ETT LITET NYHETSBREV FRAN STYRELSEN I BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET

SOLHJULET RUNT

TEXTERNA AR 1 HUVUDSAK SKRIVNA AV NINNI LUND. REDAKTOR AR FORENINGENS KOORDINATOR DONALD SWAHN.

Det ar lika bra att siga som det ar; det har ar
antagligen det deppigaste numret av Solhjulet
Runt i modern tid. Att det inte blir si kul las-
ning den hir gingen beror naturligtvis pd att vi
knappt hade hunnit himta oss efter en pan-
demi nir tvd grymma krig drog igang. Pande-
min och krigen har lett till en mycket orolig
virldsekonomi, vilket kanske i forsta hand
mirks har i Edsberg genom en kraftig inflation
och dramatiskt stigande rantor. Det dr alltsd
ingen 6verdrift om man siger att allting har
blivit dyrare - i ménga fall vildigt mycket dy-
rare - och det paverkar naturligtvis ocksa bo-
stadsrattsforeningen Solhjulet.

Deppigt om avgifterna kommande ar!

Nu har ju bostadsrittsforeningen Solhjulet fun-
nits valdigt lange, och kanske finns det andd
lite trost i att det - i alla fall vad det dnnu sd
linge verkar - faktiskt har varit virre. Under
fem ar precis i slutet av 1980-talet mer dn for-
dubblades avgifterna hir i foreningen. Sedan
kraschade ocksa bostadsmarknaden och pri-
serna pd lagenheterna sjonk till inte langt ifrdn
hilften pd ett par ar. Rdntorna pa ldgenhetsla-
nen drog i vig upp mot 20 procent. (Under
ndgon period lag riksbankens rianta pd 50 pro-
cent - under nigra dagar hosten 1992 till och
med pa 500 procent — jo, femhundra!)

Tidigt hosten 2019 visste styrelsen har i for-
eningen ingenting - tja det dar kan ju ldtt miss-
forstds, men naturligtvis avser det pandemin
som pa riktigt landade i Sverige forst nagra
manader senare. P4 styrelsemotet i oktober
(2019) behandlades ett forsta forslag till bud-
get for kommande ar (2020). De ekonomiska
berikningarna byggde pa att foreningen skulle
forbruka fjarrvirme, elektricitet, vatten, fastig-
hetsforsakringar, fastighetsskotsel, trappstad-
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ning och en massa annat
i ndstan exakt samma
omfattning som under
aret fore (2019). For-
eningens lan - som an-
vants for att betala de
senaste artiondenas
mycket omfattande
renoveringar - skulle
ocksa forbli ofor-
andrat stora. Totalt,
visade budgeten,
skulle féreningens
kostnader under
hela det kom-
mande aret uppgé till 37 miljoner kronor.

Det kan ju lita som vansinnigt mycket pengar,
men dd ska man ocksd komma ihdg att det
finns dryga 700 bostadsldgenheter i forening-
ens hus - sd driftskostnaden per ligenhet ligger
omkring 4.000 kronor per manad.

S& drar pandemin forbi, krigen startar, priserna
skenar (inflation) och riksbanken héjer oupp-
horligt rantan. Fyra korta r senare sitter
samma styrelse och riaknar pa budgeten for det
kommande aret 2024. Livet i bostadsrattsfor-
eningen ar forvinansvirt konstant och alla
budgeterade forbrukningssiffror dr nastan
exakt desamma som inf6r 2020. Lika mycket
fjarrvdarme, lika manga hissar som behover ser-
vice och tillsyn, lika mycket mark att snoroja,
lika stora lan och sd vidare i en lang lista med
olika kostnader. Men slutsumman av férening-
ens alla utgifter under kommande &r hamnar
nu istillet pd dryga 52 miljoner kronor. En 6k-
ning pa 40 procent!

Men innan Du borjar gréta - s mycket kom-

mer inte avgiften har i foreningen att hojas nu




vid arsskiftet. Detta dels for att avgifterna
redan succesivt har hojts de senaste dren, men
ocksa for att bostadsrattsforeningen har lit-
tare att fordela plotsligt stigande kostnader
over tiden, dn vad vi som bor har har som pri-
vatpersoner. Bostadsrittsforeningen har namli-
gen mojlighet att "gd med forlust" vilket pa
alldeles vanlig svenska faktiskt inte betyder na-
gonting annat dn att en del av kostnaderna
skjuts pa framtiden. Riktigt sd kan man ju inte
gOra som privatperson, dar alla kostnader
maste betalas.

Vi har skrivit ratt mycket om detta markliga fe-
nomen i arsredovisningarna de senaste aren (i
den for foregdende ar hittar du texten med
start pd sidan 15) sa vi drar inte hela forkla-
ringen har igen - men i korthet handlar det om
att sa kallade "avskrivningar" visserligen dr en
kostnad, men de motsvaras inte av ndgon utbe-
talning. I foreningens budget for kommande ar
(2024) finns sjilvfallet sidana avskrivningar
med och uppgér till 7,5 miljoner kronor, men
eftersom de inte motsvaras av ndgon faktisk ut-
betalning s blir kassaflodet positivt, och det
forblir det sd linge det finansiella resultatet inte
visar en forlust pa mer dn just 7,5 miljoner.
(Alltsa foreningen kan g& med 7,5 miljoner
kronor i forlust under ett rikenskapsar utan att
det betalas ut mer pengar dn det kommer in
fran avgifter och hyror.)

Kréangligt, japp, men det dr sd hir redovisning
fungerar enligt lag.

Vildigt mdnga bostadsrattsforeningar har
ocksa tagit fasta pa det hdr forhallandet och
budgeterar aldrig for annat dn ett positivt kas-
saflode - dessa foreningar skulle alltsd aldrig
komma pé tanken att sitta avgifterna s hoga
att det finansiella resultatet blev plus. Det ar till
och med svért att hitta en bostadsrittsforening
i Stockholms innerstad som inte av just det hir
skalet, ar efter ar, gar med forlust. Har i for-
eningen tycker kanske styrelsen dndd att denna
budgeteringsprincip ar mest limpad nir det
ekonomiska ldget i samhallet dr rorigt - och att
det langsiktiga malet anda bor vara ett finansi-
ellt 6verskott.

Om man ska vara lite formell sd kan man siga
att styrelsen for bostadsrittsforeningen Solhju-
let "under turbulenta ekonomiska tider har
som budgetprincip att intikterna skall ticka
alla 16pande kostnader och amorteringar, men
inte avskrivningar. Foreningen ska alltsd s
langt mojligt visa ett positivt kassaflode, men
det ar enligt styrelsens mening inte rimligt att
de som bor hir under perioder med hog infla-
tion fullt ut ska betala bade for utfort och
kommande underhdll. Konsekvensen av detta
blir ett antal ar med formella forluster - vilket i
sig inte paverkar foreningens starka ekono-
miska stéllning".

Innan vi helt [imnar det hir med stigande kost-
nader sa tinkte jag pdminna - som du sikert
vet men dndd - om att det finns ett antal tjans-
ter ddr foreningen inte kan vilja leverantor,
utan kommunen har monopol. Det forsta ex-
emplet har brukar bli "sophdmtning" - dar det
faktiskt dr straffbart for andra dn just kommu-
nen att "transportera hushdllssopor over
tomtgrans" - foreningen kan alltsd enbart vilja
att anlita Sollentuna Kommun - och diarmed
tvingas vi ocksd acceptera deras prislista. P4
motsvarande sitt finns det bara en leverantor
av fjarrvirme, elnit, vatten och avlopp. Om
man tittar pa de fyra grejor dir kommunen har
monopol, sd har kostnaderna 6kat med drygt
3,5 miljoner kronor om man jamfor forening-
ens budget for 2020 med den for 2024 - och da
raknar vi alltsd med att forbruka exakt lika
mycket. Det handlar om kostnader som bara
har stigit med ndarmare 40 procent.

Givet de hir okade kostnader infor 2024 skulle
det krivas en avgiftshojning pa drygt 25 pro-
cent for att foreningen inte skulle gd med un-
derskott det kommande bokféringsaret. Det ar
helt enkelt inte rimligt att hoja avgiften sd myc-
ket ndr det inte ir absolut nodviandigt - minns
det dir obegripliga med "avskrivningar" som
vi just skrev om - sd ddrfor bar styrelsen efter
moget overvigande fattat beslut om att "bara"
héja avgifterna med 10 procent. Av litt in-
sedda skal hojs samtidigt parkeringshyrorna
med samma procentsats och det giller dven
hyror for forrdd.




Deppigt om ldgenhetsprisernal

Just nu dr den vanligaste frdgan till styrelsen
och foreningens ekonomiska forvaltare; Vad
hinder egentligen med ligenhetspriserna hir i
Solhjulet? Det ar tydligen en ganska svar fraga,
for det ar ovintat manga fastighetsmiklare
som fragar oss samma sak - och de brukar ju
annars sjilva sjilvsikert kunna beritta exakt
hur det ligger till.
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Genomsnittspriset per kvadratmeter lagenbet
hdr i foreningen under perioden 2010-2023.

2023 har alltsa inte tagit slut nar den har tex-
ten skrivs, men visst ser det ritt dystert ut.
Detta dven om det alltsd finns mycket osiker-
het i statistiken. Ett normalt r siljs nirmare
70 lagenheter i foreningens hus (inte ldngt ifrdn
10 procent) och i ar (11 méanader) har hittills
bara 33 av lagenheterna fatt nya dgare. Under
andra halvaret har det hittills bara genomforts
9 affirer - mot mer normala fyrtio (det siljs
normalt lite fler lagenheter pd host- an pd var-
halvaret av ndgon anledning).

Men det stér helt klart att genomsnittspriset
riknat per kvadratmeter kommer att ligga
klart ldgre i ar (2023) dn under dret fore
(2022). Antagligen totalt nirmare 10 procent -
men om man istillet jAimfor sista tertialet (fyra-
manadersperioden) 2021 med den som vi fort-
farande befinner oss i, handlar det om en
prisnedgang pa det dubbla, alltsd 20 procent pa
tva ar. Slutet av 4r 2021 omfattar & andra sidan
de sista manaderna av den totala pandemined-
stingningen och marknaden reagerade vildigt
konstigt med en kraftig prisuppgdng pa over
10 procent - motsvarande en kvarts miljon for

en trea - pa bara fyra médnader.

- "Det gors ratt fa bostadsrattsaffarer i Sollen-
tuna just nu", bekriftar Thomas Wallin som ar
chef hos Fastighetsbyrdn, den maklarfirma i
Sollentuna som 6ver dren sdlt absolut flest 13-
genheter i foreningen, och fortsitter, "och nog
ser vi fallande priser generellt, men jag tycker
att det ser ut som om Brf Solhjulets priser faller
betydligt lingsammare dn marknaden som hel-
het". "Jag tror det beror pd att i en fallande
marknad blir man mer sparsmakad och det ar
bra ldgenheter i attraktiva foreningar som siljs,
och hdr marks ju att 'Solhjulet' 4r vildigt popu-
lart och har ett starkt varumarke".

Det kan ju dnda3 lata vildigt deprimerande att
virdet pd den egna ligenheten har fallit sd
mycket, men sett i ett historiskt perspektiv sa
ar lagenhetspriserna fortfarande mycket hoga.
Efter arets prisfall kan man faktiskt helt enkelt
sdga att de dr tillbaka pd den nivd de lag pa i
borjan av 2015. Eller om man tittar ytterligare
tio ar tillbaka i tiden s handlar det faktiskt om
en uppgang pa 100 procent. Den trea pa 70
kvadratmeter som kostade knappt en miljon
kronor att kopa dr 2005 kostar alltsa det
dubbla i dag.

Deppigt om mdjligt krig och homher!

Under manga ar var det ingen som trodde att
det ndgonsin skulle behovas skyddsrum i Sol-
lentuna. Annat var det lyckligtvis pa 1950-talet
nir de forsta planerna pa att bygga bostads-
rattsforeningen Solhjulet slog rot. Nar Edsberg
projekterades som en helt ny stadsdel skrev en
kommunal tjansteman att kommunen visserligen
redan planerat att bygga fler skyddsrum under
de kommande tio dren, men “sdsom varldslidget
utvecklat sig under sommaren 1950 torde betyd-
ligt snabbare dtgarder vara pakallade”.

Den senaste tiden har det - kanske inte sa dver-
raskande - kommit en hel del fragor till for-
eningen om "skyddsrum". Nir foreningens hus
vil byggdes i borjan av 1960-talet fanns det
ocksa lagkrav pd skyddsrum i alla flerbostads-
hus - hir i bostadsrattsforeningen Solhjulet
byggdes sdledes tjugo skyddsrum med plats for
1.955 personer. Sedan dess har antalet boende i
foreningen minskat ordentligt och vid den se-




naste rikningen (nyarsafton 2022) fanns har
1.303 personer skrivna, sd - dven med tanke pa
att skyddsrum "i hiandelse av fara" naturligtvis
ar tillgangliga for alla som rdkar befinna sig i
narheten - kan vi dndéd konstatera att hir finns
det gott om plats.

Det dir senare ar kanske lite av en sanning
med modifikation, for en "skyddsrumsplats"
utgors av 0,75 kvadratmeter golvyta per per-
son - totalt finns enligt ritningarna 1.472 kva-
dratmeter fullvirdigt skyddsrum i foreningen.
Vill man titta pa ett av dessa ar det bara att ga
ner i killaren pd huset dar du bor - vildigt
manga av oss har nimligen sina vanliga kallar-
forrdd i utrymmen som ocksa ar byggda som
skyddsrum.

Det enda som egentligen gor att man i dag enkelt
kan se vilka av killarlokalerna som ar byggda
som skyddsrum ar de bastanta stildorrarna med
ordentliga ldsreglar. Dorrarna finns utanfor en
liten “hall” — en luftsluss. (Utanfor husen sitter
ocksd skyltar med en bla tringel i en orange kva-
drat - som symbol for just "skyddsrum".)

Hur man uppfattar behovet av dessa skyddsrum
har naturligtvis varierat 6ver tiden - och laget i
virlden. Nar husen byggdes tinkte man att det
bara var en tidsfrdga innan de skulle komma till
anvandning - i generationsromanen “Gentlemen”
av Klas Ostergren fingar en av huvudpersonerna,
poeten Leo Morgan, tidsandan sommaren 1961
i diktstrofen: “Vi klir oss for krig / rustar oss
varsamt / vi ska ner i ett valv / ddr ingenting
gror”. Men sedan foll muren och kalla kriget
tog slut, och for inte sd manga ar sedan talades
allmiant om att systemet med allmidnna skydds-
rum borde avvecklas helt. Nar foreningens sty-
relse ndgra dr in pd 2000-talet genomforde en
omfattande besiktning av skyddsrummen, var
det faktiskt en del medlemmar som antydde att
vi var tokiga - men dé atgiardades en hel del
brister som uppkommit i samband med att
husen renoverats och byggts om. Det handlade
bland annat om nodutgingar som byggts for -
men allt detta fixades till. (Sedan dess ingar
ocksa hansyn till skyddsrummen i styrelsens
langsiktiga underhéllsplanering.)

Sa hdr ser det ut till vardags i ett av foreningens
tjugo skyddsrum. hur det ser ut nir bomberna
faller utanfor vill man inte tinka pad.

En skyddsrumsplats bestar dock inte bara av
staldorrar, armeringsjarn och extra hird betong
(minst 30 centimeter tjock) - utan ocksi av en
del "materiel". Det handlar i férsta hand om
filter till den sdrskilda skyddsrumsventilatio-
nen, men ocksd om vattenforvaring, engangs-
toaletter och en uppsittning enkla verktyg. Om
man inte var deppig redan innan sd kan man
notera att normen siger att det ska vara moj-
ligt att “vistas i skyddsrummet utan avbrott i
minst tre dygn”.

Under ménga ar var det ingen som brydde sig
sarskilt om skyddsrummen, men nu ar det
alltsd nya tider. Nar Ryssland anf6ll Ukraina
anade styrelsen hir i foreningen vart virlden
var pa vag och redan veckor senare satte vi i
gang en genomgang av skyddsrummen i for-
eningens hus. Vi besiktigade och riknade anta-
let hinkar (12 liter), antalet “polygriptinger
250 millimeter enligt svensk standard ISO-
86767, och antalet “brytspett 7 kilo enligt SMS
15917 i forrdden och kontrollerade med hjalp
av bland andra Sollentuna Lottakar att alla
luftfilter fanns och var hela. Dels kindes det
lite tryggare - och dels riknade vi med att fa
igen arbetet ritt snart.




Den statliga myndighet som ansvarar for "be-
folkningsskyddet", forkortas oftast MSB (Myn-
digheten for samhallsskydd och beredskap),
har nu helt sjalvklart borjat med kontrollbe-
siktningar av Sveriges alla skyddsrum - och inte
helt 6verraskande drojde det bara ndgot ar
innan det stod en gubbe fran MSB pa Krut-
hornsvigen - utsind for att besiktiga skydds-

rummen har i féreningen.

For ett par veckor sedan fick vi utldtande fran
besiktningen; Inga anmdrkningar overbuvud-
taget!

Men det kan ocksa hirja hrinna!

Sa da har vi skrivit om ekonomiskt elinde, an-
tytt att kriget snart kommer och att ligenhets-
priserna faller - kan det blir virre. Japp, det
kan ocksd borja brinna i din - eller grannens -
ldgenhet. Sarskilt stor dr risken just nu efter-
som december dr den manad pa dret d4 allra
flest bostader brinner (tva av fem bostadsbrin-
der sker faktiskt i just julmdnaden).

Nordiska ministerrddet (jord) har diarfor utsett
forsta december till testa-din-brandvarnare-
dagen. Kanske ar kanelbullens dag den 4 okto-
ber roligare, men inte nodvandigtvis nyttigare.
Den 1 december skulle Du alltsa passat pa att
testa din brandvarnare - vilket var extra lamp-
ligt i &r eftersom ljusen antagligen tindes bara
ett par dagar senare pa forsta advent. Men &
andra sidan borde jag - och kanske Du - 4nda
varit lite tidigare ute, sa att vi skulle ha hunnit

byta brandvarnare om den gamla hade lagt av.

En brandvarnare testar man enkelt genom att
trycka pa den lilla knappen under. Om det bor-
jar pipa sa fungerar batteriet. Sedan provar
man sensorn genom att halla en nyslackt tands-
ticka eller ett nyslackt stearinljus under brand-

varnaren. Pip, pip och allt fungerar som det
ska.

De allra flesta brandvarnare i bostadsraittsfor-
eningen Solhjulet (kanske till och med alla) ar
uppsatta av foreningen och har ett fast batteri
som inte kan bytas. Batteriet haller 4 andra
sidan minst ett artionde. Fungerar inte din
brandvarnare s kontakta fastighetsskotarna
(fel@solhjulet.se eller 08-96 14 20 och tryck
tonval 1) sd far du en ny (brandvarnare, inte

fastighetsskotare).

Allt detta kan dessutom hli ditt prohlem!
Slutligen en liten personlig reflektion. Oftast dr
det valdigt roligt att vara engagerad i bostads-
rattsforeningen styrelse; vi gor mycket kul och
nojda grannar efter Solhjulets Dag, pa Luciada-
gens morgon eller bara vid ett hastigt mote i
porten gor att vart arbete kinns meningsfullt.
Att leda foreningen i tuffa tider - att ligga tim-
mar pd att skriva ett s3 hir deprimerande num-
mer av Solhjulet Runt - dr naturligtvis inte
riktigt lika festligt.

Det sitter nio personer i styrelsen - och det kan
alltsd i perioder vara ritt slitsamt inte minst
kanslomassigt. Det ar darfor alltid angeldget
att valberedningen 16pande rekryterar - sd att
det finns ersittare den dag som ndgon i styrel-
sen beslutar sig for att avgd. Anna Gronvall ar
sammankallande i den valberedning som stim-
man valde - och det 4r valberedningen som
svarar for att ta fram ett forslag till styrelse
infor nista stimma véren 2024. Valbered-
ningen ser mycket gdrna att den som kédnner
till ndgon i foreningen som skulle kunna platsa
i styrelsen, ocksd hor av sig, till i forsta hand
Anna (valberedningen@solhjulet.se). Personen
som Du foreslar behover inte vara tillfragad
om han eller hon kan tinka sig att stilla upp -
den kontakten kan valberedningen sjdlvklart
ta.

Néasta Solhjulet Runt

Numera gor styrelsen och koordinatorn ny-
hetsbrevet »Solhjulet Runt« i egen regi. Tips pa
vad jag borde skriva om i ndsta nummer? Hor

gidrna av dig till: Ninni@solhjulet.se |




Betald annonsplats:

Funderar du pa att
renovera badrummet?

[ ) . Vaxholms byggnadsaktiebolag har anlitats
L‘:_-"- av styrelsen i bostadsrittsforeningen
Solhjulet for att bygga foreningslokalen,
giistldgenheterna och hobbylokalen. Vi har
ocksd, under det senaste drtiondet, pa féreningens
uppdrag byget om lokaler till ett drygt tiotal nya

bostadsrittslidgenheter.

Och dédremellan har vi renoverat nigra dussin badrum
direkt &t bostadsriittshavare 1 Solhjulet. Alla vatrums-
arbeten utfors av hantverkare med utbildning och be-
horighet enligt BKR, GVK samt SAKER VATTEN — vilket

pé vanlig svenska betyder att vi gor riitt fran borjan.

Vi har néistan alltid ndgot arbete p& gang i féreningen
och kan dérfor erbjuda fasta rabatter pa bade arbete
och material. Dessutom vet vi — antagligen biittre 4n
ndgon annan — hur husen &r byggda och vad man bor
téinka p& nir man renoverar badrum just hér i bostads-

rittsforeningen Solhjulet.

Telefon: 08—541 324 32
info@vaxholmsbygg.se
www.vaxholmsbygg.se
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Den 26 februari 1925 skriver Dagens Nyheter
om den amerikanska ”puzzle-epidemin” som
drar fram 6ver Sverige. Nu ar detta ingen medi-
cinsk dkomma man varnar for, utan det handlar
om att tidningen ”Vart Hem” publicerat det allra
forsta ”korsordet” och nu foljer ocksd DN efter.

”Cross-word-flugan”, som man kallar det, ”ar
sa fangslande, att ’epidemins’ oerhort hastiga
spridning och ’svdrartade karaktir’ dven for
oss snart torde komma att bli ldtt begriplig”.
Och populirt blev det, kan man ju konstatera
bra nira exakt 100 ar senare.

P4 den tiden skickade man hela korsordet som
16sning — men nir det giller korsordet har

ovan s handlar det istillet om att komma pd
det ord som doljer sig i de grona rutorna. Bok-
stiverna ar dd hoprorda, men det handlar om
»den person vi alla snart vantar besok av«.

De tre forst 6ppnade ritta svaren, belonas alla
med ett exemplar var av den fantastiska kok-
bok som Paul Svensson skrivit. En mangfaldigt
prisbelont bok ”Gronsaker A-O” - som ir en
riktig »gronsaksbibel ddr du far lara dig alle
som 4r virt att veta om gronsaker och hur du

tillagar dem«.

Nir du l6st puzzlet sd skicka det eftersoka
ordet till SolhjuletRunt@solhjulet.se (eller ring
Donald om du inte har tillgang till internet).
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Betald annonsplats:

NAGRA OLIKA REPARATIONER SOM PAGAR | FORENINGEN

RIBBINGS VAG
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© Runt foreningens hus finns en massa mark
och en del av den ar asfalterad. Detta giller i
forsta hand gangvigar, infarter och parkerings-
platser. Under hosten har ett stort antal hal i
asfalten fyllts igen och lagats.

@ Det dr som bekant ont om parkeringsplatser
och tyvirr ritt 1dng ko. Varje ny parkeringsplats
ar darfor virdefull - ocksd for att den ger for-
eningen en hyresintikt - och efter Ribbings vig
har tva nya p-plaster tillkommit.

© Just nu planeras ocksa for en omdisponering
av omradet bort mot Rosjoskolan for det verkar
som om vi pa det sattet kan fa tre nya parke-
ringsplatser redan under kommande &r.

@ All asfalt i omradet ar dock inte foreningens
ansvar - det dr Sollentuna Kommun som édger
bland annat Kruthornsvigen. Efter en del pa-
tryckning totalrenoverade kommunen trottoa-
rerna efter hela den del av gatan som gér efter
laghusen ner mot Danderydsvigen. m

Fastighetsbyran i Sollentuna
Sollentuna@fastighetsbyran.se
Telefon 08-96 30 00

Funderar Du pa att silja Din ligenhet?

Aven hir i Solhjulet har vi salt fler ligenheter 4n nigon annan!
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