


Faltposten

| Huvudet pé en ordférande

Ibland undrar jag vad som har gjorts under de fyra ar som jag varit
verksam i styrelsen for BRF Faltdversten och vilken paverkan det
haft pa fastigheten, féreningen och oss medlemmar.

N7 VAR
Y GARD!

Klart var att ndr féreningen tog dver
fastigheten fran Familjebostader sa
fanns det ett stort uppddmt behov av
underhall med lickande tak uttjant
kontrollutrustning och en undermalig
delning av vdrme, vatten och elektricitet
mellan Gallerian och BRF. Delningen
var en av de forsta punkterna som vi
arbetat med, det ar en mycket komplex
uppdelning dar alla rér, kablar m.m.
som gar till BRF passerar kors och tvérs
igenom underliggande fastighet och
fortfarande kan vi hitta felaktigheter
som vi atgardar.
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TAKEN EN TUNG PUNKT

Taken har varit nésta tunga punkt vi ar-
betat med, foreningen dras med manga
vattenskador ofta beroende pa lack-
ande tak men é@ven bristfalliga tatskikt i
badrum. Taken 6ver den laga delen pé
husen dr nu slutligen helt utbytt med

en garanti som ger BRF en trygghet i
manga ar framover. Hogdelarnas tak har
tillaggsisolerats och delivis renoverats
men dessa kommer att beh6va ytterli-
gare atgirder inom de narmaste tva aren
for vilket en upphandling pagar, dérefter
ska vi kunna kdnna oss trygga pa att vi

under en lang tid framoéver slipper
taklackage.

NY FORVALTARE

En ny forvaltning har upphandlats,
den gamla T&T sélde d4garna och den
personal som arbetade med Filtovers-
ten slutade. Andra exempel pa upp-
handlingar har rort fonsterrenovering
pa sydsidan och balkongerna som har
malats om, tllagssisoleringen, taklagg-
ningen, hissservice, byggnation av
expedition, foreningslokal, gastlagen-
het m.fl.

Lite utsmyckning har ordnas genom
att vi kunde fa en till staty som nu stér
vid Valhallavdgsentreen.

VAR GARD

Aven girdsvegitationen var i stort be-
hov av underhall och komplettering, nu
har vi dntligen fatt en tradgardsmastare
som verkar ha grona fingrar och ansar
buskar och kompletterar vid behov.

En storre uppdatering tvingas vi vinta
pa da AMF inte kunnat ge oss besked
om ndr ndsta tatskiktsrenovering ar
planerad, nér den gors kommer de att
griva upp hela gardsytan, dé vore det
lampligt att se ver hela gardens utse-
ende och funktioner da aterstallandet
av garden bekostas av AMF.

En egen expedition ddr man kan triffa
forvaltningen, en gastlagenhet gors I
ordning och ar snart Klar, fritt inter-
net, fria TV kanaler, Ip telefoni, last-
platser i garage, porttelefon i flytthis-
sen, automatisk 6ppning av alla portar
ar nagra av de saker som ordnats for
att ytterligare 6ka bekvamligheten for
de boende. Nista mojliga steg ér att
foreningen tecknar elavtal for hela
fastigheten och sedan debiterar med-
lemmarna efter deras forbrukning, da
skulle féreningen kunna upphandla ett
fordelaktigare avtal 4n enskilda med-
lemmar och dessa skulle slippa den
fasta kostnad som debiteras per kund,
men detta forutsétter att stimman
godkanner styrelsens proposition om
separat debitering.

Faltposten

VART SKALSKYDD AR
EN ANNAN VIKTIG DEL

Skalskyddet ér en viktig del, detta upp-
dateras kontinuerligt for att vi ska kunna
ha en séker och trygg miljo for vara
medlemmar. T.ex kommer trappan mot
Erik Dahlbergs alle att glasas in under
sommaren och entren frén Virtavigen fa
ytterligare en dorr for att dven dar erhélla
en slussfunktion. Kvar ér endast Valhal-
lavigen dir en férhandling med AMF
pagér for att majliggora en slussfunktion.

EN GOD EKONOMI

Under tiden har vi salt 19 fd hyresritter
som gav BRF 99 milj kr netto. Samt 3 av
foreningens lokaler vilka ger ett ytterli-
gare ett netto tillskott pa 77 milj kr och
drygt 30 nya BR. Forandringen medfor
att garden nu blir privat och endast till
for vara medlemmar.

Trots alla kostnader f6r renoveringar
sa har foreningen lyckats d&ndra den

ursprungliga planen pa arliga avgifts-
hojningar och dven kunnat amortera av
lanen med 99 milj kr sa att vi i dagslaget
endast har 69 milj krilan.

I samband med ombyggnationen fran
lokaler till ligenheter beh6vde portar
andras och Vv 148B har nu fatt ett nytt
luftigt och valkomnande intryck, sty-
relsens forslag till drsstimman kommer
att vara att alla portar uppgraderas till
samma model och standard.

Att alla dessa atgdarder borjar ge resultat
kan vi se genom att flera lagenheter nu
salts for over 100.000kr/m2. Men det
finns fortfarande mycket kvar att gora
for att forbattra fastigheten och 6ka dess
virde t.ex olika energidtervinnings pro-
gram, hissar, trapphus och att se 6ver
vad vi kan géra med all fasadplat, in och
utvandig fargsattning m.m.

Sa kommande styrelsemedlemmar
kan inte sla sig till ro och tro att det dr

enkel uppgift att sitta i styrelsen for BRF
Faltoversten. Det kréver tid (sjélv har
jag lagt ner cirka 20 timmar per vecka),
engagemang, kunskap och forstaelse
for fastigheter, dess skotsel och stan-
diga utveckling for att foreningen dven
i framtiden ska kunna stoltsera med

att vara en BRF med en av 6stermalms
bésta ekonomi.

Med dessa ord tackar jag for de 4 ar jag
har haft ert fértroende att vara med och
forvalta var BRF och ldamnar harmed Gver
stafettpinnen till nédsta ordforande

Ordférande
ROLAND SJODIN. Roland nér du pé
roland.sjodin@brf-faltoversten.se

Fyra @r av hart arbete

Allt roligt har sitt slut. Arbetsbelastningen for de personer som
sitter i styrelsen ar hog och darfor kdnns det skont att efter fyra
ar nu fa lamna over till ndgon annan.

Det har varit fyra intensiva ar och
genomforande takten av méanga stora
projekt har varit hog. Trots att mycket
ar gjort kan maste man samtidigt kon-
statera att en hel del aterstar att ta i tu
med. Husen har ju trots allt en hel del ar
pa nacken och byggdes under 70-talet
nar mycket ny byggteknik inférdes pa
gott och ont.

TILL SLUT - EN GASTLAGENHET

Férutom hogtaken som nu renoveras
behdover fonstren pa Norrsidorna ses
over och snart ar det pa allvar dags

att ta tag i hissarna. Till de mer roliga
sakerna dr att vi sett en fantastisk kvm
prisutveckling pa de ligenheter vi salt
i foreningens regi, samt att vi slutligen
har fitt en géstldgenhet.

ALL TIME HIGH

Vi har ocksa fatt fantastiskt bra betalt for
vara lokaler vi nu ombildar till bostader.
Enligt Skeppsholmens Fastighetsméakleri
har vi slagit all time high pa Ostermalm.

Tack for mig och glom inte att boka upp
er till stimman den 9:e juni pa Ostra
Real O

Kommunikationsansvarig
PETER RYDAS. Peter nér du pa
peter.rydas@brf-faltoversten.se
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Status konvertering av lokaler

Foreningen fick i april en tomstalld hyresldgenhet pa Valhallavagen

150B, 3tr. Lagenheten ar 94 kvm och i mycket daligt skick. Av den

anledningen har styrelsen beslutat att renovera hela lagenheten.

Nir lagenheten val dr renoverad
kommer den pé sedvanligt satt saljas
av en foreningens valda méklare och
laggas ut pa Hemnet.

FORSALJNING AV LOKAL PA
VALHALLAVAGEN 148C

Som tidigare meddelats i Faltposten
nr 1 erholl styrelsens 10 offertsvar
fran potentiella byggnadsfirmor
avseende konvertering av lokal till
bostadsrtter pa Valhallavigen 148 C
(fd Hemtjénstens lokal). Styrelsen
intervjuade de tre byggnadsfirmorna
med de hogsta buden. Valet {61l
slutligen pa Vivioo som limnade det
allra hogsta budet 11,55 miljoner kr
vilket innebar ett pris pa 66 956 kr/
kvm BOA, baserat pa deras inldm-
nade bygglovsritning.

Vivioo har startat projektering och
bygglovsansokan limnades till Sthim
stad i slutet av april. Vivioo planerar
att bygga fem ldgenheter; den minsta
ca 20 kvm och den storsta ca 46 kvm.
Vivioo hoppas att man far en snabb
handlaggning av drendet da det tidi-
gare gjorts en forstudie for pagaende
byggnation i féreningen (ombygg-
nad av lokalen pa Valhallavigen
148A-C). Tanken ér att byggnatio-
nerna ska vara avslutade i oktober
och att forséljning av bostadsrétterna
ddrefter paborjas.

FORSALJINING AV LOKAL PA
VALHALLAVAGEN 152

Under mars skickades anbudsin-
bjudan pa lokalen Valhallavigen
152B-D ut till ett tjugotal byggnads-
firmor. Foreningen fick in 11 anbud
och de 4 aktorer som ldmnat hogst
bud kallades till intervju med sty-
relsen dir dven Gunnar Sundqvist,
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kvalitetssakrare for arbetet med om-

byggnad av lokal pa Vvalhallavigen
148A-C, deltog.

Samtliga byggandsfirmor som inter-
vjuades hade i sina kalkyler raknat
med uteplatser pa bada sidorna av
fastighetskroppen men enkelsidiga
lagenheter. En av aktorerna hade i
sitt forslag tre entréer fran sydsidan
av fastighetskroppen medan dvriga
aktorer inte redovisade nagra planer
pa entréer fran sydsidan av fastig-
hetskroppen.

Styrelsens beslut av aktor baserades
pa helhetsbedomningen avseende:

1. Ekonomi, storlek pa kopeskilling
samt betalningsplan, kdparens
ekonomi

2. Lésning/forslag, antal kvm m.m.
3. Referenser

4. Energi och entusiasm

Styrelsens slutgiltiga beslut blev att
vilja Vivioo och anta deras bud pa
43,5 miljoner kr vilket motsvarar 72
864 kr/kvm BOA, baserat pa deras
inlimnade bygglovsritning. Beslutet
grundades pa foljande skal:

1 Foreningen vet vad féreningen far
om marknaden gar ner innan
byggaren kan sélja Iagenheterna

2 Spelar ingen roll om byggaren
séljer pa ritning eller efter fardig-
stéllande

3 Foreningen far minst det pris
styrelsen foresatte sig (40 miljoner kr)

4 Féreningen behdver inte bry sig
om hur méanga kvadratmetrar
byggaren *far ut”

5 Det mesta sékra valet (minimerar
risk och medlemmarnas pengar)

6 Vivioos bud &r det hdgsta budet
raknat per kvm BOA

7 Foreningen dnskade inga entréer
pa sydsidan av fastighetskroppen
vilket Vivioo ej hade i sitt férslag

8 Vivioos férslag/koncept mer
genomarbetat &n samtliga andra
aktdrers

Styrelsen har beslutat att lata ars-
stdmman i juni avgora om ldgenhe-
ter pd norrsida av Valhallavdgen 152
ska fa var sin uteplats/altan i norrldge
eller ej.

SUMMERING AV TOTALA IN-
TAKTER FRAN FORSALINING
AV FORENINGENS LOKALER

Styrelsens arbete med att konvertera
foreningens lokaler till bostadsrétter
kommer att leda till totala intdkter
pa sammantaget 78, 35 miljoner kr
baserat pa:

+ 28,30 miljoner kr fér
Valhallavdgen 148A-C

+ 11,55 miljoner kr fér
Valhallavagen 148C

* 43,50 miljoner kr for
Valhallavagen 152

Med dessa kommande intékter
finns det goda forutséttningar att
renovera och underhalla fastighe-
ten utan att beh6va hoja manads-
avgiften framéver O

Sekreterare
SVEN BOMAN. Sven nér du pa
sven.boman@brf-faltoversten.se
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Priserna fortsétter att ligga
hégt i Féltéversten

Diagrammet nedan visar lagenhetsforsaljningar hittills under aret.
Bodelningar, arv, gavor och delférsaljiningar har réknats bort.

ter dar de sma lagenheterna och
framst tvaorna tingar hogst kva-
dratmeterpris.

Toppnoteringarna under éret lig-
ger pa 8 600 000 kronor i kopeskil-
ling, detta for en trea pa 148 A och
105 263 kronor per kvadratmeter
for en tvaa pa 148 B.

kr10 000 000,00

kr120 000,00

STATISTIKEN KOMMER

kr9 000 000,00

kr8 000 000,00 -

TROLIGEN ATT FORBATTRAS

I och med att forsdljningarna av de
nybyggda ligenheterna pa 148 B

[ kr100 000,00

kr7 000 000,00 - — B

kr3 000 000,00 -

kr2 000 000,00 -

krl 000000,00 -

kr-

kr6 000 000,00 " A

kr5 00000000 " ~——  ~—— -

kr4 000000,00 [~ e

262 416 325 471 356 112 79 126 304 434 193 83 264 438

[ krg80 000,00

startar nu i maj forvantar vi oss att
detta skall dra upp statistiken én
| (6000000 == Kopeskiling mer D

m—pris/kvm

[~ kr40 000,00

[ kr20 000,00

Under aret har hélften av forsilj-

ningarna i foreningen hamnat 6ver

100 000 kronor per kvadratmeter

och medlet f6r foreningen ligger
hittills under 2016 pa hoga
94 522 kronor per kvadratme-

Fastighetsforvaltare
ANN ERIKSSON. Ann nér du pa
ann.eriksson@adex.se

Lite om var ekonomi

Ekonomin i Brf Faltdversten tickar pa och utfallet for det tre forsta
manaderna ligger dver budget med 2,4 Mkr.

Detta forklaras till storsta del av
att forséljningen av pantbreven
skedde efter arsskiftet men var

planerat att ske innan arsskiftet.

Gladjande kan vi pa grund av detta
hoja prognosen for heldrsresultatet
tor resultatet fore avskrivningar
fran Budgeterade -42 tkr till + 2
Mkr.

REVIDERAD
UNDERHALLSPLAN

Ber er dock att ha i atanke att hela
underhallsplanen har reviderats
under april ménad, men var inte

klar vid kvartalsbokslutet, vilket
gor att prognosen for heldrsresulta-
tet troligtvis kommer att revideras
nedat efter april manads utgang 0

Kassor
BODIL MARKUSSON. Bodil nér du pa
bodil.markusson@brf-faltoversten.se
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Byggnader och underhdll

Nu &r viinne i en intensiv period, lagtaken &r klara, upphandling av
aterstoden av omlaggningara av hogtaken &r igang, sannolikt kommer
detta arbete starta under hdsten och halla pa en stor del av 2017.

Hela underhallsplanen har revide-
rats (mer om detta pa arsmotet),
tack vare lokalférsdljningarna har vi
medel pa vdg in som medfor att vi
under den kommande 4-5 arsperio-
den kan gora alla de forbattringar
som var fastighet sa val beh6ver utan
att ta nya lan.

INTE BARA UNDERHALL

Men det handlar om mer &n under-
hall, vi maste se till att vi forbrukar
mycket mindre energi (drskostnad

i nuldget 5 MSEK+/ar) och att vi far
ett bra inomhusklimat for alla och
snygga entréer. Nér var fastighet
byggdes snélades en del pd material-
valet, ni som undrar varfor tegelhus
byggda vid sekelskiftet fortfarande
ar jattefina samtidigt som vart tegel
frostsprangs sa dr anledningen att vart
tegel e.g. ar avsett for inomhusbruk.

Genom att impregnera teglet med ett
preparat kan vi ge fasaden en “Gore-
Tex” funktion, fukt kan vidra ut men
fasaden &r vattentit, innebar att vi
sparar en hel del energi och slipper
problemet med frostsprickor.

Betraffande inomhusklimat, som ni
vet haller vi pd med en OVK for att fa
ordning pa ventilationen, dessutom
planerar vi att gora en injustering av
radiatorslingorna som kommer ge oss
en mer stabil temperatur i ligenheter-
na, idag finns det manga boende som
har mycket kallt inne under vintern,
sa vill vi inte ha det, dessutom sparar
vi energi pa detta.

I vara undercentraler (3st) behover

vi gora en hel del uppdateringar och
installera ny styrelektronik for att fa
koll pa systemet, det har visat sig att

det finns onddig utrustning instal-
lerad och vi saknar i praktiken vettig
overvakning nagot som kravs for att
spara energi.

I samband med uppdateringen av
undercentralerna (som kommer
spridas over flera ar) kommer vi
installera atervinning av den energi
som vi via vér ventilation spolar rakt
ut irymden, bara denna atgard sparar
ca 60% av energifoérbrukningen, vi
forsoker att i samrad med AMF gora
nagot som gor bada fastighterna till-
sammans blir mer effektiva, vi vill ha
deras 6verskottsvarme och vi kan ge
kyla tillbaka till dem, mao en win-win
situation

Fastighetsansvarig
THOMAS SMITT. Thomas nér du pa
thomas.smitt@brf-faltoversten.se

Njut av var fina gard

Det &r manga forandringar pa gang i var férening som kommer
att paverka inte minst gardens framtida utformning.

Nya uteplatser for de nya lagen-
heterna som redan dr pa gang

att fardigstdllas kommer till. En
uppgradering av vara lekplatser
kommer att ske i samband med
att dagislokalen byggs om till
bostader. Boulebanan hoppas vi
ska fa nytt liv med Gérdsgruppens
initiativ med anlitad ldrare under
véren.

Min férhoppning ar att var gard
ska fortsatta fungera som en gron
oas for oss alla i foreningen; barn,
unga och éldre. For att uppna en
positiv gemenskap behover vi
bidra med bade omtanke och hin-
syn till varandra. Vi har ju en unik
plats att vdrna.

Ett medskick kommer hir med
en bild pa de fina blommorna i
rulltrappan mot Karlaplan. Och

en bild pa vara blommande kors-
barstrad!

VIVILL BLI FLER
Gardsgruppen bidrar med ett
stort engagemang och ser girna
flera nya medlemmar som vill
vara med och utveckla gérden.

Vilkommen att hora av dig Q

"

Gards- och Miljéansvarig
IRENE FALLSTROM. Irene ndr du p&
irene.fallstrom@brf-faltoversten.se
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