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Det som Du just nu läser är en del av den 58:e årsredovisningen 

i bostadsrättsföreningen Solhjulets 59 åriga historia. 

Det första året efter bildandet 

– styrelsen var fullt upptagen med att förbereda för bygget av husen – 

upprättades ingen årsredovisning. 

Den första är daterad i början av mars 1961. 

Några dagar senare – måndagen den 13 mars – avfyrades 

första sprängsalvan när Skånska Cementgjuteriet

började röja för grunden till huset på Kruthornsvägen 12 till 16. 

Precis vid Lucia 1963 flyttade en förväntansfull familj

in i den sista av nästan 700 nybyggda lägenheter. 

Det här häftet handlar om föreningens verksamhet under år 2018. 

I mitten av maj 2019 fyller föreninngen 60 år!
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Fasadrenoveringen är det i särklass största underhållsprojektet i föreningens historia.



B ostadsrättsföreningen
Solhjulet är Sollentunas
allra största bostads-
rättsförening och samti-

digt kommunens största privata ägare av
bostadsfastigheter. Föreningen äger och
förvaltar, sedan precis 60 år, 20 hus i
kommundelen Edsberg. I husen fanns
vid slutet av året totalt 701 bostadslä-
genheter, nästan lika många parkerings-
platser och garage samt en kommersiell
lokal. 

De senaste åren har det tillkommit tret-
ton bostadslägenheter i föreningen, sam-
tidigt har det försvunnit ett antal kom-
mersiella lokaler. Det är resultatet av ett
långsiktigt arbete som styrelsen inledde
redan för snart femton år sedan. Den
enkla logiken bakom dessa ombyggna-
der från lokal till bostad är; att lokaler är
svåra att hyra ut och ger osäkra intäkter
− bostäder å andra sidan är enkla att
sälja och ger sedan säkra inkomster. Det
var också exakt det som motiverade för-
eningsstämman i maj år 2002 att lämna
uppdrag till styrelsen att successivt
bygga om lokalerna i föreningens hus till
bostäder. Under hösten 2018 avslutades
den sista etappen – där en lokal i höghu-
set (fastighetsskötarnas tidigare verk-
stad) byggdes om till ytterligare en bo-
stad – och föreningen innehåller nu 701
bostadslägenheter att jämföra med ur-
sprungliga 676. 

Normalt beskrivs föreningen som ägare
av »tjugo hus«, men det handlar mer

korrekt om 26 stycken »fastigheter« och
samtliga dessa är bebyggda med »hus«.
Ekvationen går ihop därför att förening-
ens höghus består av tre fastigheter
(med namnen Experten 1, 2 & 3, där
Experten 3 är den del som utgör pann-
centralen). Effekten, Eldröret, Emaljen
och Ensittaren är fastigheter med parke-
ringar. De tre förstnämnda är garage-
längorna framför höghuset och den se-
nare är föreningens parkeringshus. De
övriga alldeles vanliga bostadshusen he-
ter i dessa formella sammanhang Epo-
ken 1 till och med 11 (Epoken 6 är af-
färshuset och det var således därifrån
som namnet »Epokens Livs« härstam-
made), Enbusken 1 till och med 5 samt
Etaget 1 till och med 3.

Dessa 26 fastigheter har ett sammanlagt
taxeringsvärde på 582 miljoner kronor
(år 2017: 582 miljoner kronor). Taxe-
ringsvärdet, som förr utgjorde beräk-
ningsgrunden för den fastighetsskatt
som föreningen betalade, har idag ingen
direkt praktisk betydelse. Skatteverket
roar sig trots detta med att vart tredje år
i en komplicerad process fastställa nya
taxeringsvärden och varje gång brukar
det sammanlagda värdet på föreningens
hus stiga med ett allt större gäng miljo-
ner kronor – vilket nu också sker inför
2019 (2015 uppgick taxeringsvärdet
istället till 510 miljoner kronor). 

Lyckligtvis spelar det ingen roll, och all-
deles särskilt lite för oss. Fastighetsskat-
ten beräknas nuförtiden per bostadslä-
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genhet – ungefär 100 kronor per lägen-
het och månad. För kommersiella loka-
ler beräknas fastighetsskatten visserligen
fortfarande som 1 procent av taxerings-
värdet. Men föreningen har efter om-
byggnaderna nästan inga kommersiella
lokaler kvar. Det totala taxeringsvärdet
på lokaldelen uppgår inte ens till 10
miljoner kronor och är då hälften av vad
det var för några år sedan – och inför
den nu pågående fastighetstaxering
kommer det att minska ytterligare. Även
här finns det alltså en fördel med att för-
vandla lokaler till bostäder – föreningens
kostnader för fastighetsskatt sjunker för
varje lokal som byggs om.

Rent teoretiskt ska taxeringsvärdet mot-
svara ungefär 75 procent av husens
marknadsvärde. Att köpa samtliga bo-
stadsrätter i föreningen skulle dock, med
priserna under 2018 som grund för be-
räkningen, kosta lite drygt en komma
fem miljarder kronor. Det är
1.500.000.000 kronor – ett belopp som
står i märklig kontrast till vad det för
snart 60 år sedan kostade att bilda för-
eningen, köpa marken och bygga alla
husen. 

SÅ BILDADES FÖRENINGEN
Föreningen bildades formellt den 11
maj 1959. Inte ens två år senare, den 13
mars 1961, började man spränga bort
det berg som låg i vägen för grunden till
det första huset. Det handlade om det
hus som i dag innehåller adresserna
Kruthornsvägen 12 till 16. Den 15

februari 1962 kunde de första familjerna
flytta in i det huset (och ett till som blev
klart samma dag – Ribbings väg 8 till
10). Precis innan jul 1963 var alla hus
inflyttade, befolkade och inbodda. Det
tog alltså inte ens tre år att bygga hela
föreningen. 

De som byggde var Skånska Cementgju-
teriet, och parallellt uppförde de också
husen innanför Ribbings väg på uppdrag
av det kommunala bostadsbolaget Sol-
lentunahem. Där började man bygga nå-
got år tidigare – men även om man tar
hänsyn till det så är det en imponerande
bedrift att på knappa sex år bygga en
helt ny stadsdel med över 1.700 lägen-
heter, ett butikscentrum, två skolor och
en fritidsgård. Hösten 1963 fylldes också
dagstidningarna med stora annonser där
Skånska Cementgjuteriet stolt berättade
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
mått mätt verka ganska överkomligt; för
de pengarna kan man i dag köpa kanske
15 villor i Sollentuna, eller lite drygt
dubbelt så många lägenheter. Men å an-
dra sidan ska man komma ihåg att en
genomsnittlig månadslön 1960 uppgick
till omkring 1.500 kronor.

Bostadsrättsföreningen Solhjulet är in i
minsta detalj ritad av arkitekten Ernst
Grönwall (planteringarna och lekplat-
serna kring husen är dock ritade av träd-
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gårdsarkitekten Eric Anjou). Grönwall
är en av Sveriges mest namnkunniga ar-
kitekter och han har ritat flera av Stock-
holms vackraste »funkis«-hus och dessu-
tom biografen Draken på Kungsholmen. 

Det som gör föreningen speciell är att
styrelsen, redan vid sitt andra möte
1959, gav Grönwall fria händer att ut-
forma hela det bostadsområde som
skulle bli Solhjulet. Ernst Grönwall har
därför fått göra egna ritningar till allt;
från stadsplanen – det vill säga var husen
och gatorna skulle byggas – till hur den
utdragbara skärbrädan i lägenheternas
kök skall se ut. Fastigheterna Experten
och Etaget (höghuset och de tre husen
ner mot Danderydsvägen) samt parke-
ringslängorna Effekten, Eldröret och
Emaljen är k-märkta.

Under det senaste decenniet har för-
eningen utfört många reparationer
med utgångspunkt i material och tek-
nik från när husen byggdes. Styrelsens
grundtanke har varit att föreningens
hus, ritade av en erkänt skicklig arki-
tekt och mycket typiska för sin tid, är
värda att vårda med omsorg. Det är
därför som flera underhållsprojekt har
planerats med originalritningarna som
grund – och en del sådant som ändrats
under de drygt 55 år som gått sedan
föreningen byggdes har också åter-
ställts. Redan år 2004 tilldelades för-
eningen Sollentuna kommuns bygg-
nadsvårdsdiplom för arbetet med att
vårda föreningens hus.

För ett par år sedan blev Bostadsrättsför-
eningen Solhjulet också den första ägaren
av flerbostadshus, och därmed den första
bostadsrättsföreningen, som någonsin no-
minerats till finalen för den prestigefyllda
utmärkelsen »Årets Byggnadsvårdare«.
Det är Svenska Byggnadsvårdsföreningen
som varje år delar ut utmärkelsen till en
person eller organisation som gjort särskilt
framstående insatser inom byggnads-
vårdsområdet. Svenska Byggnadsvårdsför-
eningen är en intresseorganisation, med
närmare 6.000 medlemmar, som »sprider
kunskap om byggnadsvård«. 

I föreningens bokföring från de första
åren har vi hittat uppgiften att den to-
tala kostnaden, inklusive köp av mark
och anläggning av vägar samt bygget av
alla husen här i föreningen, uppgick till
39.029.881 kronor och 49 öre. Jo, man
räknade faktiskt med ören även på så
här stora belopp i föreningens bokslut
fram till början av år 1973. För att sätta
dessa 39 miljoner kronor (och 49 öre) i
perspektiv, så bör man betänka att en
femrumslägenhet inför inflyttningen i
början på 60-talet kostade 5.777 kronor.
Alla lägenheter i föreningen, inklusive
de 123 bostadsrättsgaragen, såldes till-
sammans, hopräknat och totalt för 2,8
miljoner. Den där meningen kan vara
värd att läsa en gång till, innan vi hoppar
nästan 60 år fram i tiden. 

NÅGOT OM LÄGENHETSPRISERNA
I mars 2016, såldes en lägenhet på Krut-
hornsvägen för 3,4 miljoner kronor. Det
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var en fyra i höghuset och det blev där-
med den första lägenheten i föreningen
som såldes för 3 miljoner eller mer. Då
var alla vederbörligt imponerade och
förvånade, men sedan dess har faktiskt
ytterligare sex lägenheter sålts för över
tre miljoner kronor styck.

Det hade då gått drygt 15 år sedan (år
2001) en lägenhet i föreningen för första
gången såldes för en miljon kronor eller
mer. I år, 2018, såldes för femte året i
rad 100 procent (alla) av lägenheterna
för en miljon kronor eller mer. Det är
faktiskt ett konstaterande som manar till
viss eftertanke – på lite knappt tjugo år
har vi gått från en situation där rekord-
lägenheten kostade en miljon – till i dag
när ingen lägenhet säljs för mindre än
1.000.000 kronor. Än mer häpnadsväc-
kande blir detta då man också kan no-
tera att nästan tre fjärdedelar av lägen-
heterna som såldes under 2018 faktiskt
kostade 2 miljoner kronor eller mer, och

då är det inte heller så märkligt att ge-
nomsnittspriset även på treorna idag lig-
ger ordentligt över 2 miljoner! Den
första överlåtelsen över 2 miljoner (oav-
sett storlek) här i föreningen skedde för
ett dussin år sedan (2007). Även här kan
man reflektera över prisutvecklingen på
ett drygt decennium. 

Ett alldeles vanligt år får ungefär 10 pro-
cent av lägenheterna i föreningen nya
ägare – under 2018 genomfördes 54 lä-
genhetsaffärer. Det betyder att det sål-
des noterbart färre lägenheter än »nor-
malt« - men inte så få att det kan
kvalificera sig som ett rekord. 2012 sål-
des precis lika många, 2003 en färre och
det ekonomiska katastrofåret 1992 över-
läts faktiskt bara 36 lägenheter. Bostads-
rättsgarage säljs det i genomsnitt 6 per
år, med det såldes bara 4 under 2018. 

Om man lägger ihop det som köparna
betalade för de 54 bostadslägenheterna
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(drygt 110 miljoner kronor) och delar
med den totala lägenhetsytan så får man
naturligtvis priset per kvadratmeter.
Ofta använder man just det begreppet
när man jämför lägenhetspriserna mel-
lan olika områden och bostadsrättsför-
eningar. Nästan alla tidningsartiklar om
hur bostadsrättspriserna förändras byg-
ger på den här typen av statistik.

I bostadsrättsföreningen Solhjulet kos-
tade en genomsnittlig kvadratmeter lä-
genhet 32.430 kronor under 2018, att
jämföra med genomsnittspriset året före
på 34.399 och 35.192 året före det. Det
betyder att genomsnittspriset sjönk med
6 procent mellan 2017 och 2018. Låter
det deppigt så ska man komma ihåg att
det steg med 12 procent bara mellan
2015 och 2016 – samt ytterligare 21
procent mellan åren före det. Räknar
man in prisfallet under andra delen av
2017 – så har genomsnittspriserna nu
sjunkit med 8 procent sedan 2016. Det

året noterades å andra sidan de i särklass
högsta priserna någonsin i föreningen.

Här kan man också notera att genom-
snittsvinsten (reavinsten) för de försälj-
ningar som genomfördes under 2018 var
600.000 kronor per lägenhet – det räk-
nat före skatt. Även detta förtjänar viss
eftertanke – i genomsnitt »tjänar« man
just nu en dryg halv miljon på att bo de
genomsnittliga drygt 10 åren i för-
eningen. (Den typen av utväxling på
pengarna har man tidigare bara fått om
man handlat med heroin). Samtidigt kan
man också se att genomsnittsvinsten
börjat sjunka då den förra året i stället
låg på dryga 800.000 kronor.  

De 54 överlåtelserna under 2018 förde-
lar sig mer exakt som följer. Priserna är
genomsnittspriser och inom parentes
anges förra årets siffror: 6 ettor till ge-
nomsnittspriset 1.643.000 (1.809.000)
kronor; 13 tvåor till genomsnittspriset
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1.968.000 (2.143.000)kronor; 34 treor
till genomsnittspriset 2.132.000
(2.271.000) kronor; 1 större lägenheter
(fyror och femmor) 2.270.000
(2.915.000) kronor. Till detta kommer
att de fyra bostadsrättsgaragen såldes för
i genomsnitt 261.000 (358.000) kronor
styck.

Den senaste tiden har det talats mycket
om bostadspriser och inte sällan kombi-
nerat med ord som »krasch« eller
»bubbla«. Den prisstatistik som styrelsen
sammanställer bygger på tertial (det vill
säga fyramånadersperioder) – det ger
normalt tillräckligt många överlåtelser
per period för att statistiken ska vara
rimligt säker. 

Nu har alltså priserna fallit för andra
året i rad. Samtidigt ska man vara på det
klara med att det är en jämförelse med
rekordpriserna under 2016. Ett annat
sätt att beskriva samma verklighet är att
säga att priserna under 2018 i genom-
snitt var 25 procent högre än under
2014. Den kraftiga prisuppgången gör
också att en hel del ganska märkliga
jämförelser kan göras. 2014 var prisre-
kordet i föreningen för en tvåa 1,9 mil-
joner kronor – alltså det högsta pris som
då betalats sedan 1962 – men 2018 var
genomsnittspriset för samma lägenhets-
storlek precis under 2 miljoner kronor.
2014 var det högsta kvadratmeterpriset
för en försäljning 46.000 kronor – och
2018 var det högsta kvadratmeterpriset
istället precis under 62.000 kronor. Ge-

nomsnittspriset på alla kvadratmeter var,
som redan nämnts över 32.000 kronor
under 2018 – att jämföra med att första
gången någonsin som en enskild lägen-
het såldes för det kvadratmeterpriset var
så sent som 2009.    

När husen i föreningen var nybyggda,
1962 och 1963, så betalade man unge-
fär 60 kronor per kvadratmeter för att
få köpa sin lägenhet. En trea på 70
kvadratmeter kostar således precis över
4.000 kronor. Fram till 1968 fanns en
särskild lag som reglerande priserna på
bostadsrättslägenheter. Principen var
att en bostadsrätt inte fick säljas för
mer än grundavgiften – det som lägen-
heten köptes för när den var ny – plus
de amorteringar som gjorts på för-
eningens lån. Hade man vidtagit »stan-
dardförbättringar« så fick man faktiskt
ta betalt också för dessa. I december
1968 under priskontrollagens sista da-
gar har den trerumslägenhet som fem
år tidigare, när föreningen var helt ny,
kostade strax över 4.000 kronor stigit
med lite över 3.000 kronor. Den 20
december 1968 säljs till exempel en
trea på Kaplansbacken för 7.496 kro-
nor men då ingår en torkhiss för 40
kronor, persienner för 105 kronor samt
ett extra vägguttag i köket för ytterli-
gare 80 kronor. 

VI SOM BOR I FÖRENINGENS 20 HUS
De allra sista inflyttningarna (i nybyggda
lägenheter där ingen bott tidigare)
skedde den 15 december 1963. Det var
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Armeringsjärnen i många av föreningens balkonger var i mycket dåligt skick. 



lägenheterna på Kruthornsvägen 66 A
och B som blev klara precis efter Lucia –
och en av de familjer som flyttade in då,
bor kvar i samma lägenhet än i dag (de
betalade drygt fyra tusen för lägenhe-
ten). Det betyder att de hade anledning
att fira 55-årsjubileum för något år se-
dan – och att de oavsett hur man räknar
har bott gratis. 

I föreningens lägenhetsregister anteck-
nas naturligtvis när någon köper en lä-
genhet, där kan man alltså se att det
finns ett drygt dussin lägenheter (för
varje år som går försvinner någon och de
är ju lite trist) som inte bytt ägare sedan
byggåren 1962 och 1963. Men det finns
några till som bott här lika länge, men
som sedan flyttat inom föreningen. Lä-
genhetsregistret säger bara när man
köpte den bostadsrätt som man fortfa-
rande bor kvar i – inte när man flyttade
till föreningen. 

Från lägenhetsregistret kan man enkelt
sammanställa en del annan statistik om
föreningens demografi – eller egentligen
mer exakt formulerar; om de som äger
bostadsrätter och är medlemmar. 60
procent har bott i föreningen kortare än
tio år, 20 procent mellan 10 och 20 år,
knappt 10 procent mellan 20 och 30 år
samt slutligen – och där ingår naturligt-
vis gruppen som alltid har bott här –
drygt 10 procent mer än 30 år. Räknar
man samman detta så ser man att en ge-
nomsnittlig boende i föreningen har
bott här i lite knappt 12 år. 

Den äldsta lägenhetsinnehavaren fyller
100 under året som ligger framför oss
och de yngsta fyller 21 år. Medelåldern
var precis över 51 år och det betyder att
medelåldern har fortsatt att sjunka –
inte mycket, men med något halvår per
år om man uttrycker sig så. Det här be-
ror helt enkelt på att de som flyttar in i
föreningen är klart yngre än de som flyt-
tar ut. Under just 2018 var som vanligt
medelåldern på de som köpte lägenhet i
föreningen en bit under 40 år och me-
delåldern på de som sålde sina lägenhe-
ter var, å andra sidan, över 55. 

Så här långt har det handlat om de som
äger lägenheterna – men naturligtvis bor
det fler i föreningens hus. Enligt statistik
från Sollentuna kommun så var 1.198
personer skrivna i de 20 husen vid slutet
av 2018. Så många har det inte bott i för-
eningen sedan i början av 80-talet. En
långsamt nedåtgående befolkningstrend,
där det för varje år bor allt färre i för-
eningens lägenheter, kan nu konstateras
bruten. Man kan numera snarare tala om
en trend mot fler boende – lite grovt 20
fler per år de senaste fem åren eller om
man så vill drygt 100 personer fler nu än
genomsnittet de två senaste decennierna. 

Den första exakta befolkningssiffran för
föreningen är från 1975, då det bodde
1.460 personer här. Tyvärr finns ingen
äldre siffra, men i grannföreningen här i
Edsberg, bodde 1963 enligt en gammal
verksamhetsberättelse 1.954 personer.
Det ger nästan 3,5 personer per lägen-
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het att jämföra med dagens 1,5. Överför
man detta till bostadsrättsföreningen
Solhjulet borde här, under föreningens
första år, ha bott omkring 2.400 perso-
ner. Då ska man betänka att det »bara«
finns totalt 1.973 rum i föreningens lä-
genheter (vardagsrum inräknade).

MAN BOR TILL SJÄLVKOSTNADSPRIS
En bostadsrättsförening drivs, per defini-
tion, utan vinstintresse. Lägenheterna
upplåts till »självkostnadspris«, och
eventuella vinster och förluster är till för
att balansera varandra mellan åren. 

Till exempel en varm vinter, med låga
kostnader för uppvärmning, jämnas ut
av en annan kallare vinter med högre
kostnader. Den här självkostnadsprinci-
pen finns tydligt angiven både i bostads-
rättslagen och i bostadsrättsföreningen
Solhjulets stadgar. Allra mest pregnant
förklaras kanske detta i en reklambro-
schyr för lägenheterna i föreningen från
1961 där det står att eftersom för-
eningen »arbetar utan enskilda vinstsyf-
ten kan bostadsrättslägenheterna tillhan-
dahållas till lägsta möjliga kostnader«.

Principen om självkostnad innebär att
årsavgiften (det som man som lägen-
hetsinnehavare betalar varje månad)
motsvarar den del av föreningens kost-
nader som inte kan täckas av andra in-
täkter. Föreningens totala kostnader mi-
nus hyresintäkter och andra intäkter (till
exempel räntor) ger alltså det belopp
som måste täckas genom årsavgifterna. 

Föreningens kostnader för 2018, om man
räknar bort de som hänför sig till periodi-
sering av framtida underhåll, uppgår till
drygt 32 miljoner kronor. Hyror från par-
keringsplatser och lokaler av olika slag
och en hyreslägenhet ger totalt 2 miljo-
ner kronor. Bostadsrättsgaragen ger en
knapp miljon i intäkter och dessutom
tillkommer några hundra tusen kronor
om året i övriga intäkter (exempelvis
överlåtelseavgifter, pantsättningsavgifter
med mera). Det gör att avgifterna för bo-
städerna måste uppgå till totalt lite drygt
29 miljoner kronor för att föreninges lö-
pande kostnader ska täckas. 

De 699 bostadsrättslägenheterna i före -
ningen (en ensam hyresrätt finns fortfa-
rande kvar och en ny bostadsrätt såldes
först i början av 2019) har en yta på
47.761 kvadratmeter, och det ger en ge-
nomsnittlig avgift per kvadratmeter och
år på 610 kronor (bostadsrättsgaragen
borträknade). Det är drygt 4 procent
högre än under 2017, helt enkelt därför
att styrelsen i slutet av 2017 fattade be-
slut om att höja avgifterna med dryga 4
procent – det renoveras ju som bekant
en hel del i föreningen just nu. 

Det finns ingen heltäckande statistik när
det gäller avgifterna i Sollentunas bo-
stadsrättsföreningar, men Fastighetsby-
rån, den fastighetsmäklare som säljer
flest bostadsrätter, inte bara här i för-
eningen utan också i hela kommunen,
har dock hjälpt oss att räkna ut den ge-
nomsnittliga avgiften för samtliga lägen-
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heter som sålts av mäklare i Sollentuna
under 2018. Genomsnittsavgiften var,
om man räknar bort lägenheterna i
Solhjulet, 674 kronor per kvadratmeter
lägenhet och år.

ÄR DÅ AVGIFTEN HÖG ELLER LÅG? 
I en mening är bostadsrättsföreningen
Solhjulet inte unik. I Edsberg finns yt-
terligare en mycket stor bostadsrättsför-
ening, husen är byggda samtidigt som
våra och under nästan 40 år delade de
två föreningarna också förvaltning. I den
»andra föreningen« ligger den genom-
snittliga årsavgiften på nästan 640 kro-
nor per kvadratmeter och år. Inneva-
rande år blir faktiskt det trettonde året i
rad där bostadsrättsföreningen Solhjulet
har klart lägre avgifter än grannför-
eningen.

Den där sista meningen kan ju låta
himla bra. Kanske ännu bättre om man
går ytterligare lite längre tillbaka i tiden.
Då kan man konstatera, att med undan-
tag för fem år, så har avgifterna allt se-
dan 1992 varit lägre här i bostadsrätts-
föreningen Solhjulet (möjligen ännu
längre, men statistik saknas). De senaste
åren så handlar det om nästan 4.000
kronor per år i skillnad – detta räknat på
en genomsnittlig trea på 70 kvadrat. Lite
grovt 300 kronor i månaden billigare här
än där alltså.

Men samtidigt betyder det här att
grannföreningen faktiskt är bättre eko-
nomiskt rustad för att betala för pågå-

ende och framtida underhåll. Om bo-
stadsrättsföreningen Solhjulets avgifter
istället legat i nivå med de i grannför-
eningen så skulle vi haft ytterligare 15
till 20 miljoner kronor avsatta till under-
håll. Om vi nu direkt höjde avgifterna
till den nivån så skulle det ge vår för-
ening nästan 2 miljoner kronor till i in-
täkt per år. Det är två miljoner kronor
som skulle kunna användas för sparande
eller för att betala av lånen (det är också
det som grannföreningen gör). 

STORA RENOVERINGSPROJEKT
Bostadsrättsföreningen Solhjulet genom-
för i år det största renoveringsprojektet
någonsin – så har det nu också varit
varje år sedan 2002 och så kommer det
också att vara under 2019. Till slut kom-
mer föreningen att – under dessa nästan
två decennier – ha utfört underhåll och
reparationer av husen för, svindlande,
300 miljoner kronor. 

Just nu är vi i slutskedet av en mycket
stor renovering av fasader, balkonger och
tak. Tidigare har föreningen renoverat
värmesystemet, bytt ut alla kulvertar, re-
linat avloppsrören (insidan har förstärkts
med ett lager plast), dränerat om källar-
väggar, renoverat alla tvättstugor, byggt
om alla lekplatser och installerat bred-
band.

Om man räknar samman alla förening-
ens kostnader för just underhåll och re-
parationer sedan husen byggdes, så ham-
nar också totalsumman en bit över 300
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miljoner kronor (300.000.000 kronor).
Men bara lite drygt 5 miljoner av dessa
ligger före 1980. Å andra sidan har över
två tredjedelar av det totala underhållet
utförts de senaste tio åren. (Noteras ska
att den här jämförelsen inte blir exakt
eftersom den inte tar hänsyn till att man
fick bra mycket mer för en miljon på
70-talet än i dag – men den visar ändå
på en tydlig trend mot allt mer under-
håll.) 

300 miljoner kronor är inte på något
sätt oväntat eller överraskande. Behoven
av dessa åtgärder har faktiskt varit förut-
sägbara och kända allt sedan föreningen
byggdes för dryga 50 år sedan. Om man
har ett hus så vet man nämligen att; tak
håller ett visst antal år; tvättstugor måste
renoveras med viss periodicitet; avlopps-
rör börjar läcka efter 40 år och något
måste göras. 

När man på det här sättet systematiskt
vandrar igenom ett hus och noterar när
varje byggnadsdel måste åtgärdas och
ungefär vad det kommer att kosta så får
man det som byggingenjörerna brukar
kalla en »underhållsplan«. Underhålls-
planen är inte bara ett hjälpmedel för
teknikerna som ska genomföra under-
hållet, utan också för ekonomerna som
ska räkna ut hur föreningen ska finan-
siera det. Då ska naturligtvis detta göras
så att kostnaderna fördelas över tiden.
Det så att inte några stackare, som råkar
bo här när fasaderna väl renoveras, får
betala hela kalaset. Detta är kanske (läs

»självklart«) också det allra viktigaste
syftet med underhållsplanering i just en
bostadsrättsförening. Man vill undvika
stora svängningar i avgiften och dessu-
tom fördela kostnaderna »rättvist«. Mis-
sar man här så blir konsekvensen att
några under en tid får bo alldeles för bil-
ligt, vilket kommer surt efter för nästa
generation som flyttar in. 

När bostadsrättsföreningen byggts klart
av Skånska Cementgjuteriet sent 1963
så började husen »förfalla« – det är na-
turligtvis inte rätt ord, men det saknas
ett bättre. Folk gick i trapphusen, åkte i
hissarna och tvättade i tvättstugorna.
Det regnade och blåste på fasader och
tak, barn gungade i lekparkerna och ga-
rageportarna öppnades och stängdes. Av-
loppsrören i gjutjärn började rosta – det
korrekta ordet är grafitera, men det är i
stort sett samma sak – redan när den
först inflyttade familjen sköljde sin
första potatis i kökets vask. 

1992 kunde de som hade flyttat in först
i föreningen, och som ännu bodde kvar,
fira 30-årsjubileum. Lite grovt hade då
exempelvis avloppsrören 10 år kvar av
sin tekniska livslängd (man brukar som
sagt räkna med att gjutjärnsrör håller
tätt i drygt 40 år). De vita balkongväg-
garna var då tekniskt sett redan inne på
sitt andra intervall – de bör målas om
vart tjugofemte år för att betongen ska
klara frostsprängning (låter man bli att
måla så kommer det surt efter med
ännu dyrare reparationer). Hissarna,
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som finns kvar i original än i dag, räknar
man egentligen med behöver bytas vart
tjugofemte år. Sammanfattningsvis hade
föreningens fastigheter där i början av
90-talet använts, nötts och slitits i 30 år
– och rimligt vore då naturligtvis att det
fanns pengar avsatta för en del av detta
underhåll. De som bott i husen skulle då
också ha betalat sin andel av underhålls-
kostnaderna.

I årsredovisningen för 1991 kan man se
att föreningen då hade sparat undan
5.080.540 kronor för framtida under-
håll. Här inleds också en period av tio år
med i praktiken oförändrade avgifter –
och när 1990-talet tar slut och för-
eningen snart fyller 40 år finns
7.636.387 kronor och 71 öre avsatta för
underhåll (jo, man specificerade belop-
pet med ören trots att ettöringarna för-
svann redan 1972). Sju och en halv mil-
jon är visserligen mer än fem miljoner
kronor – och som privatperson kan man
ju tycka att det låter betryggande med
en massa miljoner. Men med tanke på
de verkliga underhållskostnaderna (sam-
manräknat en halv miljard) så är det
faktiskt helt korrekt att säga att för-
eningen firade sin 40-årsdag med noll
kronor sparade till framtida underhåll.

Föreningens underhållsplan visar i dag
på kostnader på ytterligare 200 miljoner
de närmaste 35 åren. Men i detta ingår
en post gällande byte av stamledningar
på 140 miljoner kronor. Den relining
som genomförts de senaste åren berör

nämligen bara avloppsrören, och inte
övriga stamledningar (varmvatten, kall-
vatten, elektricitet samt värme till ele-
menten). 

De ursprungliga avloppsrören är tillver-
kade av gjutjärn och sådana håller nor-
malt omkring 40 eller 50 år. Därefter är
gjutjärnet så angripet (»grafiterat«) att
det finns stor risk för hål i ledningarna,
med vattenskador som följd. Reliningen
innebär att rörens insida kläs med ett la-
ger av plast och detta förlänger hållbar-
heten med många år – den bästa upp-
skattningen just nu är omkring 20 år.
Det är med andra ord precis lika länge
som man räknar med att ett helt nyre-
noverat badrum håller.

Någon gång i framtiden – sannolikt om
20 eller 30 år kommer alla de andra led-
ningarna att behöva bytas ut, och då lig-
ger det antagligen nära till hands att
fundera på om föreningen inte ska passa
på att fysiskt byta även de relinade av-
loppsledningarna mot nya. Någon gång
kommer föreningen alltså att behöva ge-
nomföra ett traditionellt stambyte (el,
vatten och avlopp) och det måste natur-
ligtvis tas med i underhållsplaneringen. 

Man kan alltså uppskatta de genomsnitt-
liga underhållskostnaderna de kom-
mande åren till, och det är lågt räknat, 6
miljoner kronor (om året). Detta inne-
fattar dock inte framtida byte av alla
stamledningar. Under de senaste tio åren
har styrelsen också stegvis anpassat för-
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eningens ekonomi till höjda underhålls-
kostnader. Inför 2019 budgeterade sty-
relsen för årliga underhållskostnader på
drygt 10 miljoner (inklusive avskriv-
ningar) vilket är betydligt mer än 1999
då motsvarande siffra var 2,3 miljoner. 

Det här har nu krånglats till genom att
redovisningsreglerna för bostadsrättsför-
eningar ändrades i början av 2014. Änd-
ringarna handlar i första hand, i vart fall
för bostadsrättsföreningen Solhjulet, om
hur kostnaderna för underhåll ska bok-
föras. Tidigare kan man – inte så lite för-
enklat – säga att underhållskostnaderna
bokfördes som vilken kostnad som helst,
men att kostnaden för det underhåll
som inte utfördes ett visst år samlades i
en särskild »fond för framtida under-
håll«. Från den fonden kunde man sedan
hämta medel när underhållet faktiskt
utfördes. Numera ska underhållskostna-
derna istället läggas i balansräkningen
och kostnaden sedan fördelas genom av-
skrivningar. 

Det där sista låter ju helt obegripligt,
men man kan säga att tanken är att om
man reparerar något för 10 kronor som
man sedan tror ska hålla i tio år, så ska
en krona om året läggas i resultaträk-
ningen som kostnad. Tidigare hamnade
hela 10-kronan i resultaträkningen det
första året, och det blir ju lite konstigt. 

Det är också detta perspektiv man bör
ha när man tänker på att föreningen de
närmaste åren lånar en bra bit över 100

miljoner kronor. Det kan ju låta sinnes-
sjukt mycket – men som budgeten ser
ut just nu så kommer vi att kunna betala
tillbaka hela lånet på lite drygt ett dus-
sin år. Allt det som avsätts till underhåll
kan – givet att inget annat underhåll be-
höver utföras under ett år – användas
för att betala tillbaka lånen. »Inget« i fö-
regående mening ska inte heller läsas
bokstavligen för kvar i budgeten finns i
alla fall minst en miljon kronor om året
till i reparationer. 

EN FEMTEDEL AV AVGIFTEN ÄR VÄRME
Om man rangordnar föreningens kost-
nader efter storlek så finner man att den
näst största, efter underhåll, är kostna-
den för uppvärmning. Den motsvarade
under 2018 nästan precis en femtedel av
föreningens totala kostnader, eller om
man så vill bra nära 700 kronor per lä-
genhet och månad. Återvänder man till
de 610 kronorna i avgift per kvadratme-
ter så är över 120 kronor av dem, just
kostnader för uppvärmning. Under de
senaste 10 åren har också priset på en
enhet fjärrvärme stigit med inte långt
från 50 procent – och bara de årliga höj-
ningarna på några procent ökar för-
eningens kostnader med en kvarts mil-
jon. Man kan därför lätt förstå att det
finns ett rent ekonomiskt skäl för för-
eningen att hushålla med fjärrvärme.

Men det finns också en miljöaspekt. Att
tillverka den mängd fjärrvärme som för-
eningen använder under ett år leder till
utsläpp av dryga 60 ton koldioxid. Det
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motsvarar den mängd koldioxid som blir
resultatet av en bilfärd 11 eller 12 varv
runt jorden (eller långt mer än halvvägs
till månen). Koldioxid är en så kallad
»växthusgas« och många anser att dessa
bidrar till att försämra miljön genom det
som ofta kallas »växthuseffekten«. 

Under 2018 förbrukade föreningen pre-
cis över 7 miljoner kWh fjärrvärme
(ibland skriver man istället det som
7.028 MWh). Om det är någon som
undrar, så kan vi här lägga till att 7.028
MWh fjärrvärme kostar nästan precis
över 6 miljoner kronor. 

I rent temperaturstatistiska termer var
2018 ett år som var mycket varmare än
normalt – SMHI har räknat ut att tem-
peraturen under året var hela 11 pro-
cent högre än den genomsnittliga tem-
peraturen under de senaste 50 åren.
2018 kvalar faktiskt in som det sjunde
varmaste under den perioden och också
ganska exakt lika varmt som 1992. (För
den som inte kan släppa frågan; så var
2015 det varmaste och 1985 det i särk-
lass kallaste). 

Eftersom det lite grovt var lika varmt år
1992 som år 2018 kan man tänka sig att
det borde gå åt lika mycket fjärrvärme
för att värma upp hus och varmvatten,
men så är det inte. 1992 förbrukade för-
eningen i stället 8.511 MWh fjärrvärme.
Skillnaden just dessa år är nästan 1.500
MWh vilket motsvarar en besparing på
någonstans långt över en miljon kronor.

Under 2000-talet la styrelsen också ner
en väldig massa energi och resurser på
att modernisera och rusta upp värmesy-
stemet i föreningens hus. 

HUSHÅLLNING MED ENERGI & MILJÖ
När det gäller systematisk hushållning
av energi, så ligger bostadsrättsför-
eningen Solhjulet i framkant. För den
typ av långsiktigt arbete med energihus-
hållning som föreningen inledde på eget
initiativ redan i början av 2000-talet,
finns det numera en särskild lag, som sä-
ger att alla fastighetsägare ska energide-
klarera sina hus. Ackrediterade besikt-
ningsmän ska gå igenom husens
energiförbrukning (både el och fjärr-
värme) och rapportera sina resultat
(energideklaration) till ett register hos
Boverket. Energideklarationen ska inte
bara redovisa hur det ser ut (aktuell för-
brukning av energi) utan också innehålla
rekommendationer om olika energibe-
sparande åtgärder. 

Slutsatsen i samtliga 21 energideklara-
tioner (en för varje hus och två för hög-
huset som består av två bostadsfastighe-
ter) var dock att »inga kostnadseffektiva
energisparåtgärder har hittats«, och det
är ju ett bra betyg på föreningens redan
utförda åtgärder – men sedan deklara-
tionerna utfördes har det ändå hänt en
del.

I början av 2000-talet inledde styrelsen
ett långsiktigt initiativ med att spara
elektricitet (och därmed också spara
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pengar). Under sista halvan av 1990-ta-
let uppgick nämligen föreningens elför-
brukning till närmare 800.000 KWh per
år. Styrelsen började fundera på hur för-
eningen kunde spara el – vilket blev ex-
tra intressant när priset på el också bör-
jade stiga (på tjugo år har elpriset i det
närmaste tredubblats). I år hamnade den
totala förbrukningen för fjärde året i rad
under 500.000 kWh (fasadrenoveringen
borträknad). Lite grovt kan man säga att
en sparad kWh motsvarar en sparad
krona för föreningen. Så resultatet av
detta arbete är en besparing på i stor-
leksordningen 300.000 kronor per år. 

Att förbrukningen minskat beror bland
annat på ett generellt byte till nya ener-
gisnåla tvättmaskiner samt nya (energis-
nåla) pumpar i värmesystemet. Men den
kraftiga minskningen de senaste fyra
åren beror nästan enbart på att belys-
ningen i trapphusen bytts ut till rörel-
sestyrd belysning. Det är inte bara så att
den är rörelsestyrd och alltså bara lyser
när det finns någon där som drar nytta
av ljuset – i lamporna finns LED-lampor
som drar väsentligt mindre el än lysrör,
men också betydligt mindre el än (nu-
mera ganska gammalmodiga) lågenergi-
lampor. 

ETT HELT HUS MED VATTEN
Under 2018 förbrukade de, enligt stati-
stiken, lite nästan tolv hundra personer
som bor i föreningens lägenheter
63.642.000 liter vatten (det är alltså
63.642 kubikmeter vatten) och en sådan

liter kostar ungefär ett och ett halvt öre.
Föreningens höghus har en byggnadsvo-
lym på 51.396 kubikmeter, om detta
faktum nu kan hjälpa någon att åskåd-
liggöra denna försvarliga mängd vatten.

Trots att befolkningen stadigt har ökat,
om än med bara något drygt dussin per-
soner per år, så har vi som bor i för-
eningen aldrig förbrukat så lite vatten
som under de senaste åren. Detta även
om förbrukningen under 2018, till en
stor del beroende på fasadrenoveringen,
var högre än genomsnittet de närmast
föregående åren. 

Borträknat fasadrenoveringen, så är för-
brukningen långt över 10 miljoner liter
lägre än för tio år sedan. Orsaken är att
föreningens vattenmätare för ett antal år
sedan, på styrelsens initiativ, kopplades
till föreningens bredbandsnät. Det gör
att mätarna kan läsas av kontinuerligt,
och därmed kan fastighetsskötaren
snabbt larmas om förbrukningen är
»onormal« i något hus. Till exempel en
droppande kran i en lägenhet kan kosta
tiotusentals kronor om året till ingen
nytta alls. Med effektiv övervakning av
vattenmätarna kan den här typen av vat-
tenslöseri snabbt upptäckas och åtgär-
das. 

HUSEN FÅR NY ROCK OCH HATT
För snart fem år sedan (maj 2013) sam-
lades föreningsstämman i bostadsrätts-
föreningen Solhjulet för att ge förening-
ens styrelse ett uppdrag; nu var det
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nämligen dags att fortsätta med den
stora renoveringen av husens fasader
och balkonger som påpörjat några år ti-
digare. 

Styrelsen hade då redan under ett antal
år förberett en sådan fortsatt renovering
− det största underhållsprojektet i för-
eningens snart 60-åriga historia − och
det som kvarstod var, så att säga, att
stämman tryckte på start-knappen. Det
gjorde stämman också med besked! Inte
ens ett år senare inleddes arbetet med
att snygga till det första huset − det som
ligger på Kaplansbacken närmast Eds-
bergs Centrum. Huset kläddes in i bygg-
ställning så att det såg ut som ett stort
tält. Buller, damm, buller och damm! 

När huset ett par månader senare tittade
fram igen, så hade det fått en ny kostym
− eller om man så vill såg huset återigen
ut som det gjorde när det var nybyggt.
Fasaderna (det är krossad vit marmor
ingjuten i betong) som var vita 1962 var
nu i november 2014 återigen vita. Bal-
kongsidorna (kallas skärmväggar på fack-
språk) var lika nymålade nu som 1962.
De sprickor och skador som uppstått un-
der 50 år i regn och rusk var lagade. Bal-
kongräcken och balkongernas insidor ser
numera också ut precis som när första fa-
miljen flyttade in i den sista maj 1962.
Dessutom har taket på huset (enklast be-
skrivet är det »tjärpapp«, men nuförtiden
använder man naturligtvis ett annat
bättre material) lagts om − vilket ger ga-
ranterat täta tak i minst 30 år framöver. 

När vi skriver att fasaderna var lika ny-
målade som de var 1962 så är det en un-
derdrift – eller om man så vill egentligen
»fel«. På de snart 60 år som gått har ma-
terialen utvecklats och nu impregneras
skärmväggar och balkonger med en spe-
ciell kemikalie (»silan«) innan målning.
Det hindrar regnvatten från att tränga in
i betongen (fryser vattnet så skapar
frostsprängning lätt nya skador). Färgen
som sedan används är en specialfärg som
förhindrar att de armeringsjärn som
finns ingjutna i betongen ska kunna
rosta (på fackspråk talar man om »kar-
bonatiseringsfördröjande« färg). 

Arbetena i det första huset gick bra, en-
treprenören fungerade klanderfritt och
den totala kostnaden blev till och med
något lägre än väntat. Föreningens arton
resterande hus klarades av i rask takt
och tidigt 2018 inleddes arbetet med
det sista huset. Det handlade då visserli-
gen om höghuset som är mer än sju
gånger så stort som något av de andra
husen och som dessutom har samma (ti-
digare vita) typ av fasad på alla fyra si-
dorna. De små husen har tre väggar som
är klädda med tegel − och bara en fasad-
sida med marmorkross. Det kommer
därför att ta två år innan framsida, bak-
sida och de två gavlarna är helt klara.
Lagom till sommaren 2019 kommer alla
husen i föreningen ha fått sina nya yt-
terkläder. 

Det är Simtuna Bygg & Betong Teknik
AB som utför samtliga renoveringsarbe-
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ten. De har närmare tre decenniers erfa-
renhet av att renovera hus och fasader i
betong – till det kommer att de lämnade
den klart bästa offerten i den upphand-
ling som genomfördes. Föreningen anli-
tar vidare Knut Jönson Byggadministra-
tion AB som sköter byggledning,
kontroll och samordning. 

BOSTÄDER BRA, LOKALER DÅLIGT
Redan år 2002 gav föreningsstämman i
bostadsrättsföreningen Solhjulet ett an-
nat och mer långsiktigt uppdrag till sty-
relsen; bygg successivt om lokalerna till
bostäder. Skälet till detta var – mycket
kortfattat – att lokaler i Sollentuna är
mycket svåra att hyra ut, samtidigt som
priserna på bostadsrätter slår nya rekord
i stort sett varje dag. Sedan dess har
också sju lokaler byggts om till tretton
nya bostadslägenheter – och för några
månader sedan flyttade en familj in i
den sista av de tillkommande lägenhe-
terna. (Fastighetsskötarnas slitna expedi-
tion i ena kanten av höghuset har för-
vandlats till en modern lägenhet med
spännande planlösning.) 

Bara de senaste tre åren har nio nya bo-
stadslägenheter blivit klara och de har
alla sålts till högstbjudande som bostads-
rätter. Totalt såldes de för 16,2 miljoner
kronor, vilket motsvarar dryga 40.000
kronor per kvadratmeter. Den totala
byggkostnaden för lägenheterna blev
10,8 miljoner kronor. Föreningen gjorde
alltså en bruttovinst på dryga 5 miljoner
kronor. 

Till detta kommer att månadsavgifterna
för dessa nya lägenheter har satts så att
de till en del återspeglar att de har högre
standard än de lägenheter i föreningen
som blev klara i början av 1960-talet.
Den kanske mest uppenbara skillnaden
är att de nya lägenheterna har helkak-
lade moderna badrum – vilket de gamla
lägenheterna inte hade från början. Den
genomsnittliga årsavgiften för de nya lä-
genheterna ligger således närmare 850
kronor per kvadratmeter, att jämföra
med övriga lägenheter som ligger kring
610 kronor per kvadratmeter och år.
Samma princip har tillämpats när årsav-
gifterna satts för samtliga bostadsrättslä-
genheter som tillkommit de senaste
åren. 

Det är Vaxholms Bygg aktiebolag som
svarat för själva ombyggnaderna. Knut
Jönson Byggadministration AB har varit
byggledare och arkitekten SAR Sven
Ahlsén (vars pappa Tore också var arki-
tekt, och Tore samarbetade faktiskt i
några projekt med arkitekten Ernst
Grönwall som ritade husen här i för-
eningen) har tagit fram ritningar till de
nya lägenheterna. 

NY FESTLOKAL OCH NY GÄSTLÄGENHET
Inför 2016 avslutades så äntligen bygget
av de fyra nya gästlägenheterna. De lig-
ger i den ena delen av den stora lokal (vi
kallar den här lokalen för Epoken-loka-
len, efter den Ica butik som en gång låg i
huset, och som i sin tur tagit namn av
fastigheten som heter Epoken 6) som
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sträcker sig under hela affärshuset och
en bra bit in under grannhuset. Under
2017 byggs den nya föreningslokalen i
den andra delen av samma lokal – och
den invigdes formellt på »Solhjulets
Dag« i början av hösten 2017. 

Det finns två fördelar med att flytta för-
eningslokal och gästlägenheter: för det
första var varken den gamla föreningslo-
kalen eller de gamla gästlägenheterna
speciellt bra lämpade för sin användning
(fester i festlokalen störde grannar och
gästlägenheten saknade vettigt badrum),
för det andra så var dessa två lokaler, till
skillnad mot Epoken-lokalen, möjliga att
med enkla medel bygga om till bostad-
slägenheter. 

Ytterligare ett skäl är att den gamla gäst-
lägenheten var ett svartbygge och efter-
som bygglov saknades så skulle den i alla
fall ha behövts byggas om från grunden.
Ett sätt att beskriva den gamla gästlä-
genheten kommer från den brandingen-
jör som hjälpte föreningen med om-
byggnaden av undervåningen: den gamla
gästlägenheten »var byggd så felaktigt att
den i praktiken var en dödsfälla«. 

En stor poäng med den här ombyggna-
den och omflyttningen är att förening-
ens ekonomi blir stabilare och att det i
framtiden finns mindre risk för att för-
eningen blir stående med tomma lokaler
– och hyresförluster. För även om det
finns mycket få kommersiella lokaler i
föreningens hus och även om de svarar

för en försvinnande liten del av intäk-
terna så finns det så att säga per defini-
tion en risk – hyresgäster kan flytta och
då minskar intäkterna. Det finns ett
stort överskott på kommersiella lokaler i
Sollentuna, och många står tomma i
väntan på hyresgäster.

Det har alltså blivit både bättre och mer
funktionella gästlägenheter och för-
eningslokal genom ombyggnaden men
det handlar i grunden i huvudsak om att
minska den ekonomiska risken för för-
eningen. Något som alltså sker genom
att omvandla så många lokaler som möj-
ligt till bostadsrätter. 

ATT HÅLLA DEN EGNA KVARTEN I SKICK
Under väldigt många år innehöll styrel-
sens verksamhetsberättelser regelmäs-
sigt en formulering om att skicket på
bostadslägenheterna »alltjämt är gott«.
Fram till 1975 genomförde också för-
eningen märkligt nog en årlig be-
siktning av varje enskild lägenhet. I be-
siktningsprotokollen finns anteckningar
som till exempel »plattorna i spisen
sönderbrända«, »övre skåplucka i hall
har fel färg«, »matrum: mattan skadad«
och »märken i skåpdörr intill skafferi-
dörr«. 

I modern tid har verksamhetsberättel-
serna inte innehållit några upplysningar
om lägenheternas skick. Detta eftersom
det inre av lägenheterna normalt inte är
föreningens eller styrelsens ansvarsom-
råde. Som innehavare av en bostadsrätt
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svarar man själv för det inre underhållet.
Det inre underhållet omfattar lite för-
enklat allting inne i lägenheten förutom
elementen. Och så har det faktiskt alltid
varit. 

I föreningens originalstadgar, registre-
rade hos länsstyrelsen den 1 juli 1959,
anges att bostadsrättsinnehavaren på
»egen bekostnad« skall hålla »lägenhe-
tens inre i gott skick«. Lägenhetens
»inre« definierades då som »såväl rum-
mets väggar, golv och tak som eldstäder,
elektriska ledningar intill mätare, gas-,
vatten- och avloppsledningar till den del
de befinna sig inom lägenheten, ringled-
ning, klosetter, glas och bågar i lägenhe-
tens ytter- och innerdörrar«. Denna upp-
delning står sig än i dag, fast numera
finns den i bostadsrättslagen i stället för
i föreningens stadgar. 

En vanlig hemförsäkring gäller inte för
många av de skador som man kan drab-
bas av som ägare till en bostadsrättslä-
genhet. Hemförsäkringen förutsätter, så
att säga, att man bor i en hyreslägenhet
och där ligger ansvaret oftast på hyre-
svärden och på dennes försäkring. I en
bostadsrättsförening finns självfallet en
fastighetsförsäkring, men den försäk-
ringen täcker normalt inte skador inne i
lägenheterna. Det beror på att det är bo-
stadsrättshavaren själv som svarar för det
inre underhållet av lägenheten. 

Man måste själv se till att det finns en
»tilläggsförsäkring« som täcker skador på

till exempel köksinredning, parkettgolv
och installationer i badrummet. En så-
dan försäkring kallas »bostadsrättstillägg«
– en tilläggsförsäkring som man har för
att man bor i bostadsrätt. Den brukar
kosta ett par hundralappar om året, men
om man drabbas av en vattenskada, så är
bostadsrättstillägget värt varenda krona
som man har betalat i försäkringspre-
mie. 

Samtidigt ska man komma ihåg att en
försäkring är till för att täcka olyckshän-
delser och inte naturligt slitage. Badrum
håller bara en viss tid, och när det är ut-
nött så är det bostadsrättshavaren som
ska betala för renoveringen. Man kan
jämföra med en bilförsäkring; blir man
påkörd så bekostar försäkringen repara-
tionen, men när bilen är gammal och
omodern så köper inte försäkringsbola-
get en ny bil till dig. Den nya bilen för
du köpa själv, och så är det också med
badrummet i din lägenhet. 

BARA BAD I BADRUMMEN
I samband med reliningen har det visat
sig att en del badrum i föreningens lä-
genheter fortfarande är i originalskick.
Det vill säga ser ut precis som de gjorde
när första ägaren flyttade in i början av
60-talet. Det är lite oroande, eftersom
det betyder att tätskikten i de badrum-
men är mer än 50 år gamla. Detta, i
kombination med att tätskikten från
början inte är anpassade efter att bad-
rummen skulle användas till att duscha
i, leder till en del vattenskador. (Tät-
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skikt: för att det inte ska uppstå vattens-
kador måste det finnas ett vatten- och
fukttätt skikt i hela badrummet. Utanpå
tätskiktet fäster man sedan till exempel
kakel och klinker som inte i sig själva är
vattentäta). Enligt bostadsrättslagen är
det den enskilde medlemmen som sva-
rar för att tätskikten i badrummet är
hela och att de fungerar. Man svarar så-
ledes själv för att badrummet alltid är i
sådant skick att vattenskador inte kan
uppstå.

Att man utan vidare får tapetsera om,
byta inredning i köket eller lägga in par-
kettgolv är självklart. Om man tänker
sig större ändringar – som i princip
också är tillåtna – som exempelvis att
riva väggar, ändra i befintliga ledningar
för vatten, ventilation eller avlopp, krävs
dock alltid styrelsens skriftliga godkän-
nande. 

VEM BOR NÄR GRANNEN INTE BOR?
För att en bostadsrättsinnehavare skall få
hyra ut sin lägenhet krävs enligt bostads-
rättslagen på samma sätt som vid änd-
ringar av lägenheten, styrelsens tillstånd.
Saknar man sådant tillstånd kan man i
värsta fall förlora sin lägenhet. 

Den första juli 2014 ändrades reglerna
om just andrahandsuthyrning i bostads-
rättslagen – syftet med lagändringen var
att det skulle bli lättare att få hyra ut sin
lägenhet. Det vill säga att styrelsen inte
längre ska ha möjlighet att säga nej till
en begäran om tillstånd.

Med den elegans som utmärker jurister-
nas språkbehandling sker detta genom
att man i bostadsrättslagen 7 kapitlets
elfte paragraf strök ordet »beaktan-
svärda«. Tillstånd ska efter den 1 juli
2014 lämnas om »bostadsrättshavaren
har [beaktansvärda] skäl för upplåtel-
sen«. 

Här i bostadsrättsföreningen Solhjulet
kan man väl säga att lagändringen spe-
lade mindre roll. Under de senaste fem-
ton åren kan vi i styrelsen inte dra oss
till minnes att vi har nekat någon som
sökt om tillstånd att få hyra ut sin lägen-
het i andra hand med undantag för
några som ville omvandla lägenheterna
till hotell. Trots denna liberala inställ-
ning så är det faktiskt inte särskilt många
lägenheter som hyrs ut i andra hand. 

Under 2018 har styrelsen beviljat ett
tjugotal ansökningar om uthyrning i an-
dra hand. I en del fall har besluten också
avsett förlängning av tidigare lämnade
tillstånd. Vid uthyrning inom familjen
(till barn, syskon, föräldrar eller lik-
nande) har tillstånd till uthyrning läm-
nats »tillsvidare« och för närvarande
finns ett dussintal sådana tillstånd regi-
strerade. Oftast handlar det här om för-
äldrar som hjälper sina barn till ett
första boende och där banken vill att
föräldrarna ska äga lägenheten för att de
ska låna ut stålar. 

Räknar man samman andrahandsuthyr-
ningarna i föreningen så kan man kon-
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statera att det vid slutet av år 2018
fanns ett drygt 40-tal lägenheter med
tillstånd för andrahandsuthyrning. Rent
allmänt kan påpekas att antalet andra-
handsuthyrningar här i föreningen också
minskat kraftigt – för att inte säga dra-
matiskt – under de senaste 25 åren. Bara
under 1991 beviljades till exempel 44
tillstånd och 1992 hela 55 stycken, detta
utöver sådana som gällde inom familjen.
Under den perioden så var det i perio-
der så att mer än var tionde lägenhet var
uthyrd i andra hand – men i dag finns
det bara ett par lägenheter uthyrda per
hus. 

När den här lagändringen genomfördes
så passade man också på att tillåta bo-
stadsrättsföreningar att ta ut en avgift
av dem som hyr ut sin lägenhet i andra
hand. Syftet med den här avgiften är
att den ska betala föreningens kostna-
der i samband med andrahandsuthyr-
ningen. Det kan handla om namnby-
ten i lägenhetsdörr och i port, arbete
med att administrera avier till andra
adresser och hålla kontakt med lägen-
hetsinnehavare (ibland utomlands) i
samband med åtgärder som rör lägen-
heten. Inte minst märks detta merar-
bete när föreningen genomför under-
håll.

BILARNA ÄR TRÅNGBODDA
Här i bostadsrättsföreningen finns totalt
676 bilparkeringsplatser samt 6 stycken
speciella parkeringsplatser för motor-
cyklar. När föreningen planerades var,

trots att bilar blivit allt vanligare på 50-
talet, den gällande normen att det skulle
anläggas en parkeringsplats per 150 kva-
dratmeter bostadsyta. Det ger enligt den
normen färre än 300 parkeringsplatser
för hela bostadsrättsföreningen. En myc-
ket framsynt styrelse drev dock igenom
att man redan från början skulle anlägga
525 parkeringsplatser. 

Redan 1970 lät föreningen också bygga
det stora parkeringsgaraget som ligger
öster om höghuset (fastigheten Ensitta-
ren). Det finns idag – om man räknar in
de 123 bostadsrättsgaragen – nästan en
parkeringsplats per lägenhet. Under 90-
talet byggdes också en del lekplatser om
till parkeringsplatser och i dag finns to-
talt 551 parkeringsplatser uthyrda och
de är uppdelade på 99 stycken kallgara-
geplatser, 224 parkeringsplatser med
eluttag och 228 parkeringsplatser utan
eluttag. 

Men trots att man byggde många fler
parkeringsplatser än nödvändigt i början
av 60-talet och ganska många har till-
kommit, så är det för närvarande kö till
alla typer av hyresparkeringsplatser i för-
eningen. Det finns ett kösystem både till
parkeringsplatser i allmänhet, men också
om man vill byta till en plats som ligger
närmare den egna bostaden. Det saknas
i dag lite grovt 30 parkeringar – för att
alla som vill i vart fall ska få en plats –
och det betyder att väntetiden är unge-
fär 6 månader från det att man ställer
sig i kön. Normalt säljs 70 lägenheter
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I det som förr var en ganska förfallen butik finns nu en ny stor tvättstuga, alltid öppen.



per år – och det är i samband med för-
säljningar som platser normalt blir le-
diga. 

Bostadsrättsgaragen – som är en ganska
ovanlig konstruktion – köps och säljs på
precis samma sätt som bostadslägenhe-
terna. Månadsavgiften för ett sådant är
för närvarande 573 kronor. De senaste
åren har sådana här garage, som inte be-
står av något annat är tre väggar och en
garageport, som omsluter knappa 13
kvadratmeter golv, till och med sålts för
över 400.000 kronor styck. De höga pri-
serna antyder därmed hur man värderar
en parkeringsplats i Edsberg. 

Under 2017 satte styrelsen i gång ett
projekt som syftar till att utreda om det
går att bygga till parkeringshuset. Den
fastigheten som parkeringshuset står på
är nämligen den enda som möjligen
skulle kunna rymma fler parkerade bilar.
Det är ett ganska komplicerat uppdrag
då det omfattar ändring av kommunens
detaljplan, eventuellt kombinerat med
förvärv av ytterligare mark från kommu-
nen, samt därefter ett antagligen ganska
kostsamt nybygge. 

Å andra sidan kan man ju konstatera att
de 463.956 kronor och 12 öre som för-
eningen investerade 1970 i att bygga
parkeringshuset blev en bra affär. Detta
trots att det (naturligtvis) fanns ett
starkt motstånd mot bygget i för-
eningen. Att det någonsin skulle finns
ett så stort behov av parkeringsplatser

här i föreningen var då kanske svårt att
förutse – men som läget är nu skulle ett
dubbelt så stort parkeringshus i sig inte
vara särskilt svårt att få fullt uthyrt. 

DE SKÖTER FÖRENINGEN OCH HUSEN
Här i Sollentuna kommun är bostads-
rättsföreningen Solhjulet den näst största
ägaren av bostadsfastigheter (efter det
kommunalt ägda Sollentunahem). Näs-
tan alla kommuner i Sverige äger bo-
stadsbolag (allmännyttan) och om man
jämför föreningen med dem så är för-
eningen större än, eller lika stor, som
omkring 40 procent av dessa bolag runt
om i Sveriges kommuner. Sådana företag
har regelmässigt dussintals anställda med
en verkställande direktör i spetsen – inte
sällan också både ekonomichef, förvalt-
ningschef och fastighetschef. Här i för-
eningen hålls förvaltningen samman av
styrelsen, men sköts till stora delar av ett
antal externa entreprenörer. 

Den kanske viktigare funktionen som i
perioder kallats »förvaltare«, »vicevärd«
och nu senast »koordinator« har sedan
de senaste åren sköts av Donald Swahn.
Donald svarar således sedan dess, precis
som tidigare personer som haft hans
tjänst, för att samordna alla delar av för-
eningens dagliga verksamhet.

Mer specialiserade saker som historiskt
legat på föreningens förvaltare har, då
det gäller juridiska frågor, sedan några år
flyttats över på den advokat som för-
eningen samarbetat med under många
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år. På samma sätt har mer komplicerade
frågor kring underhåll och byggtekniska
frågor lagts på en byggingenjör. Även
byggingenjören, som heter Johan Fro-
mell, har vi haft ett långt samarbete
med, och han arbetar också på Knut
Jönson Byggadministration. På ett sätt
kan man säga att den här typen av upp-
delning och specialisering är en nödvän-
dighet. Både de juridiska ärendena (ex-
empelvis vattenskador) blir allt mer
komplicerade och även kraven på bygg-
entreprenader (även ganska små) är nu-
förtiden mycket omfattande. 

Knut Jönson Byggadministration AB
svarar också för den personal som sköter
fastighetsskötseln. Jan Söderman och
Mika Lipitsä arbetar med både löpande
reparationer och tillsyn men också till
en stor del med olika underhållsprojekt. 

Den här organisationen – med koordina-
tor, byggledare och två fastighetsskötare –
är anpassad för föreningens »livspussel«
just nu. Det vill säga en daglig drift som
till stor del präglas av den gigantiska fa-
sadrenoveringen. Ett sådant byggprojekt,
som dessutom berör så många personer,
kräver mycket av de personer som sköter
föreningen. När det här underhållspro-
jektet är på väg att avslutas kommer sty-
relsen att gå igenom hur förvaltningen då
bäst ska organiseras. 

Runt föreningens 20 hus finns ganska
stora trädgårdsanläggningar – buskar,
träd, gräsmattor, planteringar och blom-

mor. För ett par år sedan delades träd-
gårdsskötseln och snöröjningen upp i två
uppdrag som lades ut på två olika före-
tag. Snöröjningen sköts sedan dess av
Stålfreds som är ett stort anläggningsfö-
retag i Märsta. Trädgårdsskötseln – som
gynnas av ett personligt engagemang –
sköts av Edsbergs Trädgårdstjänst. 

Föreningen har också ett samarbete med
»Cameleonten«. Det är en »daglig verk-
samhet” för människor med funktions-
nedsättning. Sådan verksamhet ska sikta
mot att erbjuda människor med funk-
tionsnedsättning en intressant och me-
ningsfull sysselsättning under dagtid.
Det är också meningen att denna dagliga
sysselsättning ska bidra till personlig ut-
veckling och främja delaktighet i sam-
hället. Ett antal personer från Camele-
onten finns därmed i föreningen för att
hjälpa till med olika sysslor. 

Den här årsredovisningen grundar sig på
föreningens löpande bokföring. För-
eningen har en årsomsättning på i stor-
leksordningen 30 miljoner kronor och
långt över 1.000 kunder (personer som
äger bostadsrätter och hyr saker). Det sä-
ger sig självt att detta för med sig en
ganska omfattande bokföring och admi-
nistration. Föreningens kamrer svarar för
löpande bokföring, deklarationer, all han-
tering kring hyror och avgifter, pantsätt-
ningar av lägenheter, bokslut och en hel
del annat. Aktiebolaget Y Revision tog
sommaren 2016 över hela den administ-
rativa och ekonomiska förvaltningen. 
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Roger Norin, från Cameleonten, krattar löv på det moderna sättet .



STYRELSEN STYR SOLHJULET
Under föreningsstämman, som går av
stapeln i maj varje år, beslutas vilka per-
soner som ska sitta i föreningens sty-
relse. Styrelsen fattar beslut – och ser till
att dessa genomförs. Det rör sig om allt
från rent administrativa beslut, som att
bevilja medlemskap till de som köpt lä-
genhet i föreningen, till beslut om på
vilket sätt stora underhållsprojekt ska
genomföras. Styrelsen består av fem le-
damöter och fyra suppleanter. 

Styrelsen har efter stämman i maj 2018
bestått av: Ninni Lund, ordförande; Niklas
Carving, vice ordförande; Charlotte Ha-
gert, sekreterare samt Christer Lindberg
och Martin Vondracek. Samt supplean-
terna Maritha Björkengren, Yvonne Jun-
ling, Maria Brattlöf och Peter Wånggren. 

I det verkliga styrelselivet spelar det
ingen praktisk roll om man är ordinarie
ledamot eller suppleant. Alla är med på
mötena och alla deltar aktivt i arbetet.
Ledamöterna väljer i regel ärenden och
arbetsuppgifter efter intresse och enga-
gemang. Om någon brinner för en fråga
så tar han eller hon tag i den och driver
den. Helt enkelt för att det brukar bli
mycket bättre resultat om man jobbar
med det man brinner för. Under 2018
träffades styrelsen vid åtta tillfällen (un-
der 2017 vid elva tillfällen).

Vid fjolårets föreningsstämma beslutades
enhälligt att det fasta arvodet till styrel-
sen skulle uppgå till sammanlagt 300.000

per år. Det fasta arvodet fördelar sedan
styrelsen själva mellan samtliga ledamö-
ter och suppleanter i styrelsen. Utöver
den fasta delen av arvodet beslutade för-
eningsstämman också att »Sollentuna
kommuns arvodesregler för mötesersätt-
ningar och extra uppdrag«, även fortsätt-
ningsvis, ska gälla för styrelsen. Samtliga
arvodesutbetalningar har attesterats av
styrelsen i sin helhet och under 2018 be-
talades totalt 364.418 kronor ut till sty-
relsen i arvode (förra året 388.530). 

Av detta var 300.000 kronor fast arvode
och 39.589 kronor mötesarvode. Ersätt-
ningen för »extra uppdrag« uppgick till
24.829, och de kan tarva en liten förkla-
ring. Dessa ersättningar består av arvo-
den (i enlighet med stämmans beslut)
när delar av styrelsen träffas som en »ar-
betsgrupp« för att förbereda ärenden till
ett vanligt styrelsemöte. Det är också of-
tast dessa arbetsgrupper som tar möten
med entreprenörer, myndigheter och an-
dra utomstående. Förra året, alltså 2017,
uppgick dessa arvoden för »extra upp-
drag« till 34.179 kronor. 

Arvoden till styrelsen är ett kärt ämne
att diskutera. I Sollentuna finns två an-
dra stora bostadsrättsföreningar. I den
näst största Brf Platån uppgick styrelse-
arvodet till 504.167 kronor under 2017,
och i Brf Töjnan till 438.838 kronor.
Genomsnittsarvodena för de senaste tio
åren uppgår till 430.000 kronor i Platån,
425.000 kronor i Töjnan och 377.000
kronor här i Solhjulet. ¶
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