pantsittningar av
ligenheter, bokslut och en hel del annat.

Redan i forra drets drsredovisning note-
rades att avtalet gillande ekonomisk for-
valtning var uppsagt och att styrelsen
kommer »att fatta beslut om att anlita
ett annat foretag frin den 1 juli 2016«.
S4 blev det ocksd och Aktiebolaget Y
Revision tog d& over hela den administ-
rativa och ekonomiska forvaltningen. Y
Revison ir ett foretag som bostadsritts-
foreningen Solhjulet varit nira att anlita
i drygt tio &r. Redan 2004 var det nira
och 2010 samma sak — men varje ging
har det — precis som i engelsk romantisk
komedi — dykt upp ndgonting som i sista
stund férhindrat den lyckliga foreningen
pa hoghusets tak.

STYRELSEN STYR SOLHJULET

Under foreningsstimman, som gar av
stapeln i maj varje r, beslutas vilka per-
soner som ska sitta i féreningens styrel-
se. Styrelsen fattar beslut — och ser till
att dessa genomfors. Det ror sig om allt
frin rent administrativa beslut, som att

bevilja medlemskap till de som kopt 13-



genhet i foreningen, till beslut om pa
vilket sitt stora underhillsprojekt ska
genomforas. Styrelsen bestar av fem le-
daméter och fyra suppleanter. Under de
senaste dren har styrelsen bestitt av i

stort samma personer.

Styrelsen har efter stimman i maj 2016
bestitt av: Stefan Jeppsson, ordférande;
Ninni Lund, vice ordférande; Johannes
Hansson, sekreterare; Christer Lindberg
och Bibbie Borell, ordinarie ledaméter.
Samt suppleanterna Ida Litzell, Charlot-
te Hagert, Ulrica Ekenberg (flyttade frin
foreningen i slutet av 2016) och Maritha

Bjorkengren.

I det verkliga styrelselivet spelar det ing-
en praktisk roll om man ir ordinarie le-
damot eller suppleant. Alla ir med pa
motena och alla deltar aktivt i arbetet.
Ledaméterna viljer i regel arenden och
arbetsuppgifter efter intresse och enga-
gemang. Om ndgon brinner for en friga
sd tar han eller hon tag i den och driver
den. Helt enkelt for att det brukar bli
mycket bittre resultat om man jobbar
fran hjartat. Under 2016 triffades sty-
relsen vid sex tillfillen (under 2015 vid
atta tillfallen).

Vid fjolarets foreningsstimma besluta-
des enhilligt att det fasta arvodet till
styrelsen skulle uppga till sammanlagt
300.000 per ar. Det fasta arvodet forde-
lar sedan styrelsen sjilva mellan samtliga
ledaméter och suppleanter i styrelsen.
Utover den fasta delen av arvodet beslu-

tade foreningsstimman ocksé att »Sol-
lentuna kommuns arvodesregler for mo-
tesersittningar och extra uppdrage, dven
fortsittningsvis, ska gilla for styrelsen.
Samtliga arvodesutbetalningar har attes-
terats av styrelsen i sin helhet och under
2016 betalades totalt 408.702 kronor ut
till styrelsen i arvode (forra aret 399.979).

Av detta var 300.000 kronor fast arvode
och 58.377 kronor métesarvode. Ersitt-
ningen for »extra uppdrag« uppgick till
50.325, och de kan tarva en liten forkla-
ring. Dessa ersittningar bestér av arvo-
den (i enlighet med stimmans beslut)
nir delar av styrelsen triffas som en »ar-
betsgrupp« for att forbereda drenden till
ett vanligt styrelsemote. Det dr ocksa of-
tast dessa arbetsgrupper som tar méten
med entreprendrer, myndigheter och an-
dra utomstiende. Férra dret, alltsd 2015,
uppgick dessa arvoden for »extra upp-
drag« till 57.035 kronor.

Arvoden till styrelsen ir ett kirt amne
att diskutera. I Sollentuna finns tv4 an-
dra stora bostadsrittsforeningar. I den
nist storsta Brf Platan uppgick styrelse-
arvodet till 475.000 kronor under 2015,
och i Brf T6jnan till 438.838 kronor.
Genomsnittsarvodena for de senaste tio
dren uppgér till 445.000 kronor i Platan,
415.000 kronor i Téjnan och 355.000
kronor hir i Solhjulet.

TRE AR MED NY FORVALTNING
Den gamla forvaltningen forsvann i sep-
tember 2013 och det betyder att den



nya forvaltningen egentligen inte lingre
ir s& »ny«. I stort har samma personer
nu hjilpt styrelsen att skota foreningen i
drygt tre r. Man kan ju friga sig hur Du
som boende i féreningen tycker att det

har fungerat jamfért med tidigare.

Varen 1999 genomférdes den forsta bo-
endeenkiten i bostadsrittsféreningen
Solhjulet, och frigorna gillde d& liget i
foreningen under 1998. Nu 19 4r senare
handlar frigorna istillet om hur for-

eningen fungerande under 2016.

Vi ir faktiskt den enda bostadsrittsfore-
ning i Sverige som under en s 14ng f6ljd
av 4r mitt hur bland annat styrelse, fas-
tighetsskotare och tridgirdsmaistare sko-
ter sig. Andra styrelser brukar i bista fall
orka med en ensam enkit — men om
man inte kan se férindringar sd blir ju

enkiten en ganska meningslos 6vning.

Som ledamot i styrelsen blir man bara be-
grinsat lycklig av att veta att betyget for
till exempel trappstidningen ir 4,3. Det
ar forst ndr man ser att det stigit tva tion-
delar jimfort med forra dret som man in-
ser att trappstidningen fungerar bittre.
Har det istillet sjunkit s3 fattar man direkt
att ndgot méaste goras — och di hamnar
punkten direkt pa styrelsens dagordning.

Det ir faktisk betygen och forslagen i
boendeenkiten som bestimmer vad som
hinder i féreningen det nirmaste iret.
Mycket — for att inte siga allt — av det
som styrelsen genomfort under det se-

naste decenniet har bérjat just som for-
slag »pd vad styrelsen bor gora« i nigon
av boendeenkiterna. Extra intressant
blir naturligtvis boendeenkiten nir det
hinder ndgot mer omvilvande — som
nir hela forvaltningen stéps om pa nigra

manader.

Normalt tittar styrelsen pa betygen av-
rundade till hela tiondelar, och redan
hir innebir avrundningen att vissa betyg
— trots att det kanske bara dndras med
ndgra hundradelar — sl&r med en tiondel
upp och ner mellan 4ren. Den typen av
mer marginella férindringar ar dirfor

kanske mindre intressanta.

Om man gér igenom och jimfér bety-
gen for &r 2013, sista dret med den gam-
la forvaltningen, med medelbetygen de
tva senaste &ren s fir man vil drligt ta-
lat ganska trékigt. Betygen dr med ett
undantag i realiteten oférindrade — né-
gon tiondel upp nigonstans och nigon

tiondel ner ndgon annanstans.

Den ekonomiska forvaltningen, dir sty-
relsen bytte entreprenér under somma-
ren 2016, hojde sitt betyg med en tion-
del (inom felmarginalen). Koordinatorn
(som tidigare kallades vicevird) har ett
oforiandrat betyg (fem hundradelar
upp). Fastighetsskotarna en tiondel ner,
styrelsens sitt att skota sitt uppdrag en
tiondel ner, men 4 andra sidan har be-
motande fran styrelsen blivit en tiondel
bittre. Tradgdrdsmistaren som boérjade i

foreningen sent 2015, har hojt sitt betyg



Betongen i mdnga av foreningens balkonger var i ddligt skick.



med tv4 tiondelar. Betyget pa trappstid-
ning ir faktiskt det samma ner p hund-

radelen.

Ett betyg har dock sjunkit ordentligt
och det giller »snérdjningen« — egentli-
gen tva betyg for i enkiten fragar vi
bade hur foreningens egna snéréjning
fungerar och hur kommunens snéréj-
ning av bland annat Kruthornvigen fun-
gerar. Hir har betygen fallit med nio
tiondelar fo6r den egna snéréjningen och
11 tiondelar fér kommunens. Det ir
mycket ovanligt i enkitens numera myc-
ket I8nga historia att betyg forindras s

mycket dver nigra f3 r.

Det har aldrig hint att foreningen och
kommunen har anlitat samma foretag
for snérojning, men trots det foljer de
tvd snordjningsbetygen varandra. Mel-
lan 2013 och 2014 sjonk det egna bety-
get med 6 tiondelar, det kommunala
sjonk med 6 tiondelar; mellan 2014
och 2015 steg det egna med 6 tionde-
lar, det kommunala med 7 tiondelar;
mellan 2015 och 2016 sjonk det egna
med 9,5 tiondelar och det kommunala

med 11 tiondelar.

[ stort samma f6ljsamma tendens for
de tv betygen ser man dven nir man
tittar ytterligare ir bakat i tiden — s3
det ar svart att inte misstinka att bety-
get pd snordjning till en del ocksa ir
ett betyg pa »om det har sndat«. Eller
kanske mer exakt om det sndat vildigt

mycket och ovintat vid négot tillfille —

sd att snordjningen (oavsett vem man
anlitar) inte hinner med. Snéréjnings-
sisongen mellan 2016 och 2017 inled-
des ju natten efter det amerikanska va-
let i bérjan av november — nir kanske
Gud grit av ndgot skil — med 47 centi-
meter snd pa ett knappt dygn. Nigot
som inte hint sedan i vart fall 1910.
Resultatet var ett massivt »snokaos«
inte bara pd Kruthornsvigen utan i
hela Stockholms ldn. I det lidget dr det
naurligtvis fullt motiverat att tycka att
snoérojningen ir kass — men om fore-
ningen skulle bygga en organisation
som kan hantera s ovanliga hindelser,
som rekordsnd, s skulle det kosta nis-

tan hur mycket pengar som helst.

Under hosten kommer styrelsen att sitta
sig ner med foretaget som skoter snoroj-
ningen, och lyssna p4 vilka férslag som
de har f6r att forbittra snéréjningen och
halkbekimpningen. Fram till nu har det
till stora delar rullat p4 i gamla hjulspar
— vi gor som vi alltid har gjort — men det
ir ju inte uteslutet att man kan skota
det hela p4 ett bittre sitt.

»Solhjulets dag« far dven hir det allra
hogsta betyget i enkiten, det vill siga 4,6
och har legat precis dir under flera r i
rad. Man kan ocks4 notera att just
Solhjulets dag slog ett — sannolikt svér-
slaget — rekord redan ar 2006 nir bety-
get bara hamnade tvd hundradelar under
4,8. Det ir dirmed det hogsta genom-
snittsbetyget nigonsin i boendeenkitens

hittills snart tjugoariga historia. |
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