Ly

7 steg - fa din
bostadsrattsforening
fran bra till b&st

i

N

() Delagott




Innehall

3 Inledning

4  Steg 1. Gor styrelsearbetet effektivt och utvecklande

6 Steg 2. Ta greppet om ekonomin

8 Steg 3. Led och utveckla féreningen

11 Steg 4. Planera underhdéllet - b&de pd I&dng och kort sikt
13 Steg 5. Gor stora upphandlingar pd ratt satt

15 Steg 6. Jobba for battre energieffektivitet

17 Steg 7. Kommunicera med medlemmarna for storre

engagemang



Inledning

Att verka som ordférande eller styrelsemedlem i en bostadsratts-
férening kan stundtals vara en utmaning. Det &r ett stort ansvar,
ofta med lite eller inget betalt och som dessutom goérs utéver det
"vanliga” heltidsjobbet. Det krdver engagemang frdn alla inblan-
dade.

Du som laser den har guiden kanske har varit aktiv i bostads-
rattsféreningar under mdénga dr, eller s& har du precis borjat och
héller som bdast pd att satta dig in i rollen som styrelsemedlem.
Oavsett vilken erfarenhetsnivd du befinner dig pé tror vi att du
ser utvecklingspotential i er férening att bli mer effektiv och ska-

pa stérre varde for era medlemmar. Den har guiden ar till dig.

P& de foljande sidorna gdr vi igenom 7 steg som vagleder dig

i vilka frdgor som dr viktiga for er styrelse att ta tag i, och vilka
grundldggande kunskaper som behdvs inom dessa frdgor. Och
du fér hjalp att goéra det bdsta moéjliga av din bostadsrattsféren-

ing, oavsett om den bestdr av 20 ldgenheter eller 500.




1. GOr styrelsearbetet effektivt
och utvecklande

Alla har vi val varit med om méten som kdnns meningslost I&nga och som
inte leder till ndgra direkta beslut eller nya insikter. Det kan vara frustre-
rande, minst sagt. S& hur kan man undvika detta och skapa mer effektiva

féreningsmoten?

For det forsta ér det bra att stréiva efter att bostadsrattsféreningen inte
har onddigt ménga maoten, och att ndr man har moéten sé& ar de val for-
beredda. D& &r det viktigt att man ar disciplinerad sé att styrelsematerial-
et ar val férberett och utskickat minst 3-5 dagar innan styrelsemotet s& att
ledamaoterna har hunnit se igenom materialet infor styrelsemotet for att
kunna férbereda frégor och kommentarer, och kanske till och med klara

ut frédgor innan styrelsemétet per mail.
Det ar ocksd effektivt att ta fram informationsmaterial till medlemmar och

maklare som kan skickas ut, s& att ni i styrelsen slipper svara pd samma

frédgor hela tiden.

7 STEG FRAN BRA TILL BAST 4



Uppratta en Arbetsordning for styrelsen

En Arbetsordning innehdller de regler och arbetsformer som ni i féren-
ingen har kommit éverens om ska gdlla i ert arbete. Genom att upprat-
ta ett sddant styrdokument som ni i styrelsen arbetar igenom f&r ni en
otroligt bra struktur pé styrelsearbetet, och alla nya ledaméter f&r en
genomgdng av vad som férvéntas av dem och av deras styrelsekollegor,

och ndr och hur saker sker under ett styrelsedr.

Arbetsordningen innehdller bland annat kallelse till styrelsemote och

hur teknikansvarig och ekonomiansvarig i styrelsen l&mpligen skickar ut
information om sina punkter i tid, s& att évriga i styrelsen har en rimlig
chans att satta sig in i de aktuella frégestallningarna. Man kan som sagt
till och med klara ut en del frdgor innan métet p& mail, vilket effektivise-

rar styrelsearbetet.
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2. Ta greppet om ekonomin

Det ar styrelsens ansvar att se till att bostadsrattsféreningens ekono-

mi dr i balans. En viktig grund for detta ar en |&dngsiktig underhdllsplan
(Iés mer om underhdllsplanen i kapitel 4). Om man i den réknar ihop de
kommande kostnaderna fér underhdll och delar pé& antalet &r fé&r man
fram en god beddmning av hur mycket féreningen bor sétta av till un-
derhdll.

Sedan gér man en budget for kommande &r, baserat pd utfallet fore-
gdende dr, och det allra viktigaste har ar att &rsavgiftsnivén ar rétt. Nar
hdnsyn ar tagen till den l&ngsiktiga underhdéllskostnaden, ska férening-
ens resultat, eller vinst, ligga runt noll. Alternativt géra en vinst som tdcker
drets avsattning till en fond for yttre underhdll, om man jobbar med det.
Det innebdr att enstaka ar kan det blir vinst och andra férlust, men sam-

manlagt dver flera &r bor resultatet ligga runt noll.

Om en férening gor for mycket vinst, ndr hdnsyn ar tagen till den ladng-
siktiga underhdliskostnaden, tar féreningen ut for hég arsavgift. Om
foreningen ddremot gor ett underskott &r efter ér, ar &rsavgiften for 1&g.
Detta riskerar att slé& hért privatekonomiskt mot féreningens medlem-

mar. De som koper sin bostadsratt nar drsavgiften ar ldgre én den borde
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vara riskerar att betala for mycket, eftersom de flesta raknar ut hur stor
manadskostnad man maximalt vill ha for sitt boende, som en summa
av d&rsavgift + rénta + amortering. Om &rsavgiften ar lédgre édn den bor
vara blir det mer pengar over till rédnta och amortering, vilket leder till att

kdparen kan ta ett stérre [&n, och alltsé betala mer for ldgenheten.
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3. Led och utveckla féreningen

Nu ska vi lyfta fram négra punkter som hjdlper er att f& féreningsarbetet

att g& i ratt riktning och inte komma pd villovagar.

Vikten av att prioritera ratt

En av de viktigaste faktorerna ér att det finns en gemensam syn pé vad
som dr de viktigaste frdgorna for féreningen. Det &r [att hént att styrelser
forlorar sig i mer eller mindre viktiga detaljdiskussioner men har svért att
lyfta blicken och se att de éverhuvudtaget inte har ndgon plan eller idé

om féreningens viktigaste forvaltningsomrdden.

1. Har vi ordning pa vilka fragor som dr viktigast och tar vi dem i ratt

ordning?
« Fungerar styrelsearbetet bra?

« Harvikoll pé siffrorna? Det kanske finns saker vi l&tt kan goéra, eller
I&ta andra gora, som ger oss battre ekonomi? Har vi dolda tillgdngar
som kan utvecklas?
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« Har vikoll pé vilket underhdll som ska géras? | stora svéngar de
ndrmaste 30 d&ren, pd detaljnivd de narmaste 1-3 dren. Har vi koll
pd vilka reparationer som brukar behdéva géras? Kan vi hitta satt att
minska behovet av detta? Har vi koll p& egenkontrollen som fastig-
hetsdgare har ansvar for?

« Anvdnder vi oss av entreprenadjuridik och formalia vad det galler
upphandlingar pé ett vettigt satt?

« Det finns b&de pengar och milj6é att spara pd energieffektiviserings-
&tgarder. Jobbar vi eller ndgon konsult vi har anlitat med det p& ett
strukturerat satt med detta?

« For att medlemmarna och andra intressenter ska vara stolta éver for-
eningen de ar deldgare i, &r det viktigt att kommunikationen fungerar
pd ett vettigt satt. Har vi interna resurser till det, eller ar det idé att ta
hjalp?

2. Har vi funderat 6ver ledarskap? Bidrar styrelseledaméterna, med-
lemmarna och leverantérerna med det de @r bdst pa, pa basta méjliga

satt?

Det &r inte unikt att det i bostadsrattsforeningar dyker upp individer
som dr duktiga pd att hitta fel. Det ar en jattebra egenskap om man till
exempel dr revisor, och har som uppgift att kolla att styrelsen skoter sitt
ansvar nar det gdller férvaltning av féreningen. Men om en medlem
eller styrelseledamot gér in med en Sherlock Holmes-instdlining for att
leta fel, kommer han garanterat hitta det. Om inte annat for att det gér
att hitta baksidor p& néstan allt har i livet. Nackdelen &r att styrelsen,
eller vem han nu skjuter pd, f&r dnnu mindre energi att ldgga pd aft
reda ut vilka frédgor som ar centrala for féreningen, och hur de ska

hantera dem.
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Att hantera dessa tendenser ar bland det svdraste en ordférande i en
bostadsrattsférening har att hantera, om hon adresserar problemet.
Men jag tror att det ar bra att ta avstamp i att det drabbar féreningen

om en person som bara vill s& osdkerhet far for stort utrymme.

En idé ar att utgd fradn de sex huvudfrdgorna som vi listar i stycket ovan
och slé fast att alla frdgor hanteras utifrdn férvaltningsplanen som
tagits fram utifrén dessa. Tillkommande frdgor som ramlar in prioriteras

sdledes i relation till férvaltningsplanen.

En styrelse har forstds ocksé ofta svéra tekniska eller ménskliga problem
att hantera, och dé& gadller det att hjdlpas &t och 16sa dem sé visligt det
gdr. Och sedan gdller det att alltid p&dminna sig om att saker ser olika ut

fran olika hall.
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4. Planera underhallet - bade
pA lang och kort sikt

En underhdllsplan &r féormodligen féreningens viktigaste styrdokument.
Har bestdms vilka framtida underhdliskostnader ni kommer att ha, vil-

ket gor att ni kan f& en tydligare, mer balanserad ekonomi. Framfér allt
kommer &rsavgiften att baseras pd& underhdllsplanen, vilket gor att det ar
viktigt att den &r baserad pd ordentliga besiktningar, bedémningar och

kalkyler.

Syftet med underhdllsplanen ar att férekommma problemen innan de upp-
stér. Det ar t.ex. battre att ha lite marginal nér man ska byta vatten och
avloppssystem eller tak, s& att det inte hinner gé& hal forst. Det blir b&de

dyrare och jobbigare fér de som bor i de drabbade ldgenheterna.

Hur gér man en underhallsplan?

N&r en teknisk konsult uppréattar en underhdéllsplan brukar den bérja
med att géra en ordentlig besiktning av fastigheten och samla detfta i ett

protokoll.
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Ett besiktningsprotokoll bér innehdlla information om:

+ skicket p& klimatskalet och andra byggnadsdelar

« ndrunderhdllsinsatser gjordes senast

« skick pd trappuppgdngar och tvattstugor

+ skick p& husets installationer av varmesystem, vatten och avlopp,

ventilation och elsystem.

Nar huset ar besiktigat “mangdar” man huset, det vill sdga mater upp ytor
och mangder av tak, fonster fasader och liknande pd ritningar. Detta for
att kunna berdkna kommmande underhdliskostnader for tak och fasader

och allt annat som huset och fastigheten bestdr av.

All denna data sammanstdlls helst i en rapport som skrivs pé ett sétt sé&
att alla styrelseledaméter kan lésa och forsté den. Ndgot som &r viktigt att
ha med dr en sida som beskriver de kommande drens underhdéllsbehoven
i en matris med drtal p& ena axeln, och fastighetens bestdndsdelar p&
andra axeln, med de drliga underhdllskostnaderna summerade, s& man

far en fin och tydlig 6versikt.

Hall underhallsplanen uppdaterad

Eftersom underhdllsplanen ska vara baserad pé ldngsiktiga prognoser, ér
det viktigt att den hélls uppdaterad. Tvé bra riktmdarken att utgé ifrdn ar att
underhdllsplanen boér planera de kommande 20+ &ren. Ju l&ngre fram i tiden,
desto bdattre. Det andra dr att man bér uppdatera underhdllsplanen med en
ny besiktning var 3-5 &r. D& f&r man ocksd underlag for att bedéma om det

kommer ocksé gora att &rsavgiften ar satt pd en l&ngsiktigt relevant niva.
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5. Gor stora upphandlingar
pPA ratt satt

Styrelser i bostadsrattsféreningar blir ofta ansvariga bestallare av riktigt
stora enfreprenader. Stambyten till exempel. Det har vuxit fram etft system
for att avtala om entreprenader, som har utvecklats av BKK, Byggandets
Kontraktskommitté, en ideell férening vars medlemmar representerar

byggherrar, entreprendérer och konsulter.

Nagra exempel pd detta system heter ABO4 (Allmanna Bestdmmelser),
ABTO6 (Allmdanna Bestdmmelser Totalentreprenader) och ABKO9 (Allman-
na Bestdmmelser Konsultuppdrag). Detta ramverk underléttar diskussio-
nen om de vanligaste problemen som kan uppstd i komplicerade en-
treprenader innan avtalet ar p&skrivet. Darigenom kan ménga problem

férebyggas.
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Problem som kan uppsta vid upphandlingar

Ett annat satt att handla upp entreprenader, som ar ganska vanligt i
bostadsrattsféreningar, ar att man bjuder in ndgra entreprenérer som
fér lamna offert pd dtgarden man énskar. En nackdel med den metoden
ar att det ofta ar svart att jdmfora offerterna, eftersom de goér helt olika

|6sningsforslag. Ett annat problem &r att mdnga entreprendrer, i alla fall

mindre byggféretag, har rétt grunda kunskaper inom entreprenadjuridik.

Ibland har de dessutom en hel del felaktiga, férutfattade meningar. Om
en sddan entreprendr anlitas ar risken stor att det blir entreprenadadvo-
katerna som blir de stora vinnarna. Och sddant ger forstds extremt ddlig

energi i styrelsearbetet.
Nd&r stérre entreprenader ska handlas upp, kan det verkligen vara idé att

anlita en konsult som &r expert pd omrddet. B&de i upphandlingsskedet

och i projektledningsfasen.
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6. Jobba for battre energieffek-
tivitet

Att forbattra bostadsrattsféreningens energieffektivitet ar en av styrelsens
viktigaste arbetsuppgifter. Bdde fér att vérna om medlemmarnas eko-
nomi och for att bidra till att forbattra var miljé. Utsldpp av koldioxid frén

bygg-och fastighetssektorn i Sverige stod 2016 for ca 21%, enligt Boverket.

Var uppmarksam vid energideklarationen
En energideklaration &r en slags varudeklaration som visar hur mycket

energi fastigheten goér av med. | den ska det ocksé finnas férslag pé hur

energiférbrukningen kan minskas.

Hur arbetar Delagott med energieffektivisering?

| energideklarationer tittar man pd& hur stor férbrukningen har varit i
verkligheten. Vi pd Delagott arbetar med en mjukvara dar man lédgger

in husets energiprestanda i ett dataprogram och fér ut en siffra pd hur
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stor férbrukningen borde vara. Denna siffra jamfér vi med den verkliga
forbrukningen, for att styrelsen ska f& en uppfattning om det finns ndgon
storre avvikelse. Om huset gor av med mer energi dn det teoretiskt ska,
utreder vi vad det beror pd. Sedan kan man med dessa datorprogram
gd vidare och simulera olika &tgdrder som bergvérme och &tervinning pd

ventilationen och se vad dessa investeringar ger for besparingar.

Om man raknar pé dessa investeringar som ekonomer brukar géra, och
dven finansierar dem med 1&n och |&ter avskrivningsplanerna, alltsé
planen for hur investeringens kostnad fordelas 6ver dess livsldngd, bli
likadan som amorteringsplanen for [dnet, ser man ofta att det blir ett arligt

dverskott redan fran férsta dret vid ménga effektiviseringsinvesteringar.
Att ha en skicklig forvaltare och fastighetsskdtare som 16pande héller koll

pd att allt ar val intrimmat och optimerat gor férstds ocksd mycket till nar

det gdller energieffektivisering.
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7. Kommunicera med medlem-
marna for stérre engagemang

Att ha en skoén dialog med féreningens medlemmar ér forstés vardefullt.
Om man ska trivas i sin forening ar det rimligt att all information man be-
hover finns lattillgdnglig. En duktig kommunikatér kan géra massor for triv-
seln i en bostadsrattsférening. Men man kan ocksd ténka att det ar med-

lemnmarnas ansvar att frdga och bidra med input i olika frégor.

Olika satt att informera

For att avlasta styrelsens och férvaltarens arbete med att svara pd fradgor
frdn medlemmar har en del bostadsrattsféreningar tagit fram ldgenhets-
pdrmar. Dér kan det vara bra att ha gransdragningslistor fér ansvarsfor-
delningen mellan medlemmar och bostadsrattsféreningen, renoverings-
regler och trivselregler. Information om parkering och bredband. Samma

information bor finnas pd féreningens hemsida, om man har ndgon.

Mdnga féreningar rapporterar om vad som hénder med négon typ av

informationsbrey, vilket ju kan vara sympatiskt. | stora féreningar kan det
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ndstan finnas marknadsavdelningar som producerar snyggt material, men
dven ndgra enkla rader, d& och dé kan bidra ordentligt till trivsel och enga-
gemang. Ofta utser styrelsen en sekreterare som fér i uppdrag att ansvara

for denna typ av information.

Ett nytt inslag i kommunikationen med medlemmarna é&r via mobil-ap-
par. Via en app kan man boka tvattstugan och andra nyttigheter. Man kan
felanmdla och man kan éven tillhandahdlla medlemsinformation i appen.
Man mdste dd forstds ocksd hdlla reda pd de som inte har smartphone

och se till att de fér tillgéng till dessa tjanster p& andra sétt.
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Teknisk och ekonomisk
forvaltning med hallbarhet i fokus

Vi erbjuder bdade teknisk och ekonomisk férvaltning, s& att din
férening blir kostnadseffektiv och dina medlemmar blir néjda
och stolta éver sin férening. Hittills har vi hjalpt 6ver 160 nojda

bostadsrattforeningar med deras forvaltning.

Ar du intresserad av vdra tjdnster eller har ndgon fraga?

Kontakta oss

Delagott ‘ f in

FORVALINING
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