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Orebro Lundby 2021-02-24

Motion till stimman 2021 for Brf Lunden i Orebro.

Motion med anledning av beslut fran styrelsen om dndringar pa redan godkiind
ventilation fran tvéttstugor samt dndring av utseendet pa fasaden,
gillande fastigheten Mandelstensvigen 49-55.

Motionen avser for styrelsen:
- Att till stimman presentera samtliga dokument och uppgifter som ligger till grund for beslutet att
dndra ventilationen. Tillika en utforlig forklaring om anledning till beslutet.

- Att till stimman redovisar samtliga for drendet uppkomna kostnader for anlitade av entreprendrer
och andra organisationer eller foretag kopplade till d&rendet, inklusive kostnader for juridiskt stod.

For stimman att ta stdllning till:
- Om styrelsens beslut att bygga om ventilationen och fordndra fasadens utseende, &r felaktigt och
strider mot uppdraget till féreningen Brf Lunden.

”En bostadsrattsforening ska frimja medlemmarnas ekonomiska intressen enligt féreningens
stadgar §2.”

“Lojalitetsplikten som géller for en styrelseledamot innebér att denne aldrig ska ldta sitt eget eller
nagon annans intresse gé fore foreningens.”

”Styrelsen kan ocksa frimja andra intressen @n rent ekonomiska, sd lange som det ekonomiska
intresset dominerar”

- Jag yrkar for stimman att besluta,

Att @ndringen av ventilationen och fasaden éar felaktig.

Med anledning till stimmans beslut i ovanstdende frdaga,
- i faststdllande av felaktigheter, skall foljande fraga behandlas.

For stdmman att ta stdllning till:

- Jag yrkar for stimman att besluta,
Att styrelsen skall dterstiller ventilation och fasad till for situation som innan beslutet.
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Brf Lundene® ®

Styrelsens svar pa motion nummer 2 - fran medlemmen Per-Erik Gustafsson

Foreningen sdsom fastighetségare har ett betungande fastighetségaransvar och det aligger
styrelsen, som handhar den l6pande forvaltningen inom foreningen, att se till att féreningen
fullgor sitt fastighetsdgaransvar.

Nedanstédende lagar mm &r en liten del av det regelverk som reglerar fastighetsédgaransvaret och
styrelsen finner det lampligt att visa de regler som ligger till grund f6r myndigheternas krav pa en
god inomhusmiljo 1 foreningens bostéder.

Pa sista sidan redogor styrelsen for sin standpunkt i fragan med utgangspunkt
i regelverken nedan.

Enligt 2 kapitlet 1 § MB (Miljobalken) &r den som bedriver en verksamhet som kan orsaka skada
eller oldgenhet for miljon skyldig att f6lja hdnsynsreglerna i 2 kapitlet MB.

Enligt 2 kapitel 2 § MB ska alla som bedriver en verksamhet skaffa sig den kunskap som behovs
med hénsyn till verksamhetens art for att skydda ménniskors hilsa mot oldgenhet.

Enligt 2 kapitlet 3 § MB ska alla som bedriver en verksamhet utfora de skyddsétgirder, iaktta de
begrénsningar och vidta de forsiktighetsmatt i 6vrigt som behovs for att forhindra att oldgenhet for
ménniskors hélsa uppstar.

Enligt 9 kapitlet 1 § MB har fastighetsdgaren en generell skyldighet att se till att anvdndningen av
fastigheten inte innebdr ndgon olédgenhet for ménniskors hélsa eller milj6.

Enligt 9 kapitlet 3 § MB é&r oldgenhet for ménniskors hilsa en stérning som enligt medicinsk eller
hygienisk bedomning kan péverka hilsan menligt och som inte 4r ringa eller helt tillfzllig.

Enligt 9 kapitlet 9 § MB ska lokaler for allm&nna &ndamal brukas pé ett sddant sitt att oldgenheter
for ménniskors hélsa inte uppkommer. Agare — sdsom foreningen - eller nyttjanderittshavare till
berérd egendom ska vidta de atgérder som behovs for att hindra eller undanréja oldgenhet for
ménniskors hélsa. Denna bestdammelse ger vid handen — &ven om det inte uttryckligen anges i
lagtexten — att varje fastighetsdgare sdsom foreningen skall planera och kontrollera sin verksamhet
sd att den inte orsakar oldgenheter for ménniskors hélsa eller miljon, en sé kallad egenkontroll.
Syftet med egenkontrollen &r att upptécka fel eller brister i en verksamhet innan en allvarlig fara
intréffar f6r ménniskors hilsa eller miljon.

Enligt 26 kap 9 § MB fir den kommunala Milj6- och hélsoskyddsndmnden i det enskilda fallet
foreldgga om de atgérder som behdvs for att kraven i miljobalken, foreskrifter, domar och andra
beslut som meddelats med st6d av miljobalken ska f6ljas.

Enligt 26 kap 21 § MB far den kommunala Milj6- och hédlsoskyddsndmnden foreldgga en
verksamhetsutdvare sdsom foreningen att tillhandahélla uppgifter och handlingar som behovs for
att kunna utova tillsynen.
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Enligt 26 kap 22 § MB #r den som bedriver en verksamhet sdsom foreningen och som kan befaras
medfora oldgenheter f6r ménniskors hélsa eller miljon skyldig att utféra undersékningar av
verksamheten och dess verkningar som behovs for tillsynen. Detsamma géller den som uppléter en
byggnad for bostdder om det finns skil att anta att byggnadens skick kan medfora oldgenhet for
ménniskors hélsa.

I Folkhilsomyndighetens allménna réd om ventilation (FOHMFS 2014:18) ges rad for
tillimpningen av MB 9 kap 3 § och MB 26 kap. 22 § vad géller ventilation och luftkvalité i
bostider och lokaler. Av dessa rad framgéar bland annat foljande.

Ventilationen dr en viktig faktor for att inomhusluften ska vara bra. Ventilationen skall
kontinuerligt fora bort lufifororeningar oberoende av belastning, vdder, drstid och temperatur. 1
byggnader med dalig och ineffektiv ventilation blir de fororeningar som bildas kvar inomhus.
Dessutom kan for héga nivdaer av lufifuktighet uppkomma.

Vid bedémningen av om bristande luftkvalitet i bostdder och lokaler for allmdnna dndamal
innebdr oldgenhet for mdnniskors hdlsa enligt 9 kap. 3 § miljobalken dr foljande riktvirden vara
vigledande. I bostdder bor det specifika lufiflodet (luftomsdttningen) inte understiga 0,5
rumsvolymer per timme (rv/h). Utelufisflodet bor inte understiga 0,35 liter luft per sekund per
kvadratmeter (I/s per m2) golvarea eller 4 l/s per person. I bostdder och lokaler for allmdnna
dandamal, ddr mdnniskor vistas stadigvarande, bor skillnaden i absolut luftfuktighet mellan ute och
inne under vinterforhdllanden inte regelmdssigt overstiga 3 g/m3.

Indikatorer pa att luftkvaliteten kan vara bristfillig och att ventilationen inte fungerar till-
Sredsstdllande dr om tilluften dr fororenad, det ofta forekommer lukt fran en annan plats dn den
egna bostaden eller lokalen, t.ex. matos eller andra patagliga eller besvdrande lukter, luften i
bostaden eller lokalen strommar fran rum med ldgre krav pa luftkvalitet till rum med hogre krav,
tex. fran kok eller badrum till sovrum, och rummen dr oventilerade eller det saknas overluftsdon
mellan rum ddr mdnniskor vistas stadigvarande.

Ventilationen bor undersokas om andra brister i inomhusmiljon konstateras/befaras, t.ex.

. vid konstaterade héga radongashalter eller ddr hdoga radongashalter kan antas forekomma,

. vid misstinkta eller konstaterade forhojda halter av formaldehyd eller andra hdlsofarliga
kemiska dmnen inomhus,

. vid sadana misstdnkta eller konstaterade skador pd golv som kan antas bidra till att
hdlsofarliga dmnen avges till inomhusluften,

. vid svardefinierad lukt,

. vid mikrobiell viixt, speciellt pa invindiga ytor, ddr orsaken misstinks vara hog luftfuktighet
och ddr den inte orsakats av en uppenbar vattenskada,

. vid omfattande kondensbildning pa fonsters insida vid utetemperatur av ca —5° C,
. vid konstaterad allergi mot husdammskvalster,
. vid utredningar i byggnader ddr mdnniskor uppger byggnadsrelaterade hdlsobesvdr,

. vid intréffade fall av t.ex. legiondrssjuka och lufifuktarfeber; en kontroll av
ventilationssystemet bor framfor allt inviktas pa att finna mojliga tillvéxtplatser for
mikroorganismer i systemet eller i ndrheten av luftintaget.
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Sammanfattning och styrelsen forslag till stimman

Styrelsen har den 3 augusti 2020 fatt besked fran bostadsréttshavare som bor i anslutning till
bastun pa Mandelstensvégen far in alla lukter fran tval mm i ldgenheten pga aktuell placering av
tilluftsventilerna i vardagsrummet och sovrummet. De starka lukterna fran tval mm har lett till
andningssvarigheter och hjértproblem for denna bostadsréttshavare och for att undvika
andningssvarighet har bostadsréttshavaren tvingats stinga de aktuella ventilerna. Avsaknaden av
tilluft har enligt styrelsens bedémning lett till luftflodena i bostadsrittshavarens ldgenhet avsevért
forsdmrats och inte uppfyller Folkhilsomyndighetens riktlinjer.

Niér styrelsen fick detta besked, 4r det styrelsens uppfattning att den med beaktande av det
ovanndmnda regelverket genast varit skyldig att se till att féreningens tog sitt fastighetségar-
ansvar. Det har ju i den aktuella bostadsritten ofta férekommit stark tvallukt mm fran en annan
plats &n den egna bostaden och detta har lett till oldgenhet for den aktuella bostadsritts-havarens
hilsa.

Hade inte styrelsen sett till att foreningen tog sitt fastighetséigaransvar, hade den aktuella
bostadsrittshavaren bland annat kunnat anméla foreningen till den kommunala Milj6- och
hilskyddsndmnden. Styrelsen har dérfor upphandlat en entreprenad for att utreda varifran lukten
kommer och for att &tgérda problematiken. Entreprenaden har enligt uppgift till féreningen lett till
en forbattrad inomhusmiljé for de som &r boende ovanfor tvittstugan.

Av den aktuella motionen framgar det att styrelsen inte skulle haft ritt att upphandla och 14ta
utfora ventilationsentreprenaden utan foreningsstimmans godkénnande. Enligt féreningens
stadgar § 46 fér styrelsen inte besluta om vésentliga foréndringar av bostadsrittsféreningens hus
eller mark sédsom visentliga tillbyggnader, nybyggnader och ombyggnader av sddan egendom.
Enligt styrelsens bedomning faller den utférda ventilations-entreprenaden inte in under den
aktuella stadgebestiimmelsen, eftersom den vare sig till sin kostnad eller art dr att betrakta
som visentlig. Den av foreningen anlitade advokaten som synat styrelsens arbete
betriffande ventilationsentreprenaden har gjort samma bedomning.

Enligt Bostadsrittslagen 9 kap. 15 § skall beslut som innebér vésentliga fordndringar av
foreningens hus eller mark fattas pa en féreningsstdimma, om inte ndgot annat bestémts i
stadgarna. I lagkommentaren till bostadsréttslagen uppges det forst att endast ingreppets art och
inte kostnaden for en atgérd 4r avgorande for om en atgérd skall hinskjutas till stimman. Dérefter
uppges det att det med beaktande av styrelsens aktsamhetsplikt &ndé kan finnas skl f6r styrelsen
att till stimman hénskjuta sddana atgirder som &r mycket kostnadskrdvande &ven om atgérden 1
och for sig &r att hénfora till underhéll eller ingreppets art annars inte féranleder att stimman bor
fatta beslutet. Enligt styrelsens bedomning faller den utférda ventilations-entreprenaden inte
heller in under den aktuella lagbestiimmelsen, eftersom den vare sig till sin kostnad eller art
ir att betrakta som visentlig. Den av foreningen anlitade advokaten som synat styrelsens
arbete betriffande ventilationsentreprenaden har gjort samma bedémning.

Avslutningsvis bestrider styrelsen att den skulle ha brutit mot den generalklausulen i
foreningslagen samt den foreningsréttsliga likhetsprincipen. Styrelsen har inte gynnat en enskild
medlem pa foreningens eller andra medlemmars bekostnad. Styrelsen har endast sett till att
foreningen har tagit sitt fastighetsigaransvar.




