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Faltposten

Faltposien

Ordféranden har ordet -

Baste mediem

Hosten har nu infallit och jag hoppas att alla har kunnat
njuta av sommaren &ven om den har varit ganska an-

norlunda i ar.

Det &r fortsatt viktigt att félja alla rekommendationer
inklusive att halla avstand nar vi méts pa vara gemen-
samma utrymmen. Vi ser att antalet coronafall i Sverige

okar igen, dar Ostermalm &r ett av de omraden dar smitto-

tillvaxten ar stérre &n genomsnittet i landet.

NAGRA ORD OM
STYRELSENS ARBETE

Styrelsen bestér av fortroendeval-
da medlemmar i féreningen som
agnar mycket tid och engagemang i
styrelsearbetet. Syftet med detta ar-
bete ar att sikerstilla uppfyllnad av
foreningens och styrelsens dvergri-
pande mél, dvs. en vil underhéllen
fastighet och bra ekonomi genom
langsiktiga underhallsitgarder och
aktiv forvaltning vilket leder till
okat virde pa foreningens fastighet
och dess ligenheter. I ar har nya
styrelsemedlemmar tillkommit
vilket dr véldigt viktigt for uppratt-
héllande av kontinuiteten i styr-
elsens arbete samtidigt som att det
kommer in flera nya idéer, infalls-
vinklar och kompetenser fran olika
omraden. Styrelsen uppmanar alla
medlemmar att fortsitta engagera
sig i var fantastiska forening genom

Arbetsordningen fér styrelsen har
uppdaterats till version 4.0, daterad
2020-06-04 och finns pa den l6sen-
ordskyddade delen av féreningens

2

att fora en 6ppen och konstruktiv
dialog i god grannanda.

AKTUELLA AMNEN OCH
PAGAENDE PROJEKT

Detta hostnummer av Faltposten
belyser flera aktuella &mnen for
foreningen, inklusive en uppdate-
ring om de pagaende projekt, nya
initiativ, ekonomisk rapport, prak-
tisk information och en 6versikt av
toreningens trivselregler.

Onskar alla en trevlig lasning och
fortsatt trevlig host! O

Ordforande.

PETER RYDAS. Peter nar du pa
peter.rydas@brf-faltoversten.se

hemsida, dvs. under Dokument pa
Medlemssidor.

| Arbetsordningen framgar bl.a. hur
arbetet inom styrelsen férdelas mellan
styrelsens ledaméter, métesagenda,
hur arvodet ska foérdelas samt olika
policys fér forséljning av tomstallda
lagenheter, upphandling och bestéll-
ning av varor.

UTVECKLING AV VARA
BEFINTLIGA KOMMUNIKA-
TIONSKNALER

Styrelsens informations- och IT-ans-
variga ser éver féreningens befintliga
kommunikationskanaler, bl.a. infoskér-
marna, hemsidan och utskick for att se
hur dessa kan forbéttras exempelvis
genom utbkad aktuell information pa
hemsidan, utskick per e-post och mo-
bilvanligare hemsida, vilket efterfragas
av féreningens medlemmar. Detta ar
ett pagaende arbete och ytterligare in-
formation kommer att ges langre fram.

GARDSBELYSNINGEN
Styrelsens fastighetsfrage- och gards-
grupper ser 6ver gardsbelysningen
eftersom en del av féreningens med-

lemmar anser att det a&r morkt pa flera
stéllen pa garden. Malet &r att ta fram

en fungerande och ekonomiskt hallbar
I6sning under hosten.

FORVALTNINGSKONTORET

Forvaltningskontoret har 6ppet igen,
se Oppnings- och telefontider samt
kontaktuppgifter pa férvaltningskon-
torets entrédorr eller pa féreningens
hemsida under Kontakt.

GROVSOPHAMTNING

Néasta grovsopshamtning kommer
att ske torsdagen den 26 november
2020, kl. 16.00-20.00. Ytterligare
information kommer att sattas upp i
portarna langre fram. U

Styrelsen

Pagaende projekt i foreningen

OI?;EHC")RIG INSTALLATION AV
ROKKANAL | PORT 146 E, AV
AMF FASTIGHETER

AMEF Fastigheter, som dger och for-
valtar Faltoversten, trots férenin-
gens protester har borjat installera
en rokkanal i port 146E genom
toreningens trapphus som dr ocksa
en brandevakueringsvig. Enligt
AMEF har de ratt enligt servitut att
dra en ventilationskanal genom
trapphuset men enligt lagstiftnin-
gen dr inte en rokgaskanal samma
sak som en ventilationskanal.

Detta bryter dven brandcellsgrin-
ser genom att ta hal i fasaden pa
tva stéllen vilket foreningen inte
sagt ja till. I det bygglov som AMF
uppvisat star det uttryckligen att
foreningen som fastighetsagare
skall godkdnna installationen vilket
vi inte gjort.

Tyvirr har styrelsen inte kunnat
hindra AMF att genomfora arbeten
eftersom Kronofogdemyndigheten
hade godként installationen med
hénvisning till vad servituten siger.
Styrelsen har polisanmilt hdndel-
sen och stimt AMF med syfte att
fa stopp pa detta och fa AMF att
aterstilla trapphuset.

VENTILATIONSPROJEKTET

All aktuell information géllande
ventilationsprojektet finns samlad
pa foreningens hemsida under
Medlemssidor.

Gallande fragor om kanaldrag-
ning eller j - vi for en konstruktiv
dialog med Stadsbyggnadskontoret
(SBK) och vintar pa ett slutligt bes-
lut inom kort. Till dess installerar vi
overluftsdonet utan kanaldragning
men behaller dem stingda tillsvi-
dare.

Gladjande nog marker medlem-
marna skillnaden pa luftkvalité i de
trapphus dér de nya aggregaten ar
igang, vilket dven innebar minskad
energiférbrukning for féreningen. Vi
vill dérfor ha igdng s& manga portar

som mdjligt innan vintern ér har. 1

Ordforande/Fastighetsfragor.

PETER RYDAS. Peter nar du pa
peter.rydas@brf-faltoversten.se

Fastighetsfragor.

THOMAS BROGREN. Thomas nar du pa
thomas.brogren@brf-faltoversten.se
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Forsaljning
av hyres-

lagenheter

Foéreningen har salt en 2:a pa Valha-
llavdgen 146F genom Karin Sahlin
pa Skandiaméklarna. Koparen till-
tradde lagenheten den 2 september
2020. Lagenheten dr uppmatt till 66
kvm och séldes i befintligt skick for
6 150 000 kr vilket &r drygt 93 000
kr per kvm.

Foreningen har genom méklare Per
Johansson pa Ambassador fastighets-
makleri salt en lagenhet pa Valha-
llavégen 148F i befintligt skick for 6
500 000 kr vilket dr ndstan 93 000 kr
per kvim. Lagenheten ér en 3:a och
uppmiitt till 70 kvm. Den 15 oktober
2020 var tilltradesdatum.

Foéreningen har genom méklare
Karin Sahlin pa Skandiaméklarna

salt en lagenhet pa Karlaplan 21C for
7 195 000 kr vilket &r drygt 92 000 kr
per kvm. Lagenheten &r en 3:a och
uppmitt till 78 kvm. Koparen tilltrad-
de ldgenheten den 15 september 2020.
Lagenheten saldes i befintligt skick.

Sedan foreningen tilltradde fastighe-
ten i maj 2008 har ligenheter och
lokaler fram till 2020-09-30 upplatits
till ett varde av 423,7 miljoner kr. O

Sekreterare/Arkiv/Fragor rorande
upplatelser av tomstillda hyreslagenheter.

SVEN BOMAN. Sven nar du pa
sven.boman@brf-faltoversten.se

Foreningens trivselregler

Trivselregler for Brf Faltdversten har tagits fram med
syfte att framja trivsel, trygghet och grannsamija i var
férening bade for medlemmarna och besokare. Trivsel-
reglerna i sin helhet finns uppsatta i varje port och aven
pa var hemsida www.brf-faltoversten.se under Om Fore-

Ekonomisk rapport

Foreningens resultat per den 31
augusti 2020 &dr drygt 750 000 kr
samre an budget vilket beror pa
okade kostnader till f6ljd av bl.a.
toljande faktorer.

Vi foljer underhallsplanen och 6kar
avgifterna med 2 % from 1 januari
2021. Pé bla. portmétena framkom
att manga tycker att det ar battre
med en jamn avgiftsokning. Vissa

ningen. Se nedan en sammanstélining av de huvud-

sakliga punkterna.

GEMENSAMMA UTRYMMEN

Gemensamma utrymmen (gards-
plan, trapphus, utrymningsvégar,
hissar, rulltrappor och tvittstuga) far
endast anvindas for avsedda én-
damal och under inga omsténdig-
heter pa sddant sétt att det kan vara
storande for kringboende. Hissar
och rulltrappor ar avsedda endast for
persontransporter. Gods, mébler,
byggmaterial osv. far endast fraktas
med flytthissen. Utrymningsvigarna
maste hallas fria for snabb evakue-
ring men ocksa for att riddningsper-
sonal ska kunna snabbt komma fram
om olyckan skulle vara framme.

STORNINGAR
For att alla skall kunna trivas ar det

viktigt att visa hdnsyn och inte stora
omkringboende. Hansyn ska iakttas
savél i den egna ldgenheten som pa
gemensamma ytor som t.ex. gard,

i trappa, hiss och tvittstuga. Dessa
regler giller dygnet runt men ar ex-
tra angeldgna att folja fran kl. 22.00
pa kvillen till kl. 7.00 pa morgonen.
Informera Dina ndrmaste grannar
om Du planerar kalas eller annat
som kan generera ljud.

RENOVERINGAR OCH
OMBYGGNATIONER

Alla ombyggnationer forutom
enklare renovering av ligenhet, t.ex.
malning, tapetsering, omliggning
av golv (ej vatrum), eller utbyte av
koksinredning, kréaver tillstand fran
styrelsen.

Detaljerad information och blanket-
ter for styrelsens godkdnnande, avi-
sering till grannar m.fl. finns pa fore-
ningens hemsida under Renovera.

SKADA | LAGENHET
ELLER PA GEMENSAMMA
UTRYMMEN/OHYRA

Om skada uppstar i lagenhet eller pa
gemensamma utrymmen, under-
réitta forvaltaren snarast for atgard.
For snabbast mojliga handlaggning,
gor en felanmélan via hemsidan
under Felanmilan alternativt ring
Fastums ServiceCenter pa telefon-
nummer 90 220. All form av ohyra
(t.ex. rattor, palsidnger, vaggloss,
myror, kackerlackor) som upptécks
ilagenheter eller i gemensamma
utrymmen maste omedelbart an-
malas till Fastum alternativt direkt
till Anticimex vars kontaktuppgifter
finns pa anslagstavlor i varje port. O

Styrelsen

Lopande underhallskostnader har
okat med 300 000 kr, framst pga.
vattenskador. Trenden med mindre
vattenskador har tyvérr 6kat igen
under 2020 och styrelsen lagger myc-
ket arbete for att forebygga dessa.

OKADE STAMMOKOSTNADER
Kostnader for drsstimman och

information till medlemmarna ligger
242 000 kr 6ver budget vilket huvud-
sakligen beror pa hantering av pos-
trostningen och extra kostnader till
foljd av att stimman behdvde flyttas
fram pga. de upptickta oegentlighe-

terna med rostsedlarna.

AVEN KONSULT-
KOSTNADERNA OKADE

Konsultkostnaderna hade budgete-
rats ldgre an 2019 men pga. venti-
lationsprojektet och rokgaskanalen

i 146 E har dessa 6kat markant och
ligger 270 000 kr 6ver budget, och
kommer troligen att oka sista kvar-
talet 2020. Dessa kostnader bestar da
framst av juridiska konsulter.

TROLIG OKNING AV
KOSTNADER FOR VARME

Viarmekostnaderna kommer trolig-
tvis att ligga 6ver budget pa heldret
2020 nu ndr den kalla arstiden kom-
mer. I budgeten raknade vi med att
mer av ventilationsprojektet skulle
varit genomfort vid denna tidpunkt.
Arbetet har forsenats av Medlemsi-
nitiativet och Stadsbyggnadskontoret
som har kravt in mer handlingar och
underlag dn vad lagen kréver. Bespa-
ringen har darfér varit mindre i r én
vad vi hade budgeterat for.

ar har avgifterna varit oférdndrade
for att sen vissa ar héjas med 4-7 %.
Planen &r att vi nu skall kunna ligga
med en jamn avgiftsh6jning med

2 % per ar.

EN STOR FORENING DRAR
HOGA KOSTNADER

Viir en stor forening dér kostnaderna
ocksa blir hoga. Nedan foljer nagra
exempel pa manga sma underhallskost-
nader som blir stora belopp arligen.

Kostnaderna for hantering av vattens-
kador varierar kraftigt mellan aren.
Aven om kostnaderna ligger hogre nu
ar de dock markant ligre 4n tidigare
ar. Detta beror pé flera orsaker. Dels
pagar hela tiden ett underhall i fore-
ningen och det som tidigare orsakat
lackage gor det inte ldngre. Detta
giller exempelvis taken.

For nagra ar sedan har foreningens
styrelse beslutat om en ny policy

Faltposten

som innebdr att foreningen endast
tar kostnaderna for det som enligt
foreningens stadgar ar foreningens
ansvar. Innan dess hade foreningen,
likt 6vriga bostadsréttsforeningar,
hanterat vattenskador enligt HSB 3
U:n, som lange varit praxis.

Smé underhallskostnader uppstar
hela tiden i en fastighet av denna
storlek. Bland annat har handledar-
na till rulltrapporna behovt bytas ut
till en kostnad om ca 270 000 kr.

Vi har dven lagt ned ca 100 000 kr
pa att bygga om hanteringen av
hushallssoporna for att undvika
sopstopp och bullerstorningar. Flera
av hissarna har underhallits under
aret till en kostnad av 130 000 kr, nya
cykelstill har monterats pa garden
till en kostnad av 120 000 kr, plat-
detaljer i fasaden mot Valhallavigen
har malats till en kostnad av 170 000
kr och planteringsladorna har reno-
verats till en kostnad av 560 000 kr.

De flesta av dessa underhallsatgarder
intréffar inte varje ar. Det dr olika
underhall som krévs pa hissarna
fran ar till ar, olika insatser som gors
pa garden osv. Det vi vill visa &r att
forhéllandevis sma étgérder blir
kostsamma nér fastigheten ér stor.
Styrelsen dr mycket medvetna om
detta faktum och arbetar 16pan-

de for att halla nere foreningens
utgifter och att hélla kostnader och
intékter i balans. O

Kassor/Ekonomifragor.

MARIE SENNERMALM. Marie nar du pa
marie.sennermalm@brf-faltoversten.se
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Jamforelse av nyckeltal

Varje ar gors en jamférelse mellan de storre féreningarna
som férvaltas av Fastum. | denna jamférelse finns 8 fére-
ningar med mellan 319 och 913 l&genheter. | tabellerna
nedan anges antalet lagenheter i féreningsbendmningen.
Jamforelsen &r sammanstalld pa faststallda arsredovis-

ningar f6r 2019.

Brf Faltdversten ligger bra till i de allra flesta jamférelserna.

Forvaltningskostnaderna

ligger pa normala nivaer i alla delar.

De som ligger pa samma niva som
Faltoversten vad giller teknisk ad-
ministrativ forvaltning har dven de

forvaltningskontor liknande Falto-
versten.

Den forening vars kostnader sticker
ivag ordentligt har fler 6ppettider
och egenanstilld personal.

Forvaltare FASTUM. (Tidigare AdEx)

ANN ERIKSSON.

Faltposten

| & 000,00 ke

| 5 000,00 ke

4 000,00 kr

3 000,00 kr

| 2 000,00 kr

| 1 000,00 kr

0,00 kr
Teknisk- administrativ
farvaltn per lgh

Nar det galler driftskostnaderna
sticker Faltoverstens kostnader for
varmen ut. Detta kommer att se

annorlunda ut redan f6r 2020 med

Forvaltningskostnader per Igh
2019

Ekonomisk fanvaltn per Igh Fastighets-skitsel per Igh Marlcfarva.ltn inkl sni per

ombyggda undercentraler och delar

av ventilationen igang men dnnu

battre 2021 nir hela ventilationspro-

jektet ér slutfort.

Ll i Ak ]Il Ak

Den férening som har en markant
lagre elatgang dn 6vriga foreningar
har sjalvdragsventilation och inga

hissar.

Stadning per Igh

& Brf Fliltaversten
& Bef M 356
Bel P 823
& Brf 5551
w Bef T 463
& Brf VW 912
m Brf W 415
Bef Z 319

12 000,00 kr
10 000,00 kr
8 000,00 kr
6 000,00 kr
4 000,00 kr

2 000,00 kr

0,00 kr L

Fastighetsed per Igh

-2 000,00 kr

Gaéllande kostnader relaterade
till féreningsaktiviteter

sticker Brf Faltoverstens kostna-
der for stimmor ut ordentligt. Sa
kommer det att se ut aven for 2020.
Detta beror dels pa att féreningen
satsar mycket pa stimmorna med

Uppwvarmn per Igh

Driftkostnader per Igh
2019

& Bri Fliltaversten
& Bef M 356
=B P 823
@ Brf 5 551
« Bef T 463
Brfv 812
Brf v 415
BefZ 2319

LH__I-___H._

Vatten per lgh

Sophidmin per Igh

Faesdkring per Igh

Skador per Igh

bl.a. mentometrar, inhyrd ordféran- &ven TV fran Telia. Detta ér ett

de osv. och dels har flera stimmor

hallits per ar under flera ar.

Det andra som sticker ut ar kost-
naderna for bredband och TV. 1
stapeln for bredband nedan ingér

val som foreningen har gjort, att
erbjuda snabbt internet och fler ka-
naler till alla boende. Avtalen med
ComHem och Telia omforhandlas
nu under vintern eftersom bada
avtalen upphor till sommaren. Q

Foreningskostnader per Igh

2019
| 4000,00kr
| 3 500,00k
| 3000,00kr
i 2 500,00 kr
| #000.00kr | & Brf Fiiltaversten

| & Brf M 356
| 150000k

| Bef P 823

| 1000,00kr & Brf 5 551

. w Brf T 463

SR ‘ I w Brf v 912
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