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Det som Du just nu léiser dir en del av den 57:e drsredovisningen
i bostadsrittsforeningen Solhjulets 58 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 liigenheter.

Det héir héiftet handlar om foreningens verksamhet 2017 och alla véra tjugo hus,

i ett annat hdifte kan Du ldisa mer om ett speciellt hus och dess historia.
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Fasadrenoveringen dir det i siirklass storsta underhdllsprojektet i foreningens historia.



ostadsrittsforeningen
Solhjulet 4r Sollentunas

allra storsta bostadsritts-

férening och samtidigt
kommunens storsta privata dgare av bo-
stadsfastigheter. Foreningen dger och for-
valtar, sedan snart 60 ir, 20 hus i kom-
mundelen Edsberg. I husen fanns vid slu-
tet av dret totalt 700 bostadsligenheter,
nastan lika manga parkeringsplatser och

garage samt en kommersiell lokal.

De senaste aren har det tillkommit tolv
bostadsligenheter i féreningen, samtidigt
har det forsvunnit ett antal kommersiella
lokaler. Det ir resultatet av ett langsik-
tigt arbete som styrelsen inledde redan
for snart femton &r sedan. Den enkla lo-
giken bakom dessa ombyggnader fran lo-
kal till bostad ir; att lokaler ar svira att
hyra ut och ger osikra intikter — bosti-
der & andra sidan ar enkla att silja och
ger sedan sikra inkomster. Det var ocksé
exakt det som motiverade forenings-
stimman i maj ar 2002 att limna upp-
drag till styrelsen att successivt bygga om
lokalerna i foreningens hus till bostider.
Under hésten 2017 inleddes den sista
etappen — dir en lokal i héghuset (fastig-
hetsskotarnas tidigare verkstad) byggs
om till ytterligare en bostad. Fran och
med nista drsredovisning — och i all 6ver-
skadlig framtid — kommer foreningen att
innehalla 701 bostadslagenheter.

Normalt beskrivs féreningen som #gare
av »tjugo hus«, men det handlar mer

korrekt om 26 stycken »fastigheter« och

samtliga dessa dr bebyggda med »hus.
Ekvationen gér ihop dirfor att forening-
ens hoghus bestér av tre fastigheter (med
namnen Experten 1, 2 & 3, dir Experten
3 dr den del som utgdr panncentralen).
Effekten, Eldréret, Emaljen och Ensitta-
ren ir fastigheter som ir bebyggda med
garage. De tre forstnimnda ar garage-
lingorna framfor hoghuset och den sena-
re ar foreningens parkeringshus. De &vri-
ga alldeles vanliga bostadshusen heter i
dessa formella ssmmanhang Epoken 1
till och med 11 (Epoken 6 ir affirshuset
och det var saledes dirifran som namnet
»Epokens Livs« hirstammade), 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 2016: 582 miljoner kronor). Taxe-
ringsvirdet, som forr utgjorde berik-
ningsgrunden f6r 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 ging brukar
det sammanlagda virdet pé féreningens
hus stiga med ett allt storre ging miljo-
ner kronor - vilket senast skedde infor
2016 (2015 uppgick taxeringsvirdet
istillet till 510 miljoner kronor).

Lyckligtvis spelar det ingen roll, och all-
deles sirskilt lite f6r oss. Fastighetsskat-
ten beriknas nufértiden per bostadsla-

genhet — ungefir 100 kronor per ligen-



het och ménad. For kommersiella lokaler
beriknas fastighetsskatten visserligen
fortfarande som 1 procent av taxerings-
virdet. Men foreningen har efter om-
byggnaderna nistan inga kommersiella
lokaler kvar. Det totala taxeringsvirdet
pa lokaldelen uppgér inte ens till 10 mil-
joner kronor och ir dé halften av vad det
var for ndgra &r sedan — och infor nista
taxering kommer det att minska ytterli-
gare. Aven hir finns det alltsi en fordel
med att férvandla lokaler till bostader —
foreningens kostnader for fastighetsskatt

sjunker for varje lokal som byggs om.

Rent teoretiskt ska taxeringsvirdet mot-
svara 75 procent av husens marknadsvir-
de. Att kdpa samtliga bostadsritter i for-
eningen skulle dock, med priserna under
2017 som grund for berikningen, kosta
lite drygt en komma sju miljarder kronor.
Det ir 1.700.000.000 kronor — ett belopp
som star i mirklig kontrast till vad det for
snart 60 ar sedan kostade att bilda fore-

ningen, kdpa marken och bygga alla husen.

SA BILDADES FORENINGEN

Féreningen bildades formellt den 11 maj
1959. Inte ens tv3 ir senare, den 13 mars
1961, bérjade man springa bort det berg
som 1g i vigen for grunden till det forsta
huset. Det handlade om det hus som i
dag innehéller adresserna Kruthornsvi-
gen 12 till 16. Den 15 februari 1962
kunde de férsta familjerna flytta in i det
huset (och ett till som blev klart samma
dag — Ribbings vig 8 till 10). Precis innan
jul 1963 var alla hus inflyttade, befolkade

och inbodda. Det tog alltsé inte ens tre &r

att bygga hela féreningen.

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 borjade man bygga né-
got ar tidigare — men dven om man tar
hinsyn till det sa 4r det en imponerande
bedrift att pa knappa sex r bygga en
helt ny stadsdel med éver 1.700 ligen-
heter, ett butikscentrum, tva 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 6verkomligt; 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 dr in i
minsta detalj ritad av arkitekten Ernst
Gronwall (planteringarna och lekplatser-
na kring husen ir dock ritade av trid-
gardsarkitekten Eric Anjou). Gronwall
ir en av Sveriges mest namnkunniga ar-
kitekter och han har ritat flera av Stock-
holms vackraste »funkis«-hus och dessu-

tom biografen Draken pd Kungsholmen.



Det som gor foreningen speciell ir att sty-
relsen, redan vid sitt andra méte 1959,
gav Gronwall fria hiander att utforma hela
det bostadsomrade som skulle bli Solhju-
let. Ernst Gronwall har dirfor fatt gora
egna ritningar till allt; frén stadsplanen —
det vill siga var husen och gatorna skulle
byggas — till hur den utdragbara skirbra-
dan i ligenheternas kok skall se ut. Fastig-
heterna Experten och Etaget (hoghuset
och de tre husen ner mot Danderydsvi-
gen) samt parkeringslingorna Effekten,

Eldroret och Emaljen ar k-mirkta.

Under det senaste decenniet har fore-
ningen utfort manga reparationer med
utgdngspunkt i material och teknik frin
nir husen byggdes. Styrelsens grundtan-
ke har varit att féreningens hus, ritade
av en erkint skicklig arkitekt och myc-
ket typiska for sin tid, ir virda att virda
med omsorg. Det ir dirf6ér som flera un-
derhallsprojekt har planerats med origi-
nalritningarna som grund — och en del
sddant som indrats under de drygt 55 &r
som gitt sedan foreningen byggdes har
ocksé dterstillts. Redan ar 2004 tilldela-
des foreningen Sollentuna kommuns
byggnadsvardsdiplom for arbetet med

att varda foreningens hus.

For ett par ar sedan blev Bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet ocks3 den forsta dgaren
av flerbostadshus, och dirmed den forsta
bostadsrittsforeningen, som négonsin no-
minerats till finalen f6r den prestigefyllda
utmirkelsen »Arets Byggnadsvardarex.

Det ir Svenska Byggnadsvirdsforeningen

som varje &r delar ut utmirkelsen till en
person eller organisation som gjort sirskilt
framstiende insatser inom byggnads-
vardsomridet. Svenska Byggnadsvardsfor-
eningen ir en intresseorganisation, med
nirmare 6.000 medlemmar, som »sprider

kunskap om byggnadsvard.

I foreningens bokféring fran de férsta
aren har vi hittat uppgiften att den to-
tala kostnaden, inklusive kdp 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 pé sd
hir stora belopp i féreningens bokslut
fram till borjan av &r 1973. For att sitta
dessa 39 miljoner kronor (och 49 ore) i
perspektiv, si bor man betinka att en
femrumsligenhet infor inflyttningen i
borjan pa 60-talet kostade 5.777 kro-
nor. Alla ligenheter i féreningen, inklu-
sive de 123 bostadsrittsgaragen, saldes
tillsammans, hopriknat och totalt for
2,8 miljoner. Den dir meningen kan
vara vird att ldsa en ging till, innan vi

hoppar drygt 50 &r fram i tiden.

NAGOT OM LAGENHETSPRISERNA

I mars 2016, sildes en ligenhet pa Krut-
hornsvigen f6r 3,4 miljoner kronor. Det
var en fyra i hoghuset och det blev dir-
med den forsta ligenheten i foreningen
som s&ldes for 3 miljoner eller mer. D4
var alla vederbérligt imponerade och for-
vanade, men under 2017 har faktiskt re-
dan fyra ligenheter till sdlts for 6ver tre

miljoner kronor styck.



Det har di gatt drygt 15 &r sedan (ar
2001) en ligenhet i foreningen for forsta
gangen sildes f6r en miljon kronor eller
mer. | 4r, 2017, saldes for tredje dret i
rad 100 procent (alla) av ligenheterna
for en miljon kronor eller mer. Det ir
faktiskt ett konstaterande som manar till
viss eftertanke — p4 lite drygt femton ar
har vi gtt frdn en situation dir rekord-
ligenheten kostade en miljon — till i dag
nir ingen ligenhet siljs fér mindre in
1.000.000 kronor. An mer hidpnadsvic-
kande blir detta d4 man ocksd kan note-
ra att drygt tre fjirdedelar av ligenheter-
na som séldes under 2016 och 2017 fak-
tiskt kostade 2 miljoner kronor eller
mer. Mer exakt handlar det om 78 pro-
cent 6ver 2 miljoner under de senaste
12 manaderna, och d3 ir det inte heller
s& mirkligt att genomsnittspriset dven
pa tvdorna ligger 6ver 2 miljoner! Den
forsta overlatelsen 6ver 2 miljoner (oav-
sett storlek) hir i féreningen skedde for
precis tio ar sedan under &r 2007. Aven

70 000

hir kan man reflektera 6ver prisutveck-

lingen pé ett knappt decennium.

Ett alldeles vanligt ar far ungefir 10 pro-
cent av lagenheterna i féreningen nya
dgare — under 2017 genomfordes 63 la-
genhetsaffirer. Det betyder att det sil-
des négot firre ligenheter an »normaltc.
Bostadsrittsgarage siljs det, & andra
sidan, i genomsnitt 6 per &r, och det sél-
des hela 11 under 2017. Fler har faktiskt
aldrig sdlts dven om det var nira 1993
med 10 silda garage — och d4 kan man
ocks3 notera att alla de tio garagen 1993
saldes for totalt 171.000 kronor. Det ir
nistan exakt hilften av genomsnittspri-

set for ett enda garage under 2017.

Om man ligger ihop det som kdparna
betalade for de 63 bostadsligenheterna
(143 miljoner kronor) och delar med
den totala ligenhetsytan s& fir man na-
turligtvis priset per kvadratmeter. Ofta
anvinder man just det begreppet nir
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Heldragna linjen visar genomsnittligt pris i kronor per kvadratmeter léiigenhet i
foreningen. Prickad linje visar det higsta kvadratmeterpriset respektive dr.



man jamfor ligenhetspriserna mellan
olika omraden och bostadsrittsférening-
ar. Nistan alla tidningsartiklar om hur
bostadsrittspriserna forindras bygger pa

den hir typen av statistik.

I bostadsrittsforeningen Solhjulet kosta-
de en genomsnittlig kvadratmeter ligen-
het 34.399 kronor under 2017, att jim-
fora med genomsnittspriset dret fore pa
35.192 och 31.532 aret fore det. Det
betyder att genomsnittspriset sjonk med
2 procent mellan 2016 och 2017. Liter
det deppigt s ska man komma ihig att
det steg med 12 procent bara mellan
2015 och 2016 — samt ytterligare 21
procent mellan 4ren fére det.

Hir kan man ocksa notera att genom-
snittsvinsten (reavinsten) for de forsilj-
ningar som genomfordes under 2017 var
800.000 kronor per ligenhet — det rik-
nat fore skatt. Aven detta fortjanar viss

eftertanke — i genomsnitt »tjinar« man

100%

just nu nistan en hel miljon p4 att bo de
genomsnittliga drygt 10 &ren i forening-
en. (Den typen av utvixling pd pengar-
na har man tidigare bara fitt om man
handlat med heroin).

De 63 dverlételserna under 2017 forde-
lar sig mer exakt som foljer. Priserna ir
genomsnittspriser och inom parentes
anges forra drets siffror: 11 ettor till ge-
nomsnittspriset 1.809.000 (1.703.000)
kronor; 11 tvior till genomsnittspriset
2.143.000 (2.016.000) kronor; 32 treor
till genomsnittspriset 2.271.000
(2.455.000) kronor; 9 storre lagenheter
(fyror och femmor) 2.915.000
(3.008.000) kronor. Till detta kommer
att de elva bostadsrittsgaragen saldes
for i genomsnitt 358.000 (301.000)
kronor styck.

Sarskilt kan man notera ett antal prisre-

kord under &ret; ett bostadsrittsgarage

sildes for 440.000, vilket ir det hogsta
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Andel av ldgenheterna i foreningen som sdlts for over en miljon, éver tvd samt slutli-
gen over tre miljoner kronor. I de higre grupperna ingdr ocksd de ldgre.



priset ndgonsin. En etta fér 2,1 miljoner,
hogsta priset ndgonsin. En tva for 2,5
miljoner, hégsta priset ndgonsin. Det
hogsta enskilda kvadratmeterpriset ham-
nade p& 63.000 kronor — vilket dr ndgot
ligre 4n forra arets, alltsd 2016, rekord
pa precis 6ver 71.000 kronor kvadrat-

metern for en ligenhet.

Nir husen i foreningen var nybyggda,
1962 och 1963, si betalade man ungefir
60 kronor per kvadratmeter for att f3
kopa sin ligenhet. En trea pa 70 kva-
dratmeter kostar siledes precis 6ver
4.000 kronor. Fram till 1968 fanns en
sirskild lag som reglerande priserna pé
bostadsrittsligenheter. Principen var att
en bostadsritt inte fick siljas for mer in
grundavgiften — det som ligenheten
koptes for niar den var ny — plus de
amorteringar som gjorts pa féreningens
lan. Hade man vidtagit »standardforbatt-
ringar« s3 fick man faktiskt ta betalt ock-
s& for dessa. I december 1968 under
priskontrollagens sista dagar har den tre-
rumsligenhet som fem &r tidigare, nir
foreningen var helt ny, kostade strax
6ver 4.000 kronor stigit med lite 6ver
3.000 kronor. Den 20 december 1968
siljs till exempel en trea pa Kaplansbac-
ken for 7.496 kronor men d3 ingdr en
torkhiss for 40 kronor, persienner for
105 kronor samt ett extra vigguttag i
koket for ytterligare 80 kronor.

Den senaste tiden har det talats mycket
om bostadspriser och inte sillan kombi-

nerat med ord som »krasch« eller »bubb-

la«. Den prisstatistik som styrelsen sam-
manstiller bygger pa tertial (det vill siga
fyraménadersperioder) — det ger normalt
tillrdckligt ménga Sverldtelser per period
for att statistiken ska vara rimligt siker.

De forsta fyra ménaderna 2016 (jamfort
med de sista fyra ménaderna 2015) steg
priserna med hipnadsvickande 21 pro-
cent (man far g tillbaka till 1986 for att
hitta en sidan prisdkning mellan tva ter-
tial). Direfter foll de med 2 respektive 8
procent under de tva andra tertialen.
2017 inleddes med en uppging pa en
dryg procent, foljt av en stark sommar
d& genomsnittspriset steg med ungefir 5
procent for att sedan falla tillbaka med
ungefir lika mycket. I skrivande stund
(borjan av mars) har det skett s f dver-
latelser att det inte gir att siga vart pri-

serna ir pa vig under 2018.

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 la-
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 ar sedan —
och att de oavsett hur man raknar har
bott gratis.

[ féreningens ligenhetsregister anteck-

nas naturligtvis nir nigon koper en li-



Betongen i mdnga av foreningens balkonger dir i ddligr skick.



genhet, dir kan man allts3 se att det
finns 13 ldgenheter (forra &ret 15 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 ligenhetsregistret kan man enkelt
sammanstilla en del annan statistik om
féreningens demografi — eller egentligen
mer exakt formulerar; om de som #ger
bostadsritter och ir medlemmar. 60
procent har bott i féreningen kortare in
tio &r, 15 procent mellan 10 och 20 ir,
knappt 10 procent mellan 20 och 30 &r
samt slutligen — och dir ingdr naturligt-
vis gruppen som alltid har bott hir —
knappt 15 procent mer @n 30 ar. Riaknar
man samman detta si ser man att en ge-
nomsnittlig boende i féreningen har
bott hir i lite knappt 12 ar.

Den ildsta ligenhetsinnehavaren fyllde
98 under &ret som gick och de yngsta
fyllde 22 4r. Medelaldern var precis un-
der 51 ar och det betyder att medelal-
dern har fortsatt att sjunka — inte myc-
ket, men med nigot halvér per dr om
man uttrycker sig s&. Det hir beror helt
enkelt pd att de som flyttar in i fore-
ningen ir klart yngre in de som flyttar
ut. Under just 2017 var som vanligt me-
deldldern pa de som kopte ligenhet i
féreningen en bit under 40 ar och me-

deldldern pa de som sélde sina ligenhe-

ter var, 4 andra sidan, 6ver 55.

S4 har langt har det handlat om de som
dger ligenheterna — men naturligtvis
bor det fler i féreningens hus. Enligt sta-
tistik frin Sollentuna kommun si var
1.185 personer skrivna i de 20 husen
vid slutet av 2017. S8 ménga har det
inte bott i féreningen sedan i borjan av
80-talet. En ldngsamt neditgdende be-
folkningstrend, dir det for varje ar bor
allt firre i foreningens ligenheter, kan
nu konstateras bruten. Man kan numera
snarare tala om en trend mot fler boen-
de — lite grovt 20 fler per &r de senaste
fem &ren eller om man s vill drygt 100
personer fler nu dn genomsnittet de tva

senaste decennierna.

Den forsta exakta befolkningssiffran for
foreningen dr frdn 1975, d& det bodde
1.460 personer hir. Tyvirr finns ingen
ildre siffra, men i grannféreningen hir i
Edsberg, bodde 1963 enligt en gammal
verksamhetsberittelse 1.954 personer.
Det ger nistan 3,5 personer per ligen-
het att jaimfora med dagens 1,5. Over-
for man detta till bostadsrittsféreningen
Solhjulet borde hir, under féreningens
forsta &r, ha bott omkring 2.400 perso-
ner. D4 ska man betinka att det »bara«
finns totalt 1.973 rum i féreningens 1a-

genheter (vardagsrum inriknade).

MAN BOR TILL SJALVKOSTNADSPRIS
En bostadsrittsforening drivs, per defi-

nition, utan vinstintresse. Ligenheterna



upplats till »sjilvkostnadspris«, och
eventuella vinster och forluster ar till

for att balansera varandra mellan aren.

Till exempel en varm vinter, med 13ga
kostnader f6r uppvirmning, jaimnas ut
av en annan kallare vinter med hogre
kostnader. Den hir sjalvkostnadsprinci-
pen finns tydligt angiven bide i bostads-
rittslagen och i bostadsrittsféreningen
Solhjulets stadgar. Allra mest pregnant
forklaras kanske detta i en reklam-
broschyr for ligenheterna i féreningen
fran 1961 dir det stér att eftersom fore-
ningen »arbetar utan enskilda vinstsyften
kan bostadsrdttsligenheterna tillhanda-
héllas till légsta méjliga kostnader«.

Principen om sjilvkostnad innebir att
drsavgiften (det som man som ligen-
hetsinnehavare betalar varje ménad)
motsvarar den del av féreningens kost-
nader som inte kan tickas av andra in-
tikter. Foreningens totala kostnader mi-
nus hyresintikter och andra intikter
(till exempel rintor) ger alltsd det be-
lopp som maéste tickas genom arsavgif-
terna.

Féreningens kostnader for 2017, om
man riknar bort de som hinfor sig till
periodisering av framtida underhill,
uppgér till drygt 31 miljoner kronor.
Hyror fran parkeringsplatser och lokaler
av olika slag och en hyresligenhet ger
totalt 2 miljoner kronor. Bostadsrittsga-
ragen ger en knapp miljon i intikter och

dessutom tillkommer nigra hundra tu-

sen kronor om &ret i 6vriga intikter (ex-
empelvis 6verlitelseavgifter, pantsitt-
ningsavgifter med mera). Det gor att av-
gifterna for bostiderna méste uppga till
totalt lite drygt 28 miljoner kronor for

att foéreningen ska gé runt.

De 699 bostadsrittsligenheterna i fore-
ningen (en ensam hyresritt finns fort-
farande kvar) har en yta p4 47.761 kva-
dratmeter, och det ger en genomsnittlig
avgift per kvadratmeter och r pa 580
kronor (bostadsrittsgaragen bortrikna-
de). Det dr 3,14 procent hogre 4n under
2016, helt enkelt darfor att styrelsen i
slutet av 2016 fattade beslut om att hoja
avgifterna med dryga 3 procent — det re-
noveras ju som bekant en hel del i fére-

ningen just nu.

Det finns ingen heltickande statistik nir
det giller avgifterna i Sollentunas bo-
stadsrittsforeningar, men Fastighetsby-
ran, den fastighetsmiklare som siljer
flest bostadsritter, inte bara hir i fore-
ningen utan ocks3 i hela kommunen, har
dock hjilpt oss att rikna ut den genom-
snittliga avgiften f6r samtliga ligenheter
som slts av miklare i Sollentuna under
2017. Genomsnittsavgiften var, om man
riknar bort ligenheterna i Solhjulet, 678

kronor per kvadratmeter ligenhet och 4r.

AR DA AVGIFTEN HOG ELLER LAG?

I en mening ir bostadsrittsféreningen
Solhjulet inte unik. I Edsberg finns ytter-
ligare en mycket stor bostadsrittsfore-

ning, husen ir byggda samtidigt som véra



och under nistan 40 3r delade de tva for-
eningarna ocks3 forvaltning. I den »andra
foreningen« ligger den genomsnittliga
arsavgiften pa nistan 640 kronor per
kvadratmeter och ar. Innevarande &r blir
faktiskt det tolfte &ret i rad dir bostads-
rittsforeningen Solhjulet har klart ligre

avgifter 4n grannfoéreningen.

Den dir sista meningen kan ju lata him-
la bra. Kanske dnnu bittre om man gir
ytterligare lite lingre tillbaka i tiden. D3
kan man konstatera, att med undantag
for fem 4r, s har avgifterna allt sedan
1992 varit lagre hir i bostadsrattsfore-
ningen Solhjulet (majligen dnnu lingre,
men statistik saknas). De senaste dren s&
handlar det om nistan 5.000 kronor per
ar i skillnad — detta riknat p4 en genom-
snittlig trea p& 70 kvadrat. Lite grovt
400 kronor i m&naden billigare hir in
dar alltsa.

Men samtidigt betyder det hir att
grannforeningen faktiskt ir bittre eko-
nomiskt rustad for att betala for pigien-
de och framtida underhall. Om bostads-
rittsforeningen Solhjulets avgifter istil-
let legat i nivd med de i grannforeningen
s& skulle vi haft ytterligare 15 till 20
miljoner kronor avsatta till underhall.
Om vi nu direkt hojde avgifterna till
den nivén s skulle det ge vér forening 3
miljoner kronor till i intakt per ar. Det
ir tre miljoner kronor som skulle kunna
anvindas for sparande eller for att betala
av lanen (det ir ocks3 det som grann-

féreningen gor).

STORA RENOVERINGSPROJEKT
Bostadsrittsforeningen Solhjulet genom-
for i ar det storsta renoveringsprojektet
ndgonsin — s& har det nu ocks3 varit var-
je &r sedan 2002 och s kommer det
ocks3 att vara i vart fall ytterligare ett
par &r. Till slut kommer féreningen att —
under dessa nistan tvd decennier — ha
utfért underhall och reparationer av hu-

sen for, svindlande, 300 miljoner kronor.

Just nu ir 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
avloppsroren (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 underhéll och re-
parationer sedan husen byggdes, s&
hamnar ocks3 totalsumman precis dver
300 miljoner kronor (300.000.000 kro-
nor). Men bara lite drygt 5 miljoner av
dessa ligger fore 1980. A andra sidan
har tva tredjedelar av det totala under-
hallet utférts de senaste tio 4ren. (No-
teras ska att den hir jimférelsen inte
blir exakt eftersom den inte tar hinsyn
till att man fick bra mycket mer for en
miljon pd 70-talet 4n i dag — men den
visar ind4 pa en tydlig trend mot allt

mer underhall.)

300 miljoner kronor ir inte pa nigot

satt ovintat eller dverraskande. Behoven



av dessa atgirder har faktiskt varit férut-
sidgbara och kinda allt sedan féreningen
byggdes for dryga 50 ar sedan. Om man
har ett hus sd vet man namligen att; tak
haller ett visst antal &r; tviittstugor méste
renoveras med viss periodicitet; avlopps-
ror borjar licka efter 40 &r och nigot

maste goras.

Nir man pé det hir sittet systematiskt
vandrar igenom ett hus och noterar nir
varje byggnadsdel m3ste dtgirdas och
ungefir vad det kommer att kosta s&
fir man det som byggingenjorerna bru-
kar kalla en »underhéllsplan«. Under-
hallsplanen ir inte bara ett hjilpmedel
for teknikerna som ska genomfora un-
derhallet, utan ocksé for ekonomerna
som ska rikna ut hur féreningen ska fi-
nansiera det. D4 ska naturligtvis detta
goras si att kostnaderna fordelas ver
tiden. Det s4 att inte ndgra stackare,
som rakar bo hir nir fasaderna vil re-
noveras, fir betala hela kalaset. Detta
ir kanske (las »sjilvklart«) ocksd det
allra viktigaste syftet med underhalls-
planering i just en bostadsrittsfore-
ning. Man vill undvika stora svingning-
ar i avgiften och dessutom fordela
kostnaderna »rittvist«. Missar man hir
s& blir konsekvensen att nigra under en
tid far bo alldeles for billigt, vilket
kommer surt efter fér nista generation

som flyttar in.

Nir bostadsrittsféreningen byggts klart
av Skdnska Cementgjuteriet sent 1963
s& borjade husen »forfalla« — det 4r na-

turligtvis inte ritt ord, men det saknas
ett bittre. Folk gick i trapphusen, kte i
hissarna och tvittade i tvittstugorna.
Det regnade och bliste pé fasader och
tak, barn gungade i lekparkerna och ga-
rageportarna 6ppnades och stingdes. Av-
loppsroren i gjutjirn borjade rosta — det
korrekta ordet ir grafitera, men det dr i
stort sett samma sak — redan nir den
forst inflyttade familjen skoljde sin fors-
ta potatis i kokets vask.

1992 kunde de som hade flyttat in forst
i foreningen, och som dnnu bodde kvar,
fira 30-4rsjubileum. Lite grovt hade d&
exempelvis avloppsroren 10 ar kvar av
sin tekniska livslingd (man brukar som
sagt rikna med att gjutjarnsror héller
titt i drygt 40 4r). De vita balkongvig-
garna var d3 tekniskt sett redan inne pa
sitt andra intervall — de bér mélas om
vart tjugofemte ar for att betongen ska
klara frostsprangning (l4ter man bli att
mala s3 kommer det surt efter med
innu dyrare reparationer). Hissarna,
som finns kvar i original in i dag, riknar
man egentligen med behover bytas vart
tjugofemte &r. Sammanfattningsvis hade
féreningens fastigheter dir i bérjan av
90-talet anvints, ndtts och slitits i 30 ar
— och rimligt vore d& naturligtvis att det
fanns pengar avsatta for en del av detta
underhéll. De som bott i husen skulle d&
ocksd ha betalat sin andel av underhalls-

kostnaderna.

I arsredovisningen f6r 1991 kan man se

att foreningen d& hade sparat undan



5.080.540 kronor for framtida under-
hall. Hir inleds ocks en period av tio &r
med i praktiken oférindrade avgifter —
och nir 1990-talet tar slut och fore-
ningen snart fyller 40 ar finns 7.636.387
kronor och 71 ére avsatta for underhall
(jo, man specificerade beloppet med
oren trots att ettoringarna forsvann re-
dan 1972). Sju och en halv miljon ir
visserligen mer in fem miljoner kronor —
och som privatperson kan man ju tycka
att det later betryggande med en massa
miljoner. Men med tanke pé de verkliga
underhéillskostnaderna (sammanriknat
en halv miljard) s8 ir det faktiskt helt
korrekt att siga att foreningen firade sin
40-4rsdag med noll kronor sparade till
framtida underhall.

Foreningens underhallsplan visar i dag
pa kostnader p3 ytterligare 200 miljoner
de nirmaste 35 dren. Men i detta ingdr
en post gillande byte av stamledningar
pa 140 miljoner kronor. Den relining
som genomforts de senaste dren beror
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 haller nor-
malt omkring 40 eller 50 ar. Direfter ir
gjutjarnet s3 angripet (»grafiterat«) att
det finns stor risk for hél i ledningarna,
med vattenskador som foljd. Reliningen
innebir att rorens insida klis med ett

lager av plast och detta forlinger hall-

barheten med manga &r — den bista
uppskattningen just nu ir omkring 20
ar. Det dr med andra ord precis lika
linge som man riknar med att ett helt

nyrenoverat badrum héller.

Nigon ging i framtiden — sannolikt om
20 eller 30 &r kommer alla de andra
ledningarna att behéva bytas ut, och d&
ligger det antagligen nira till hands att
fundera p& om féreningen inte ska passa
pa att fysiskt byta dven de relinade av-
loppsledningarna mot nya. Ndgon ging
kommer féreningen allts3 att behova
genomfora ett traditionellt stambyte
(el, vatten och avlopp) och det méste
naturligtvis tas med i underhéllsplane-

ringen.

Man kan alltsd uppskatta de genomsnitt-
liga underhéllskostnaderna de komman-
de aren till, och det dr 13gt raknat, 6 mil-
joner kronor (om &ret). Detta innefattar
dock inte framtida byte av alla stamled-
ningar. Under de senaste tio dren har
styrelsen ocksd stegvis anpassat for-
eningens ekonomi till héjda underhélls-
kostnader. Infér 2018 budgeterade sty-
relsen for &rliga underhéllskostnader pa
nistan 10 miljoner (inklusive avskriv-
ningar) vilket ir betydligt mer in 1999

d& motsvarande siffra var 2,3 miljoner.

Det hir har nu kranglats till genom att
redovisningsreglerna for bostadsritts-
foreningar dndrades i bérjan av 2014.
Andringarna handlar i forsta hand, i vart

fall f6r bostadsrittsféreningen Solhjulet,



om hur kostnaderna f6r underhall ska
bokforas. Tidigare kan man — inte s3 lite
forenklat — sidga att underhallskostna-
derna bokférdes som vilken kostnad
som helst, men att kostnaden for det
underh3ll som inte utfordes ett visst ar
samlades i en sirskild »fond for framtida
underhéll«. Frin den fonden kunde man
sedan himta medel nir underhéllet fak-
tiskt utférdes. Numera ska underhalls-
kostnaderna istillet liggas i balansrik-
ningen 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 3ret 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 bor
ha nir man tinker p3 att foreningen de
nirmaste &ren lanar en bra bit éver 100
miljoner kronor. Det kan ju l3ta sinnes-
sjukt mycket — men som budgeten ser
ut just nu sd kommer vi att kunna betala
tillbaka hela ldnet p4 lite drygt ett dus-
sin &r. Allt det som avsiitts till underhall
kan — givet att inget annat underhall be-
héver utforas under ett ar — anvindas
for att betala tillbaka ldnen. »Inget« i fo-
regdende mening ska inte heller lisas
bokstavligen for kvar i budgeten finns i
alla fall minst en miljon kronor om aret

till i reparationer.

EN FEMTEDEL AV AVGIFTEN AR VARME
Om man rangordnar féreningens kost-
nader efter storlek s finner man att
den nist storsta, efter underh3ll, ir
kostnaden fér uppvirmning. Den mot-
svarade under 2017 nistan precis en
femtedel av foreningens totala kostna-
der, eller om man s4 vill bra nira 700
kronor per ligenhet och manad. Ater-
vinder man till de 580 kronorna i av-
gift per kvadratmeter s ir ver 100
kronor av dem, just kostnader for upp-
virmning. Man kan dirfor litt forsta att
det finns ett rent ekonomiskt skal for

foreningen att hushélla med fjarrvirme.

Men det finns ocksa en miljoaspekt. Att
tillverka den mingd fjirrvirme som fore-
ningen anvinder under ett ar leder till ut-
slapp av dryga 60 ton koldioxid. Det
motsvarar den mingd koldioxid som blir
resultatet av en bilfird 11 eller 12 varv
runt jorden (eller 1dngt mer an halvvigs
till manen). Koldioxid ar en sé kallad
»vixthusgas« och manga anser att dessa
bidrar till att forsimra miljén genom det

som ofta kallas »vixthuseffektenc.

Under 2017 forbrukade féreningen
knappt 7,3 miljoner kWh fjirrvirme
(ibland skriver man istéllet det som
7.274 MWh). Om det ir ndgon som
undrar, s3 kan vi hir ligga till att 7.274
MWh fjarrvirme kostar nistan precis

5,8 miljoner kronor.

I rent temperaturstatistiska termer var

2017 ett 4r 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. 2017 kvalar in
som det attonde varmaste under den pe-
rioden och ocksa ganska exakt lika
varmt som 1992. (Fér den som inte kan

slippa fragan; sd var 2015 det varmaste
och 1985 det i sirklass kallaste).

Eftersom det lite grovt var lika varmt ar
1992 som &r 2017 kan man tinka sig att
det borde gatt 4t lika mycket fjarrvirme
for att virma upp hus och varmvatten,
men s ir det inte. 1992 {érbrukade
foreningen i stillet 8.511 MWh fjarrvir-
me. Skillnaden just dessa 4r 4r nistan
1.300 MWh vilket motsvarar en bespa-
ring pa nigonstans kring 1 miljon kro-
nor. Under 2000-talet la styrelsen ocksé
ner en vildig massa energi och resurser
pa att modernisera och rusta upp vir-

mesystemet i foreningens hus.

HUSHALLNING MED ENERGI & MILJIO
Nir det giller systematisk hushéllning
av energi, si ligger bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet i framkant. Fér den
typ av lingsiktigt arbete med energi-
hushéllning 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
energiforbrukning (bade el och fjarrvir-
me) och rapportera sina resultat (ener-

gideklaration) till ett register hos Bo-

verket. Energideklarationen ska inte
bara redovisa hur det ser ut (aktuell
forbrukning av energi) utan ocksd inne-
halla rekommendationer om olika ener-

gibesparande atgirder.

Slutsatsen i samtliga 21 energideklara-
tioner (en fér varje hus och tva for hog-
huset som bestér av tvd bostadsfastig-
heter) var dock att »inga kostnadseffekti-
va energispardtgdrder har hittats«, och
det ir ju ett bra betyg pa foreningens
redan utforda dtgirder — men sedan de-
klarationerna utférdes har det inda
hint en del.

[ bérjan av 2000-talet inledde styrelsen
ett ldngsiktigt initiativ med att spara
elektricitet (och dirmed ocks8 spara
pengar). Under sista halvan av 1990-ta-
let uppgick nimligen féreningens elfor-
brukning till narmare 800.000 KWh per
&r. Styrelsen borjade fundera p4 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 tredje ret i rad
under 500.000 kWh (fasadrenoveringen
bortriknad). Lite grovt kan man siga att
en sparad kWh motsvarar en sparad kro-
na for foreningen. S& resultatet av detta
arbete ir en besparing pa i storleksord-

ningen 300.000 kronor per &r.

Att forbrukningen minskat beror bland
annat pé ett generellt byte till nya ener-
gisndla tvittmaskiner samt nya (energis-



néla) pumpar i virmesystemet. Men den
kraftiga minskningen de senaste fyra &ren
beror nistan enbart p3 att belysningen i
trapphusen bytts ut till rérelsestyrd be-
lysning. Det ir inte bara s3 att den ir ro-
relsestyrd och alltsa bara lyser nir det
finns ndgon dir som drar nytta av ljuset —
i lamporna finns LED-lampor som drar
visentligt mindre el 4n lysror, men ocksé
betydligt mindre el in (numera ganska

gammalmodiga) 14genergilampor.

ETT HELT HUS MED VATTEN

Under 2017 forbrukade de, enligt stati-
stiken, lite drygt elva hundra personer
som bor i foreningens ligenheter
64.782.000 liter vatten (det ir alltsd
64.782 kubikmeter vatten) och en sddan
liter kostar ungefir ett och ett halvt 6re.
Foreningens héghus har en byggnadsvo-
lym pd 51.396 kubikmeter, om detta
faktum nu kan hjilpa ndgon att dskad-

liggéra denna forsvarliga mingd vatten.

Trots att befolkningen stadigt har okat,
om in med bara nigot drygt dussin per-
soner per 4r, sd har vi som bor i for-
eningen aldrig forbrukat s3 lite vatten
som under de senaste &ren. Detta dven
om férbrukningen under 2017, till en
stor del beroende p4 fasadrenoveringen,
var hogre in genomsnittet de nirmast

foregdende ren.

Bortriknat fasadrenoveringen, s ir for-
brukningen 1dngt éver 10 miljoner liter
lagre 4n for tio &r sedan. Orsaken ar att

féreningens vattenmitare for ett antal r

sedan, pa styrelsens initiativ, kopplades
till foreningens bredbandsnit. Det gor
att mitarna kan lasas 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 4ret till ingen
nytta alls. Med effektiv 6vervakning av
vattenmaitarna kan den hir typen av vat-

tensl6seri snabbt upptickas och tgirdas.

HUSEN FAR NY ROCK OCH HATT

Foér snart fem &r sedan (maj 2013) sam-
lades foreningsstimman i bostadsritts-
foreningen Solhjulet for att ge forening-
ens styrelse ett uppdrag; nu var det
nimligen dags att sitta igdng med den
stora renoveringen av husens fasader

och balkonger.

Styrelsen hade da redan under ett antal
ar forberett en sddan renovering — det
storsta underhillsprojektet i foreningens
snart 60-4riga historia — och det som
kvarstod var, s3 att siga, att stimman
tryckte pa start-knappen. Det gjorde
stimman ocksi med besked! Inte ens ett
ar senare inleddes arbetet med att snyg-
ga till det forsta huset — det som ligger
pa Kaplansbacken nirmast Edsbergs
Centrum. Huset kliddes in i byggstill-
ning s att det sig ut som ett stort tilt.

Buller, damm, buller och damm!

Nir huset ett par m&nader senare tittade
fram igen, s hade det fitt en ny kostym
— eller om man s3 vill sdg huset dterigen



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 fack-
sprak) var lika nyméalade nu som 1962.
De sprickor och skador som uppstitt un-
der 50 &r i regn och rusk var lagade. Bal-
kongricken och balkongernas insidor ser
numera ocksd ut precis som nir forsta
familjen flyttade in i den sista maj 1962.
Dessutom har taket p4 huset (enklast
beskrivet ir det »tjarpapp«, men nuforti-
den anvinder man naturligtvis ett annat
bittre material) lagts om — vilket ger ga-
ranterat tita tak i minst 30 ar framéver.

Nir vi skriver att fasaderna var lika ny-
maélade som de var 1962 sa ir det en
underdrift — eller om man s vill egent-
ligen »fel«. P4 de snart 60 ir som gatt
har materialen utvecklats och nu im-
pregneras skirmviggar och balkonger
med en speciell kemikalie (»silan«) in-
nan malning. Det hindrar regnvatten
fran att tringa in i betongen (fryser
vattnet s& skapar frostspringning litt
nya skador). Firgen som sedan anvinds
ir en specialfirg som forhindrar att de
armeringsjirn som finns ingjutna i be-
tongen ska kunna rosta (p4 facksprik
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

nigot ldgre in vintat. Foreningens arton

resterande hus klarades av i rask takt
och tidigt 2018 inleddes arbetet med
det sista huset. Det handlar d& visserli-
gen om hoghuset som 4r mer 4n sju
ganger sd stort som ndgot av de andra
husen och som dessutom har samma (ti-
digare vita) typ av fasad p4 alla fyra si-
dorna. De sm4 husen har tre viggar som
ir klidda med tegel — och bara en fasad-
sida med marmorkross. Det kommer att
ta hela tva 4r innan framsida, baksida
och de tva gavlarna ir helt klara. Lagom
till julen 2019 borde allts4 alla husen i
foreningen ha fitt sina nya ytterklider.

Det ir Simtuna Bygg & Betong Teknik
AB som utfor samtliga renoveringsarbe-
ten. De har nirmare tre decenniers erfa-
renhet av att renovera hus och fasader i
betong - till det kommer att de limna-
de den klart bista offerten i den upp-
handling som genomférdes. Féreningen
anlitar vidare Knut Jénson Byggadmi-
nistration AB som skéoter byggledning,

kontroll och samordning.

BOSTADER BRA, LOKALER DALIGT

Redan ar 2002 gav foreningsstimman 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 &r
mycket svéra att hyra ut, samtidigt som
priserna pé bostadsritter slar nya rekord
i stort sett varje dag. Sedan dess har ock-
s& sex lokaler byggts om till tolv nya bo-
stadsligenheter — och just nu byggs den



sista lokalen om till den sista tillkom-

mande ligenheten.

Totalt finns det nu alltsd 700 bostadsli-
genheter i foreningen. Redan tidigare
var bostadsrittsforeningen Solhjulet Sol-
lentunas i sirklass storsta bostadsritts-
forening, i den nist storsta (brf Platin)

finns »bara« 580 ligenheter.

Bara de senaste tre &ren har nio nya bo-
stadsligenheter blivit klara och de har alla
slts till hogstbjudande som bostadsritter.
Totalt sildes de f6r 16,2 miljoner kronor,
vilket motsvarar dryga 40.000 kronor per
kvadratmeter. Den totala byggkostnaden
for ligenheterna blev 10,8 miljoner kro-
nor. Féreningen gjorde alltsa en brutto-

vinst pd dryga 5 miljoner kronor.

Till detta kommer att ménadsavgifterna
for dessa nya ligenheter har satts s3 att
de till en del 4terspeglar att de har hogre
standard in de ligenheter i féreningen
som blev klara i bérjan 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 for de nya la-
genheterna ligger siledes nirmare 850
kronor per kvadratmeter, att jimfora med
ovriga ligenheter som ligger kring 580
kronor per kvadratmeter och &r. Samma
princip har tillimpats nir drsavgifterna
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 ocks4 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 NY GASTLAGENHET
Infér 2016 avslutades s dntligen bygget
av de fyra nya gistligenheterna. De lig-
ger i den ena delen av den stora lokal (vi
kallar den hir lokalen f6r Epoken-loka-
len, efter den Ica butik som en ging lig i
huset, och som i sin tur tagit namn av
fastigheten som heter Epoken 6) som
stricker sig under hela affirshuset och
en bra bit in under grannhuset (lis girna
»historien om ett hus« som ir en del av
styrelsens arsredovisning). Under 2017
byggs den nya foreningslokalen i den an-
dra delen av samma lokal — och den in-
vigdes formellt pa »Solhjulets Dag« i
borjan av hésten 2017.

Det finns tva férdelar med att flytta for-
eningslokal och gistligenheter: for det
forsta var varken den gamla féreningslo-
kalen eller de gamla gistligenheterna
speciellt bra limpade for sin anvind-
ning (fester i festlokalen stérde grannar
och gistligenheten saknade vettigt bad-
rum), for det andra s& var dessa tvé lo-
kaler, till skillnad mot Epoken-lokalen,
mojliga att med enkla medel bygga om
till bostadsligenheter.



Ytterligare ett skil r att den gamla gist-
ligenheten var ett svartbygge och efter
som bygglov saknades s skulle den i alla
fall ha behévts byggas om fran grunden.
Ett sitt att beskriva den gamla gistligen-
heten kommer fran den brandingenjor
som hjilpte féreningen med ombyggna-
den av undervéningen: den gamla gastla-
genheten »var byggd sé felaktigt att den i
praktiken var en dodsfillac.

En stor poing med den hir ombyggnaden
och omflyttningen ir att foreningens eko-
nomi blir stabilare och att det i framtiden
finns mindre risk for att féreningen blir
stiende med tomma lokaler — och hyres-
forluster. For dven om det finns mycket fa
kommersiella lokaler i féreningens hus
och dven om de svarar fér en férsvinnan-
de liten del av intikterna s& finns det sa
att siga per definition en risk — hyresgis-
ter kan flytta och da minskar intikterna.
Det finns ett stort 6verskott pd kom-
mersiella lokaler i Sollentuna, och minga

stdr tomma i vintan pa hyresgister.

Det har alltsé blivit bade bittre och mer
funktionella gistligenheter och fore-
ningslokal genom ombyggnaden men
det handlar i grunden i huvudsak om att
minska den ekonomiska risken fér fore-
ningen. Ndgot som alltsi sker genom att
omvandla s3 méinga lokaler som méijligt
till bostadsritter.

ATT HALLA DEN EGNA KVARTEN I SKICK
Under vildigt manga &r innehdll styrel-

sens verksamhetsberittelser regelmissigt

en formulering om att skicket pa bo-
stadsligenheterna »alltjimt ir gott.
Fram till 1975 genomférde ocksa fore-
ningen mirkligt nog en &rlig besiktning
av varje enskild ligenhet. I besiktnings-
protokollen finns anteckningar som till
exempel »plattorna i spisen sénderbrin-
dac, »6vre skdplucka i hall har fel firge,
»matrum: mattan skadad« och »mirken i

skdpdorr intill skafferidorre.

I modern tid har verksamhetsberittel-
serna inte innehaillit ndgra upplysningar
om ligenheternas skick. Detta eftersom
det inre av ligenheterna normalt inte ar
foreningens eller styrelsens ansvarsom-
rdde. Som innehavare av en bostadsritt
svarar man sjilv for det inre underh3l-
let. Det inre underhéllet omfattar lite
forenklat allting inne i ligenheten foru-
tom elementen. Och s har det faktiskt
alltid varit.

[ foreningens originalstadgar, registrera-
de hos linsstyrelsen den 1 juli 1959,
anges att bostadsrittsinnehavaren pé
»egen bekostnad« skall hélla »ligenhe-
tens inre i gott skick«. Ligenhetens
»inre« definierades da som »sdvdl rum-
mets viiggar, golv och tak som eldstdider,
elektriska ledningar intill mdtare, gas-,
vatten- och avloppsledningar till den del
de befinna sig inom ldgenheten, ringled-
ning, klosetter, glas och bdgar i ligenhetens
ytter- och innerdérrar«. Denna uppdel-
ning stér sig 4n i dag, fast numera finns
den i bostadsrittslagen i stillet for i

foreningens stadgar.



En vanlig hemforsikring giller inte for
manga av de skador som man kan drab-
bas av som idgare till en bostadsrittsli-
genhet. Hemforsikringen forutsitter, s&
att siga, att man bor i en hyreslagenhet
och dir ligger ansvaret oftast pa hyre-
svirden och pa dennes forsikring. [ en
bostadsrittsforening finns sjalvfallet en
fastighetsforsikring, men den forsik-
ringen ticker normalt inte skador inne i
ligenheterna. Det beror pd att det ir
bostadsrittshavaren sjilv som svarar for

det inre underhaillet av ligenheten.

Man maéste sjalv se till att det finns en
»tillaggsforsikring« som ticker skador
pa till exempel kéksinredning, parkett-
golv och installationer i badrummet. En
sddan forsikring kallas »bostadsritts-
tilligg« — en tilliggsforsikring som man
har for att man bor i bostadsritt. Den
brukar kosta ett par hundralappar om
dret, men om man drabbas av en vat-
tenskada, si ir bostadsrittstilligget virt
varenda krona som man har betalat i

forsikringspremie.

Samtidigt ska man komma ihdg att en
forsikring ar till for att ticka olyckshin-
delser och inte naturligt slitage. Badrum
haller bara en viss tid, och nir det &r ut-
nott s& dr det bostadsrittshavaren som
ska betala f6r renoveringen. Man kan
jamfora med en bilférsikring; blir man
pakord s3 bekostar forsikringen repara-
tionen, men nir bilen ir gammal och
omodern s koper inte férsikringsbola-

get en ny bil till dig. Den nya bilen for

du kopa sjilv, och s3 dr det ocksd med

badrummet i din ligenhet.

BARA BAD | BADRUMMEN

I samband med reliningen har det visat
sig att en del badrum i féreningens li-
genheter fortfarande ir i originalskick.
Det vill siga ser ut precis som de gjor-
de nir forsta dgaren flyttade in i borjan
av 60-talet. Det ir lite oroande, efter-
som det betyder att titskikten i de bad-
rummen ir mer dn 50 ir gamla. Detta,
i kombination med att titskikten frin
borjan inte ir anpassade efter att bad-
rummen skulle anvindas till att duscha
i, leder till en del vattenskador. (Tit-
skikt: for att det inte ska uppst3 vat-
tenskador maste det finnas ett vatten-
och fukttitt skikt i hela badrummet.
Utanpa titskiktet fister man sedan till
exempel kakel och klinker som inte i
sig sjilva dr vattentita). Enligt bostads-
rittslagen ir det den enskilde medlem-
men som svarar for att titskikten i bad-
rummet ir hela och att de fungerar.
Man svarar siledes sjilv for att badrum-
met alltid 4r i sddant skick att vattens-
kador inte kan uppsta.

Att man utan vidare fr tapetsera om,
byta inredning i koket eller ligga in
parkettgolv ir sjalvklart. Om man téin-
ker sig storre dndringar — som i princip
ocksé ir tillitna — som exempelvis att
riva viggar, indra i befintliga ledningar
for vatten, ventilation eller avlopp,
kravs dock alltid styrelsens skriftliga
godkinnande.



VEM BOR NAR GRANNEN INTE BOR?
For att en bostadsrittsinnehavare skall f&
hyra ut sin ligenhet krivs enligt bostads-
rittslagen pd samma sitt som vid idnd-
ringar av ligenheten, styrelsens tillstind.
Saknar man sidant tillstdnd kan man i

virsta fall forlora sin ligenhet.

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

en begiran om tillstdnd.

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

Hir i bostadsrittsféreningen Solhjulet
kan man vil siga att lagindringen spela-
de mindre roll. Under de senaste femton
aren kan vi i styrelsen inte dra oss till
minnes att vi har nekat ndgon som sokt
om tillstdnd att f3 hyra ut sin ligenhet i
andra hand med undantag fér ndgra som
ville omvandla ligenheterna till hotell.
Trots denna liberala instillning s3 ar det
faktiskt inte sirskilt manga ligenheter

som hyrs ut i andra hand.

Under 2017 har styrelsen beviljat tretton
ansdkningar om uthyrning i andra hand. I

en del fall har besluten ocksé avsett for-
lingning av tidigare limnade tillstdnd.
Vid uthyrning inom familjen (till barn,
syskon, forildrar eller liknande) har till-
stdnd till uthyrning limnats »tillsvidare«
och f6r nirvarande finns ett dussintal s3-
dana tillstind registrerade. Oftast handlar
det hir om forildrar som hjilper sina
barn till ett forsta boende och dir banken
vill att fordldrarna ska dga ligenheten for
att de ska lana ut stélar.

Riknar man samman andrahandsuthyr-
ningarna i féreningen s& kan man kon-
statera att det vid slutet av ar 2017
fanns ett knappt 30-tal ligenheter med
tillstdnd f6r andrahandsuthyrning. Rent
allmint kan papekas att antalet andra-
handsuthyrningar hir i féreningen ocksa
minskat kraftigt — for att inte siga dra-
matiskt — under de senaste 25 aren. Bara
under 1991 beviljades till exempel 44
tillstdnd och 1992 hela 55 stycken, detta
utdver sidana som gillde inom familjen.
Under den perioden si 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 genomfordes
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 ir 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 halla kon-
takt med ligenhetsinnehavare (ibland
utomlands) i samband med atgédrder
som ror ligenheten. Inte minst marks

detta merarbete nir foreningen genom-

for underhall.

BILARNA AR TRANGBODDA

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

Redan 1970 lit foreningen ocksi bygga
det stora parkeringsgaraget som ligger 6s-
ter om hoghuset (fastigheten Ensittaren).
Det finns idag — om man riknar in de
123 bostadsrittsgaragen — nistan en par-
keringsplats per ligenhet. Under 90-talet
byggdes ocksa en del lekplatser om till
parkeringsplatser och i dag finns totalt
551 parkeringsplatser uthyrda och de ar
uppdelade pa 99 stycken kallgarageplat-
ser, 224 parkeringsplatser med eluttag
och 228 parkeringsplatser utan eluttag.

Men trots att man byggde ménga fler
parkeringsplatser in nédvindigt i bor-

jan av 60-talet och ganska ménga har
tillkommit, s& dr det for nirvarande ko
till alla typer av hyresparkeringsplatser
i féreningen. Det finns ett kdsystem
bade till parkeringsplatser i allminhet,
men ocksd om man vill byta till en
plats som ligger nirmare den egna bo-
staden. Det saknas i dag lite grovt 30
parkeringar — for att alla som vill i vart
fall ska fa en plats — och det betyder att
vintetiden ir ungefir 6 manader frin
det att man stiller sig i kon. Normalt
siljs 70 lagenheter per r — 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 ar
for narvarande 573 kronor. De senaste
dren har sddana hir garage, som inte be-
stir av nigot annat ir tre viggar och en
garageport, som omsluter knappa 13
kvadratmeter golv, inte sillan salts for
dver 400.000 kronor styck. De héga pri-
serna antyder dirmed hur man virderar

en parkeringsplats i Edsberg.

Under 2017 har styrelsen satt i ging ett
projekt som syftar till att utreda om det
gar att bygga till parkeringshuset. Den
fastigheten som parkeringshuset star pé
ir namligen den enda som méjligen
skulle kunna rymma fler parkerade bilar.
Det ir ett ganska komplicerat uppdrag
d4 det omfattar dndring av kommunens

detaljplan, eventuellt kombinerat med



I det som forr var en ganska forfallen butik finns nu en ny stor tittstuga, alltid sppen.



forvirv av ytterligare mark frdn kommu-
nen, samt direfter ett antagligen ganska
kostsamt nybygge.

A andra sidan kan man ju konstatera att
de 463.956 kronor och 12 6re som
foreningen investerade 1970 i att bygga
parkeringshuset blev en bra affir. Detta
trots att det (naturligtvis) fanns ett
starkt motstdnd mot bygget i férening-
en. Att det ndgonsin skulle finns ett s3
stort behov av parkeringsplatser hir i
foreningen var d& kanske svart att forut-
se — men som liget ir nu skulle ett dub-
belt s stort parkeringshus i sig inte vara
sirskilt svart att f fullt uthyrt.

DE SKOTER FORENINGEN OCH HUSEN

Hir i Sollentuna kommun ér bostads-
rittsforeningen Solhjulet den nist stors-
ta dgaren av bostadsfastigheter (efter
det kommunalt dgda Sollentunahem).
Nistan alla kommuner i Sverige dger
bostadsbolag (allminnyttan) och om
man jimfor foreningen med dem s ir
foreningen stérre in, eller lika stor, som
omkring 40 procent av dessa bolag runt
om i Sveriges kommuner. Sddana fore-
tag har regelmissigt dussintals anstillda
med en verkstillande direktor i spetsen
— inte sillan ocksa bide ekonomichef,
forvaltningschef och fastighetschef. Har
i féreningen hélls férvaltningen samman
av styrelsen, men skéts till stora delar av

ett antal externa entreprenorer.

Den kanske viktigare funktionen som i

perioder kallats »forvaltare«, »vicevird«

och nu senast »koordinator« har sedan
hosten 2013 skétts av Richard Oster-
lund. Sommaren 2017 avled plotsligt
och ovintat Richard under en semes-
terresa. Forutom att det naturligtvis
var sorgligt att pd detta sitt, alltfor ti-
digt, mista en kollega och vin si inne-
bar det ocksé att féreningen fran en
dag till en annan miste sin sammanhél-
lande kraft. Under négra veckor var si-
tuationen lite rérig, men snabbt kom
en vikarie p4 plats, och redan tidigt pa
hosten tog Donald Swahn éver som
koordinator i foreningen. Donald sva-
rar sdledes sedan dess, precis som tidi-
gare personer som haft hans tjinst, for
att samordna alla delar av féreningens
dagliga verksamhet.

Mer specialiserade saker som historiskt
legat pa foreningens forvaltare har, d3
det giller juridiska fragor, sedan ndgra ar
flyttats 6ver pa den advokat som fore-
ningen samarbetat med under ménga ar.
P4 samma sitt har mer komplicerade
fragor kring underhill och byggtekniska
fragor lagts pa en byggingenjor. Aven
byggingenjéren, som heter Johan Fro-
mell, har vi haft ett 18ngt samarbete
med, och han arbetar ocks3 pa Knut
Jonson Byggadministration. P4 ett sitt
kan man siga att den hir typen av upp-
delning och specialisering ir en nédvin-
dighet. Bade de juridiska drendena (ex-
empelvis vattenskador) blir allt mer
komplicerade och dven kraven pi bygg-
entreprenader (dven ganska smi) ir nu-

fortiden mycket omfattande.



Knut Jénson Byggadministration AB
svarar ocks3 for den personal som skéter
fastighetsskotseln. Jan Séderman och
Mika Lipitsi arbetar med bide I6pande
reparationer och tillsyn men ocks3 till
en stor del med olika underh&llsprojekt.

Den hir organisationen — med koordina-
tor, byggledare och tvi fastighetsskotare
— ar anpassad for foreningens »livspus-
sel« just nu. Det vill siga en daglig drift
som till stor del priglas av den gigantis-
ka fasadrenoveringen. Ett sidant bygg-
projekt, som dessutom berér s3 ménga
personer, kriver mycket av de personer
som skoter foreningen. Nir det hir un-
derhéllsprojektet ir pa vig att avslutas
kommer styrelsen att g igenom hur for-

valtningen di bist ska organiseras.

Trappstidningen skots sedan september
2013 av ett foretag som heter Stidpulsen
Aktiebolag. Det ir ett stadforetag som ir
baserat i Sollentuna och som har kollek-
tivavtal for att ta hand om de egna anstill-
da och dessutom ér Svanen-mirkta for att

ta hand om miljén omkring oss alla.

Runt féreningens 20 hus finns ganska
stora tridgirdsanliggningar — buskar,
triad, grismattor, planteringar och blom-
mor. For ett par ar sedan delades triad-
girdsskotseln och snérdjningen upp i tvéd
uppdrag som lades ut pé tva olika fore-
tag. Snorojningen skots sedan dess av
Stalfreds som ir ett stort anliggningsfo-
retag i Mirsta. Tradgardsskotseln — som

gynnas av ett personligt engagemang —

skots av Edsbergs Tridgardstjianst. De ar
ett mycket litet foretag — precis som for-
eningens tridgdrdsmaistare var dren mel-
lan 2005 och 2013 — och bostadsritts-

foreningen Solhjulet blir deras i sirklass

storsta kund.

Den hir drsredovisningen grundar sig pé
foreningens 16pande bokforing. Fore-
ningen har en drsomsittning pa i stor-
leksordningen 30 miljoner kronor och
langt dver 1.000 kunder (personer som
dger bostadsritter och hyr saker). Det
siger sig sjilvt att detta fér med sig en
ganska omfattande bokféring och admi-
nistration. Féreningens kamrer svarar fér
l6pande bokforing, deklarationer, all
hantering kring hyror och avgifter, pant-
sittningar av ligenheter, bokslut och en
hel del annat.

Aktiebolaget Y Revision tog sommaren
2016 over hela den administrativa och
ekonomiska férvaltningen. Y Revision ir
ett foretag som bostadsrittsforeningen
Solhjulet faktiskt varit nira att anlita i
drygt tio 4r. Redan 2004 var det nira
och 2010 samma sak — men varje ging
har det — precis som i en engelsk roman-
tisk komedi — dykt upp nigonting som i
sista stund férhindrat den lyckliga for-
eningen p hoghusets tak.

STYRELSEN STYR SOLHJULET

Under féreningsstimman, 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



Fastighetsskitarna Jan Soderman och Mika Lipitsd dir oerhirt viktiga for foreningen.



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 underhéllsprojekt ska
genomforas. Styrelsen bestar av fem le-

daméter och fyra suppleanter.

Styrelsen har efter stimman i maj 2017
bestétt av: Ninni Lund, ordférande; Bib-
bie Borell, vice ordférande; Johannes
Hansson och Charlotte Hagert, sekrete-
rare (Johannes flyttade fran féreningen i
december 2017) samt Christer Lind-
berg. Samt suppleanterna Maritha Bjor-
kengren, Yvonne Junling, Martin Vond-
racek och Niklas Carving. Dir Maritha
ersatte ordinarie ledamoten Johannes

nir han flyttade.

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 drenden 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
med det man brinner f6r. Under 2017
triaffades styrelsen vid elva tillfillen (un-
der 2016 vid sex tillfallen).

Vid fjolarets féreningsstimma besluta-
des enhilligt att det fasta arvodet till
styrelsen skulle uppg3 till sammanlagt
300.000 per ar. Det fasta arvodet for-

delar sedan styrelsen sjilva mellan
samtliga ledaméter och suppleanter i
styrelsen. Utoéver den fasta delen av ar-
vodet beslutade foreningsstimman ock-
s& att »Sollentuna kommuns arvodesre-
gler for motesersittningar och extra
uppdrag, dven fortsittningsvis, ska gil-
la for styrelsen. Samtliga arvodesutbe-
talningar har attesterats av styrelsen i
sin helhet och under 2017 betalades to-
talt 388.530 kronor ut till styrelsen i ar-
vode (forra aret 408.702).

Av detta var 300.000 kronor fast arvode
och 54.351 kronor métesarvode. Ersitt-
ningen for »extra uppdrag« uppgick till
34.179, och de kan tarva en liten forkla-
ring. Dessa ersittningar bestar av arvo-
den (i enlighet med stimmans beslut)
nir delar av styrelsen triffas som en »ar-
betsgrupp« for att férbereda drenden till
ett vanligt styrelseméte. Det dr ocksd of-
tast dessa arbetsgrupper som tar méten
med entreprenérer, myndigheter och an-
dra utomstiende. Forra aret, alltsd 2016,
uppgick dessa arvoden for »extra upp-
drag« till 50.325 kronor.

Arvoden till styrelsen ir ett kirt dmne
att diskutera. I Sollentuna finns tva an-
dra stora bostadsrittsforeningar. I den
nist storsta Brf Platan uppgick styrelse-
arvodet till 475.000 kronor under 2016,
och i Brf T6jnan till 438.838 kronor.
Genomsnittsarvodena for de senaste tio
dren uppgar till 428.000 kronor i Platin,
419.000 kronor i Téjnan och 368.000
kronor hir i Solhjulet. |






BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET

Telefon (vixel) 08 - 96 14 20 | info@solhjulet.se
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