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Faltposten

Ekonomi | balans -

Kara mediemmar

Efter sommarens variationer har vi

fatt njuta av en fin host sa har langt.

Vi har framf6r oss en utmanan-

de ekonomisk och vérldspolitisk
situation. Detta kommer att paver-
ka var privata ekonomi savil som
foreningens ekonomi och framtida
planering. Inflationen ligger hogt
over Riksbankens inflationsmal,
och rantorna ndr allt hogre nivaer.
Allt detta innebdr naturligtvis att

yttre faktorer paverkar var kopkraft

och privatekonomi. Detta paverkar
ocksa foreningens ekonomi.

UNDERHALLSBEHOV

Var fastighet byggdes 1973 och ér
alltsd i r 50 ar. Inga storre under-
hallsatgérder ér gjorda eller fardig-
stillda i fastigheten sedan foreningen
bildades och som alla forstar finns
det nu ett kommande underhéllsbe-
hov som ska planeras och utforas.

Vi som bor har i Féltoversten 8
har en unik fastighet och ett unikt
boende i centrala Stockholm. En
forutsattning for att vinu och i
framtiden ska kunna sdkra detta
unika boende dr att vi tar hand

om var fastighet och var férening
genom god fastighetsforvaltning,
underhallsplanering och sund eko-
nomisk forvaltning.

Vi maste naturligtvis se till att vi
har en ekonomi i balans, det vill
sdga att inkomsterna tacker de
16pande utgifterna. Sedan maste
vi forsdkra oss om att det finns
sparande eller avsattningar i fore-
ningen som langsiktigt tillvaratar
fastighetens underhallsbehov.

Sedan foreningen bildades 2008
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har inget egentligt sparande eller
nagra avsattningar gjorts for fastig-
hetens langsiktiga underhallsbe-
hov och kommande renoveringar.
Detta dr naturligtvis nagot som
maste beaktas, &ven om foreningen
har kvarvarande kapital frén salda
ldgenheter samt en stor ekonomisk
resurs i hyresratter som kan séljas
nér de blir lediga.

AVGFTSHOJNING

I den ekonomiska planen fran 2008
raknade man med att Brf Faltovers-
ten tio ar senare, d v s 2018, skulle
komma att ha en viss avgiftsniva.
Intentionen var att det inte skulle

bli dyrare att bo i bostadsritt jam-
fort med hyresratt. Darefter skulle
hojningar ske med vissa intervaller.
Sa blev det inte. Hojningar enligt
plan uteblev ndr foreningen tio ar
efter bildandet blivit skuldfri och
lanen pa 335 miljoner aterbetalats.
Foreningen fortsatte dven efter

det att anvinda likvider fér sald
egendom (hyreslagenheter) for att
tacka underskott i den ekonomiska
driften.

Vi har idag en relativt lag avgift per
kvadratmeter jamfort med andra
foreningar av liknande élder och
storlek. I branschen bedéms behov-
et av avsattningar till underhall/
sparande vara en vésentlig del av
avgiften. Styrelsen har fattat beslut
om att i ett forsta steg tillse att drift-
en dr i balans och som ni minns
fran debatten pa arsstimman var
majoriteten 6verens om att detta
var en prioriterad fraga. Vi behover
darfor hoja avgifterna med 10% for
att sakra att medlemmarna dtmins-
tone betalar féreningens l6pande
utgifter. For att ge alla en mojlighet
att planera detta sa kommer avgift-
en att utga fran februari 2024.

Den forestaende avgiftshojningen,
som alltsa ligger i linje med den
ekonomiska planen, dr nodvandig
for att under nasta &r uppna ett
driftsresultat i balans.

VIOVANTAR FORTFARANDE
PA BESKED

Ventilation och atervinning (FTX)
har varit en stor fraga och vi invéin-
tar fortfarande besked fran myndig-
heten dér en delfrdga aterremit-
terats fran hogre rattsinstans
gillande foreningens avslag for
bygglov for flakthus. Foreningen
invéantar ocksa besked fran annan
fastighetsdgare rorande majligheter
for rordragning i ett annat ventila-
tionsalternativ.

Avtalet med var forvaltare 16per
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snart ut och har sagts upp for
omforhandlingar dir méjligheter
till ytterligare forandringar och
effektiviseringar ses dver. Offerter
och avtalsforslag med andra for-
valtningsforetag utvarderas. Allt i
syfte att finna bésta 16sningen for
foreningen infér kommande verk-
samhetsar.

SKADOR PA FLERA
BALKONGER

Efter genomford balkonginven-
tering har vi funnit att det finns
skador pa manga av vara balkong-
er. Det kan innebdra att vissa

balkonger inte kan nyttjas tills dess
atgdrd eller renovering genomforts.
Forvaltaren kommer snarast att
meddela berérda medlemmar. Ett
antal medlemmar har inte beviljat
tilltrade for balkonginventering. Av
sakerhetsskil kommer balkonger i
dessa ldgenheter att beldggas med
nyttjandeforbud till dess besiktning
skett och balkongerna konstaterats
vara sakra. Forvaltaren kontaktar
inom kort berérda medlemmar.

Till sist vill jag sdga att jag hoppas
att vi alla som bor och dr medlem-
mar i denna fina férening med

Verkligheten hinner ifatt -
Ekonomisk rapport

Driftsresultatet (l6pande intakter
minus lopande kostnader) var per
augusti 2023 ca 1 miljon SEK sidmre
an budget, eller -2 041 MSEK.

STIGANDE KOSTNADER

Pa kostnadssidan ér det framst kost-
nader for att 16sa problemen med det
under 2020-2022 installerade ventila-
tionssystemet som minskar resultatet.
Dessutom har det uppkomna balkong-
projektet inneburit 6kade kostnader,
vilka inte var budgeterade i ar utan
ligger langre fram i var underhalls-
plan. Som ni vet, har inflationen dess-
utom stigit kraftigt, vilket paverkar
vara kostnader men dr nagot vi inte
kan gora sa mycket at. Eftersom vi
fort 6ver var kassa till ett rantebéran-
de konto och rantan har stigit ar
resultatet fore avskrivningar nu “en-
dast” ca 400 TSEK samre dn budget.
Vi ska vara synnerligen ndjda med att
vi inte har nagra lan! Som manga vet
stéller jag mig mycket fragande till att
foreningen under flera ar och i strid
mot den ekonomiska planen tillatits
gd med rorelseforlust. Dessutom har
vi lagt ut drygt 45 MSEK pa ett ¢j

godkint ventilationsprojekt. Vad
detta kommer kosta oss i slutindan
vet vi annu inte.

Vikan inte fortsitta med att ga

med driftsrorelseforlust. Vi bor i

en fastighet som &r byggd 1973 och
det kommer att innebéra dkade
underhallskostnader/investeringar.
Balkongprojektet dr bara ett exempel
pa detta.

FLERA SPARMOJLIGHETER
Samtidigt ser vi 6ver vilka méjlig-
heter som finns att spara in pa de
kostnader vi har idag. Vi tittar bland
annat pa mojligheter att minska vara
varmekostnader och ligger i forhand-
lingar gillande var forvaltning.

En sa stor forening som var kostar
att driva. Lopande driftskostnader
skall vi som bor hér och nu bekosta
genom viéra avgifter. Dessutom ska vi
genom vara avgifter bidra till att fore-
ningen har mojlighet att genomféra
framtida nodvéndiga underhall. Enligt
min mening har foreningen haft
alldeles for laga avgifter de senaste
dren men under tiden haft ett stort

vart unika lage, tillsammans kan
fortsatta arbetet med att skapa och
bibehélla var fastighet och gard i
basta skick nu och for framtiden.

Jag onskar er alla en trevlig fort-
sattning pa hésten. Q

Ordforande.

MATS FINCKE. Mats nar du pa
mats.fincke@brf-faltoversten.se

antal hyresritter att séilja som gett
ett lopande tillskott till kassan. Men
hyresratterna kommer att ta slut.

AVGFTSHOUNING

Vi har hojt avgifterna i &r med 5 pro-
cent. Men fortfarande har vi véldigt
laga avgifter, 479 SEK/m2, att jimfora
med snittet i Stockholm som ligger pa
705 SEK/m2. For att fa en ekonomi i
balans kommer vi att hoja avgifterna
ytterligare med 10 procent fran och
med februari nasta ar, vilket 4r i enlig-
het med den ekonomiska planen.

Med tanke pa hur manga féreningar
som tvingats till avsevért mer &n sd,
far 10 procent ses som forhallandevis

mattligt.

Vi hoppas pa allas er forstaelse for
den kommande avgiftshéjningen.
Den ar nddvandig bade for oss som
bor i Brf Féltoversten idag och for
dem som flyttar in i framtiden. 1

Kassor.

SUSANNA BERVA. Susanna nar du pa
susanna.berva@brf-faltoversten.se
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fuellt omliget

meventilationsprojektet

Arbetet med val av 16sning for
ventilation och energiatervinning
fortsitter med flera delmoment for
att fa fram bésta utformning och
totalekonomi for alternativen.

TEMPORAR LOSNING

Installationen med den temporira
16sningen som genomfordes for att
undvika nyttjandeforbud for hela
fastigheten fungerar och uppfyl-
ler brandskyddskraven och har
godkénts av SBK. Vissa komplet-
teringar avseende trapphallarna
aterstar att atgdrda i samband med
slutgiltig 16sning for hela projektet.

NYINSTALLATION AV FRAN-
LUFTSVARMEPUMPAR
Denna 16sning, FX-ventilation,
innebdr energidtervinning ur fran-
luften till husets vairmelednings-
system (vdrmeelementen) och
tappvarmvatten och ev ocksa till
gardsuppvarmningen. Losningen
maste kombineras med tilluft ge-
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nom befintliga fonsterventiler och
franluftsventiler i kok och vatrum.

DAGSLAGET

En konsultutredning har genom-
forts som visar att rordragningar
for vairmebarare (vitska) fran vara
28 flakthus pa taken ér tekniskt
genomforbar — ner genom vart hus
- genom kdpcentrum och garaget
— fram till vara tre fjarrvarmecen-
traler i garaget.

ATERSTAR

For att denna 19sning ska kunna
genomforas kravs ett servitut for
rordragningarna genom AMF
fastighet. Férhandlingar med
AMEF har dock inte startat p.g.a.
att interna utredningar pagar hos
AMEF (atgdarden berdr flera butiker
i kopcentrum).

SAMORDNAD ATGARD

Arbetet med ventiler till virmeled-
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ningsstammarna (till virme-
elementen) som i manga fall sitter
i taket i kdpcentrum har fardig-
stéllts. Ventilerna pa virmeelemen-
ten kommer att bytas till termos-
tatventiler. I samband med dessa
arbeten kommer kontroller att
utforas att alla lagenheterna har
fungerande ventiler for till- och
franluft - vid behov installeras
sidana ventiler. Atgirden krivs for
alla alternativa ventilationslosnin-
gar.

MODIFIERING AV BEFINTLIG
FTX-VENTILATION

Atgirden innebar modifiering av
installerad FTX-ventilation (som
inte blivit godkdnd att anvianda)
med sluten tillforsel av filtrerad
uppvarmd friskluft genom kanaler
till ventilerna 6ver lagenhetsdorrar-
na. SBK har utfirdat startbesked
for denna 16sning redan i juli 2020
men inte tillimpats av forra styrel-
sen. Startbeskedet kan aktualiseras
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vid val av denna l6sning. Befintliga
ventiler for till- och frénluft i ligen-
heterna fortsatter att anvandas.

FORUTSATTNINGARNA

Eftersom malet &r ventilation kom-
binerad med energidtervinning har
vi i praktiken de tva nimnda alter-
nativen att vélja mellan. Om AMF
avvisar ett servitut for rordrag-
ningarna har vi endast alternativet
med modifierad FTX-installation
att tillimpa.

Vi kan dock vélja att permanenta
den temporira l6sningen som inne-
bar atergang till ursprunglig ventila-
tion i huset med F-ventilation (tilluft
genom fonsterventilerna och franluft
genom WC- och badrum samt kok),
en l6sning utan energidtervinning,

VAD GORS NU

For att fa fram ett underlag och
vinna tid, innan AMF ger ett beslut
i servitutsfragan, kommer kon-

sultutredning att genomforas for
utredning av totalekonomin for de
tva alternativen med energidter-
vinning. Om AMF under utred-
ningen meddelar negativt besked
som innebdr att 16sningen med
franluftsvairmepumpar bortfaller
kommer den delen av utredningen
att avbrytas.

Rapporten fran utredningen ska
redovisa losningarnas totalekono-
mi med kostnader for byggnad,
drift och underhall samt beraknad
livslingd. Rapporten kommer att
utgora grund for val av ventilations-
16sning som kommer att presen-
teras for medlemsomrdstning pa
extrastimma. Darefter avses ventila-
tionsprojektet fullfoljas pa sitt som
uppfyller normer och foreskrifter
och som godkénns av SBK.

VALHALLAVAGSHUSET
For Valhallavagshuset ar det nod-

Faltposten

FOTO: Ceri Carlill

vandigt att de tolv otillatet byggda
flakthusen pa taket far behallas.
Fragan behandlas nu i rittsmaski-
neriet, Lansstyrelsen och Mark-
och Miljodomstolen. Om flakthu-
sen maste avlagsnas kan resultatet
bli att Valhallavdgshuset far en
16sning utan energidtervinning.
Foreningens advokat forsoker fa
till dispens for att behalla flakthu-
sen.d

Fastighetsansvarig.

BERTIL ADLER. Bertil nar du pa
bertil.adler@brf-faltoversten.se
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Rapport fran garden

Nu lider sommaren mot sitt slut
och de gula och réda hostfirgerna
borjar dominera var tradgard.

SOMMARPRAKTIKANTER

Under sommaren har sex ungdo-
mar arbetat i tre olika perioder. De
har utfort sina uppgifter pa ett bra
och ansvarsfullt satt.

Blomarrangemangen i vara ute-
krukor som under en tid fort en
tynande tillvaro har nu skiftat till
hosttema.

BELYSNINGEN PA GARDEN

Dagarna ér kortare och i och

med att morkret faller tidigare

pa dagarna atertar styrelsen upp-
dateringen och anpassningen av
gardsbelysningen. Nu kan vi méota
leverantorer och utvardera arma-
turldsningar som bade begransar
ljusinslappet till lagenheterna och

Besiktning av
halkonger

Vid tidigare besiktningstillfdllen
har besiktningsmannen noterat att
vissa balkonger &r i simre skick dn
vantat och vi kommer nu skynd-
samt att avisera dessa for att utfora
de atgarder som kravs for att sdkra
dem frén olycksrisker.

Det handlar frimst om att knacka
ner 10st sittande betong som kan
falla ner, samt att sdkra rackesin-
fastningar. De berorda ligenhets-
innehavarna kommer att fd en
avisering och datumet kan komma
ganska kort inpa aviseringen be-
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samtidigt behaller den trygghet som
en effektiv ljuskalla pa garden inger.

CYKELPARKERING

Vi passar dven pa att pAminna om
att se over parkeringen av cyklar.
Vi lider brist pa plats i cykel-
stillen. Endast cyklar som tillhor
de boende i foreningen och som
anvénds privat far parkeras. Vi ser
over mojligheten att utdka antalet
cykelstdll pa gérden.

Bista hosthalsningar! Q

Gardsansvarig.

LILI SVENSSON. Lili nar du pa
lili.svensson@brf-faltoversten.se

roende pa nir upphandlad entre-
prendr har tid. Man kommer att
behova tilltrade via ldgenheten dé
allt arbete inte kommer att kunna
utforas via saxlift eller sele.

Det pagar just nu utredningar
om hur féreningen pa bdsta sitt
ska kunna planera underhallet av
balkongerna framéver. O

Forvaltare FASTUM.
HELENE OSAGIE.

FOTO: CeriCarlill
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Minimera antalet
cykelstolder i foreningen

Bland st6ld- och tillgreppsbrotten

i Sverige ar cykelstold en av de
storsta brottstyperna sett till anta-
let, sannolikt for att cyklar oftast
star obevakade och oskyddade
utomhus. Aven om problemet

ar mindre pa inhdgnade, lasta
omraden som exempelvis gardar i
tatbebyggda omréden, forekommer
cykelstolder dven dar. Bostadsritts-
foreningen Faltoversten utgor inget
undantag.

For att minimera risken att bli av
med sin cykel och inte bjuda pa
ndagra onddiga tillféllet-gor-tju-
ven”-mojligheter, sd tank pa:

v/ Las cykeln ordentligt med sta-
diga las och kablar

—
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v/ Hall 6gonen 6ppna. Ser du att
ndgot brottsligt pagar, som exem-
pelvis en stold eller ett inbrott, och
inte kdnner dig bekvim med att
ingripa sa stor s mycket du kan
och ldgg pad minnet hur férévaren
ser ut.

v/ Om brottet pagar, larma polisen
pé telefonnummer 112.

v/ Om du uppticker ett redan
beganget brott, underritta forval-
taren direkt. I basta fall har handel-
seforloppet spelats in pa nagon av
overvakningskamerorna. Filmerna
i 6vervakningskamerorna forstors
efter fem dygn, sa det ar viktigt att
forvaltaren omgaende kan granska
filmerna for den aktuella tiden.

.

v/ Du som drabbats av stold bor
gora en formell polisanmilan.
Enklast gor du det via polisens
e-tjdnst pa polisen.se. Om du inte
har majlighet att anvdnda e-tjans-
ten, ring 114 14.

v/ Har du en forsékring, gor
skadeanmdélan hos forsakringsbo-
laget och uppge diarienumret pa
din polisanmélan, som alltsd maste
upprittas forst.

Vi kan tyvirr aldrig skydda oss
tullstandigt frdn den hér typen av
trakigheter, men kan i alla fall mi-
nimera riskerna om samtliga haller
6ron och 6gon 6ppna och inte slép-
per in nagra obehdriga personer pa
garden. 4

Styrelsen




Viss begreppsforvirring verkar ha
uppstatt rorande flaggrutiner och de
tre flaggstangerna pa Falt6verstens
terrassplan ovanfor kopcentrets
huvudingang frén Karlaplan.

VEM AGER
FLAGGSTANGERNA?

Flaggstingerna dgs av fastigheten
Féltoversten 7 som éven dger kop-
centret och garaget. Vid fastighets-
delningen 2008 upprittades som
en del av den totala dverenskom-
melsen ett servitutsavtal ddr den
nybildade fastigheten Féltoversten
8 pé obegrinsad tid gav Faltovers-
ten 7 ratt att disponera den aktuella
ytan for sina flaggstanger.

FLAGGANSVARIGA

For nagra ar sedan atog sig Bostads-
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rattsforeningen Faltoversten att
ombesorja flaggningen pa de

tre flaggstangerna pa allménna
flaggdagar. Under flera ar skottes
sysslan av tva frivilliga medlem-
mar i foreningen. Nér den ena

av dessa salde sin lagenhet och
flyttade annonserade styrelsen vid
flera tillfallen efter nya flaggans-
variga som skulle kunna ta éver,
men lyckades inte locka tillrackligt
manga. Foljden blev att férenin-
gen riskerade att inte ldngre kun-
na fullgora sina ataganden.

ATERTAGET ANSVAR

Foretradare for AMF, nuvarande
dgare till Faltoversten 7, riddade
da situationen genom att erbjuda
sig att dterta flaggansvaret, vilket
tacksamt accepterades.

AMF AVGOR HUR DET
FLAGGAS

Eftersom AMF dger de flaggstidnger
som genom servitut stir placerade
pa Faltoverstens gardsplan dr det
upp till AMF att avgora pa vilket
satt flaggstangerna anvénds, forut-
satt att hanteringen uppfyller de
allmédnna flaggvillkoren.

Att AMF pa tider utanfor allménna
flaggdagar anvinder flaggstangerna
for att hissa egna reklamflaggor

ar alltsa helt i sin ordning. Det ar
beklagligt om en del medlemmar

i féreningen kdnner sig storda av
reklamflaggorna, men det ar ingen-
ting foreningen eller styrelsen kan
forhindra. 4

Styrelsen
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Mata inte faglar
i bostadsomradet

Det ar harligt med en levande stads-
miljo déar sméfaglar ingar och fres-
tande att mata dem nér vinterkylan
borjar krypa ndrmare.

PROBLEM MED RATTOR

Tyvérr innebér matning av faglar
indirekt matning av rattor, vilket till
varje pris maste undvikas. Bostads-
rattsféreningen har tidigare haft
omfattande problem med rattor pa
garden, vilka med hjalp av Antici-
mex med flera aktdrer nu i stort sett
utrotats.

Tyvarr ar det darfor inte tillatet att
mata faglar, vare sig pa den egna
balkongen, utanfér de egna fonstren
eller pa garden. Detta maste i sa fall
ske pa andra stéllen. 4

Styrelsen

en stund innan styrelsemotet i
november.

Nyinfilyttade bjuds in
att traffa styrelsen

Du som fatt inbjudan, passa p4 att
komma. Du far under métet moj-
lighet att stilla de fragor Du even-
tuellt har och samtidigt lara kdnna
Den tidigare traditionen att bjudain Boende som blivit medlemmar i Brf ~ oss som foretrader dig och din
nyinflyttade medlemmar i fore- Faltoversten sedan ordinarie fore-  bostadsrittsforening.

ningen till ett méte med styrelsen ningsstimman i juni har i dagarna

aterinfors nu. fatt en inbjudan att triffa styrelsen ~ Styrelsen
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Ingen Airbnb |

i Brf Faltoversten

I Brf Féltoverstens stadgar slas fast
att bostadsrattsforeningens dn-
damal dr att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att
upplata bostader at medlemmarna
till nyttjande utan tidsbegransning.
Grundregeln dr alltsa att den som
ager sin bostadsratt dven ska vara
den som bor dar.

ANDRAHANDSUTHYRNING
OCH INNEBOENDE

Ibland kan det dock vara nédvan-
digt att under viss tid hyra ut den
egna bostaden, som exempelvis vid
utlandstjanstgoring, provboende
pa annan ort eller annat.

Den som vill hyra ut sin ldgenhet
i andra hand maste alltid inhdmta
styrelsens tillstind. Blankett att
fylla i f6r detta &ndamal finns att
skriva ut fran féreningens hemsida
under Om féreningen/A-O. P4
samma stille finns all nédvandig
information rorande villkor for
andrahandsuthyrning. Det géar
dven att hamta blanketten pa for-
valtningskontoret.

Att ha en person inackorderad/in-
neboende i sin lagenhet samtidigt
som man sjalv bor ddr kréver inget
tillstind. Exempel ar ndr man hyr
ut ett ledigt rum till en student.
Precis som i fallet med andrahands-
uthyrning ar dgaren till lagenheten
ansvarig for eventuella skador eller
andra oldgenheter som den inne-
boende fororsakar.

INGEN HOTELLVERKSAMHET
Det moderna pafundet Airbnb,

dvs att under hotelliknande former
upplata sin lagenhet till olika per-
soner under kortare tid, 4r ddaremot
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strangt forbjudet. Denna form av
affirsverksamhet hor inte hemma i
en valskott bostadsrattsforening.

Kommer det fram att en medlem

i féreningen bryter mot férbudet
mot Airbnb, kommer medlemmen
att fa en réttelseanmaning. Vidtas
inte réttelse och uthyrningsverk-
samheten omedelbart upphor kan
bostadsritten forverkas.

Anledningen till att de flesta bo-
stadsrattsforeningar forbjuder
Airbnb ar av trygghets- och triv-
selskal. Det dr pa ménga sitt en
fordel att veta vem som bor i grann-
lagenheten och har ritt att vistas
ddr samtidigt som de gemensam-
ma faciliteterna dimensionerats
for de boende och darfor inte bor
overutnyttjas av andra.

Styrelsen

Nar:

Var:

£FALTOVERSTEN

GROVSOPHAMTNING
TISDAGEN DEN
21 NOVEMBER

Kl 16.00-20.00

Uppe pa gardsplan vid flytthissen.

Vi kommer ha personal som hjalper till med
sorteringen.

OBS! Det ar inte tillatet att stédlla ner/ut grovsopor

fore klockan 16.00 och efter 20.00 den
21 november!
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