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Ungdomsbostadsrittsféreningen Nybodaberget bildades ar 2000 som ett led i kampen mot
bostadsbristen bland Stockholms ungdomar. Det som 4r speciellt med BRF Nybodaberget ir
att dess stadgar séger att kopare av ldgenheter méste vara mellan 18 och 28 &r gamla samt att
denna &ldersgréns inte kan justeras utan stadens godkéinnande. Byggherren Skanska valde
genomgéiende billiga material och bevarade originaldetaljer for att halla nere kostnader under
renoveringen. Detta marknadsfordes som ett projekt ddr Skanska uttryckte sin ambition att
skapa ett billigt boende for unga.

Arende

Ovan nimnda ambitioner till trots har ungdomsregeln och de billiga produktionslésningarna
fatt huvudsakligen negativa konsekvenser och blivit 1dngt dyrare én forvintat. De som far
betala for detta 4r alla de ungdomar som har bott och kommer att bo i denna forening.

Det strukturella underskottet pa erfarenhet och kunskap hos foreningens mycket unga
medlemmar har visat sig vara till mycket stor nackdel generellt sett, och vildigt tydligt t.ex. i
kontakten med olika instanser sdsom byggherren, omrédets samfillighetsforening, etc. (se
nedan). Medlemmarnas néstan obefintliga foreningserfarenhet och kunskap av vad en
bostadsrittsforening innebiir, har visat sig tydligt genom stora svarigheter att skapa
engagemang och deltagande i foreningen. Aldersbegrinsningen har ocksa lett till att
omséttningen av foreningens ldgenheter varit en extremt hog, vilket i sin tur gjort
styrelsearbetet orimligt betungande och dessutom ytterligare minskat graden av aktivt
deltagande och omsorg om gemensamma utrymmen.

Dessa problem kommer att finnas kvar och tyvirr 6ka i omfattning s linge som stadgarna
kréver att de dldre, relativt mer erfarna medlemmarna som flyttar ut skall ersittas av enbart
yngre, néstan alltid helt oerfarna, medlemmar.

Dirutdver har minga av Skanskas “billiga” produktionslgsningar under renoveringen har i
efterhand blivit oerhort dyra for foreningen. Kontakterna mellan byggherren och foreningen
har varit ovanligt problematiska, vilket har upplevts av foreningens styrelse som en
konsekvens av att den ena parten i dessa diskussioner och forhandlingar har bestatt av
okunniga och oerfarna ungdomar.

Onskan

Vi vill med denna skrivelse upplysa om de svérigheter och merkostnader som
aldersbegrinsningen innebér for véar forening. Vi hoppas att det framgér att situationen for oss
dr anstringd och i det ndrmaste ohéllbar. Vi vill hirmed & det starkaste viidja till Stockholms
Stad, att hjélpa oss genom att besluta att avsiga er ritten att godkinna dndringar i vira stadgar
sd att vi sjilva kan ta itu och f4 bukt med véra stora, strukturella problem.
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1 Aldersregeln forsvirar och komplicerar forvaltningen av foreningen

Att vara en forening med endast unga medlemmar som inte kéiinner att de vill bo speciellt
lange i foreningen skapar problem. Styrelsearbetet i en liten forening med hég
lagenhetsomsittning, dir endast unga oerfarna tillkommer som rekryteringsunderlag, blir
mycket tungrott och ineffektivt.

Hur uppritthaller man aldersregeln i praktiken? Detta har visat sig bli ett mycket invecklat,
tidskrédvande och dessutom otacksamt arbete for foreningens styrelse. Under &rens lopp har
det funnits ett oforminskat ifrgaséttande av &ldersregeln och savil miklare som kopare
forsoker oppet kringgé regeln. Vid tva tillféillen har styrelsen dessutom mottagit givobrev dir
halva ldgenheten Overldmnats frin den ena partnern i en relation till den andra, dir mottagaren
varit dldre dn 28 &r och som dérefter tillskrivits hela dgandet av ligenheten. Vid bida dessa
tillfdllen har den yngre personen i “ritt dlder” aldrig ens bott i ldgenheten. Styrelsen har déirfor
haft stor anledning att tro att det handlat om skensambof6rhillanden bara for att tillforskansa
sig lagenheten, men har givetvis inga mojligheter att kontrollera om s varit fallet. Regelns
efterlevnad dr ddrmed hogst godtycklig och i forlingningen orittvis mot alla dem som inte 4r
beredda att anvinda kryphal.

En annan negativ aspekt av ungdomsbostadsritter dr att féreningens medlemmar och styrelse
under alla fem aren sedan inflyttningen upplevt att vi bemotts nedlitande och att utomstiende
inte tagit véra dsikter och krav pa fullt allvar. Att som ung och oerfaren gora sig gillande i
kontakten med erfarna och ofta professionella motparter 4r mycket svért. Sarskilt i
kontakterna med byggherren Skanska har foreningens foretriadare haft otaliga tidskrdvande
konflikter men dven bemétandet frdn Nybodahdjdens Samfillighetsforening har under alla &r
varit genomgaende respektl6st och nedlatande. Aven om liknande erfarenheter sikert gors av
andra nybildade bostadsrattsforeningar, hivdar vi att vr medlemssammansittning forsvérat
dessa kontakter betydligt. Inga av vara medlemmar har bakgrund inom juridik, redovisnings,
byggbransch, organisationsvisende eller knappt ens tidigare bostadsrittsforeningar. Vi vet
helt enkelt inte “ hur det funkar”, vilket skiljer oss markant fran de flesta andra foreningar.
Detta dr en direkt f61jd av ungdomsregeln i véra stadgar.

e Kroniskt kanskapsunderskott i styrelse och forening. Nir en erfaren flyttar ut flyttar ofta
en oerfaren in. Styrelsen upplever det kroniska kunskaps- och erfarenhetsunderskott orsakat av
ungdomsregeln som ett av de allvarligaste problemen for foreningen.

o Foreningen har anlitat dyr juristhjilp for att bli tagen pé allvar. Utomstéende parter har
ofta inte tagit oss eller véra dsikter pa allvar. [ en konflikt &r 2002 med Nybodahéjdens
Samfillighetsforening anlitades t o m juristhjélp sedan vdra medlemmar forvigrades tillgang
till nigon enda av Samfillighetens drygt 150 parkeringsplatser, detta trots att vi representerar
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ca 8% i samfilligheten (dvs ca 13 p-platser). Forst nir vi med hjilp av jurist hotade med
tingsritten gav Samfilligheten med sig och sléppte in oss i p-platssystemet.

o Fiorsvara varfor vi har aldersregel. Foreningens ordforande far vid de flesta forséiljningar
forsvara och bevaka att aldersregel f6ljs. Manga miklare visar ingen forstielse for
ldersregeln och ibland blir véar ordforande till och med utskalld.

2 Ungdomsbostadsriitter en ekonomiskt osiiker konstruktion

Styrelsen har i kontakter med méklare frdn bl a Svensk fastighetsformedling fétt hora att var
forening upplevs som ekonomiskt sdrskilt utsatt och “osiker”. Man har bl a pekat pa att
foreningen maste anta medlemmar i dldrar ddr man ofta saknar eller har en relativt osiker fast
inkomst. Ungdomsarbetslosheten dr som bekant ett mycket stort problem i
Stockholmsregionen. Méklarna papekade att om man har medlemmar utan fast inkomst 4r
detta langsiktigt hotfullt f6r foreningen pga okad risk for inkomstbortfall. Mycket riktigt har
vi for ndrvarande ett vrakningsfall, dir en medlem inte betalat sin avgift de senaste nio
ménaderna. Det bor i sammanhanget noteras att under de 5 ar var frening funnits har den inte
fatt en enda efterfoljare i hela Sverige, vilket indikerar att inte heller byggforetagen,
formodligen allra minst Skanska, anser var boendeform vara sirskilt lyckad.

3 Banker avrider fran att kopa liigenheter i var forening

Vi har fétt kdnnedom att dven vissa banktjénstemén avrader sina kunder frén att k6pa ligenhet
i var férening med argumentet att ungdomsbostadsritter lter som en “osédker” och “oklar”
boendeform. Minst en transaktion har uteblivit pga sddan bankintervention (frin Nordea,
Skirholmen, varen 2005). Normalt sett ligger det i banktjansteménnens intresse att 1dna ut
pengar till privatpersoner, varfor vi tar denna signal pa mycket stort allvar. Nordeas
upptridande signalerar att professionella bedémare inte anser att ungdomsbostadsritts-
foreningar 4r en helt bra boendeform.

4 Ungdomsregeln orsakar en extremt hog liigenhetsomsiittning — vilket kostar
Ligenhetsomsittningen i BRF Nybodaberget har sedan inflyttningen ar 2000 varit extremt
hég. Bland 27 lagenheter har det skett 27 forséljningar och 26 andrahandsuthyrningar sedan
starten, vilket enligt Uppsala Bostadsrattsforeningars Centralférening (UBC) 1ag mycket hégt
Over genomsnittet for en vanlig férening i Stockholmsomradet med motsvarande storlek och
lage. I de flesta lagenheter bor det tva personer vilket innebér att uppemot ett hundratal olika
personer har bott i fastigheten under denna tid. Aven detta #r en direkt foljd av
ungdomsregeln, eftersom vira boende képer sin ligenhet i en period av deras liv nir de flyttar
runt mellan studieorter, och rentav virldsdelar, eller ihop med sina partners pa ett for
foreningen svarforutsdgbart vis. Konsekvenserna har blivit mycket negativa.

e Foérdubblade kostnader for ekonomisk férvaltning. Som en direkt f61jd av det merarbete
orsakat av den hoga ldgenhetsomsittningen, dvs ungdomsregeln, dubblerade ar 2004
foreningens ekonomiforvaltare (UBC) sitt arvode.

¢  Okat slitage pa fastigheten. Kortare boendetider 6kar slitaget pa ligenheter och, i synnerhet,
gemensamhetsutrymmena. Denna form av kapitalforstorelse sinker virdet pa ldgenheterna
och dven hela fastigheten.

e Forsiimrad kontinuitet i styrelsearbetet. Den hoga omséttningen av medlemmar i en liten
forening som var (27 lagenheter) har skapat stora svarigheter att behalla folk i styrelsen och
dédrmed skapat problem i det dagliga styrelsearbetet.

e  Arbetskostnader for styrelsen. Naturligtvis finns grinser for hur mycket ideellt arbete en
styrelse kan kréivas ldgga ned. Som en f6ljd av den svéra arbetssituationen som framgéatt av
tidigare punkter beviljade foreningens arsstimma 2003 dubblerat styrelsearvode.



Skrivelse ang. Ungdomsbostadsrittsforeningen Nybodaberget

e Siimre social kontroll. I en liten forening som denna &r social gemenskap och tillit en viktig
del av att f3 boendet att fungera. Nir ligenheter siljs och hyrs ut i andra hand i en sddan
onormalt hog takt forsimras dessa sociala dimensioner betydligt.

5 Skanskas “billiga” blev dyra i liingden

Skanska valde under renoveringen medvetet billiga 16sningar med den uttalade ambitionen att
hilla foreningens framtida boendekostnader laga. T ex bevarades gamla fonster, radiatorer,
ytterdorrar och stuprinnor, ofta i original sedan 1930-talet, och billiga inredningsmaterial
sdsom plastgolv och plasttapeter anviindes. Féreningen har i flera fall forsokt patala problemet
med detta for Skanska och besiktningsmiin, eftersom detta kan leda till mycket hoga
reparationskostnader i framtiden. Vi fick inget gehor for detta och vi dr Gvertygade om att
behandlingen av oss hor samman med att vi ér unga, ofta outbildade och oerfarna personer
som har ytterst svért att hivda oss gentemot erfarna, professionella motparter. Exemplen
nedan, redovisade diven i bilagans tabell, visar dock att foreningen redan nu tyvérr fitt réitt.

e Alla fonster miste bytas. Det enda som gjordes med fastighetens originalfonster under
renoveringen var att méla om dem, dvs. gora sé att de ség nya och fina ut. Nyligen larmade vér
nuvarande fastighetsskotare att alla dessa fonster dr murkna eller pa andra sdtt forstérda och
maste bytas ut till en uppskattad kostnad pa ca 310.000 kr!

e Virmecentralen utbytt efter tre ir. Féreningens virmesystem (datorundercentralen) gick
sonder efter endast tre (3) 4rs bruk. Externa viirmekonsulter ansig att den borde hallit i 25 &r,
men trots det vigrade Skanska ersitta foreningen med hiinvisning till att garantin (2 ar) gétt ut,
vilket virmekonsulterna ansg vara ett hogst anmirkningsvirt beteende.

e Radiatorerna gir sonder. En av radiatorerna fran 1930-talet gick sénder 2003 och oroande
nog har foreningen dussintals lika gamla radiatorer som uppenbarligen inte granskats
tillrickligt av Skanska.

e Trasiga tviittmaskiner och torktumlare efter tre ir. Foreningen patalade vid
garantibesiktningen att tvittstugan var fuktig och att tvittmaskinerna kunde ta skada av detta.
Detta avfirdades av Skanska. Nu, tva ar senare, har en tviittmaskin och en torktumlare redan
gitt sonder. Vi har stindigt aterkommande problem som &r storre &n endast forslitningsskador.

e Garantibesiktningen (2-drsbesiktningen) var éinnu inte avslutad efter fem ar. Skanska har
pé alla sitt forhalat och forsvérat arbetet och foreningens styrelse har dgnat oerhort mycket tid
at att 3 igenom #ven de punkter som besiktningen gav oss riitt pa.

e Skanska band riintan pa foreningens Iin pa nio (9) dr. Fore inflyttningen ar 2000 band
Skanskas representant hilften av foreningens bundna 14n pa nio ar, att aterbetalas 2009 — utan
att forst friga foreningens medlemmar om lov. Detta &r anmérkningsvért ur flera aspekter: 1
vilken annan ny bostadsrittsforening skulle byggherren binda féreningens 14n pa nio &r utan
att ens tillfriga dess medlemmar f6rst? Nio ar 4r en ovanligt lng bindningstid, betydhgt
ldngre dn de mer normala bindningstiderna tvé respektive fem ar.

o Kostnaden for denna “miss” dr betydande. Om Skanska hade valt att binda vara lan pa
tva och fem ar istillet for fem och nio 8r (vilket hade varit ett rimligare alternativ dven
ar 2000 d4 rintorna bands) hade foreningen sparat mellan 150.000 kr och 230.000 kr i
rintekostnader under ren 2003-2005! Givetvis kan ingen pa forhand veta hur réntor
utvecklar sig; men detta handhavande visar ett dventyrande av ungdomarnas
ekonomiska situation samt signalerar en bristande respekt for ungdomar som
Skanska visat foreningens medlemmar.

Sammantaget ir slutnotan pa Skanskas “billiga ungdomsprojekt” mycket hog — och den
betalas helt av ungdomarna sjilva! Foreningen har redan d4samkats merkostnader p ca
65.000 kr, vilket motsvarar ca 6 procent av var ménadsavgift. Om man dértill ligger den
kommande fonsterrenoveringen, som foreningen forgives pétalade vid
Garantibesiktningen, blir summan 375.000 kr, vilket motsvarar ndstan 40 procent av
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manadsavgiften! Om man dessutom réknar den anmérkningsvirda langa bindningstiden
av banklanet som en kostnad talar vi om uppemot 575.000 kr, dvs néstan 60 procent av
ménadsavgiften! Véar ekonomi 4r satt i gungning pa grund av Skanskas “billiga” 16sningar
och ungdomsboendet i BRF Nybodaberget ér idag inte pa nigot sitt billigt — snarare
tvirtom. Bilagans diagram 6ver kostnadsutvecklingen talar sitt tydliga sprak.

For BRF Nybodabergets styrelse,

Charlotte Mattfolk, Ordférande Jonas Naddebo, Ledamot
073-3167242 073-9921867
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6 Bilaga: Diagram och tabell over Nybodabergets merkostnader

Diagram: Utvecklingen av BRF Nybodabergets arsavgifter aren 2000-2005, enligt a)
Skanskas prognos 4r 2000, b) den faktiska utvecklingen och c) utvecklingen om borintorna
varit lika hga som man trodde ar 2000 (och som anvinds i Skanskas prognos).
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Tabell: Specifika merkostnader f6r Skanskas “billiga” ungdomslésningar under byggandet
som BRF Nybodaberget fatt betala (se avsnitt 5 ovan).

Andel av
foreningens
Kostnadspost Tidpunkt Kostnad (kr) arsavpifter
Fonsterrenovering 20067 310.000 30%
Radiatorbyte 2003 10.000 1%
Byte av tvittmaskin och torktumlare 2003 39.988 4%
Ny viirmecentral 2003 16.631 2%
Uppskattade réntekostnader for dverdrivet ling
bindningstid av bolan (varierar beroende pé 2003-05 155.400- 230.000 17%-25%

sammansittning av tvd- och femariga lan)




