BOSTADSRATTSFORENINGEN

Kapprocken

Nyheter och information
Juni 2025

Nyhetsbrevet utdelas till samtliga boende med jamna
intervall, i syfte att rapportera om vad som hander och
ar pa gang inom foreningen.

Nyhetsbrevet sammanstalls av foreningens styrelse.

Nagra rader fran var ordférande

Jag ar denna gang tyvarr tvungen att bemota ett
pahopp fran en fére detta medlem i foreningen.
Fo6rst och framst:

Styrelsen i en bostadsrattsforening har som framsta
uppgift att tillvarata féreningens intressen. Detta
innefattar bland mycket annat, att varna om och
arbeta for en sdker och halsosam miljé inom
bostadsrattsforeningens fastigheter, bade inom- och
utomhus, samt att tillse att foreningens byggnader
halls i gott skick och inte utsatts for undvikbara
skaderisker.

For att inga tveksamheter skall rdda: Styrelsen for brf
Kapprocken arbetar uteslutande fér féreningens basta.

Den fore detta medlemmen, som jag hadanefter for
enkelhetens skull kallar for NN (vederbérandes make
inkluderas i benamningen) har i ett inlagg den 10/6 i
Facebook-gruppen Grannar Brf Kapprocken torgfort
ett antal oriktiga pastaenden och mer eller mindre
grova anklagelser mot foéreningens styrelse och nagra
av dess enskilda ledamoter. Inldgget ar langt, men jag
viljer att fokusera pa kidrnan som beror tva drenden —
rastning av NN:s hundar i féreningens tradgard samt
en otillaten och felaktig installation av vattenansluten
tvattutrustning.

Rastning av hundar i féreningens tradgard:

| december 2024 gjorde en irriterad boende ett inlagg
i Facebookgruppen om att det rastades hundar i en av
foreningens tradgardar tillsammans med en
uppmaning om att de skyldiga skulle upphdra med
detta. Samma beteende av samma personer hade
iakttagits ett antal ganger. Inga personer pekades ut i
inlagget, men NN kande sig (med all ratt) traffad och
gick till ett frontalangrepp emot alla som opponerade
sig emot dennes hundrastning och avrundade det hela
med att man tankte fortsatta rasta sina hundar precis
var man ville inklusive i tradgarden.

Som ordférande i féreningen kande jag att jag var
tvungen att kommentera saken och gjorde sa i
innevarande ars januari-utgava av Infobladet (som
dock av misstag rubricerades januari 2024).

Beteendet fortsatte dock under varen. En av styrelsens
medlemmar tillrattavisade vid e t t tillfalle fran sin
balkong en av makarna NN, da denne strosade runt
med hundarna i lekparken. NN havdar att det har
skrikits fran balkongen vid upprepade ftillfallen. Detta
ar alltsa osant. Dock behdvde ju givetvis
tillrattavisningen ropas ut, da vanlig samtalston inte
hade natt mottagaren...

Efter detta tillfalle iakttogs gladjande nog ett nagot
forbattrat beteende avseende hundrastningen och
inga ytterligare tillrattavisningar skedde mig veterligt.

Installation av vattenansluten tvattutrustning i hall:

Styrelsen blev under varen uppmaéarksammad pa att
NN hade installerat en tvattmaskin och torktumlare i
lagenhetens hall(!).

Installationen strider emot alla branschregler da
hallen i en lagenhet ar ett torrt utrymme utan
ursprunglig installation av vare sig vatten eller avlopp,
fransett i vissa fall ett virmeelement. Installation av
vattenansluten utrustning i ett utrymme som en hall
innebar vid lackage en pataglig risk for omfattande
vattenskador pa bade den egna och grannars
ldgenheter samt pa byggnaden. Installationen kan
vidare inte ha utforts av en fackman da en sadan har
att forhalla sig till reglerna i Sdker Vatten. Dessa regler
sager uttryckligen att vattenansluten utrustning
endast far installeras i vatrum med tatskikt, eller i kok
under forutsattning att utrustningen star pa en
spillbricka som gor eventuellt lackage synligt i ett tidigt
skede.

NN uppmanades av styrelsen att tillse sa all vatten-
och avloppsinstallation till tvattutrustningen
omedelbart demonterades och att vatten och avlopp
aterstalldes av fackman. Om NN valde att Iata
tvattutrustningen sta kvar i hallen var dennes beslut,
men utrustningen fick inte vara vattenansluten.

NN avvisade bestamt styrelsens uppmaning med
hanvisning till an det ena, an det andra. Bland annat
hanvisade NN ftill att de davarande stadgarna inte sade
att en installation som den aktuella inte fick goras i
lagenheten. Att gdllande branschbestdammelser sade

bestimt nej tog NN ingen notis om.

Tillstand pastods ha lamnats av den tidigare fastighets-
forvaltningen, Spetsudden, vilket dr osant.



NN havdar att tydlig dokumentation presenterats om
att installationen ar godkand, vilket ar osant. Styrelsen
har upprepade ganger bett NN presentera ett skriftligt
godkdnnande for installationen utan resultat.
Styrelsen har givetvis kontrollerat med Spetsuddens
forvaltare vad denne vet om saken: inget
godkdnnande har lamnats for installationen. Samtliga
godkdnnanden av liknande slag skall ocksa i var
férening vara skriftliga och forankrade hos styrelsen
som ocksa varit helt ovetande om saken. NN havdar
ocksa att personal fran Spetsudden varit i lagenheten
(i annat drende) efter att tvattutrustningen installerats
och att dessa inte haft nagon synpunkt pa saken.
Tvattutrustningen har byggts in i ett garderobsliknande
skap vilket ar ganska vanligt forekommande i hallar...

Da dessa argument alltsa inte fungerade hdavdade NN
passivitet fran styrelsens sida och att installationen
skulle betraktas vara OK eftersom ingen synpunkt pa
denna kommit in pa flera ars tid.

Att ingen synpunkt meddelats fran styrelsens sida ar
en naturlig foljd av att styrelsen varit ovetande om
installationen fram till att NN lade ut sin lagenhet till
forsaljning.

Nar inte heller detta argument flog 6vergick NN till att
havda att styrelsen bar pa ett personligt agg till denne
och maken...

Det finns flera trottsamma turer i detta, bland annat
dar NN hanvisar till, i ena stunden nagon paragraf i
Bostadsrattslagen, i den andra till olika rattsfall (allt i
regel med tveksam baring pa situationen) och aven
dar NN till synes forsdker skramma styrelsen genom
att hota med atgarder fran sitt juridiska ombud.

I NN:s Facebookinlagg finns tyvarr dven ett antal
pahittade pastaenden och situationer som jag inte kan
tolka som annat an att NN vill fa brf Kapprockens
styrelse att framsta i dalig dager beroende pa att
denne och dennes make upplever sig orattvist
pahoppade.

Sammanfattningsvis:

-Rastning av hundar i vara tradgardar dar barn leker
och dar familjer garna vill lagga ut en filt och ha picnic
ar varken trevligt eller tillatet i var forening.

-Installation av vattenansluten utrustning i andra
utrymmen an vatrum eller kdk ar generellt otillatet
enligt gdllande branschregler.

Sa enkelt dr det.

Slutligen gor det mig ganska beklamd att i anslutning
till NN:s inlagg se alla tummar upp, omtanke-emojis
och en kommentar om att styrelsen uppfort sig
ovardigt och otrevligt, utan att man bemddat sig om
att kontrollera fakta och ta del av styrelsens
beskrivning av saken. Ordet “sorgligt” anvandes i
kommentaren, och det ar val kanske relevant i
sammanhanget.

NN har inte visat formaga att inse att denne varit fel
ute tidigare, sa sannolikt |ar det dyka upp nagon form
av “sista ordet” darifran, men jag bjuder isafall pa det.

Styrelsen har nu mer angelagna saker att ta hand om
och avser inte lagga mer moda pa detta.

OCH for tydlighetens skull, ater igen - Styrelsen och
EFS AB (som ocksd fatt utsta ett antal oférskamdheter
fran NN), arbetar for att vi alla ska kunna bo i en
attraktiv bostadsrattsférening. Det ar inte for inte som
var forening har ett valkant gott rykte.

Tack for ert stéd och er uppskattning.
Jag 6nskar alla boende en Glad Midsommar!

Thomas Lundsten, Ordférande

Dorrbyte kallare och vindar

Projektet med byte av foreningens kallar- och
vindsdorrar fortsatter inom kort. Med borjan
mandagen den 30/6 kommer aterstaende arbeten att
utforas pa etapp 1 (Abiskovdgen 6 och 12-30) parallellt
med att etapp 2 (Kirunagatan 70-84) paborjas.
Arbetena pa etapp 2 berdknas preliminart att paga
tom vecka 29.

Viktigt! Entreprendren behdver fa tillgang till
samtliga hyrférrad pa de berérda adresserna.
Styrelsen ber darfor alla hyrestagare att i god tid
kontakta entreprenéren Doorab AB:s platschef pa
Tfn: 010-166 42 61 eller info@doorab.se for
6verenskommelse om tidpunkt for 6verlamning av
nycklar.

Aterstdende etapper 3 & 4 (Kirunagatan 30, 32 och
38-66) kommer pabdrjas direkt efter att etapp 2 ar
klar.

Fasadrenovering Abiskovagen 6

Byggnation av stallningar for fasadrenoveringen av
Abiskovagen 6 paborjades under vecka 24. Som tidigare
informerats maste alla balkonger rensas fran allt som
inte hor till byggnaden. Om nagon annu inte hunnit fa
detta gjort sa ar det alltsd hog tid nu. Hjalp med detta
kan bestdllas av EFS AB Kundtjanst, telefon:

08-580 119 50 (ma-to 08:00-16:00, fr 08:00-14:00).



mailto:info@doorab.se

Entreprendren kommer inom kort sparra alla
balkongdérrar pa grund av att balkongerna kommer
utgora ett arbetsomrade och delar av balkongrackena
behéver demonteras. Balkongerna kommer med
andra ord ej vara tillgangliga for lagenhetsinnehavarna
under tiden som fasadarbetena pagar.

En tidigare uppgift att arbetena berdknades paga ca 12
arbetsveckor var fel. Entreprenaden beraknas
preliminart avslutas under november manad.

Stérande grannar
Pa forekommen anledning vill styrelsen informera om
rutinen gdllande stérande grannar.

Som boende i flerbostadshus far man acceptera vissa
ljud fran sina grannar, men om dessa upplevs som
oacceptabla bor ett férsta steg vara att den boende
som upplever en stérning sjalv kontaktar den stérande
grannen och patalar oldgenheten

Om stoérningarna upprepas trots detta skall de
anmalas till styrelsen som sedan far hantera arendet

Storningsanmalan gors med fordel till
styrelsen@kapprocken.se och skall innehalla:
-Anmalarens namn och ldgenhetsnummer

-Den storandes namn och lagenhetsnummer/adress
-Vari bestar storningarna?

-datum och klockslag da stérningarna skett (ju fler
datum som dokumenteras, desto storre mojlighet har
styrelsen att agera)

Observera att styrelsen aldrig lamnar ut anmaélarens
namn.

Da antalet storningar i féreningen tyvarr tenderar att
Oka undersoker styrelsen for ndarvarande mojligheten
att lagga ut hanteringen av stérningsfragan pa extern
entreprendr. Detta innebar givetvis en extra kostnad
for foreningen, men ger troligen ett bra resultat da
storningar kan skotas av utbildad personal.

Overlatelsesyn vid forsiljning av ligenhet
Det har blivit vanligt att bostadsrattshavare bygger om
sin lagenhet for att battre passa individuella behov.

En bostadsrattshavare har ganska stor frihet att
utforma sin bostad efter egen smak inom lagenhetens
vaggar. Dock krévs tillstand fran styrelsen da ingrepp
planeras sa som t.ex. andring av planlosning (flyttning
eller rivning av vaggar), andring eller tillagg till
lagenhetens fasta installationer av vatten, avlopp,
ventilation och varmesystem. Komplettering eller
andring av lagenhetens elinstallation behdver dock i
regel inget tillstand fran styrelsen. Ett generellt krav

gallande alla behorighetskravande dndringsarbeten ar
sjalvklart att dessa utfors av behorig fackman och att
bostadsrattshavaren kan visa upp dokumentation som

styrker detta.

For att sakerstalla att bostadsrattsforeningens
lagenheter uppfyller gillande bestammelser och inte
ar behaftade med farliga eller riskabla I6sningar och
for att skydda bade séljare, kdpare och férening fran
obehagliga, kostsamma 6verraskningar finns i
foéreningen ett krav pa en 6verlatelsesyn som skall
bokas av bostadsrattshavaren infor forsaljning av
bostadsratten. Styrelsen foljer upp att synen blir
utférd, och om séljaren underlater att boka en sadan
kontaktas koparen av foreningen/ fastighets-
forvaltningen for en bokning.

Om tillstandspliktiga andringar av lagenheten eller
dess installationer utforts utan styrelsens
godkdnnande, eller om behdrighetskravande arbeten
utforts av icke fackman, kan bostadsrattshavaren
alaggas att bekosta aterstallning av lagenheten.

Overlatelsesyn bokas hos EFS AB:s kundtjanst
08-580 119 50 och ar kostnadsfri.

Fimpar och snus

Amnet ar aktuellt fér jdmnan; nagra av oss har for
vana att kasta ut fimpar och snusprillor fran sina
fonster eller balkonger. Sluta med detta! Utover att
det ar otrevligt med gamla fimpar och prillor liggande
runt vara hus sa finns dven en brandrisk da oslackta
fimpar kastas ut. | flera fall har dessutom fimpar som
slangts ut blast in pa balkonger langre ned i huset. Inte
bra.

Farthinder K30 & 32

Pa korytan utanfor Kirunagatan 30 & 32 har nu de
befintliga farthindren kompletterats med nya hinder
av annorlunda konstruktion och med en inbordes
placering som gor det betydligt obehagligare att kora
Over i for hog fart.

Staende paminnelser

Felanmilan!

Felanmélan som ror boendet eller féreningen gors ftill
EFS AB enligt féljande:

Felanmadlan, telefon: 08-580 119 50

(ma-to 08:00-16:00, fr 08:00-14:00)

EFS Jourbil: 070-8391479

(All 6vrig tid.)

OBS! Endast akuta byggnads- eller egendomshotande
fel!

Felanmailan via web: www.efsab.se (klicka pa
felanmalan)
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Arets containerdagar.
Styrelsen aterkommer med datum for hostens
containerhelg.

Extra nycklar.
Behover du en extra nyckel till tvattstuga/

sopbehallare? Maila styrelsen@kapprocken.se.
For borttappade passagebrickor kontakta EFS
Felanmalan. Kontaktuppgifter finns i bladet.

Kdrvande dorrar, portar och I3s.

Av och till hander det att nagon port eller kallardorr
inte stanger som den ska. Ofta beror detta pa att
yttertemperaturen férdandras sa att dorrstangaren eller
dorrlaset paverkas, men det kan givetvis dven ha
andra orsaker. Styrelsen vill be alla boende att vara
uppmarksamma pa vara portar och kallardorrars
funktion och snarast felanméla om nagot inte fungerar
som det ska. Pa sa vis minskar vi riskerna att obehériga
kommer in i vara byggnader.

Behdver du fa vattnet avstingt?

Ska det utféras arbeten i din lagenhet som kraver
avstangning av vattnet sa behover du kontakta EFS AB
en vecka innan den 6nskade avstangningen. Detta for
att fastighetsskotaren skall kunna planera in atgarden.
Du ansvarar sjalv for att avisera vattenavstangningen i
trapphuset efter tidsdverenskommelse med EFS AB.

Hisskydd.
Hisskydd skall anvandas vid in- och utflytt samt vid

transporter av skrymmande material i hissarna i vara
hoghus. Vi maste hjalpas at att halla vara fina hissar i
gott skick! Du som inte anvander hisskydd kan
komma att bli ersattningsskyldig for skador som
uppkommit vid flytt eller transporter.

Nar du behover anvanda hisskydden kontakta
styrelsen pa styrelsen@kapprocken.se.

Gardsradet.

Finns idéer eller asikter om vara gemensamma
utrymmen eller var férenings utemiljo? - kontakta
Gardsradet vars uppgift ar att vara idéspruta till
styrelsen och tacksamt tar emot idéer fran
foéreningens medlemmar.

Gardsradet nas pa gardsradet@kapprocken.se.

Facebookgruppen.

Pa Facebook finns gruppen Grannar Brf Kapprocken
som ett forum for alla boende i féreningen.

OBS! Gruppen ar fristaende fran styrelse och
forvaltning. Felanmalan och kontakter med styrelse
och forvaltning sker genom de vanliga kanalerna.

Stockholms stads app “Tyck till".

Stockholms stads applikation ‘Tyck till” fér smartphone.
Ett jattebra verktyg for anmalningar rérande stadens
mark och miljo. Ladda garna ner och hjalp oss anmala
fel och brister till staden fér snabba atgarder!

Appen “Tyck till'finns for bade Android och Iphone.

Atervinningsstationen Kirunagatan 29.

Tyvarr forvandlas ofta atervinningsstationen till en
veritabel soptipp med allskons brate och
hushallssopor liggande runt behallarna. Da detta drar
till sig rattor som aven sprider sig till vart omrade, ar
det 6nskvart att stationen stddas sa fort som mojligt.
Felanmaélan gors pa Stockholm Vatten och Avfall’s
hemsida.

Lediga forrad och lokaler att hyra.

Foreningen har ett antal férrad och lokaler i olika
storlekar for uthyrning.

Forrad = Endast for férvaring.

Lokal = F6r hobbyverksamhet och/eller férvaring.
Ledigt just nu:

Lokal ~14kvm baksidan Abiskovagen 26.

Skicka ett mail till styrelsen@kapprocken.se eller lagg
ett meddelande i brevladan pa expeditionen om du &r
intresserad av att hyra ett utrymme.
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