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Faltposten

Kara mediemmar

Hosten édr har med forvdnande
soligt och varmt vader, och jag vill
passa pa att skicka en varm halsning
till er alla. Hittills under aret har vi
haft en hel del utmaningar inom
var bostadsrittsforening, och jag vill
tacka dem som pa olika sdtt bidragit
till att forbattra vart boende.

Foreningen har fortsatt sitt arbete
med att forbattra vart gemensamma
boende och sékerstilla att vara fastig-
heter &r i basta mojliga skick. De
projekt som star for dorren under
kommande host kraver samarbete
och god vilja fran samtliga medlem-
mar for att kunna genomforas.

SOPHANTERINGEN

Sophantering och sortering av
matavfall dr en pagaende process,
dér féreningen, forvaltaren och
milj6férvaltningen samarbetar for
att na en fungerande 16sning for
foreningen med hénsyn tagen till
de problem som f6ljer av att vi har
en tredimensionell fastighet. Vi
réknar med att ha en fungerande
16sning klar under senare delen av
hosten.

Atervinningscentralen bredvid
forvaltningskontoret kommer att
fordndras sa att det skapas plats

for karl avsedda for hushallsavfall.
Dessa kirl kommer sedan att trans-
porteras till soprummet i killar-
planet dir hdmtning, tvttning och
utbyte av kirlen ska ske. Soprum-
met i kdllaren kommer av den an-
ledningen inte langre att anvéndas
av medlemmarna. Féreningen in-
forskaftar d&ven en komprimator sa
att vi kan omhénderta och hantera
kartong pd ett battre sitt. Denna
utrustning placeras i frigjorda ytor i
komprimatorrummet i kdllaren.
Forvaltaren och styrelsen kommer
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l16pande att informera om fordnd-
ringar i sophanteringen och vad
som galler ndr det blir aktuellt.
Inget matavfall kommer forvaras
eller hanteras pa gérden.

FLERA PARALLELLA
PROJEKT

Under hosten kommer négra
mycket viktiga projekt att paborjas.
Det giller forutom foérandring av
sopsortering ocksd stamspolning,
renovering av balkonger samt byte
av inpasseringssystem. Om allt

detta kommer forvaltaren att limna
utforlig information. Féreningen
kommer att behova tilltrade till samt-
liga medlemmarnas bostéder for att
genomfora stamspolning och till ett
stort antal medlemmars bostader for
att gora nodvandiga reparationer och
arbeten for att sikerstélla balkonger-
nas status och skick.

STAMSPOLNING

Stamspolning ar en nédvindig
underhallsitgard och ger férutom
rengdring av stammarna viktig
information och kunskap om
stammarnas skick och darmed
indikationer p& hur underhéllspla-
nen bor justeras infor ett framtida
stambyte.

BALKONGER

Balkongrenovering och inventering
ar mycket viktigt ur sdkerhetssyn-
punkt. Medlemmarnas samarbete
for att mojliggora detta ar absolut
noédvindig. Foreningen accepterar
inga drojsmal fran medlemmarnas
sida eller franvaro utan kontakt-
mojligheter. I de fall féreningen
och forvaltaren inte beviljas tilltra-
de eller om medlemmar inte svarar
pa aviseringar, kommer féreningen
att tvingas vidta atgarder pa med-
lemmens bekostnad.

i

|
c
I
E
=4
]
w
©
c
f=
<<
(@]
=
(]
L

NYTT INPASSERINGS-
SYSTEM

Projektet med ett nytt inpasse-
ringssystem startar senare i host
och syftet dr att féreningen ska fa ett
modernt system som bittre tillgo-
doser foreningens behov, samtidigt
som sdkerheten 6kas. Mangder av
taggar kopplade till det gamla sys-
temet dr ute pa drift och féreningen
och medlemmarna saknar idag full
sparbarhet. Nér jag kopte min bo-
stadsratt 2021 fick jag ta emot fyra
taggar, men systemet visade att hela
elva taggar fanns uttagna. Jag vinde
mig da till forvaltaren som avregis-
trerade de taggar som var pa drift.
Foéreningen har haft nagra inciden-
ter med obehoriga personer som
med hjalp av taggar tagit sig in pa
foreningens omrade och dvernattat
eller pa andra sétt utnyttjat lokaler-
na. Detta kommer att sannolikt att
upphora eller i vart fall forsvaras i
samband med implementeringen av
ett nytt inpasseringssystem.

Faltposten

VENTILATION

Arbetet med att utviardera de

olika alternativen for fastighetens
flaktsystem pagér fortfarande. Vissa
alternativ innebar inte bara att
arbetet med den tekniska instal-
lationen ska l9sas, utan ocksa att
foreningen maste sikerstilla att
samtliga myndighetskrav tillgo-
doses. Hansyn behover dven tas
till andra eventuella byggarbeten,
risk for buller och hur utseendet
pé trapphusen slutligen blir. En
noggrann utvirdering pagar i syfte
att identifiera samtliga kostnader
som kan bli aktuella f6r de olika
alternativen.

TRADGARDSSKOTSEL

Var forvaltare ombesorjer skotsel

av garden under var, sommar och
host. Foreningen lat i borjan av aret
en tradgardsmaistare och triad-
gardsarkitekt gora en besiktning

av garden. Besiktningen visade

att manga véxter och trad tyvérr
varit eftersatta i flera ar, vilket nu

forvaltaren kommer att avhjalpa.
Bredablick har enligt avtal startat
tradgardsskotseln i april i ar med
en utbildad tradgardsméstare som
gor sitt basta for var gard och véra
vaxter. I vissa fall kommer det ta
flera ar innan vissa vaxter och trad
aterhdamtat sig efter den tidigare
forvaltningen. Nagra medlemmar
har pa att oacceptabelt sétt kon-
fronterat personal fran forvaltaren
och forsokt paverka hur arbetet ska
utforas. Detta dr dokumenterat och
kan komma att fa konsekvenser for
den som pa ett aggressivt sitt lagt
sig i tridgardsmaistarens arbete om
beteendet upprepas.

VARDPLIKT OCH EGET
ANSVAR

Forvaltaren hanterar ett mycket
stort antal felanmélningar och
andra servicedrenden. Det maste
papekas att det ar medlemmens
skyldighet att forsta och folja de
regler och de skyldigheter som
stadgar och bostadsrattslagen

anger. Vi har madnga medlemmar
som orsakar skador i bostdder och
pa foreningens egendom, vilket
resulterar i extra arbete for forval-
taren och onoddiga kostnader for
foreningen.

Vi har bland annat haft ett drende
ddr en hel bostad behévde genom-
gd en total sanering. Andra dren-
den som Okar ér vattenskador som
beror pda medlemmars vallande
och oaktsamhet. Féreningen har
ocksa en 6kande frekvens av dren-
den som berér medlemmars egna
bostader och saledes inte primart
ska belasta foreningens resurser
och forvaltningspersonal.

UTHYRNING | ANDRA HAND

Foreningens syfte ar att upplata
bostadsritter till medlemmarna.
Foreningen har i de flesta fall varit
generds med att bevilja andra-
handsuthyrning om medlemmen
har haft skl for detta. Anda kan
vi konstatera att ett flertal bosta-
der hyrs ut utan att medlemmen
ansokt om och fatt andrahands-
uthyrning beviljad. Detta ér inte
acceptabelt och vi vill girna har
er hjilp med information om ni
kanner till bostader som nyttjas
av andra én medlemmen och
medlemmens familj. Vi har ocksé
uppmérksammat att nagra med-
lemmar bedriver hotellverksamhet
i var férening. Foreningen kom-
mer att vidta dtgarder och infor-
mera om att sadan verksamhet

ar oacceptabel. Efterf6ljs inte
rittelseanmaningar riskerar dessa
medlemmar uteslutning.

EKONOMIN

Vad betriffar féreningens ekono-
mi har vi under det forsta halvaret
2024 inte tillrackligt med intékter
for att ticka de l6pande utgifterna.
Anledningen till detta dr framst att
16pande underhall och utnyttjande
av forvaltningstjanster 6kat. Denna
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trend ser inte ut att minska och har
en viss forklaring i att fastigheten
ar over femtio ar och att inga stora
renoveringar dnnu har genomforts.
De projekt som ndmnts ovan ar
samtliga aktiviteter som syftar till
att forldnga livsldngden pa befint-
liga tekniska system och installa-
tioner. Detta kommer att medféra
behov av att hoja avgifterna ytter-
ligare, samtidigt som de enormt
hoga kostnader som foreningen

star infor nér det géller stambyte
och totalrenovering av balkonger
senareldggs.

Styrelsen och férvaltningen arbetar
vidare med att gora vér foérening
ekonomiskt stabilare och att sam-
tidigt behélla var fastighet och vara
bostéader i gott skick for att vardet
pa de investeringar féreningen och
ni medlemmar gjort ska kunna
bevaras. d

Ordforande.

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

Var ekonomi

Hej alla grannar, Hoppas ni har
haft en bra sommar. Den nya styrel-
sen dr i full gang med sitt arbete. Vi
har manga projekt att dtgirda, vissa
i nértid och andra ldngre fram,
men som alla maste planeras.

MINUSRESULTAT PER
HALVARSSKIFTET

Driftsresultatet fére avskrivnin-
gar per halvérsskiftet slutade pa
-800 000 kr. Vi hojde avgifterna i
februari men det tacker inte véra
16pande kostnader som el, vatten,
tradgérd, stidning, férvaltning och
l6pande underhall (hissar, rull-
trappor etc). Ni som last Faltposten
tidigare vet att jag inte dr n6jd med
detta. En forenings intikter ska
som ett minimum tédcka Iopande
driftskostnader. Féltoversten har
gatt med driftsminus varje ar sedan
starten, vilket naturligtvis atit av
var kassa trots alla hyresratter som
sélts.

Vi har fortfarande en hygglig kassa,
ca 42 mkr, samt tillgangar i vara 24
hyresritter pa ca 150 mkr berdknat
efter kvadratmeterpris. Dessutom
har vi for ndrvarande inga lan.
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UNDERHALLSSKULD

Vi har en underhallsskuld for
balkonger, fonster, hissar, rull-
trappor, fasad mm. Detta framgar
av underhallsplanen som ni kan
lisa i Arsredovisningen. Jag vill
dock pépeka att en underhallsplan
ar ett levande dokument som fort-
l6pande uppdateras sa ingenting ar
skrivet i sten.

Gallande underhallsskulden
kommer med andra ord en hel del
underhall att kravas framat efter-
som mycket dr eftersatt. Men vi
jobbar pa.

VENTILATIONSPROJEKTET

Ventilationsprojektet har tagit
mycket tid och energi i ansprak da
detta dr ndgot som maste l6sas. Jag
vill paminna om att den ursprung-
liga I6sningen som den tidigare
styrelsen beslutade om att genom-
fora inte var brandsdker och dérfor
inte blev godkind av Brandf6rs-
varet och Stadsbyggnadskontoret.
Flakthusen pa Valhallahusets 12
tak var svartbyggen utan bygglov
och uppforda i strid mot stads-
planen. Dessutom ar de felbygg-
da med ej godkénda tak samt ej
godkdnd vattenavrinning.

Tack och lov lyckades vi fa bygglov
i efterhand for flakthusen men

maste fortfarande atgérda taken
samt vattenavrinningen, vilket
styrelsen planerar for.

Allt har tagit lingre tid 4n fran
borjan berdknat men jag ar myc-
ket tacksam for att vi fick med

oss myndigheterna. Hade vi inte
lyckats med det skulle vi behovt riva
samtliga 12 flakthus med allt vad
det inneburit i fraga om rivnings-
kostnader, bortforsling av bygg-
sopor etc.

NYTTJA INTE JOUREN
| ONODAN

Kostnaderna for hissarna ér orimligt
hoga. Jag har fatt statistik 6ver
alla felanmilningar. En stor del av
dessa beror pa att hissdorrar inte
stangts. Jourutryckningar kostar
pengar sa jag ber alla att se till att
hissdorren stangs ordentligt.

Med detta 6nskar jag alla en mysig
host! O

N

Kassor.

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

Faliposten

Information fran forvaltaren

Just nu pagar flera stora projekt i
foreningen som innebdr ett okat
samarbete mellan forvaltningen
och medlemmar for att genomfora
nodvindiga fastighetsatgarder.

STAMSPOLNING

Frdn och med den 4/11 - 11/12
kommer stamspolning genomféras
av GG Hogtryck.

Detta kommer ske trapphusvis och
ni kommer att fa ett brev om nér ni
behdover ge tilltrade till er ligenhet.
Atgirden ar viktig bade for att
kontrollera skicket och @ven for att
behalla stammarna i gott skick samt
att en stamspolning kan férlinga
den tekniska livsldingden. Det dr
alltsa viktigt att GG Hogtryck
kommer in i er ldgenhet vid aviserat

tillfalle.
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BYTE AV PASSERSYSTEM

Passersystembytet dr paborjat och
overgangen till det nya systemet
Steplock kommer att ske successivt
under hosten. For er boende in-
nebir det att ni kommer att fa nya
elektroniska brickor/taggar. Fyra
taggar per lagenhet kommer att
delas ut.

All information som ni behéver
kinna till infor bytet av passersystem
kommer ni att fa i ett separat brev.

AVFALLSHANTERING

Viarbetar just nu for att inféra mat-
avfallshantering i féreningen. Detta
innebdr att de befintliga utrymmen
som finns kommer att behévas
anpassas. Bland annat kommer kall-
sorteringsrummet att byggas om for
att matavfallskarl ska fa plats dar.

Stora kartonger kommer ocksa att
kunna slangas pa terrassplanet istal-
let for i det nedre grovsoprummet i
garaget och dven tidningar kommer
sorteras separat.

For samtliga projekt och aktiviteter
kommer ni medlemmar fa person-
liga brev dér det ndrmare framgar
vilka datum/tider som géller och
vad ni som bostadsrattsinnehavare
behover gora for att mojliggora
dessa projekt i féreningen. Q

Forvaltare.

SOFIE GOTHE.
Bredablick Forvaltning
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Ny hemsida

och nya informationskanaler

Var web site och vara elektroniska
informationsskarmar ar nu 6ver 13
ar gamla och borjar visa tecken pa
hog alder.

Som ménga av er sakert noterat ar
informationsskdrmarna inte alltid
tillgdngliga och hemsidan saknar
manga av de grundlidggande funk-
tioner man som ldsare forvéntar sig
ska finnas.

Aven den grafiska designen ir
gammalmodig. Vad man inte ser

ar det administrativa systemet (for
uppdatering av nyheter, utliggning
av dokument etc.) som ar oflexi-
belt, svart att anvinda och som ofta
kraschar. Dagens system bygger
dessutom pa foraldrad programvara
och dr svart att underhalla.

Vi har paborjat arbetet med att
hitta lamplig leverantor som kan

uppdatera hemsidan och informa-
tionsskdrmarna. Detta for att kunna
erbjuda de boende nagonting smidi-
gare, mer attraktivt och anvéndbart
samtidigt som systemet flyttas over
till en standardprogramvara. Detta
kommer att gora det I6pande under-
hallet enklare och ger oss storre
frihet vid framtida val av IT-partner.

Vikommer att hlla er informerade
om hur detta projekt framskrider
under de nirmaste manaderna. Q

IT-ansvarig.

CERI CARLILL. Ceri nar du pa
ceri.carlill@brf-faltoversten.se

Vill du vara
med i gards-
gruppen?

Sommaren har gatt och tradgar-
darna har blivit vdl omskotta av
var tradgardsmastare. Vi tankte nu
gora en omstart for gardsgruppen
och efterlyser medlemmar med in-
tresse for tradgarden som vill vara
med. Ar du en av de medlemmar-
na sa hor av dig till mig. Q

Tradgardsansvarig.

ANNE LASZLO. Anne nar du pa
anne.laszlol@brf-faltoversten.se

Ta hand om tvattstugan

Nyligen kopte foreningen in nya tvétt-
maskiner, torkskap och torktumlare
till den gemensamma tvittstugan.
Alla som anvénder tvéttstugan dr
skyldiga ta hand om utrustningen
som installerats dar genom att halla
ordning och f6lja foreskrifterna for
hur man anvénder den.

TVATTA KRAVER BOKNING

Endast de som bokat som kan tvitta
under den bokade tiden. Efter varje
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tvittpass dr det viktigt att torka av
maskinerna och rengora filter i

torktumlare genom att dra ut filtret
och ta bort ludd.

MATTVATT AR FORBJUDET

Det dr absolut férbjudet att tvitta
stora mattor och persiska mattor
i grovtvattmaskinen eftersom det
stoppar vattenflodet i maskiner-
na. Anvinds maskinerna pa detta
felaktiga satt kommer de snart att

g sonder, med stora kostnader for
foreningen som foljd. Genom att
folja dessa enkla regler kommer vi
att kunna dra nytta av tvittstugan
under manga ar. 4

Tradgardsansvarig.

ANNE LASZLO. Anne nar du pa
anne.laszlol@brf-faltoversten.se

Faltposten

Status pa foreningens

halkonger

For drygt 50 ar sedan byggdes
Filtoversten. Det dr en lang tid

och manga delar av vara hus visar
tecken pa aldrande. Bland annat har
vi 495 balkonger som visar ldrande
i varierande grad.

RESULTAT AV BESIKTNING

Vi har latit gora besiktning av 436
balkonger och resultatet blev att det
finns ett 50-tal balkonger dar hela
betongplattan behover bilas bort och
gjutas om och ett 40 balkonger dér
det ér brister pé racken och infast-
ningar. Fér manga balkonger har

besiktningsbolaget rekommenderat
att framkanten bilas bort intill 20 cm
och gjuts om.

Endast en balkong har varit i sa daligt

skick att den har fatt nyttjandeforbud.

Den har dérfor bilats bort och gjutits
om, sa den dr klar.

SKROTNING AV VISSA
BALKONGER

Det finns ménga balkonger som
har 16sa betongbitar i framkant. Vi
har blivit reckommenderade att som
forsta atgard skrota dessa, dvs att
bila bort 16sa bitar.

Att renovera balkonger kommer
att bli ett stort projekt som vi far
fundera pé hur vi skall hantera.

Det 50-tal balkonger som enligt
besiktningen behover bilas bort
och gjutas om planerar vi att gora
en kompletterande besiktning av
snarast. 4

Fastighetsfragor.

GORAN EGELIUS. Géran nar du pa
goran.egelius@brf-faltoversten.se
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