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»Solhjulet arbetar mycket professionellt med infor-
mation pd alla plan och ir en spjutspets inom fastig-
hetsbranschen.

Solhjulet anvinder pd ett mdlinriktat och systema-
tiskt scitt information som ett viktigt verktyg for att

leda verksamheten.

Det iir en forening som fullt ut tar vara pd det viirde
som bra kommunikation skapar.«
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m man ska vilja ut ett ord som mer an nagot beskri-

ver verksamheten i bostadsrattsforeningen Solhjulet

under 2009 sa dr det nog »fodelsedag«. Den 11 maj
fyllde foreningen namligen femtio ar — och det firade fore-
ningen omsorgsfullt under ett helt ar.

Redan pa sjilva fodelsedagens kvall tinde nagra av fore-
ningens vanner en »HIMLASTRALE« som sedan dessa synts over
stora delar av Sollentuna - och skapat oforglomliga upplevel-
ser. Sa valde Edsbacka krog att uppvakta foreningen med den
specialkomponerade BAVAROISE ERNST GRONWALL lagom till
Solhjulets dag — och det blev ocksa den sista nya rétten fran tva-
stjarniga Edsbacka, innan de staingde fOr ett par manader sedan.
Nar det sa bara var nagra dagar kvar av jubileumsaret, fick vi
ett brev fran Sollentuna kommun. Dir meddelas att nio av
foreningens fastigheter ar k-MARKTA. De som bor i foreningens
hoghus eller nagot av de tre husen ner mot Danderydsvigen
bor alltsa i K-markta hus. Den som parkerar sin bil i radgaragen
som foljer Kruthornsvagen mellan dessa hus parkerar ocksa -
maojligen lite otippat — sin bil i ett K-markt garage.

I oktober - vilket i och for sig inte hade med femtioarsfiran-
det att gora — vann bostadsrattsforeningen Solhjulet dessutom
SVENSKA PUBLISHINGPRISET i kategorin »drsredovisningar for or-
ganisationer«. Infor fyrahundra personer pa Foresta Hotell fick
styrelsen ta emot den bronsstatyett som ar sa innerligt eftertrak-
tad bland dem som arbetar professionellt med information och
reklam i olika former. Och nyckelordet har ar naturligtvis just
»professionellt«, for de andra bidragen i finalen var skapade av
professionella reklambyraer, med proffsskribenter, proffslayou-



tare, proffsfotografer och valdiga budgetar. Vi gjorde daremot
allt sjalva — till stora delar vid koksbordet — och den totala bud-
geten for foreningens arsredovisning motsvarar den for korrek-
turlasning hos andra.

Det som egentligen vann var dock inte den formella arsre-
dovisningen — utan forra arets motsvarighet till det har haftet —
ett hifte som juryn beskrev som »personlig, avvdpnande och res-
pektlos med ett direkt tilltal utan snusfornuftigheter«.

Aven i ar har vi i styrelsen gjort en arsredovisning precis
som en styrelse ska — och den blev inte heller i ar sarskilt be-
griplig eller lasvard. Var malsattning ar att motsatsen aven i ar
ska gilla, for det hafte som Du just nu laser i.
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ar den har texten lases ar bostadsrattsforeningen

Solhjulets fodelsedagsfirande helt avslutat. Vi har

med rdge passerat den 11 maj — men som trost kan
man da tinka pa att foreningen snart fyller femtio igen, och
det redan 2016. Ganska motsagelsefullt kan det kanske tyckas.

Men sd har ligger det till. Bostadsrattsforeningen Solhjulet
bildades pa initiativ av Sollentuna kommun i slutet av 50-talet.
Kommunen, som pa den tiden kallades koping, tyckte att det
vore trevligt med lite bostadsratter i Edsberg, dar det annars
bara fanns hyreslagenheter. Ett antal kommunpampar — forlat
fortroendevalda politiker — satte sig kring ett avlangt bord man-
dagen den 11 maj 1959 och sa - vips — fanns bostadsrattsfore-
ningen Solhjulet. Formellt registrerades foreningen av Lanssty-
relsen i Stockholms lan den 1 juli 1959.

I ndra samarbete med kopingen och stiftelsen Sollentuna-
hem bygger foreningen snabbt helt i egen regi 20 hus. Redan
precis fore jul 1963 ar de sista av de totalt 700 lagenheterna
klara for inflyttning. Under tiden som foreningen byggs, skots
verksamheten av en tillfallig styrelse — formellt brukar man tala
om en »interimsstyrelse« — som bestar av knappa dussinet rep-
resentanter for Kopingen. Under sommaren 1965 paborjas pla-
neringen for att denna tillfalliga — interimistiska — styrelse ska
overlamna foreningen till en av bostadsrattshavarna vald sty-
relse.

Torsdagen den 20 januari 1966 samlas 270 av foreningens
medlemmar - aldrig ndgonsin senare har intresset varit sa stort
- pd biografen Centrum (det numera nyligen rivna huset med
Galaxen vid Edsbergs centrum) och valde for forsta gangen ef-



ter eget tycke och vilja en styrelse till foreningen. Om man ska
vara mer formalistisk sa kan man kanske siga att den 20 ja-
nuari 1966 egentligen inte ar en fodelsedag — utan kanske mer
riktigt en »sjalvstandighetsdag«. Om man leker med tanken att
bostadsrattsforeningen Solhjulet istallet hade varit ett litet
land, sd hade vi ocksa sannolikt firat just den 20 januari som
var nationaldag (pa samma sitt som Amerika firar den 4 juli -
som bekant till minne av den dag man blev sjalvstindiga fran
England).

Men en bostadsrittsforening ar inget land utan — som det
lite poetiskt brukar formuleras — en »upplatelseform av bosta-
der som narmar sig dgandet«. I grunden handlar det om att ett
gang personer sluter sig ssamman i en forening for att dga hus.
Ibland sker detta pa initiativ av en organisation som HSB eller
Riksbyggen, ibland ett byggforetag som JM eller Skanska och
ibland av hyresgasterna i ett redan byggt hus — som den paga-
ende ombildningen i Sollentunahem. I huset eller husen finns
i vilket fall lagenheter som foreningsmedlemmarna — bostads-
rattsinnehavarna — far anvinda som sina egna for all framtid.
Bostadsrattsforeningen dger huset och medlemmarna ager, lite
forenklat, lagenheterna. Den del som man »ager« ansvarar
man ocksa for. Det ar foreningen som svarar for underhall och
drift av husen, och den som ager lagenheten ansvarar for, och
bekostar, underhallet av allting inuti lagenheten.

Fran borjan finansieras normalt en nybildad bostadsrattsfore-
nings huskop eller husbygge till en del genom att medlemmarna
betalar en »grundavgift« (eller »insats« som det ocksa kallas)
och till en del genom att foreningen tar upp lan. Nar medlem-
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marna flyttade in i bostadsrattsforeningen Solhjulet for forsta
gangen i borjan av 60-talet, hade man tillsammans betalat in
knappt 3 miljoner kronor i grundavgift till foreningen. Resten
av de pengar som behdvdes for att kopa marken och bygga hu-
sen, ungefar 36 miljoner kronor, lanade foreningen. Man kan
har passa pa att reflektera over att det da kostade totalt nagon-
stans omkring 50.000 att bygga en lagenhet i Edsberg, vilket
omraknat till dagens penningvarde ar ungefar tio ganger peng-
arna. Det vill sdga en halv miljon kronor. Nar Sollentunahem
byggde i grannkvarteret for bara nagra ar sedan, rackte inte ens
2.000.000 kronor per lagenhet. Att kdpa en nybyggd trea har i
Solhjulet kostade 1963 knappt 3.600 kronor — alltsd ungefar
36.000 kronor i dagens penningvarde. En sadan lagenhet siljs i
dag inte sallan for narmare en och en halv miljon kronor. Men
denna prisstegring kommer da naturligtvis bara agaren av la-
genheten till del.

Husen ska dock inte bara byggas (eller kopas). Det kostar
pengar att driva foreningen ocksa. Det handlar om underhall
och reparationer, uppvarmning, sophantering, vatten, skatter,
kabel-tv, tradgardsskotsel, trappstidning och mycket annat fint.
Dessa kostnader betalas gemensamt av medlemmarna genom
den sa kallade arsavgiften (eller manadsavgiften — men aldrig
»hyran, for det ar en helt annan sak). Men — och det ar viktigt
att komma ihdg - medlemmarna betalar bara vad driften kos-
tar i verkligheten. Bostadsrattsforeningen Solhjulet drivs helt
utan vinstintresse och sa har det alltid varit. I en tummad rek-
lambroschyr for det nya »vinliga« bostadsomradet Ostra Eds-
berg, tryckt av bostadsrattsforeningen Solhjulet hosten 1961,
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skriver styrelsen att eftersom foreningen »arbetar utan enskilda
vinstsyften kan bostadsldgenheterna tillhandahdllas till lagsta moj-
liga kostnader«. Och det galler an i dag.

Foreningens kostnader och intakter under ett ar ar darfor,
nastan alltid, exakt de samma. Den budget for verksamheten
som styrelsen upprattar, visar regelmassigt att foreningens re-
sultat skall gd i princip jamnt ut. Det finns normalt ingen
»vinst« att tala om. Om foreningen nagot ar, mot formodan
skulle rika gd med vinst beror det pa att ndgon kostnad oforut-
sett blivit lagre an vantat. En varm vinter kan till exempel ha
gjort att foreningens uppvarmningskostnad blivit lagre an nor-
malt. D3 kan det uppsta en formell »vinst«, men da ar det all-
tid medlemmarna, dgarna till foreningen, som pa ett eller an-
nat satt far njuta nyttan av vinsten. Pa samma satt, fast tvartom,
blir det om foreningen ndgot ar skulle ga med forlust. Dessa
normalt sma vinster och forluster tar ocksa ut varandra mellan
aren. Da till exempel en varm vinter kan foljas av en kall.

Detta kan — pa lite komplicerad juristsvenska — sammanfat-
tas i att det ar bostadsrattsforeningen Solhjulets affarsidé »att
framja sina medlemmars ekonomiska intressen genom att i for-
eningens hus uppldta bostader och andra lagenheter at med-
lemmarna utan begransning till tiden«. Det ar ocksa precis sa
foreningens andamal beskrivs i den forsta paragrafen i vara
stadgar.

Foreningens styrelse upprittar varje ar en formell arsredo-
visning. Det ar vi skyldiga att gora enligt arsredovisningslagen,
och den innehaller sifferuppstallningar och en del kortfattade
upplysningar om foreningens verksamhet. Arsredovisningen
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ser ut precis som den ska — foreningens revisorer tycker att den
ar bra — men vi tycker sjilva att den ar lite svar att forsta. I det
foljande tar vi istillet en tur genom foreningen — och utgangs-
punkten for den dr; vart foreningens inkomster under 2009
kom ifrdn och vart hin dessa pengar sedan tog vigen.

PENGARIN

Bostadsrattsforeningen Solhjulet dger 20 hus i Edsberg, Sollen-
tuna. I dessa hus, som ar byggda precis i borjan pa 60-talet,
finns 688 bostadsrittsligenheter, 2 stycken bostadshyresritter, 6
kommersiella lokaler, 123 bostadsrattsgarage, 1 bostadsrattslo-
kal samt 551 parkeringsplatser. Det har gor bostadsrattsfor-
eningen Solhjulet till den storsta privata fastighetsidgaren i Sol-
lentuna kommun, men ocksa till en av Sveriges storsta
bostadsrattforeningar — med en total bostadsyta pa narmare
48.000 kvadratmeter.

Den som har jamfor med foreningens verksamhetsberattel-
ser fran tidigare ar — eller som har synnerligen gott sifferminne
- noterar kanske att antalet hyresratter har sjunkit fran 15 styc-
ken fOr nagra ar sedan, samtidigt som antalet bostadsratter pd
motsvarade satt har okat. Det beror pa att kommersiella lokaler
langst ner i hoghuset (fran borjan skollokaler) som foreningen
under borjan av 90-talet byggde om till 12 stycken bostadsla-
genheter, vart efter de har blivit tomma, nu omvandlats till bo-
stadsratter. Till detta kommer att ytterligare en lokal (dar det ti-
digare fanns en frisor), under 2005 byggdes om till tva
bostadslagenheter — som dock saldes direkt som bostadsratter
utan att passera »hyresratt«.
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Raknar man ihop dessa forsiljningar, sa har foreningen un-
der négra dr fitt in nirmare 10 miljoner kronor. Dessa pengar
ar dock lustigt nog rent bokforingstekniskt inte att betrakta
som en »inkomst«. Pengarna bokfors istdllet som »grundavgif-
ter« och »upplatelseavgift«. De hamnar dirmed i balansrak-
ningen (bokforing ar inte alltid sa latt att begripa sig pd). Peng-
arna kan 4 andra sidan, oavsett hur de bokfors, anviandas i
verksamheten. I praktiken har darfor dessa 13 lagenhetsforsalj-
ningar finansierat en del av de senaste drens omfattande sats-
ning pa underhall av féreningens hus.

Vad som dock dven i bokforingssammanhang raknas som
riktiga intakter, ar de 98 kkr (anvinds i fortsattningen for tu-
sentals kronor — uttyds egentligen KiloKRonor) som hyresgas-
terna i de tva kvarvarande hyresritterna betalade under 2009.

Ytterligare 553 kkr kommer fran foreningens kommersiella
lokaler (som numera nastan bara aterfinns i affarshuset — alla
andra lokaler har byggts om till bostader eller anvands av fore-
ningen sjalv — expedition, gastlagenhet och foreningslokal). Un-
der hosten 2008 valde dock den hyresgast, som sedan valdigt
manga ar hyrt undervaningen pa hela affarshuset och en del av
samma vaning pad huset intill, att siga upp sitt hyresavtal. Den
har lokalen pa en bit 6ver 1.000 kvadratmeter blev pa sa satt
tom pa nyarsafton 2008. Och hir finns ocksa skalet till att
hyresintakterna har minskat jamfort med tidigare — ndgot som
dock egentligen bara ar tillfalligt. Eller egentligen mer exakt;
inom ett par ar kommer intakterna fran bostadsrittslagenheter
att 0ka, och foreningen far dessutom ytterligare ett antal bo-
stadsldgenheter att silja.
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I skrivande stund genomfors en ordentlig ommaoblering
bland lokalerna i foreningen. Ett mal med detta ar att sa myc-
ket lokaler som mojligt ska kunna byggas om till bostader. Ett
annat mal ar att de lokaler som foreningen anvander i sin egen
verksamhet (gastlagenheter, foreningslokal och expedition) ska
vara sa andamalsenliga som mgjligt. Grundtanken ar att flytta
alla foreningens lokaler till den lokal som nu blivit tom. Den
ligger namligen i kéllarplanet och saknar till en del fonster och
kan darmed inte byggas om till permanenta bostader. Daremot
kan den inrymma en foreningslokal (som till skillnad mot da-
gens ar storre och tillater »vildare« fester utan att stora gran-
narna). Nagra gastlagenheter (som till skillnad mot dagens far
funktionella badrum och blir mer anpassade till personer med
rorelsehinder) samt en »expedition« (som till skillnad mot da-
gens blir betydligt mindre och mer dandamalsanpassad). Detta
samtidigt som de lokaler som blir utflyttade kan byggas om till
fem eller sex bostadslagenheter — vilka med dagens priser kan
sdljas for ungefar lika manga miljoner kronor.

Ombyggnaden av killarlokalen inleddes redan for ett ar se-
dan (varen 2009), men har forsenats ordentligt. FOr nar vi
gjorde en ordentlig genomgang av tidigare hyresgaster och de-
ras verksamhet, s uppmarksammades att ett foretag (Svenska
Sanerings Aktiebolaget) som hyrde lokalen pa 60-talet (den
forsta hyresgasten dar) sysslade med att packa om rattgift fran
stora femtiokilossdckar till mindre forpackningar (pa den tiden
var det foretaget till och med »kunglig hovleverantor« av just
rattgift). Nar en lokal pa det sattet kan vara miljofarlig pa
grund av tidigare verksamhet, sa har den som det heter »risk-
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klass«. Det ar Lansstyrelsen som haller reda pa mark, lokaler
och fastigheter som kan behova saneras. De matningar som
gjordes visade visserligen bara pa mikroskopiska rester av gift —
gift som kan komma fran vanlig skadedjurskimpning under de
over 30 ar som gatt sedan Saneringsbolaget flyttade ut fran lo-
kalen. Men fOr att slippa framtida tveksamhet kring lokalen, ge-
nomfOrdes en totalsanering. Detta sd att foreningen for all
framtid kan vara helt siker pa att det gift som fanns eller mojli-
gen inte fanns — i vart fall inte finns kvar. Annars fanns risken
att foreningen en dag i framtiden skulle vara tvungen att riva
ur lokalen fOr att sanera den. Det blir, som foreningens vicevard
Roland Lindblad brukar formulera det, »alltid billigare att gora
ratt fran borjan«.

Fran foreningens parkeringsplatser, bade vanliga uteplatser
och garageplatser, kommer 1.365 kkr (det vill siga nastan 1,4
miljoner kronor). Intdkterna fran parkeringsplatserna har, pa
nagra kronor ndr, varit oforandrade i atta ar. Parkeringsplatser
ar samtidigt ndgonting som foreningen har valdigt ont om.
»Parkeringsmdjligheterna« far dirmed regelmassigt ett av de
allra lagsta betygen i foreningens arliga boendeenkat. Det ar
med andra ord ko till alla typer av parkeringsplatser.

Den enda typ av parkering som det inte ar ko till ar de 123
bostadsrattsgaragen som kops och siljs pa precis samma satt
som ldgenheterna i foreningen. Manadsavgiften for ett sidant
ar for narvarande 510 kronor. 2009 har ett garage, som inte be-
star av nagot annat ar tre vaggar och en garageport, som omslu-
ter knappa 13 kvadratmeter golv, silts for 185.000 kronor (och
det var ingen engangsforeteelse for ett annat garage saldes na-
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gon manad senare for 180.000). Darmed slogs ocksa, om dn
knappt, det tidigare prisrekordet i den har kategorin (180.000
kronor) fran varen 2007. Det antyder dirmed hur »markna-
den« (tyvarr) varderar en parkeringsplats i Edsberg.

Utover hyror finns ett antal »0vriga intdkter« som under
2009 uppgick till 334 kkr. Det ar en ganska blandad kompott av
var for sig ganska sma inkomster; hyror fran foreningens gastla-
genhet, de Overlatelseavgifter som betalas in till foreningen
varje gdng en bostadsrattligenhet byter agare, samt de pantsatt-
ningsavgifter som betalas nar ligenheter pantsatts. Har finns
ocksd en ganska ovanlig intikt pa 50 kkr som utgors av annons-
intakterna fran foreningens julkort. Ett julkort som ocksd gar
till, forutom alla som bor i foreningen, alla som sitter i styrel-
sen for de cirka 150 bostadsrattsforeningarna i Sollentuna kom-
mun. Det gor att julkortet ar en attraktiv annonsplats for de fo-
retag som foreningen har nira samarbete med. Konsekvensen
ar med andra ord att foreningens julkort genererar ett ver-
skott som — om an valdigt lite — bidrar till att halla ner avgif-
terna i foreningen. Det beror naturligtvis i grunden pa att allt
arbete, inklusive annonsforsiljningen, utfors helt ideellt av per-
soner i foreningens styrelse.

Hyror och »0vriga intakter« ger tillsammans 2,3 miljoner
kronor. Foreningens kostnader under 2009 uppgick till totalt
26,6 miljoner. Ytterligare 24,3 miljoner kronor behovdes alltsa
for att betala foreningens kostnader under aret. Summan av
bostadsrattsavgifterna uppgar dirmed ocksa till precis 24,3 mil-
joner kronor (minns da resonemanget om sjalvkostnad ett par
sidor tidigare i det har hiftet).
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Som vi redan namnt, finns det tre typer av bostadsrattsla-
genheter i foreningen. De 123 bostadsrattsgaragen bildar en
grupp och de 688 bostadslagenheterna en annan. Den tredje
och sista har bara en enda medlem — namligen en forskolelo-
kal som ocksa dr upplaten som bostadsritt (den dgs av Sollen-
tuna kommun). Bostadsrattslokaler ar i sig ganska ovanliga,
och bostadsrittsgarage ar synnerligen ovanliga. Skalet till att
denna lokal och garagen inrattades nar foreningen bildades
var att det var lonsamt, enligt den tidens synnerligen kompli-
cerade, men mycket formanliga, regler for statliga lan. Detta
var pa den tiden en synnerligen intrikat vetenskap. Ett annat,
pa gransen till komiskt exempel, ar att ritningarna for affars-
huset fick goras om i ett sent skede. Detta for att man rakar
skriva »konditori« — vilket sjdlvfallet inte gav nagra lan. Ritt
benamning ar naturligtvis »bageri« och vips blev det statliga
lan.

Arsavgiften for lekskolelokalen ir 110 kkr, innehavarna av
bostadsrattsgarage betalar tillsammans 723 kkr och summan av
avgifterna for bostadslagenheterna ar 23.566 kkr (lite over 23,5
miljoner kronor). Det innebar att den genomsnittliga avgiften
for »bostadsbostadsritterna« har i foreningen under 2009 var
498 kronor per kvadratmeter.

Det finns ingen heltackande statistik nér det géller avgif-
terna i Sollentunas bostadsrattsforeningar. Att jamfora med ge-
nomsnittshyran i Sollentunahem, som under 2009 faktiskt nar-
made sig 1.000 kronor per kvadratmeter, ar naturligtvis inte
riktigt rattvisande, eftersom man i en bostadsratt sjalv svarar for
det inre underhallet.
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Fastighetsbyran, den fastighetsmaklare som siljer flest bo-
stadsratter, inte bara hdr i foreningen utan ocksa i hela kommu-
nen, har dock hjalpt oss att rakna ut den genomsnittliga avgif-
ten for samtliga lagenheter som salts av maklare i Sollentuna
under 2009. Genomsnittsavgiften var, om man raknar bort la-
genheterna i Solhjulet, 610 kronor per kvadratmeter lagenhet
och ar.

Bostadsrattsforeningen Solhjulet hade aven under 2009, en-
ligt samma statistik, de lagsta lagenhetsavgifterna i Edsberg. I
statistiken finns inte heller nagon bostadsrattsforening i Sollen-
tuna dar ligenheterna i genomsnitt har lagre avgift an har i
foreningen. Mycket talar alltsa for att avgifterna i bostadsratts-
foreningen Solhjulet ar de allra lagsta i Sollentuna.

PENGAR UT

Med detta har foreningen fatt ihop de 26.640 kkr — de 26,6 mil-
joner kronor — som behdvs for att betala alla foreningens rak-
ningar under 2009. Nu ska vi titta narmare pa vart denna for-
svarliga hog pengar egentligen har tagit vagen.

Taxebundna kostnader

Narmare en tredjedel av foreningens totala inkop under ett ar
sker fran Sollentuna kommun och dess olika driftsbolag. Ge-
mensamt fOr vatten, fjarrvairme, sophantering och el som fore-
ningen koper fran kommunen ar att det — om man undantar
en del av elkostnaden — handlar om sadant som vi inte kan
kopa frdn nagon annan. I tva fall — sophanteringen och vattnet
— ar det till och med sa, att foreningen enligt lag maste kdpa av

19



kommunen. Man brukar formellt kalla den har typen av kost-
nader for »taxebundna« — priset beslutas av kommunen i form
av en taxa. I Sollentuna ar en del av taxan for vatten, el och
sophdmtning fast — den delen kommer foreningen aldrig ifran.
En del av taxan dr dock rorlig och de totala kostnaderna beror
darmed pa hur mycket vatten vi dricker, sopor vi slanger och
fjarrvarme vi vairmer oss med.

Vatten och avlopp

For varje lagenhet i foreningen betalar vi en fast avgift pa 500
kronor till Sollentuna Vatten, som numera ar en del av Sollen-
tuna Energi. Vilket i sin tur ar en del av Sollentuna kommun.
Varje liter vatten som foreningen, och vi som bor har, tappar ur
kranen kostar 0,6 Ore — det ar kostnaden for sjalva vattnet. Till
det kommer ytterligare 0,8 ore vilket ar kostnaden for att bli av
med vattnet. Det ar namligen kommunen som driver natet
med avloppsledningar och reningsverk. 1,4 ore per liter, kostar
alltsa det vatten som vi tappar ur kranen.

1,4 Ore per liter later ju inte sa farligt, men under 2009 for-
brukade de, enligt statistiken, 1.078 personer som bor i fore-
ningens lagenheter 60.439.000 liter vatten. Det ar alltsa 60.439
kubikmeter vatten. Foreningens hoghus har en byggnadsvolym
pa 51.396 kubikmeter, om detta faktum nu kan hjilpa ndgon
att askddliggora denna forsvarliga mangd vatten.

Forst en lite utvikning kring demografin i foreningen. Sedan
forra aret har folkmangden 6kat med 6 personer till som vi pre-
cis namnde 1.078. Sa manga har det inte bott i foreningen sedan
1988. Den forsta exakta befolkningssiffran for foreningen ar an-
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nars fran 1975, da det bodde 1.460 personer har. Tyvarr har vi
ingen dldre siffra sjdlva, men i grannforeningen har i Edsberg,
bodde 1963 enligt en gammal verksamhetsberattelse 1.954 per-
soner. Det ger nastan 3,5 personer per lagenhet att jamfora med
dagens 1,5. Overfor man detta till bostadsrittsforeningen Solhju-
let borde har, under foreningens forsta ar, ha bott omkring 2.400
personer. Da kan man ocksa betdnka att det bara finns totalt
1.933 rum i foreningens lagenheter (vardagsrum inraknade).

Trots att befolkningen har 6kat med négra fa procent under
de senaste aren, sa har vi som bor i foreningen aldrig forbrukat
sd lite vatten som under just 2009. Forbrukningen ar ver 11
miljoner liter mindre an for tio ar sedan. Det motsvarar — for
att fortsatta den jamforelsen — volymen pa de tre laghusen ut
mot Danderydsvagen.

Négon undrar kanske om detta ar en ren tillfallighet, men
sa ar det inte. Orsaken ar att foreningens vattenmatare for ett
antal ar sedan, pa styrelsens initiativ, kopplades till foreningens
bredbandsnat. Det gor att matarna kan lasas av kontinuerligt,
och didrmed kan fastighetsskotaren snabbt larmas om forbruk-
ningen ar »onormal« i nagot hus.

Till exempel en droppande kran i en lagenhet kan kosta tiotu-
sentals kronor om aret till ingen nytta alls. Med effektiv overvak-
ning av vattenmatarna kan den har typen av vattensloseri snabbt
upptackas och atgardas. Tidigare har sidan har »dvervakning«
bara skett i begransad skala. Detta eftersom den da gjordes genom
att ndgon fysiskt stallde sig vid en vattenmatare nagon timme mitt
i natten och undersokte om det vid ndgot tillfille inte forbruka-
des nagot vatten alls (en syssla precis lika rolig som den later).
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Foreningens totala vattenrakning — for den del som vi var-
mer upp till varmvatten tillkommer visserligen ocksa kostna-
den for sjalva uppvarmningen, men mer om det langre fram —
slutade ar 2009 pa 1.229 kkr (taxan hojdes i slutet av 2008 — och
det forklarar att kostnad okat nagot trots att forbrukningen
minskar).

Sopor bade fina och grova

Sollentuna kommun ar, som vi redan ndmnt, de enda som far
syssla med att transportera hushallssopor i kommunen. Kom-
munen har i sin tur lamnat detta uppdrag vidare till foretaget
SITA, men det ar fortfarande kommunen som genom en taxa
bestaimmer vad sophdmtning kostar.

Aven hir finns en grundavgift, och den ér pa 840 kronor
per lagenhet. Men om man ser till att den komposterbara de-
len av hushallssoporna sorteras ut, sa sinks grundavgiften till
525 kronor. Med 690 lagenheter, som det finns har i fore-
ningen, betyder det en total besparing pa 220 kkr per ar.

Sedan 2004 har bostadsrattsforeningen Solhjulet haft en i
det narmaste unik sophantering. I stéllet for att stinga sopned-
kasten, som de allra flesta fastighetsdgare numera har gjort, sa
finns dessa kvar har i foreningen. Men det innebar inte att det
saknas mojlighet att sortera ut komposterbara sopor. I eller i
nagra fall precis utanfor alla soprum finns sarskilda bruna sop-
tunnor dar man kan kastar sidant som kan komposteras — det
vill saga brytas ner till vanlig matjord.

Nar styrelsen i foreningen inforde det har systemet var det
manga som sa att vi var tokiga. Det kommer aldrig att fungera,
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sa man med yttersta sikerhet och forstandig uppsyn — for alla
kommer att mosa in alla sina sopor i sopnedkasten. Ingen kom-
mer att kallsortera. Ge upp!

Men vi stod pa oss mot kommunen och foretaget som kom-
munen anlitar for att himta sopor — overtygade om att de hade
fel, vi ratt och att oppna sopnedkast skulle fungera har i fore-
ningen. Och nu sex ar senare kan vi med eftertryck siga de finaste
ord som finns pa svenska spraket nimligen; »Vad var det vi sa?«

Totalt »producerade«, i brist pa battre ord, vi som bor i fore-
ningen under forra aret 203.990 kilo sopor (204 ton). Dessa so-
por hjélptes vi dock l6pande at att sortera upp i tre »hogar«.
Den storsta hogen — 45 procent — nastan hilften av soporna ut-
gOrs av det returpapper som vi la i papperscontainrarna. Totalt
hamtades har i foreningen 91 ton returpapper under forra aret.
Om returpappret istallet hamnat i sopnedkasten, skulle for-
eningens kostnad for sophantering ha varit i storleksordningen
en kvarts miljon kronor hogre — och naturen skulle ha matt i
motsvarande man samre.

Av den kvarvarande halften av soporna, sorterade vi ut 23
ton som komposterbara och resterande 90 ton slangdes i for-
eningens sopnedkast. Som kuriosa kan namnas, att sedan kall-
sorteringen infordes i foreningen i borjan av ar 2004 har totalt
155 ton komposterbara sopor sorterats ut. Det motsvarar ett ge-
nomsnitt under hela perioden pa néstan 25 procent.

Totalt himtade SITA under det gangna aret 113.180 kilo
(och 3 hekto om nu statistiken fran SITA verkligen &r sd exakt)
sopor i foreningen och for varje kilo betalar foreningen en ror-
lig avgift pa 2 kronor. Till det kommer ytterligare en »tom-
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ningsavgift« pa 7 kronor for varje gang en soptunna toms. Rik-
nar man samman de fasta avgifterna, kiloavgiften samt tom-
ningsavgiften under 2009 sa blir det knappt 640 kkr — utan kall-
sorteringen hade det blivit narmare 900 kkr.

I foreningen finns ocksa fem stycken containrar for grovso-
por — och med grovsopor menas allting utom kemikalier, »far-
ligt avfall« samt elsopor (nagon fanig ramsa i tv-reklamen sager
nagot om batteri och sladd). Dessa containrar 6ppnas med den
vanliga portnyckeln och foreningens totala kostnad for tom-
ning av dessa, var under 2009 lite dver 400 kkr.

Det kunde dock ha varit mer. Men for ett par ar sedan for-
madde foreningen kommunen att inratta en sarskild taxa for
grovsopcontainrar, som bara innehaller brannbara sopor. Att
branna sopor anses namligen i sin tur battre an att grava ner
dem. Mycket av grovsoporna ar brannbara och for varje contai-
ner for blandade sopor som vi byter ut sparar foreningen
30.000 kronor. Hittills finns en sadan container och den ar gron
—de vanliga ar bla — och star vid hoghusets bortre gavel (gatu-
adressen ar Kruthornsvagen 68).

Ett specialfall av grovsopor ar »byggsopor«. Det dr sidant av-
fall som uppstar nar man bygger — eller som i foreningens fall re-
noverar saker. Under 2009 betalade foreningen knappt 100 kkr
for bortforsling av byggsopor. Vi kan darmed ocksa summera for-
eningens totala kostnad for sophantering under aret till 1.115 kkr.

Elektricitet
Nastan halften av den elektricitet som foreningen koper under
ett ar omvandlas till ljus — det vill siga belysning kring husen
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och i foreningens trapphus. Ytterligare ungefar en fjardedel for-
brukas av foreningens sex gemensamma tvattstugor. Resten —
ocksa det en fjardedel — gar till att driva foreningens varmesy-
stem samt flaktarna for ventilation i ndgra av foreningens hus
(totalt 17 procent), el till motorvarmare (7 procent) samt lite
»diverse« (6 procent) som foreningens elbil, kopiator, maskiner
i hobbylokal, bredbandsnatet, gastligenheten, foreningslokalen
och annat.

Foreningens totala elforbrukning — de 100 procenten — upp-
gick under 2009 till 683.198 kWh, och den totala kostnaden var
983 kkr. Kostnaden for elektricitet sonderfaller vid noggran-
nare studium i tre delar. Dels handlar det om sjélva elen — och
den kan man numera kopa fran vem man vill, aven om fore-
ningen hittills i varje upphandling fatt det basta priset fran Sol-
lentuna Energi. Elen kostade foreningen ungefar 370 kkr.

Nasta del ar kostnaden for ledningarna som transporterar
elen fram till foreningen. Har har Sollentuna Energi monopol.
Detta kallas formellt natavgift och uppgick under 2009 till
knappa 200 kkr. Resten, och det ar faktiskt den storsta delen av
kakan, gar till staten i form av olika skatter pa el. Staten tar
alltsd hand om de ungefar 410 kkr, av foreningens totala elrik-
ning, som inte gar till Sollentuna Energi.

Aven elfdrbrukningen ar den lagsta pa linge. Med reserva-
tion fOr att avlasningarna tidigare gjordes manuellt och dar-
med inte var sa exakta som idag (numera lases alla elmatare av
varje timme), sa fair man leta sig till mitten av 80-talet for att
hitta en sd 1ag arlig elforbrukning. Om man jamfor med for-
brukningen for precis 10 ar sedan, sd ar den idag s mycket som

25



100.000 kWh lagre raknat per ar. Det motsvarar, med dagens
energipriser, en arlig besparing pa ungefar lika mycket i kronor.
Att forbrukningen minskat ordentligt beror bland annat pa ett
generellt byte till nya energisnala tvattmaskiner, byte till 1ag-
energilampor samt nya (energisnala) pumpar i virmesystemet.
Att foreningen de senaste dren ocksd inlett ett byte till rorelse-
styrd belysning i trapphusen bidrar naturligtvis ocksa till att el-
forbrukningen minskar.

Innan vi helt lamnar elférbrukningen, sa vill vi passa pa att
rata ut ett fragetecken kring den »himlastrale« — i belysnings-
branschen kallad Sky-tracker — som nagra av foreningens nar-
maste samarbetspartners stallde upp pa hoghusets tak, lagom
till foreningens femtioarsdag den 11 maj 2009. Ja, den lampan
drivs med elektricitet och den elen betalar foreningen. Sjalva
lampan, som kostar ett antal hundratusen kronor, far vi dock
anvanda helt gratis. Gissningarna kring hur mycket el som lam-
pan forbrukar under det ar som den lyser har varit ganska fri-
kostiga. Men eftersom lampan ar pa 4.000 watt, sa betyder det
att den totala energiférbrukningen ar 4 kilowatt per timme.
Och den kommer, ndr aret ar slut, att ha varit tind knappt 2.500
timmar, vilket ger en total kostnad pa under 10.000 kronor. Det
kan da ocksa vara bra att komma ihag, att trots den kalla vintern
sd har foreningens totala elforbrukning (himlastrdlen inrdknad)
minskat med 1.000 kwh jamfort med forra aret.

Uppvarmning av lagenheter och vatten
Bland foreningens absolut storsta utgifter finns kostnaden for
uppvarmning av vara hus. Det ar egentligen bara kostnaderna
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for underhall och reparationer som vissa — men inte alla — ar ar
hogre. Under 2009 gick 17 procent av arsavgiften for varje 1a-
genhet i foreningen till Sollentuna Energi som betalning for
fjarrvarme. I reda pengar motsvarar det lite 6ver 6.000 kronor
for en genomsnittlig lagenhet i foreningen.

Aven for fjarrvarme finns en »fast avgift« i botten, men den
styrs till en del av den totala fjarrvarmeforbrukningen. For sjalva
forbrukningen betalar foreningen lite over 50 Ore per kilowat
timme pa sommaren, och nastan 65 ore per kWh pa vintern.

Under 2009 forbrukade foreningen 6,8 miljoner kWh fjarr-
varme (ibland skriver man istallet det som 6.884 MWh). Oav-
sett hur man skriver det, sa ar det faktiskt den fjarde lagsta ar-
liga fjarrvarmeforbrukningen i foreningens historia
(fjarrvarme har man varmt husen med sedan 1980 — tidigare
anvandes ett par egna oljepannor). Det var dock ldngt ifran det
fjarde varmaste aret under den perioden, vilket vi bade minns
och dterkommer till.

Uppskattningsvis 2,2 miljoner kilowattimmar av den totala
forbrukningen anvands for att virma upp de 24,4 miljoner liter
varmvatten som de boende i foreningen anvande under 2009.
Vatten som varms fran nagra fa plusgrader — som kallvattnet
har — till ndrmare 60 grader. Lite Overslagsmassigt behover man
alltsa en 1 kWh fjarrvarme for att tillverka 10 liter varmvatten.

Den del som blir kvar — motsvarar ungefar tva tredjedelar av
den totala forbrukningen — anvands till att vairma upp husen.
Hur mycket energi som gdr at till uppvarmning ér sa klart be-
roende av vadret. Ar vintern varm s gar det &t mindre fjarr-
varme, sa enkelt ar det. Om man som i foreningens fall under

27



nagra ar har lagt ner en vildig massa pengar pa att moderni-
sera och rusta upp varmesystemet, vill man garna forsakra sig
om att det ar just moderniseringen och inte vadret som dndrat
forbrukningen. Nar man jamfor fjarrvarmeatgangen under tva
olika ar brukar man darfor ta hjilp av statistik over utetempe-
raturen fran SMHI. P4 facksprak talar man da om att »grad-
dagsjustera« den del av virmen som anvands till uppvarmning
av husen (den del som anvinds till varmvattenproduktion pa-
verkas bara marginellt av vadret).

Nar man pa detta satt graddagsjusterar forbrukningen un-
der 2009 — SMHI anger att 2009 var ungefar 7 procent varmare
an ett genomsnittligt ar i Sollentuna. Det gor att 2009 som hel-
het inte var sa fortvivlat kall som man kanske vill minnas —
man behover inte ga lingre tillbaka an till 2004 for att hitta ett
lika kallt ar. Men om man istallet tittar pa vintern (perioden
november till februari) sa blir bilden en annan. Da blir vintern
mellan 2009 och 2010 den femte kallaste pa 6ver 30 ar — och
nagonstans kring 15 procent kallare an normalt. Burr...

Om man trots detta viljer att titta pa forbrukning for just
kalenderaret 2009, och tar hiansyn till vadret, sd ligger den efter
justering pa 7.225 MWh. Vilket ar aningens hogre (200 MWh)
an den graddagsjusterade forbrukningen under 2008 (da den
dessutom var rekordlag). Man kan da jamfora med att for tio ar
sedan var motsvarande forbrukning istallet nastan 9.500 MWh.
Lite over 2 miljoner kilowattimmar fjarrvirme motsvarar na-
gonstans mellan 1,2 och 1,5 miljoner kronor per ar. Till och
med nagot mer, eftersom aven den fasta avgiften utgar fran den
faktiska forbrukningen.
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Har finns ocksa forutom en ekonomisk aspekt en miljo-
aspekt. Att tillverka en MWh fjarrvarme leder till utslapp av 7,2
kilo koldioxid. Koldioxid ar en sa kallad »vaxthusgas« och
manga tror att dessa bidrar till att forsamra miljon genom det
som populirt kallas »vaxthuseffekten«. For att minska utslap-
pen har over 140 lander enats om det sd kallade Kyotoavtalet.
Enligt Kyotoavtalet skall EU minska utslappen av vaxthusgaser
med 8 procent till 2012. Bittre hushillning med fjarrvarme har
i foreningen under de senaste dren har minskat foreningens
koldioxidutslapp med 20 procent — eller om man sa vill hela 11
ton per ar.

Och det ar ingen tillfallighet att den totala fjarrvirmefor-
brukningen i foreningen har sjunkit dramatiskt under de se-
naste dren. Det beror pa de omfattande ombyggnader och ef-
fektiviseringar av foreningens varmesystem som genomforts
l6pande sedan ar 2001.

Nar det giller systematisk hushallning av energi, sa har bo-
stadsrattsforeningen Solhjulet hamnat i framkant. Det arbete vi
inledde redan i borjan av 2000-talet, ar numera sa modernt och
trendigt att det till och med finns en sarskild lag om att fastig-
hetsagare ska energideklarera sina hus. Ackrediterade (sarskilt
godkanda) besiktningsman ska ga igenom husens energifor-
brukning (bade el och fjarrviarme) och rapportera sina resultat
(energideklaration) till ett register hos Boverket. Syftet ar natur-
ligtvis att fastighetsdgarna ska uppmarksammas pa den egna
energiforbrukningen — och gora nagonting at den (detta ar po-
litikernas satt att fa alla engagerade i miljomalen fran bland an-
nat Kyoto). Energideklarationen ska darfor inte bara redovisa
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hur det ser ut (aktuell férbrukning av energi) utan ocksa inne-
halla rekommendationer om olika energibesparande dtgarder.
Med spanning sig vi fram mot detta — kanske var det nagonting
som vi missat, men som energiexperten kunde uppmarksamma
0ss pa.

Slutsatsen i samtliga 21 energideklarationer (en for varje
hus och hoghuset bestar formellt av tva hus) var dock att » inga
kostnadseffektiva energisparatgirder har hittats«, och det ar ju
ett synnerligen gott betyg pa foreningens arbete. I foreningens
parkeringshus, som formellt inte behdver energideklareras, har
vi dock sjdlva nu uppmarksammat att belysningen inte ar sar-
skilt energieffektivt ordnad. Det ar gammaldags lysrorsarmatu-
rer i taken och genom att byta dessa kan elforbrukningen i vart
fall halveras — antagligen mer.

Nu ar det ju egentligen ingen match att minska forbruk-
ningen av varme — man stanger helt enkelt av den. Sankt inom-
hustemperatur leder naturligtvis till lagre forbrukning. Men
om det under vintern blir kallare inomhus ar det fler som fry-
ser och som da (berittigat) klagar pa virmen. Sedan 1999 har
styrelsen — i januari, det vill sdga drets normalt kallaste manad
— darfor stallt fraigor om just virmen i boendeenkaten. »Var-
men i lagenheterna« fick 1999 betyget 3,1. I enkaten for ar
2009 blev betyget pa samma fraga 3,4. Det har ar ocksa robusta
betyg. I den senaste enkaten fanns det betyg pd vairmen i alla
utom 2 enkater (99,5 procent svarade pa fragan).

Det betyder, som den minnesgode dock inser, att det har be-
tyget pa uppvarmningen har sjunkit jamfort med 2008. Det
med tva tiondelar fran 3,6 under 2008. Orsaken till detta har vi
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redan tangerat — den kalla vintern - eller »dutt« som de som
konstruerar varmesystem kallar det. Egentligen stavas det DUT,
och den akronymen uttyds Dimensionerande UteTemperatur.
Humorl6sa tekniker och ingenjorer har dock nyligen borjat ta-
lat om »dvut« istallet dar »V« anger att det handlar om just
vintertemperatur. Det finns en vetenskaplig skillnad, men vi
skonar vara lasare fran den utlaggningen. Navil, DUT ar den
maximala utetemperatur som man raknar med nar ett hus
konstrueras. Kallare an sa blir det inte i teorin och det ar den
man utgar ifrdn nar vairmesystemet dimensioneras.

Nar den har maximala koldknappen, som statistiskt sett in-
faller hogst en gadng vart tjugonde dr, rader sa far » rumsluftens
temperatur inte sjunka avsevart«, det jamfort med den nor-
mala innetemperaturen. Boverket som sysslar med byggreg-
lerna sdger att mer an tre grader ar att anse som just »avse-
vart«. Och SMHI som sysslar med temperaturstatistik sager att
man far rikna med som mest 18,5 minus i Sollentuna. (I Sol-
lentuna ar den dimensionerande temperaturen alltsa just mi-
nus 18,5 grader — det hdander att det ar sa kallt, men inte sa
ofta.)

Onsdagen den 6 januari (det ar egentligen under 2010, men
boendeenkiten tar ingen egentlig hinsyn till det) hamnade
dygnsmedeltemperaturen pa minus 19,57 grader. Under ett
halvt dygn i streck var det till och med under 22 grader kallt.
Bara under det dygnet brande vi 52,28 MWh fjarrvarme. Att
jamfora med att uppvarmningen under hela juli (bara varmvat
ten) forbrukades knappt 125 MWh fjarrvarme. (Perioden 4, 5
och 6 januari anvande vi narmare 150 MWh fjarrvarme.)
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Bavaroise Ernst Gronwall — skapad s

»Nir jag skulle skapa den hdr desserten till bostadsreitts-
foreningen Solhjulets 50 drsdag hdlsade jag pd vid husen

for att samla inspiration. Det var ett mérkligt ljus om

kviillen. Det tog jag fasta pd...



peciellt till foreningens femtioarsdag

... Tegel och mdnljus — det blev som ett rosa skimmer i fasaderna
samtidigt som gatljusen studsade mellan husen. Detta blev min
hyllning av foreningen och arkitekten Ernst Gronwall.«

Fredrik Pettersson, Edsbacka Krog



Men dven under 2009 har foreningen genomfort ett antal
ombyggnader och reparationer for att eliminera onddigt kalla
lagenheter. Detta arbete inleddes under 2007 nar styrelsen ge-
nomforde en sirskild »varmeenkat«. Den enkaten var inte —
som den vanliga boendeenkiten anonym — och det gjorde att
vi kunde hitta ett antal (systematiskt) aterkommande fel i for-
eningens varmesystem. Det handlar da inte minst om ett antal
lagenheter pa forsta vaningen i nirheten av husens portar som
»alltid« haft kalla golv pa grund av dalig isolering. Utan ocksa
om ett ganska stort antal lagenheter som haft det kallt eftersom
de ligger vagg i vagg eller golv i tak med daligt uppvarmda cy-
kelrum. Det senare dr, sarskilt nar det galler foreningens hog-
hus, ett ganska stort projekt att dtgarda. Det ar manga kvadrat-
meter killarforrad som behdver battre uppvarmning. Arbetet
med detta har inletts, men det kommer att ta ett par ar innan
det ar helt klart.

Foreningens totala kostnad for fjarrvarme uppgick under
2009 till 4.676 kkr. Under ar 1998, som alltsa ligger fore fore-
ningens mer systematiska arbete med att spara energi, landade
den totala rakningen for fjarrvirme pa 4,2 miljoner kronor. Da
bor man komma ihdg att priset pa fjarrvarme har stigit med
langt 6ver 50 procent under samma period.

Kopta tjanster

Bostadsrittsforeningen Solhjulet ar en av de storre bostadsratts-
foreningarna i Sverige. I Sollentuna kommun ar foreningen
den nast stOrsta dgaren av bostadsfastigheter efter det kommu-
nalt dgda Sollentunahem. Nastan alla kommuner i Sverige dger
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bostadsbolag (allmdnnyttan) och om man jamfor féoreningen
med dem sa ar vi storre dn, eller lika stora, som omkring 40
procent av dessa bolag. Det allmannyttiga bostadsbolaget i
Trosa — TROBO - forvaltar i stort lika manga lagenheter som
det finns i Solhjulet, och de har forutom en verkstallande direk-
tor 13 stycken heltidsanstallda. Sveriges storsta bostadsrattsfor-
ening, som visserligen innehaller 1.000 lagenheter, kan for nar-
varande riakna ihop 19 stycken heltidsanstallda.

Vicevdarden
Det narmaste bostadsrattsforeningen Solhjulet kommer en
verkstillande direktor ar den tjanst som vi lite dlderdomligt
dopt till »vicevard«. Vicevarden heter Roland Lindblad och ar
precis som hans titel antyder styrelsens (vardens) forlangda arm
eller om man sd vill verkstillande hand. Aven om vi aldrig tin-
ker pa Roland som nagonting annat dn »foreningens vicevard«
ar det formellt sd att foreningen hyr in honom fran ett foretag
som heter Flodafors Fastighetsaktiebolag. Roland som arbetar
heltid med foreningen forverkligar de beslut om underhall och
reparationer som styrelsen fattat. Han skoter kontakterna med
alla de foretag och hantverkare som foreningen anlitar, svarar
for foreningens kontakter med forsakringsbolag, fastighetsmak-
lare och myndigheter och (vid de gliddjande fa tillfillen da det
behovs) hanterar de medlemmar i foreningen som stor andra
medlemmar.

Vicevdrden ar ocksa ytterst ansvarig for alla underhallspro-
jekt i foreningen. Just nu sysslar vi som bekant med att reno-
vera alla avloppsror — mer om detta lite senare — och det ar den
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i sarklass storsta byggentreprenaden i foreningens historia. Vi-
cevdrden har tva ar in i projektet s mycket upparbetad Gvertid
— att vi inte riktigt vagar tinka pa det. Till detta kommer ocksa
att styrelsen ar praktiskt involverad i arbetet. Oversatt till vanlig
arbetstid motsvarar styrelsens inblandning en knapp heltids-
tjanst. Lyckligtvis en heltidstjanst fordelad pa flera personer i
styrelsen — men som alla andra har vi ju vanliga liv ocksa.

I byggsvangen raknar man lite grovt med att de tillkom-
mande kostnaderna i en byggentreprenad — som exempelvis
en stamrenovering — for »kontroll och byggledning« uppgar
till »minst 10 procent av entreprenadkostnaden«. Men efter-
som en del skots av foreningens styrelse (arbete vilket som
vanligt sker helt ideellt) och vicevarden Roland, sa att sdga i
alla fall finns i foreningen pa heltid, sa blir det naturligtvis en
helt annan kostnad just for bostadsrattsforeningen Solhjulet.
Samtidigt blir givetvis foljden att varken styrelsen, Roland el-
ler Pierre hinner med riktigt samma saker som de ar som
foreningen bara genomfor »sedvanligt underhall«. En tid som
vi bade ser tillbaka pa med saknad — och ser fram emot med
langtan.

Foreningens totala kostnad for vicevarden uppgick under
2009 till 1.116 kkr. Man bor da komma ihag att 20 procent av
den kostnaden utgors av mervardesskatt som foreningen beta-
lar, men som Flodafors direkt skickar vidare till staten. Skatte-
systemet dr dessutom sa fiffigt ordnat att &ven om foreningen
istdllet anstillde Roland, sa skulle vi 4nda inte komma undan
mervardesskatten. Den kallas da istdllet uttagsskatt, men utgar
med samma belopp som mervirdesskatten.
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Fastighetsskotaren

For lopande reparationer i foreningens gemensamma utrym-
men svarar Pierre Honett, en syssla som vi vanligen kallar fas-
tighetsskotsel. Pierre har arbetat i foreningen sedan 2002 och
ar, om man undantar en person i styrelsen, den som nu arbetat
langst med foreningen. Han ér ocksa den som — regelmassigt —
far det allra hogsta betyget i foreningens boendeenkit. De se-
naste dren forlorar han visserligen topplaceringen, med nagra
ynkliga hundradelar, till »medlemsaktiviteter som Solhjulets
Dag och firandet av luciadagens morgon samt foreningens fo-
delsedag«. Att pa det sattet, som Pierre i praktiken gor, springa
dott lopp med gratis sockervadd, ballonger och glogg ar natur-
ligtvis imponerande.

Foreningens fastighetsskotare — och har galler samma sak
som for vicevarden, namligen att vi formellt koper honom fran
Flodafors Fastighetsaktiebolag — utfor ocksa det begransade ur-
valet av reparationer inne i ldgenheterna, som foreningen har
patagit sig ansvaret for. Det handlar i forsta hand om vattenkra-
nar, avloppsrensningar och element. Gemensamt for dessa at-
garder ar att lackande kranar, lickande eller daligt fungerande
element och avloppsstopp alla riskerar att skada inte bara den
egna ligenheten utan hela fastigheten.

Under de senaste dren har foreningen i samarbete med Lans-
arbetsnamnden i Stockholm haft ytterligare en fastighetsskotare.
Den tjansten har tidigare nastan uteslutande dgnats at att ga ige-
nom foreningens hus och genomfora en mangd olika smarepara-
tioner - allt fran kiarvande sopnedkastluckor, dorrar som varit
svara att stanga, till bestillning av nya glas i repiga entrédorrar.
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Aven hir paverkar reliningen vardagen. En entreprenad i
den har storleksordningen som dessutom till stora delar utfors
inifran ligenheterna. Bara all hantering med nycklar - och sa-
kerheten kring den - ar ett gigantiskt projekt. Till det kommer
att det alltid maste finnas ndgon fran foreningen som har jour
de natter som arbetet pagar. Darfor har Pierre och Hans (extra
fastighetsskotaren) under det gangna aret delat pa alla normala
arbetsuppgifter.

Nar det ar natt eller helg har boende i foreningen tillgang
till en jourhavande fastighetsskotare for de katastrofer som inte
kan vinta tills nasta dag. Denna jour skots av ett foretag med
det passande namnet Jourmontor och de ingar i Securitas kon-
cernen. Jouren nas, precis som allting annat i foreningen ge-
nom vaxeln (som ar 6ppen dygnet runt alla arets dagar).

Aven Pierre - fastighetsskotaren — dr en tjanst som fore-
ningen koper fran Flodafors Fastighetsaktiebolag, som darmed
har ett helhetsansvar for fastighetsskotseln och den tekniska
forvaltningen har i foreningen. Flodafors Fastighetsaktiebolag
borjade sin verksamhet i bostadsrattsforeningen Solhjulet. Och
har bistatt foreningen fran ar 2005 nar det géller fastighetsskot-
seln och dret innan vad géller den tekniska forvaltningen. Un-
der de senaste aren har Flodafors tecknat avtal med en del an-
dra bostadsrattsforeningar runt om i Stockholmsomradet — och
fran tva anstallda for nagra ar sedan sysselsitter bolaget nu ett
tjugotal personer. Huvudkontoret — vilket méjligen later aning-
ens pretentiost nar vi skriver det — finns har i foreningen pa
Kruthornsvagen 18. Fran var sida (styrelsens) ar vi glada for den
har utvecklingen - inte minst eftersom det innebar att beman-
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ningen har i foreningen okar. Det finns néstan alltid nagon fran
Flodafors har — som kan hjilpa till om det uppstar nagot akut
som maste 10sas. (Inte minst under reliningen sa har detta sparat
ordentligt med pengar). En annan fordel ar att Flodafors genom-
for gemensamma upphandlingar for en del saker (exempelvis de
energideklarationer som vi berattade om i stycket om fjarr-
varme) och det leder i sin tur till att vi sparar pengar. For dven
om bostadsrittsforeningen Solhjulet dr ganska stor i sig, sa blir
priserna annu battre nar flera foreningar gar ihop.

Foreningens totala kostnad for fastighetsskotseln uppgick
under 2008 till 1.247 kkr. 300 kkr av detta utgors av kostnaden
for den kompletterade fastighetsskotaren — resten av 1onekost-
naden betalade Lansarbetsnamnden. Under aret hade vi ett
knappt 30-tal akuta drenden (jouren) och kostnaden for dessa,
som ocksd ingar har, uppgick till 80 kkr.

Tradgardsmastaren

Runt foreningens 20 hus finns ganska stora tradgardsanlagg-
ningar — buskar, trad, grasmattor, planteringar och blommor.
Dessa skots sedan 2004, oavsett om de for tillfallet rakar vara
grona eller vita av en tradgardsmastare (Kenth Lindén). Nar
marken ar vit, ar det alltsa traidgardsmastaren som svarar for
snorojning och sandning - och sedan naturligtvis ocksa bort-
sopning av sanden.

Grunden for det arbete som foreningens tradgardsmastare —
Kenth och hans kollegor hyr vi formellt fran Tradgardsmasta-
ren Kenth Lindén och Partners Aktiebolag — utfor under ett ar
ar ett avtal med ett fast arligt arvode.
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Det fasta arvodet lag under 2009 pa 1.135 kkr. Utdver denna
lopande skotsel har tridgardsmastaren tillsammans med styrel-
sens sarskilda arbetsgrupp for tradgardsfragor, under de senaste
aren genomfort en mangd — i brist pa battre ord — renoveringar
av planteringar och anlaggningar i foreningen. Det dr bland
mycket annat; buskar som byts ut, trdd som sdgas ner, parksof-
for som sitts upp, lekplatser som renoveras. Men hir handlar
det till en del om underhall och inte om I6pande arbeten — sd
denna kostnad hamnar dd inte har utan istallet under rubriken
»underhall«.

I boendeenkiten finns ocksd en fraga om vad man tycker
om skotseln av foreningens tradgardsanlaggningar och dar
hamnar betyget regelmassigt kring 4,5, och sa aven i ar. Men i
enkaten finns ocksa tva fragor kring snordjning och dar ar re-
sultatet inte lika uppmuntrande. Dels finns en friga om den
kommunala snorojningen av Kruthornsvigen — och det bety-
get brukar regelmassigt vara ett av de lagsta i enkaten. Vi blir
inte sa ledsna Over det, eftersom det ar kommunen och de 13-
ter sig bara paverkas ytterst lite av vart tjat och vara felanmal-
ningar. Betyget pa den egna snordjningen tog dock ordentligt
stryk i ar nar det foll med 4 tiondelar — och det ar ganska
mycket i detta ssmmanhang — ner till 3,9. Historiskt ar det
inte sa daligt, for till exempel ar 2001 tog det sig inte ens upp
till 3,1.

Snorojningen har under 2009 varit organiserad som under
de ndrmast tidigare aren. Skillnaden ar naturligtvis att det har
snoat s fortvivlat mycket mer. For forsta gangen i modern tid
har foreningen till och med varit tvungen att skotta sno fran
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husens tak. Lite kan man saga att det har fungerar ungefar som
»dutt« — foreningen och dess tradgardsmastare kan inte ha be-
redskap for hur mycket sno som helst. Det finns ett slags di-
mensionerande snofall - »DSF« — som man utgar ifrdn nar det
galler maskiner, jour och personal. Full beredskap for hur myc-
ket sno som helst skulle dra upp foreningens snorojningskostad
nagot enormt. Lite krasst kan man alltsd sdga att man kanske
far rakna med att behova pulsa till bussen eller bilen nagra da-
gar — med ndgra ars mellanrum. Det hindrar ju inte att man
tycker att det hade varit battre att slippa — och att man darmed
ger ett lagre betyg i boendeenkaten.

Stiadarna

For snart fyra ar sedan la det stadforetag som da stotte stad-
ningen av trapphus och andra gemensamma utrymmen i fore-
ningen hux flux ner sin verksamhet. De var da det senaste i en
ganska lang rad av stadforetag som under alltfér manga ar, och
med varierande resultat, passerat genom foreningens trapphus.
Betyget for »trappstadningen« hade ocksa precis slagit ett trist
rekord genom att sjunka med hela sju tiondelar. Mer dn sa har
aldrig ndgot betyg sjunkit mellan tva ar i enkatens nu tiodriga
historia.

Nar vi tittade tillbaka i foreningens historia pa trappstad-
ningen, sa kunde man ocksa se att problem med trappstadning
i och for sig inte var nagot direkt nytt. Under en foljd av ar i
borjan pa 1990-talet inneholl verksamhetsberattelserna ett
konstaterande om att »i vissa avseenden kvarstar en del pro-
blem for att na en acceptabel standard«.
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Sa istdllet for att prova mer av samma, beslutade styrelsen
nar mojligheten uppstod, att organisera trappstadningen i egen
regi. Foreningens vicevard fick ansvaret for att bade leda arbe-
tet och rekrytera arbetskraft. Sedan borjan av 2007 har fore-
ningen stadats av personal som inte har andra arbetsuppgifter
an att just stada i foreningen. Samtidigt infordes ocksa en
»stadgaranti«. Det kanske later lite pretentidst, men ar egentli-
gen ganska sjalvklart. Skulle ett trapphus inte vara tillrackligt
stadat, sd ar det bara att ringa till foreningens vaxel och siga
till. Ditt trapphus stadas da utan diskussion en extra gang direkt
pa morgonen foljande vardag.

Manadskostnaden har inte paverkats av den har omlagg-
ningen, men det har betyget i boendeenkiten. I den senaste
boendeenkiten hade betyget stigit med sex tiondelar jamfort
med bottennoteringen.

Foreningens totala kostnad for trappstdadning, inkluderande
lite extrastadning samt en stor golvvard av golven i samtliga
trapphus, var under aret 1.386 kkr. Att den har kostnaden ar
hogre an tidigare ar ar en direkt foljd av reliningen. Det kravs
en hel del extra stadning av trapphus och gemensamma utrym-
men som kallarkorridorer efter reliningen.

Styrelsen

Det ar foreningsstaimman som i maj varje ar beslutar vilka per-
soner som ska sitta i foreningens styrelse. Under de senaste fem
aren har stimman valt om samma personer ar efter ar. Styrel-
sen har aven under verksamhetsdret 2009 bestatt av Anna
Gronvall som under aret fungerat som ordférande, Stefan
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Jeppsson som varit styrelsens sekreterare samt Bjorn Bergqvist,
Jonas Sundborg och Tanja Jarvinen som varit ledamaéter. Ut-
over dessa fem ordinarie ledamoter finns ocksa fyra supplean-
ter — Bibbie Borell, Ninni Lund, Johannes Hansson samt Mi-
kael Aberg.

Under det gdngna dret har, likt tidigare ar, suppleanterna
deltagit i styrelsens arbete pa exakt samma villkor som de ordi-
narie ledamoterna. Det ar alltsd normalt nio personer som
samlas nar styrelsen har sammantrade. Under 2009 traffades
styrelsen pa detta satt vid fyra tillfallen.

Att rikna in styrelsen under rubriken »kopta tjanster« ar
mojligen nagot felaktigt — det ar val egentligen »valda tjans-
ter«. Men eftersom foreningsstimman bestamt att styrelsen ska
fa arvode for sitt arbete, sa finns det en »personalkostnad« for
styrelsen i resultatrakningen. Vid foreningsstimman i maj 2009
beslutade en enig foreningsstimma att det fasta arvodet till sty-
relsen ska uppga till 300 kkr per ar. Detta fasta belopp har sty-
relsen darefter sjalv fordelat mellan samtliga ledamoter och
suppleanter i styrelsen. Utover den fasta delen av arvodet beslu-
tade foreningsstimman ocksa att »Sollentuna kommuns arvo-
desregler for motesersattningar och extra uppdrag, aven fort-
sattningsvis, ska gilla for styrelsen. Som exempel pa »extra
uppdrag«, som darmed skulle kunna arvoderas, kan namnas
styrelsens arbetsgrupper samt beslutade moten med utomsta-
ende, som till exempel entreprendrer.

Samtliga arvodesutbetalningar har attesterats av styrelsen i
sin helhet och under ar 2009 betalades totalt 316.356 kronor ut
till styrelsen i arvode. Av detta var 298.356 kronor fast arvode
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(vi valde att avrunda nedat), 18.000 kronor motesarvode och 0
kronor ersattning for extra uppdrag. (Det var darfor vi satte in
orden »skulle kunna arvoderas« i forforra stycket.)

For att undvika missforstand vill vi hiar poangtera att det
inte i ndgot fall utgar arvode till styrelsens medlemmar for en-
skilt arbete. En overvildigande majoritet av det som styrelsens
ledamoter gor under ett ar ar just sadant »enskilt arbete«, som
alltsa sker helt ideellt. Ett mycket konkret exempel pa ideellt ar-
bete ar den text som Du nu laser — andra ar boendeenkaten,
Solhjulets Dag och mycket annat.

Tittar man bakat i foreningens historia, kan man konsta-
tera att den rorliga delen av arvodet har sjunkit ordentligt de
senaste aren. For till exempel tio ar sedan uppgick den delen
till narmare 180.000 kronor — den forsta uppgiften som vi har
tillganglig ar frdn 1985 och da var det lite dver 85.000 kronor.
Vi tror inte att det har beror pa att styrelsens ledamoter gor
mindre — det dr nog bara helt enkelt s att en storre del av ar-
betet utfors enskilt, ndgot som alltsa inte ersatts med en
krona.

I boendeenkiten finns en fraga kring hur man uppfattar att
foreningens styrelse skoter sitt uppdrag — och dar har betygen
under de senaste aren legat stabilt i intervallet mellan 4,4 och
4,5 (det dr ndrmare 90 procent som svarar pa den fragan).

Till alla arvoden tillkommer lagstadgade sociala avgifter
och den totala kostnaden for styrelsen blir alltsa 430 kkr (har
ingar da ocksa knappa 15 kkr som &r arvode till den ena av for-
eningens revisorer). Vilket darmed blir det tredje aret i foljd
som det utbetalade arvodet till styrelsen sjunker.
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Kamreren

Den hir drsredovisningen grundar sig pa foreningens Iopande
bokforing. Foreningen har en drsomsattning pa i storleksord-
ningen 26 miljoner kronor och langt dver 1.000 kunder (perso-
ner som ager bostadsratter och hyr saker). Det sager sig sjalvt
att detta for med sig en ganska omfattande bokforing och admi-
nistration.

For denna svarade under 2009 i forsta hand Eva Ringstedt.
Om man i brist pda moderna beskrivningar, som »redovisnings-
konsult«, vdljer att folja titulaturen fran de forsta aren i fore-
ningens historia, sa ska Eva kallas kamrer.

For kamreren galler samma sak som for resten av forening-
ens »personal«, namligen att vi formellt kdper tjansten fran
ett foretag. Nar det giller de kamerala tjansterna sd kops de
fradn Dahlstrom och Partners Revisionsbyra AB. Foreningens
kamrer svarar for I16pande bokforing, deklarationer, all hante-
ring kring hyror och avgifter, pantsattningar av ligenheter,
bokslut och en hel del annat. Det ar ett arbete som motsvarar
en heltidstjanst och foreningens kostnad for detta uppgick till
789 kkr.

Innan vi lamnar den har punkten sa vill vi ocksa passa pa
att skicka en sarskild tacksamhetens tanke till Eva, som lam-
nade sin anstillning pa Dahlstrom och Partners under de sista
dagarna under 2009. Eva hade da skott foreningens administra-
tion och ekonomi sedan 2005 — och detta med stora framgang.
Bade enligt oss i styrelsen som hade med Eva att gora dagligen
och enligt foreningens medlemmar som gett Eva mycket bra
betyg i boendeenkaten.
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Vaktarna

Foreningens alla hus bevakas av viktare fran Securitas dygnet
runt arets alla dagar. Varfor det, fragar sig kanske ndgon pessi-
mistiskt, har foreningen problem med brottslighet? Nej, det ar
just det som vi inte har! Foreningen ar synnerligen forskonad
fran brottslighet — med bara ndgot enstaka lagenhetsinbrott el-
ler inbrottsforsok de senaste tio aren.

For ett par ar sedan genomforde styrelsen en ordentlig upp-
rustning av »tryggheten« i foreningen. I det projektet ingick
lasbyte i alla gemensamma dorrar, obligatoriska brandvarnare i
alla lagenheter och lokaler samt forbattrad utomhusbelysning.
Betygen i boendeenkaten som handlar om »trygghet i boen-
det«, har dock varje ar darefter slagit nya rekord och ligger nu-
mera stadigt kring 4,5. Arskostnaden for bevakning uppgick un-
der 2009 till 421 Kkkr.

Underhall och reparationer

I resultatrakningen finns dels en post som heter »reparatio-
ner«, dels en som heter »underhall«. I vanligt sprakbruk an-
viander man kanske dessa ord som synonymer, men i formella
sammanhang finns faktiskt en viss skillnad.

Exakt samma sak — exempelvis kop av en ny tvattmaskin —
kan dock beroende pa omstandigheterna sorteras in under vil-
ken som av de bada kategorierna. Antag till exempel att fastig-
hetsskotaren Pierre en dag, nar han besoker en tvattstuga, ser
hur det kommer tunn bla rok fran en tvittmaskin. Det foretag
som lagar tvattmaskiner kan snabbt konstatera att maskinen
har totalhavererat och att den maste bytas mot en ny. Inkopet
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av den tvattmaskinen ar da en reparation. I nésta tvattstuga be-
siktigar foreningens vicevard Roland tvattmaskinerna och note-
rar att en av dem ar over 20 ar gammal och att den dessutom
later illa nar den centrifugerar. Det ar helt klart sa att maskinen
bor bytas ut till en ny — da handlar det om underhall. Ibland
kallar man dessutom reparationer for »16pande underhall«
och underhall for »periodiskt underhall«, allt for att rora till
det lite extra. Ibland kallar man i stillet underhall »planerat
underhall« — kart barn har som bekant manga namn.

Husen i foreningen byggdes de allra forsta aren pa 60-talet
och efter 40 ar med laga underhallskostnader borjar kostna-
derna nu helt naturligt 6ka. For att langsiktigt berakna kostna-
den pa det underhall som behovs de narmaste 20 aren — och 40
aren — har foreningen upprattat en underhallsplan. Den bygger
pa att man erfarenhetsmassigt vet ungefar hur ofta som man
maste mala om en tvittstuga (kdpa nya tvattmaskiner!) eller
lagga om ett papptak. Och att man vet ungefar vad dessa atgar-
der normalt brukar kosta.

Foreningens underhallsplan visar pa kostnader pa oéver 240
miljoner de narmaste 20 dren. I detta ingar da ocksa ett stam-
byte och bara det berdknas kosta 140 miljoner kronor.

Men vanta nu lite, utbrister den uppmarksamma lasaren.
»Stambyte«? Foreningen genomfor ju just nu reliningen av
samtliga avloppsror i husen — da faller val stambytet bort?

Nej, riktigt sa kul dr det tyvarr inte. Den relining som nu ge-
nomfors beror bara avloppsroren (»spillvattenledningar« som
det forskonande heter pa facksprak), och inte dvriga stamled-
ningar (varmvatten, kallvatten, elektricitet samt varme till ele-
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menten). Nagon gang i framtiden — sannolikt om 20 eller 30 ar
kommer dven dessa ledningar att behova bytas ut, och da ligger
det antagligen nara till hands att fundera pa om foreningen
inte ska passa pa att fysiskt byta aven de relinade avloppsled-
ningar mot nya. For det som man i dag sakert vet ar »bara« att
reliningen haller i 18 ar. Det har namligen »bara« gatt 18 ar se-
dan de forsta husen i Sverige relinades pa det har sattet, men de
roren dr a andra sidan fortfarande i skick som nya.

Négon gang i framtiden, nar dven dvriga ror pajar ihop,
kommer foreningen alltsa att behdva genomfora ett traditio-
nellt stambyte (el, vatten och avlopp) men det dr valdsamt dyrt.
For det innebar att golv och vaggar bilas upp, betongdamm
overallt, badrum rivs ut helt, koksinredning plockas bort och
hela processen tar i basta fall 3 langa méanader per ligenhet.
Om man tittar pa den faktiska kostnaden for detta — hos fastig-
hetsagare som just nu genomfor stambyte — sa ligger den kring
300.000 kronor per lagenhet. Med 300 tusen per lagenhet och
700 lagenheter blir den totala kostnaden 210.000.000 kronor.
Bara for att foreningen ska kunna betala rantan pa det lanet,
kravs en avgiftshojning pa i storleksordningen 50 procent.

Alltsa helt oberoende av om stambytet istallet hamnar i slu-
tet av den kommande tjugodrsperioden sa kan man uppskatta
de genomsnittliga underhallskostnaderna de kommande dren
till, och det ar faktiskt valdigt 1agt raknat, 12 miljoner kronor
(om aret). Under de senaste tio aren har styrelsen ocksa stegvis
anpassat foreningens ekonomi till hojda underhallskostnader.
Infor 2009 budgeterade styrelsen for arliga underhdllskostnader
pa knappt 7 miljoner - vilket dr betydligt mer dn 1999 da mot-
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svarande siffra var 2,3 miljoner. 7 ar tyvarr fortfarande en bra
bit fran noédvindiga 12 miljoner, men genom reliningen har
foreningen fatt ytterligare ett antal ar pa sig att hoja avsattning-
arna till underhall.

Men aven hir kan man gora en liten historisk dterblick. For-
eningens hus var helt klara (slutbesiktigade) 1965, och det var
forst dd som underhall och reparationer blev aktuella for fore-
ningen. Om man lagger samman allt underhall och alla repara-
tioner (vi har redan berdrt att uppdelningen inte ar glasklar
mellan dessa begrepp och den har dessutom véxlat dver tiden)
mellan 1966 och 2009 sa blir det 154 miljoner kronor. Det mot-
svarar med andra ord i genomsnitt — och helt utan hansyn till
att kopkraften hos en svensk krona har forindrats 6ver tiden —
knappt 3,5 miljoner kronor per ar.

Men det ar naturligtvis sa att ju aldre husen blir, desto mer
behover de underhallas. 1966 summerades samtliga reparatio-
ner och allt underhall i foreningen till 36.000 kronor — och
forra aret (2009) var motsvarande siffra 17 miljoner kronor om
man da raknar in reliningen (vilken hamnar i balansrakningen
for att avskrivas i vederborlig ordning). Man kan ocksa sam-
manfatta det i att under de senaste sex aren har langt over half
ten av alla reparationer och allt underhall i foreningens histo-
ria utforts — men trots det finns det naturligtvis valdigt mycket
kvar att gora.

Under 2009 genomforde foreningen lopande underhall for
sammanlagt 4.120 kkr (men da raknas som vi redan nimnt
inte reliningen in har). Kostnaden for den del av reliningen
som genomfordes 2009 uppgick till 11,7 miljoner. Sa det ar nog
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darfor egentligen mer korrekt att sdga att den totala under-
hallskostnaden for 2009 tangerade 15 miljoner kronor.

Sa vad fir man da for de ungefar fyra miljoner kronor som
foreningen la pd underhall under 2009? »Inget kul«, brukar vi
skamtsamt saga i styrelsen och med det menar vi att det i hu-
vudsak handlar om fortsattningen p4, eller i nagot fall, avslut-
ningen av renoveringsprojekt som pagatt under flera ar i rad.
Det finns till exempel en utmaning i att planera for malning av
till exempel kallarkorridorer, ga igenom arbetet med malarna,
skriva aviseringar och portanslag och sa se resultatet. Men nar
vi som i just fallet med malningen av killarkorridorerna gar in
pa femte dret — ar det inte sa latt att halla engagemanget uppe.

Under de senaste aren har det blivit ganska manga sadana
har utdragna projekt pa underhallssidan. Manga har nu hallit
pa sa lange att vi glomt nar de inleddes och malarna, elektri-
kerna, muraren eller snickarna riknas nistan som inventarier i
foreningen. Mdlning av kallarkorridorer, cykelrum och barn-
vagnsrum ar ett sddant projekt. Muraren Sven Folkesson, som
under ett halvt dussin ar har arbetat med att renovera sockel-
puts (det gra omradet langst ner pa fasaderna), har fortsatt sitt
arbete. FOr ett par ar sedan satte vi ocksa igang att byta samtliga
lampor i trapphusen (»belysningsarmaturerna«) och det arbe-
tet har fortsatt dven i ar.

Ett av de nya projekten som inleddes under 2009, har vi re-
dan berort lite ytligt och det ar ombyggnaden av den stora kal-
larlokalen under affarshuset. Det ar dock ett projekt som forse-
nats, och inte minst fordyrats, av att lokalen forst behovde
saneras. En tidigare hyresgast — fram till mitten av 70-talet — an-
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vande lokalen till att packa om rattgift. Spar av giftiga kemika-
lier kunde fortfarande hittas och hela lokalen behovde déarfor
saneras fran grunden. Det handlade om att riva ut all gammal
inredning med ventilation, ror och vaggar, bldstra vaggar tak
och golv samt slutligen hogtryckstvitta lokalen fran golv till
tak ett flertal ganger. Allt avfall frdn saneringarna betraktas
som miljofarligt avfall och maste hanteras som sadant. Totalt
har narmare tvd miljoner kronor hittills investerats i lokalen —
och tre fjardedelar av detta ar olika saneringskostnader. Nu ar
saneringen slutford och en sarskild besiktning har bekraftat att
det inte finns ndgra som helst rester av farliga amnen kvar. Ef-
ter ett knappt ars uppehall for sanering har arbetet med att
rusta upp lokalen aterupptagits. I en forsta etapp kommer den
del som ska innehalla en ny foreningslokal att byggas klart.
Den nuvarande foreningslokalen fungerar mycket daligt, med
lopande klagomal fran kringboende om stérningar.

Under vildigt manga ar inneholl foreningens verksamhets-
berattelser regelmassigt en formulering om att skicket pa bo-
stadsldgenheterna »alltjamt ar gott«. Fram till 1975 genom-
forde ocksd styrelsen en arlig besiktning av varje enskild
lagenhet i foreningen. I besiktningsprotokollen finns rorande
anteckningar som till exempel »plattorna i spisen sonder-
branda«, »dvre skaplucka i hall har fel farg«, »matrum: mattan
skadad« och »marken i skdpdorr intill skafferidorr«.

Under de senaste aren har verksamhetsberittelsen inte in-
nehallit nagra upplysningar om lagenheternas skick. Detta inte
for att styrelsen har anledning att tro nagonting annat an att
skicket pa lagenheterna »alltjamt ar gott«. Det handlar i stillet
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om att det inre av ligenheterna normalt inte ar foreningens el-
ler styrelsens ansvarsomrade. Som innehavare av en bostadsratt
svarar man sjalv for det inre underhallet.

Det inre underhallet omfattar lite forenklat allting inne i 14-
genheten forutom elementen. Och s har det faktiskt — dven
om de sorgfalliga besiktningarna fran 70-talet talar ett annat
sprak — alltid varit. I foreningens originalstadgar, registrerade
hos lansstyrelsen den 1 juli 1959, anges att bostadsrattsinneha-
varen pa »egen bekostnad« skall hédlla »lagenhetens inre i gott
skick«. Lagenhetens »inre« definierades da som »saval rum-
mets vaggar, golv och tak som eldstader, elektriska ledningar in-
till matare, gas-, vatten- och avloppsledningar till den del de be-
finna sig inom lagenheten, ringledning, klosetter, glas och
bagar i lagenhetens ytter- och innerddrrar«. Denna uppdelning
star sig an i dag, fast numera finns den i bostadsrattslagen i stal-
let for i foreningens stadgar.

Det har med att man helt sjalv ansvarar for underhallet kan
lata lite dystert. Men d andra sidan betyder det att man, i prin-
cip, har helt fria hander att bygga om lagenheten. Att man utan
vidare far tapetsera om, byta inredning i koket eller lagga in
parkettgolv ar sjalvklart. Om man tanker sig storre andringar —
som i och for sig i princip ocksa alltid ar tillatna — som exem-
pelvis att riva vaggar, dndra i befintliga ledningar for vatten,
ventilation eller avlopp, kravs dock alltid styrelsens skriftliga
godkannande.

En annan fordel med att man sjalv ansvarar for det inre un-
derhdllet ar att man till stor del kan styra sina egna boendekost-
nader. Ar man ridd om sin bostadsrittsligenhet behdver man
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reparera lite och boendekostnaden blir lag. Inspireras man da-
remot latt av inredningstidningarnas glattiga reportage om bla
glasmosaik i koket och fiberoptisk belysning i badrummet - ja
da blir boendekostnaden en annan. Det fina dr att man viljer
sjalv!

Slutligen &ter till »reparationerna« och da av fastigheterna
och inte langre av ldgenheternas inre; Har finns kostnaderna
for att laga tvattmaskiner, ror som gar sonder, elinstallationer,
hissar, las i portar, gatlyktor, lampor i trapphus och sa vidare
och sa vidare. Arets reparationer kostade totalt 1.187 kkr.

Kostnader som har med pengar att gora

Med detta har vi tagit oss igenom tre stora grupper av kostna-
der; taxebundna kostnader, kopta tjanster samt underhall och
reparationer. Ytterligare en sddan har storre kategori av kostna-
der utgdrs av nagot som vi valt att sammanfora under rubriken
»kostnader som har med pengar att gora«.

Réntekostnader
Bostadsrattsforeningen hade vid arsskiftet lan pa knappa 22 mil-
joner kronor. Mot bakgrund av att foreningen ar valdigt stor,
och att den arliga omsattningen ar over 26 miljoner kronor sa
handlar det om ett ganska litet lan. Det dr pa grinsen till att
man kan saga att foreningen ar obeldnad - vilket mdnga (exem-
pelvis fastighetsmaklare och bolaneinstitut) ocksa giarna gor.
Rantan pa lanet dr rorlig och vid slutet av 2009 uppgick den
till 2,5 procent. Man bor naturligtvis da observera att forening-
ens lan vid slutet av 2009 var nirmare 8,5 miljoner kronor
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storre dn i slutet av forra aret. Det beror helt enkelt pa att ytter-
ligare en tredjedel av ligenheterna i foreningen relinades un-
der 20009.

En tredjedel av reliningen kvarstar och under 2010 kommer
en del annat dyrbart underhall att genomforas. Dar den riktigt
stora posten ar byte av fogmassa i en del av foreningens fasader.
Det arbetet maste utforas eftersom den befintliga fogmassan
(fran nar husen byggdes) innehdller det miljofarliga amnet rcs.
Eftersom det handlar om fogmassa med giftigt innehall som
ska tas bort, blir naturligtvis sjdlva saneringen ordentligt dyr,
men slutnotan hamnar sannolikt inte 6ver 5 miljoner kronor.
Sammantaget kommer det att innebara ytterligare lan pa i stor-
leksordningen 15 miljoner under 2010.

Ytterligare 1an pa 15 miljoner kronor ar i sig ingen katastrof
— och kommer inte ens att paverka avgiften i ndgon storre ut-
strackning. (Nagon eller nagra procent i arlig hojning maste
man alltid rakna med). Visserligen stiger rantekostnader nar
man ldnar mer pengar — men samtidigt har vi under borjan av
2010 genomfort en upphandling av just lan. Genom att byta
bank, kunde vi sanka foreningens rantekostnader med nastan
40 procent eller i reda pengar 200,000 kronor raknat pa ett ar.

Foreningens totala rantekostnad under 2009 hamnade dock
pa 434 kkr. Har bor ocksd namnas att foreningen hade rintein-
takter pa knappa 10 kkr. Det handlar om ranta pa transaktions-
kontot — det konto som betalningar kommer in pa och som
foreningen betalar sina rakningar fran. Lite dystert ar dock att
staten snabbt snor 2,5 kkr (28 procent) av dessa ranteintakter i
skatt.
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Skatter

Men & andra sidan ska vi verkligen inte klaga, for foreningens
skattesituation har forbattrats dramatiskt de senaste dren. Dessa
lite Over tva tusenlappar i inkomstskatt (som det formellt he-
ter) var sa sent som ar 2006 istallet en bit dver 2 miljoner kro-
nor. For under ungefar tio ar sedan drabbades foreningen nam-
ligen av en synnerligen elak skatt som berdknades med
utgangspunkt i taxeringsvardet pa foreningens hus. Mellan
1996 och 2006 betalade bostadsrattsforeningen Solhjulet 16.569
kkr (16,6 miljoner kronor) sadan har skatt till staten. Det blir
25.000 kronor per lagenhet under den perioden - eller om
man sd vill avgiften under ett helt ar (inte heller sa fortvivlat
langt ifran vad halva reliningen kommer att kosta). 2.000 kro-
nor for hela foreningen i inkomstskatt under 2009 framstar i
den jamforelsen som riktigt overkomligt.

Fastighetsskatten

Da vi dnda ar inne pa skatter, kan vi ocksa redogora for den
miljon (mer exakt 1.029 kkr) som foreningen betalar i fastig-
hetsskatt. Nu heter det visserligen inte »skatt« langre sedan ett
par ar utan »avgift«. Namnbytet innebar ocksa en rabatt pa un-
gefar 300 kkr per ar for foreningen. »Fastighetsskatten« berak-
nades namligen pa taxeringsvardet emedan »fastighetsavgif-
ten« istdllet beraknas som en fast avgift per lagenhet.
Egentligen ar avgiften 100 kronor per manad, men den riaknas
upp varje ar med index och 2009 hamnade den pa totalt 1.272
kronor per lagenhet. I foreningen finns som bekant 690 lagen-
heter och »avgiften« blir dirmed 878 kkr vilket naturligtvis
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ocksa dr en ordentlig slant. Detta giller bara den del av husen
dar det finns bostader — for lokalerna betalar vi fortfarande av-
gift baserad pa taxeringsvardet och det blir ytterligare 150 kkr
per ar.

Avskrivningar

Syftet med en resultatrakning ar att den skall visa resultatet
under en viss period. Inte sidllan koper ett foretag, eller en bo-
stadsrattsforening, saker som man kommer att anvanda under
flera ar. Exempelvis en elbil, for att ta ett naraliggande exempel.
Sag att den kostar 100 kkr i inkdp och att man tror att den sa-
kert kommer att hélla i tre ar. Da blir det ju konstigt om hela
kostnaden skulle paverka resultatet under bara ett ar. I stillet
sprider man ut kostnaden pa tre ar. Den del av kostnaden som
hamnar pa ett visst ar kallas »avskrivning«. I foreningen finns
ett antal saker dar kostnaden, pa det har sittet, fordelas mellan
flera ar; husen som man i detta ganska teoretiska ssmmanhang
tanker sig ska hdlla i 67 ar, bredbandsnatet skrivs av pd 10 ar; de
14 nya lagenheterna som byggts i gamla lokaler pa 30 ar; reli-
ningen pa 20 ar och sa vidare.

Den del av de totala kostnaderna for just husen, lagenhe-
terna och sa vidare som hamnar pa 2009 uppgick till 2.248 kkr,
vilket dr néstan en miljon kronor mer an for forra aret. Huvud-
delen av den har okningen ar naturligtvis hanforlig till reli-
ningen, och vartefter foreningens hus klaras av 6kar dessa av-
skrivningar ytterligare. Ndr allt r klart i mitten av nésta ar
(2011), finns har narmare tva miljoner kronor per ar (hela pro-
jektet kostar 30 miljoner och det berdknas halla i minst 20 ar).
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I det ingar forutom reliningen av ledningarna fran ligenhe-
terna och alla ledningar ner genom husens kallare ut till den
kommunala ledningen i gatan.

Inre reparationsfonden

Enligt foreningens stadgar, skall varje lagenhet ha en inre repa-
rationsfond. Denna fond far sedan anvandas av bostadsrattsha-
varen for »utforda reparationer inom ldgenheten«. Idén med
den har typen av kollektivt (tvings)sparande ar ganska forald-
rad, sa avsattningar till fonden sker med det minsta belopp som
stadgan tillater. For egentligen handlar det om att man som bo-
stadsrattshavare betalar in en slant som man sedan har ratt att
kopa till exempel tapeter for. Det innebar, om man uttrycker
sig forsiktigt, vasentligt mindre administration, om man koper
sina tapeter direkt. Under 2009 avsatte foreningen 115.009 kro-
nor till den inre reparationsfonden. Och det ndgot ojamna be-
loppet beror pd att alla ligenheter pa sa sitt kunde fa avsatt-
ningar avrundade till hela kronor. Oren kinns i detta
sammanhang dn mer otidsenligt. A andra sidan tog medlem-
marna i foreningen ut sammanlagt 77 kkr under dret. Men
dessa uttag syns inte i resultatrakningen — de innebar ingen
kostnad for foreningen. (Lika lite som ett uttag fran ett bank-
konto innebar en kostnad for banken). Vid arets slut fanns det
sammanlagt over 1,7 miljoner kronor i inre fonden.

Allt annat
I driften av ett foretag sd stort som bostadsrattsforeningen
Solhjulet finns en mangd kostnader, stora som sma, som ar
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nodvandiga for att foreningen skall fungera. Har finns allt fran
telefon, foreningens externa vaxel, porto, kontorsmaterial,
Solhjulets dag, foreningsstimmor, kostnader for bankservice,
drift och underhall av fastighetsskotarens elbil, medlemskap i
Fastighetsdgareforeningen, tryckkostnader for verksamhetsbe-
rattelser — till kostnader for juridiskt bitrade nar det galler for-
sakringsarenden. Under den har punkten hamnar ocksa for-
eningens kostnader for extern revision — och bara det var
80.000 kronor under 2009.

Alla dessa »0vriga forvaltningskostnader« uppgick under
2009 till 1.576 kkr. Huvudskalet till att de har kostnaderna ar
cirka 150 kkr hogre an forra dret, ar att det foretag som skoter
foreningens kopiator missat att gora avlasningar sedan 2007.
arets kostnader finns alltsa driftskostnaderna for kopiatorn for
tre ar, inte bara for 2009.

Forsdkringar

Att bygga 700 lagenheter i Edsberg kostar (om man utgar fran
vad det kostade for Sollentunahem att bygga 50 lagenheter
granngards med foreningen under 2004) nagonstans narmare 1,5
miljard kronor. Taxeringsvardet for foreningens fastigheter ar vis-
serligen »bara« omkring 350 miljoner, men det skall & andra si-
dan teoretiskt motsvara 75 procent av husens marknadsvarde.
Att kopa samtliga bostadsratter i foreningen skulle dock, med
priserna under 2009 som grund for berakningen, kosta i stort en
miljard kronor. Oavsett vilket, handlar det om stora varden som
ska vara forsiakrade. Foreningen har sin fastighetsforsakring hos
Lansforsakringar och premien uppgick under 2009 till 297 kkr.
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Till detta kommer - dven om den kostnaden formellt ligger
under Ovriga forvaltningskostnader, det vill sdga forra rubriken
—aven i ar en advokatkostnad pa ungefar 100 kkr enkom for att
slippa anvianda foreningens fastighetsforsakring. Det kan ju lata
markligt — men sa har ligger det till.

For ett par ar sedan andrade huvuddelen av de forsakrings-
bolag som siljer hemfOrsikringar strategi. I stallet for att sjalva
ersatta skador genom hemforsakringen (med bostadsrattstill-
lagg) hanvisar man regelmassigt till bostadsrattsforeningens
forsakringsbolag. Skilet till det ar krasst ekonomiskt — i hem-
forsakringen finns en sjalvrisk pa nagra tusenlappar, men fore-
ningen har en sjalvrisk pa over 70.000 kronor. Forsakringsbola-
gen som grupp tjanar alltsa pa att skador ersatts av
fastighetsforsakringen istdllet for hemforsakringen. Omvant
forlorar foreningen i storleksordningen just 70.000 pa varje
skada som hamnar pa fastighetsforsakringen. Regelmassigt le-
der darfor en vattenskada i nagon av foreningens ldgenheter till
langa och komplicerade forhandlingar med forsakringsbolagen.
Detta skots av en advokat — och hans arbete blir Ionsamt for
foreningen sa snart han lyckats flytta en och en halv vatten-
skada fran foreningens fastighetsforsakring.

Kabel-tv

Sa har vi »bara« en halv miljon kvar och for den koper vi »Sa
ska det lata«, »Bingolotto« och »Doktor House«. Foreningens
alla ligenheter dr namligen anslutna till kabel-tv. For innehal-
let i kabeln svarar ett foretag som heter Comhem och dd ingar
ett sa kallat grundutbud med ett antal tv-kanaler. For detta
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»grundutbud« samt for lagenhetsinnehavarnas mojlighet att
hyra en dekoderlada som ger dnnu fler kanaler, tog Comhem
till sommaren 2008 narmare 55 kronor per manad och lagen-
het. Under borjan av aret traffade foreningen dock ett nytt av-
tal med Comhem, som i sak innebir att de far mojlighet att
ocksa distribuera bredband och telefoni i kabel-tv-nitet i fore-
ningen. I gengald halveras i princip foreningens kostnad for
grundutbudet. Den totala kostnaden for kabel-tv uppgick dar-
for under 2009 till 332 kkr. Detta att jamfora med en halv mil-
jon kronor under 2007 — och det ar ju kul att nagot sjunker i
pris.

Resultatet av arets verksamhet

Dirmed har vi spenderat 26,2 miljoner kronor. Malet var som
som vi inledde med att konstatera att foreningen varken skulle
ga men vinst eller forlust. Vi konstaterade ocksa att forening-
ens inkomster under 2009 uppgick till 26,6 miljoner kronor
och darmed blir drets resultat en vinst pa cirka 400.000 kronor.
Nu ar detta inget problem eftersom foreningen samtidigt ge-
nomforde lite mindre underhall dn budgeterat. Vinst ska alltsa
sparas undan till kommande drs underhall. Det gors genom att
motsvarande belopp avsitts till foreningens yttre reparations-
fond.

Med detta har ytterligare ett ar - nummer femtio i ord-
ningen — forflutit och man kan ocksa dra sig till minnes att
alltihop redan har borjat om fran borjan igen med ett nytt
verksamhetsar. Mer om det kan man lasa i styrelsens kom-
mande arsredovisning — for 2010.
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