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Välkommen
Med denna boendehandbok vill vi hälsa dig välkommen till vår bostadsrättsförening. Vi hoppas att denna handbok ska ge svar på frågor och funderingar och kan vara till hjälp i allas arbete med att få en trivsam miljö att bo och vistas i. 

Vår fastighet – Allas ansvar

I denna bostadsrättsförening arbetar vi alla gemensamt. Det betyder att du som innehavare av en bostadsrätt äger en del av föreningens tillgångar. Det betyder även att du är ansvarig för en del av föreningens skulder. Alla i föreningen måste därför ta sitt ansvar! Din lägenhet har du ett naturligt ansvar för men du ansvarar också för att vårda sådant som tillhör fastigheten.

Om vi alla hjälps åt så slipper vi lägga energi och pengar på onödiga utgifter. Varje år planerar vi 2st städdagar där vi tillsammans gör i ordning våra gemensamma utrymmen.
Kontaktuppgifter och information
Denna lista sammanfattar de kontaktuppgifter som du kan behöva. För mer information när du använder de olika uppgifterna hänvisar vi till respektive avsnitt i denna boendehandbok eller till information uppsatta i de gemensamma utrymmena. För allmän information hänvisar vi till vår hemsida www.brf-hh.net samt till våra hissar där vi regelbundet informerar om aktuella händelser.
Obs! Det är enbart styrelsen som har tillåtelse att publicera tillika flytta och ta bort information i fastigheten. Om ni saknar en viss information kontakta då styrelsen.
	Namn
	Kontakta oss när…
	Kontaktuppgift

	Styrelsen
	Du vill anmäla fel eller har funderingar, frågor eller förslag stora som små
	info@brf-hh.net 
08 – 668 90 01 (lyssnas av högst 1ggr/vecka)

	Nordstaden
	Du vill ha tag på en fastighetsskötare vid akuta bekymmer*
	08 – 32 40 60

	Felanmälan tvättstuga
- Electrolux Service
	Du upptäcker problem med någon/några apparater i tvättstugan
	0771 -61 52 00
kundnummer:  566389

	Felanmälan hiss
  - Hiss & Elteknik
	Du har följt anvisningar i avsnittet om våra hissar och fortfarande har problem
	Dagtid: Nordstaden

Jourtid: 08 – 779 53 53 (undvik jour om möjligt) 

	Felanmälan klotter
	Du upptäcker klotter på några av våra fasader
	Kontakta styrelsen

	*Beroende på typ av anmälan kan den boende debiteras. Om du är osäker, kontakta först styrelsen.


Hur fungerar en bostadsrättsförening?

Bostadsrättsföreningen har som mål att främja boendetrivseln för föreningens medlemmar. En bostadsrättsförenings huvudsyfte måste inte vara att gå med vinst. Medlemmarnas månadsavgift tillsammans med inkomster från lokaler och hyreslägenheter ska täcka för alla utgifter som återkommande underhåll, drift eller för särskilda projekt som t.ex. stambyte.  Styrelsen ska driva verksamheten efter en kombination av sund ekonomi och hög kvalitet. Det vilar på föreningens ansvar att sköta kontinuerlig drift och underhåll av fastighetens gemensamhetsutrymmen. Ansvaret för inre underhåll av lägenheterna åligger varje enskild bostadsrättsinnehavare.

Vid varje årsstämma redovisas ekonomin och det är där de boende kan bestämma om styrelsen ska få fortsatt förtroende eller om en ny styrelse ska väljas.
Om vår förening
Brf Hornsgatan/Hornsbruksgatan omfattar 4 portar: Hornsgatan 150 A, 150 B, 152 samt Hornsbruksgatan 11.

I föreningen finns 57 lägenheter, 5 affärslokaler, 46 garageplatser samt ett stort antal lagerutrymmen. Bostadsytan är 4.297 m2 och lokalytan 2.617 m2. Eftersom mer än 40 procent av omsättningen består av hyresintäkter från lokaler och hyresgäster räknas föreningen som oäkta.

Vad innebär en oäkta förening?
Då mer än 40 procent av omsättningen består av hyresintäkter är vi enligt skattemyndighetens definition en oäkta bostadsrättsförening. Detta innebär för köpare att man inte kan flytta med sig ev. uppskovsavdrag till denna lägenhet. Det innebär också att beskattning vid försäljning är som allmän kapitalbeskattning 30% av hela vinsten.

För närvarande kan man vid deklaration använda rätten till lättnadsbelopp. I regel kompenserar detta för de skatter som annars är associerat med en oäkta förening. I en oäkta förening beräknas ett förmånsvärde för ditt boende. Det belopp som räknas fram tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital som utdelning. Du får därefter göra avdrag i enlighet med de lättnadsregler som finns. Kontakta Skatteverket för mer information.
Nationella lägenhetsregistret

Varje lägenhet har två lägenhetsnummer; ett internt och ett som är registrerat i ett nationellt lägenhetsregister. Den myndighet som ansvarar för att samla in uppgifter om bostäder i flerbostadshus i Sverige är Lantmäteriet och uppgifterna ska användas för bl.a. befolkningsstatistik och folkbokföring. För mer information gå till www.lagenhetsregistret.se

Lägenhetsnumret ska endast användas vid kommunikation med lantmäteriet, skatteverket och andra myndigheter. För övrig kommunikation som till styrelsen, banken, etc använder du ordinarie lägenhetsnummer. 

Om du inte vet ditt nummer så se nästa sida. Det står även i entrén.

Observera följande förkortningar:
HB = Hornsbruksgatan och HG = Hornsgatan

	Föreningens
lägenhets-nummer
	Nationella 
lägenhets-nummer
	Adress

	
	Föreningens
lägenhets-nummer
	Nationella 
lägenhets-nummer
	Adress

	01
	1101
	HB  11
	
	13
	1401
	HB  11

	02
	1102
	HB  11
	
	14
	1402
	HB  11

	03
	1103
	HB  11
	
	15
	1403
	HB  11

	04
	1104
	HB  11
	
	16
	1404
	HB  11

	05
	1201
	HB  11
	
	17
	1501
	HB  11

	06
	1202
	HB  11
	
	18
	1502
	HB  11

	07
	1203
	HB  11
	
	19
	1503
	HB  11

	08
	1204
	HB  11
	
	20
	1504
	HB  11

	09
	1301
	HB  11
	
	21
	1505
	HB  11

	10
	1302
	HB  11
	
	30
	1101
	HG 150A

	11
	1303
	HB  11
	
	31
	1102
	HG 150A

	12
	1304
	HB  11
	
	32
	1201
	HG 150A

	33
	1202
	HG 150A
	
	49
	1401
	HG 150B

	34
	1301
	HG 150A
	
	50
	1402
	HG 150B

	35
	1302
	HG 150A
	
	51
	1403
	HG 150B

	36
	1401
	HG 150A
	
	52
	1501
	HG 150B

	37
	1402
	HG 150A
	
	53
	1502
	HG 150B

	38
	1501
	HG 150A
	
	54
	1503
	HG 150B

	39
	1502
	HG 150A
	
	55
	1601
	HG 50B

	40
	1101
	HG 150B
	
	56
	1101
	HG 152

	41
	1102
	HG 150B
	
	57
	1102
	HG 152

	42
	1103
	HG 150B
	
	58
	1201
	HG 152

	43
	1201
	HG 150B
	
	59
	1202
	HG 152

	44
	1202
	HG 150B
	
	60
	1301
	HG 152

	45
	1203
	HG 150B
	
	61
	1302
	HG 152

	46
	1301
	HG 150B
	
	62
	1401
	HG 152

	47
	1302
	HG 150B
	
	63
	1402
	HG 152

	48
	1303
	HG 150B
	
	64
	1501
	HG 152

	65
	1502
	HG 152
	
	
	
	


Flytta in eller flytta ut

Om du är nyinflyttad vill vi först önska dig välkommen till vår bostadsrättsförening. Vi hoppas du kommer att trivas! Vi ser gärna att du engagerar dig i arbetet med att ha en trevlig och välfungerande förening. 
Lite information kring din inflyttning:

· Namnskyltarna på brevlådan och vid entrén ska ändras automatiskt. Om de inte har ändrats så kontakta styrelsen.
· Information om bostadsrättsföreningen hittar du på vår hemsida. Parallellt informerar vi även i hissarna och ibland direkt i brevlådan beroende på informationens karaktär. Om du har frågor eller funderingar så kontakta gärna styrelsen. 

Om du ska flytta ut så tänk på att:

· Säg upp avtal för TV, bredband och telefoni.
· Säg upp eventuell garageplats och i samband med detta lämna tillbaka dörröppnaren. 

· Upplys de nya ägarna om portkoden, var de hittar sitt förråd, var tvättstuga finns och eventuellt lägenhetsspecifik information. 
· Lämna över nycklar och tvättcylinder
Besiktning och försäkring 

· Besiktning
När du köper bostadsrätt köper du den i befintligt skick därför har du en stor undersökningsplikt. De lagar som styr bostadsrättsköp är köplagen och bostadsrättslagen. Det är viktigt att du undersöker bostadsrätten noga eftersom du inte kan få ersättning av säljaren i efterhand eller få kompensation av styrelsen för fel som du skulle ha identifierat under besiktningen.  

· Försäkring
Föreningen har en försäkring som täcker försäkringsfall på föreningens fastighet och dess ansvar samt ett bostadstillägg. Det innebär att du enbart behöver teckna en vanlig hemförsäkring utan bostadsrättstillägg för att täcka eventuella skador i lägenheten.
När du bygger om i din lägenhet krävs hantverkare för vissa jobb såsom exempelvis våtrum och elinstallationer för att din försäkring skall gälla om det uppstår några komplikationer i efterhand. 
TV, bredband och telefoni 

· TV
Vår fastighet är anslutna till Com Hems kabelnät och är så kallade Com Hem hus. Dessutom kan du välja att ansluta dig via stadsnätet. Se bostadsrättsföreningens hemsida för mer information om stadsnätet
· Bredband
Vår fastighet är anslutna till stadsnätet genom fiberoptik vilket medför att du kan få snabbt bredband till bra priser. Vi rekommenderar att du går in på bredbandsväljaren för att få hjälp med att välja det alternativ som passar dig bäst. 

· Telefoni
Många av de ledande media leverantörerna erbjuder paketlösningar där du får rabatterat pris om du väljer att ha TV, Bredband och Telefoni samlat hos en och samma leverantör. Fråga din leverantör efter erbjudanden kring detta.  

Hiss och trappuppgång
· Hiss
I våra fastigheter har vi hissar och information om felanmälan vad gäller hissarna hittar du i respektive hiss. Det har hänt att boende upplevt att hissar har fastnat, men som i själva verket har berott på att en hissdörr på ett annat plan inte stängts ordentligt. Styrelsen ber dig som boende att vara observant på detta då felaktiga felanmälan innebär onödiga kostnader för föreningen. 
Om möjligt ber vi dig att avvakta och anmäla eventuella fel dagtid till Nordstaden då anmälningar till journumret kostar föreningen mycket mer.

Styrelsen vill även be dig att respektera övriga boende om du använder hissen vid exempelvis flytt. Informera gärna dina grannar om att hissen kommer att vara ockuperad under en längre period. 

· Trappuppgång
Vi använder alla trapphusen och då är det viktigt att tänka på:
· Det är av brandskyddsskäl förbjudet att blockera framkomligheten i trapphusen med barnvagnar, cyklar eller andra föremål. Det är också viktigt att inte försvåra för trappstädningen.

· Endast styrelsen har rätt att sätta upp anslag och meddelanden i trapphuset eller ge tillstånd därtill.
· Lampor i gemensamma utrymmen
Majoriten av våra lampor i de gemensamma utrymmen släcks och tänds utifrån rörelsesensorer. Dock finns det finns utrymmen där vi fortfarande behöver komma ihåg att tända och släcka. Om du uppmärksammar en trasig lampa så kontaktar du Nordstaden. Nordstaden åtgärdar den trasiga lampan vid nästa tillfälle de befinner sig i fastigheten.
Nycklar och Portkod

· Nycklar
Det är du som boende som har ansvar för nycklarna till din ytterdörr och till andra utrymmen. Föreningen ansvarar för portdörrarna och tillhörande portlås. När du köpt din lägenhet är det säljarens och inte styrelsens ansvar att du fått de nycklar du har rätt till. 

· Portkod
Till vår fastighet har vi portkod och det är samma kod till samtliga trappuppgångar. Det är därför av yttersta vikt att du är aktsam med att ge ut koden till personer som inte bor i huset. Utifrån säkerhetsskäl ändrar styrelsen portkoden regelbundet. 

Snöskottning
Vår fastighetsskötare har inte som uppgift att skotta vår innergård. Om du tycker det är trevligt med skottade gångar mellan portarna så får du hjälpa till att skotta! Hjälps vi alla åt så behöver vi inte pulsa i snön samt att vi underlättar för de som blir begränsade av snön och inte kan ta sig ut lika lätt.  Vid mycket snö kan styrelsen beställa snöskottning från fastighetsskötaren till en extra kostnad. 
Säkerhet

Vid in- och utpassering var noga med att se till att dörrar och portar går i lås. Släpp inte in någon okänd person i fastigheten. Tänk även på detta när du ger ut portkoden till personer som inte är boende i föreningen. 
· Brandvarnare
Det är du som boende som har ansvar för att du har en fungerande brandvarnare. Kolla gärna regelbundet att batteriet fungerar. 
Ljudnivå och störningar
Det är många som bor och rör sig i våra fastigheter. Alla arbetar inte dagtid, vissa är nattugglor och andra morgonmänniskor. Vi är dessutom olika känsliga mot ljud. Vissa mår bra av socialt umgänge medan andra vill vara för sig själva. För att vi alla ska må bra så behöver vi respektera och kommunicera med varandra. Vi bor i en fastighet som är gammal och det kommer alltid att höras från grannarnas lägenheter och det får vi acceptera. Däremot kan vi alla tänka på att ta hänsyn och minimera tillfällena med höga ljudnivåer.

Några kom ihåg: 
· Anpassa volymen på din ljudanläggning med hänsyn till dina grannar. Tänk på att moderna ljudanläggningar ofta har utrustning där lågfrekventa ljud (bastoner) lätt fortplantas genom husets betongstomme. Har du en sådan anläggning måste du visa särskild hänsyn.
· Det behöver inte bara vara ljudanläggningen som kan skapa irritation hos dina grannar utan även t.ex borrande, hamrande och tvättmaskiner kan störa.
· Om du ska ha fest bör du några dagar i förväg informera dina grannar. Om möjligt så rekommenderar vi att ni informerar grannarna muntligt.
· Om du blir störd ska du i första hand vända dig till den som stör och diskutera hur ni ska lösa problemet. Om du inte får gehör för dina klagomål kan du vända dig till styrelsen. Den som stör och inte rättar sig efter styrelsen tillsägelse kan i allvarligaste fall komma att bli uppsagd från lägenheten.
· Våra trivselregler gäller självfallet dygnet runt men är särskilt viktiga att följa mellan kl. 22.00 och kl. 07.00. På helger tar vi givetvis lite extra hänsyn med vilken tid vi börjar med aktiviteter som har risk att störa våra grannar.
Sopor och avfallshantering

Avfall som inte får slängas i soppåsen sorterar du ut och lämnar på bland annat återvinningscentraler, miljöstationer och återvinningsstationer.  

· Sopnedkast
Vår förening har vi sopnedkast. För att det inte ska bli något stopp i sophanteringen och för att den skall fungera så bra som möjligt får inga andra sopor än hushållssopor kastas i sopnedkasten. Använd soppåsar och knyt ihop dem!
Exempel på vad som kan kastas: Matrester, mjuka plastförpackningar, plastpåsar och papper som inte kan återvinnas. 

Exempel på vad som inte kan kastas: Avfall som ska källsorteras, grovsopor, icke förbrännbart avfall, pizzakartonger, etc som inte är i påse. 

· Soprum
I föreningen har vi ett gemensamt soprum beläget på översta planet i vårt garage. I soprummet kan du slänga grovsopor som ryms i en flyttkartong och som inte är miljöfarliga eller innehåller elektronik. Ska du kasta större sopor vänligen kontakta styrelsen. 
· Återvinningscentral

På Hornsbruksgatan hittar du en återvinningsstation där du kan lämna plastartiklar, tidningspapper, kartong, glas och metall. 

· Grovsopor och miljöfarligt avfall 
Grovsopor som du inte kan kasta i soprummet kan du lämna till närmaste återvinningscentral som har adress: Bussens väg 2, Huddingevägen/Sockenvägen vid Årstafältet. 

Stockholm stad tillhandahåller även en mobil återvinningsstation som du kan lämna ditt miljöfarliga avfall och din elektronik. Turlistan hittar du på styrelsens hemsida.
· Kläder och böcker

Kläder och böcker som du inte har användning för rekommenderar vi att du lämnar in till återvinning.  I vårt närområde finns flera återvinningsplatser. På Hornsgatan 124 ligger second-hand butiken tjuvgods.se och de tar gladeligen emot dina kläder och böcker som du inte har användning för längre. 

Skötselanvisningar

· Köket
Kontakta styrelsen innan du kopplar in din fläkt för att säkerställa att ventilationen inte påverkas negativt.
· Badrum: vattenlås, stopp

I våra badrum har vi vattenlås i duschbrunnarna. Vattenlås är en smidig lösning som gör det lättare för dig att rensa avloppen.  För att göra rent vattenlås se nedan:
Gör så här: Lossa silgallret och lyft upp vattenlåset.

· Rengör vattenlåset, sillgaller och golvbrunn med rengöringsmedel efter behov.
· Montera vattenlåset genom att trycka ner det mot golvbrunnens stoppring under lätt vridning. Se till att tätningsringen är smord 
med tvål, såpa eller diskmedel för att underlätta montering.
· Montera fast silgallret.
Tvättstugan
För att boka tvättid så använder du den blå cylindern och markerar datum och tid som du vill tvätta på tidbokningstavlan utanför tvättstugan. Om du inte har påbörjat din bokning inom 30min så är din bokning ogiltig. Det betyder att vem som helst kan tvätta och använda utrymmet.
· Torkskåp, Tvättmaskin, Mangel

Manualer och skötselråd för våra maskiner i tvättstugan finns placerade i tvättstugan. Det är av yttersta vikt att du läser instruktionerna innan du påbörjar ditt tvättpass. Särskilt viktigt är det att aldrig stänga av strömmen till någon maskin då detta kan medföra att maskinerna inte fungerar som de ska. 

Styrelsen vill dock komma med en uppmaning: köp tvättpåsar då de minskar dyra 

reparationskostnader. Detta avser tvätt där metall lossnar från kläderna t.ex. stålbyglar i bh. 
För kontaktuppgifter för att anmäla fel se avsnitt ”Kontaktuppgifter och information.”  Mer information om hur du går tillväga finns också tillgängligt i tvättstugan. 
Den gemensamma innergården

Innergården är vårt gemensamma uterum. Se till att grindarna är stängda. Föräldrar svarar för att barnens leksaker med mera samlas ihop efter avslutad aktivitet

· De boende svarar gemensamt för gården.  Snus, cigaretter och annan nedsmutsning får inte förekomma. Tänk på barnen!

· Gården får användas för privata arrangemang efter anmälan till styrelsen. Även i sådana sammanhang måste hänsyn tas till övriga boende som samtidigt har rätt att utnyttja gården.
· Det är tillåtet att grilla på gården.
· Om du vill piska dina mattor kan du göra det på piskstället på gården.
Balkonger och uteplatser

· Balkonger/uteplatser får inte användas som förvaringsutrymme för sådant som inte hör till normal möblering av sådan plats.
· Skakning av mattor och sängkläder är inte tillåtet. Vid normal vädring av kläder och sängkläder måste hänsyn tas till eventuella olägenheter för grannarna.
· Grillning är inte tillåtet på balkongerna.
· Många människor är känsliga eller har allergier mot tobaksrök. Visa därför stor hänsyn om du röker på balkongen. Tänk på att luften med tobaksrök kan passera in genom din grannes friskluftsventiler.
Djur
· Husdjur är självfallet välkomna i vår förening. Styrelsen förväntar sig att du som boende i föreningen tillämpar sunt förnuft i skötseln av ditt/dina husdjur.  Innegården är för alla och om du har dina djur på gården så kom ihåg att visa hänsyn till andra boende.
· Det är inte tillåtet att mata fåglar. Detta för att förhindra utbredning av skadedjur.
Ändringar i och kring lägenheten

Alla större ändringar i lägenheten kräver styrelsens tillstånd. Som större ändring räknas t.ex. badrumsrenovering, flytt av väggar och liknande. Inglasning av balkong, montering av parabol, markis och ny brevlåda kräver styrelsens tillstånd. Samtliga kostnader får den boende stå för. 
· Vad är mitt ansvar vad gäller underhåll av lägenheten?

Ett kortfattat svar på den frågan är att du som bostadsrättsinnehavare är ansvarig för underhållet av din lägenhet med dessa undantag:

· Utsida av fönster såsom karmar, bågar och yttre målning.
· Radiatorer, dock ansvarar bostadsrättsinnehavare för exempelvis målning. 

· Målning av balkongtak, sida samt utsida av balkongfront.
Vid osäkerhet kring denna fråga är du givetvis välkommen att kontakta styrelsen. 

Garageplats, cykelförråd och extra förråd
I entrén på Hornsgatan 150A finns cykelförråd. Det går även att parkera cyklar ute på innergården mot Hornsbruksgatan. Det är inte tillåtet att parkera cyklar någon annan stans än angivna platser.

Om du är intresserad av att hyra garageplats eller extra förråd kan du anmäla ditt intresse till styrelsen. Styrelsen tillämpar ett kösystem där i största mån de boende i föreningen prioriteras. Har du frågor om priser och tillgänglighet kontaktar du styrelsen.

Andrahandsuthyrning

Om du vill hyra ut/låna ut din lägenhet ska du ansöka om styrelsens godkännande. På vår hemsida hittar du ansökan och det är viktigt att styrelsen får ansökan i god tid då beslut fattas på ett ordinarie styrelsemöte. Ansökan kan du skicka via e-post eller skriva ut och lägga i vår brevlåda vid ingången till Hornsgatan 150B.   

Föreningen godkänner uthyrning i andrahand om du t.ex. ska arbeta eller studera på annan ort. ”Provboende” är ett annat skäl, samt sjukdom och vård av anhörig. Det krävs att du är i en situation där du inte kan använda lägenheten under en viss tid, men att du har för avsikt att flytta tillbaka.

Normalt ges tillstånd för uthyrning i andra hand i maximalt ett år.   

Under den tid du hyr ut i andra hand ansvarar du för att informera styrelsen om du byter hyresgäst (obs! ny hyresgäst kräver en ny ansökan och nytt beslut från styrelsen) samt att du är ansvarig för att avgifter, etc betalas till föreningen i tid och att hyresgästen är väl medveten om hur vi lever/bor/beter oss i föreningen.  

Om styrelsen avslår din ansökan kan du överklaga beslutet till hyresnämnden. Om du hyr ut eller lånar ut lägenheten utan tillstånd riskerar du att förverka nyttjanderätten. Det innebär att föreningen har rätt att säga upp dig till avflyttning. Du kan också komma att avhysas och få lägenheten tvångsförsåld. 

Orsaken till att styrelsen har en restriktiv policy till andrahandsuthyrningar är att vi vill ha en levande bostadsrättsförening. En hyresgäst har i allmänhet mindre intresse och engagemang i föreningen. Om ett stort antal av lägenheterna är uthyrda i andrahand minskar möjligheten att få boende engagera sig i föreningsarbetet, gå på stämman och fatta viktiga beslut för boendet samt ta ansvar för fastigheten och kringmiljön. 
Frågor
Om du saknar någon information ovan eller har några specifika frågor så kontakta styrelsen.
Bra länkar

Under arbetet med denna handbok har vi hittat flera bra länkar. Några är:
· För information om det mesta som rör din bostadsrätt se www.omboende.se
· För att jämföra priser på olika tjänster för t.ex. TV se www.compriser.se
Det är viktigt att tätningsringen sitter ordentligt på plats för att täta mot obehaglig avloppslukt
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