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Ordforanden har ordet

Kéra medlemmar. Vi dr tacksam-
ma for hostvadret som bjudit pa sol
och virme ut6ver det vanliga. Det
blir da extra trevligt i var férening
med en vacker gronskande trad-
gard och fina planteringar som gor
att man blir glad varje gang man
kommer in pa terrassplanet.

Som ni tidigare fatt information
om har féreningen, genom forval-
taren och entreprendrer, drivit flera
projekt under aret.

RULLTRAPPOR
Rulltrapporna édr renoverade i

bade Karlaplans och Valhallavigens
entréer. Rulltrapporna har pa
grund av hog alder och slitage ett
stort underhallsbehov. Reservdelar
ar ocksa en bristvara, vilket paver-
kade tiden som vissa rulltrappor
stod stilla. Servicen och renoveringen
ar genomford och vi hoppas nu att
driften ska sékerstillas f6r &nnu en
tid. Tyviérr har vi en del stillestind
i rulltrapporna, vilket ofta visat sig
bero pa att nagon stannat rulltrap-
pan genom att trycka pa nddstopp.
Det fororsakar en del extra arbete
innan rulltrappan kan startas pa

nytt.
PROBLEM MED INPASSERING

Det nyinstallerade inpasserings-

systemet Step-Lock har haft vissa
problem med kontinuerlig drift i
vissa portar, i huvudsak géllande
funktionen av tagg-lasaren. Instal-
latoren har felsokt och lagt ner ett
omfattande arbete, men vi har kréavt
felsokning och kvalitetssakrande
atgarder dven fran tillverkaren.
Detta pagéar nu och vi forutsitter
att tillverkaren som nu program-
merar om tagg-ldsare snart kom-
mer till ritta med dessa brister. Vi
vill dock papeka att majoriteten
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av portarna fungerar. I portar med
brister verkar det i vissa fall som fel
uppstar, varefter det senare fungerar.
Detta forsvarar felsokningen. Med-
lemmar som bor i portar dér tagg-l-
sare och dven kod ibland inte fungerar
har kidnt irritation och oro, vilket vi
naturligtvis forstar.

Det finns som vi tidigare informe-
rat om tre sitt for medlemmar att
komma in i entréer, tagg, port-tele-
fon och Step-lock-app. I trapphus-
portarna finns ocksa flera sétt att
komma in, med tagg, kod och Step-
lock-app. Dessutom finns “nyckel-
fri-hemtjanst” (hemtjanstens egen
metod) samt huvudnyckel (f6rval-
tare, styrelse och jour).

Step-lock-appen har fungerat med
100% tillforlitlighet sedan i juni.
En del medlemmar har av eget
beslut valt att inte tillgodogora sig
mdijligheten att 6ppna entré-, samt
trapphus-portar med Step-lock-
appen, andra har inte lart sig koden
och nagra forsoker anvdnda gamla
taggar bland annat till tvattstu-
gan. Vi forutsitter att alla som har
smartphone laddar ned Step-lock-
app, samt kontaktar forvaltaren for
verifieringskod.

HISSAR

Foreningens hissar ar av dldre
modell och i vissa portar har det
funnits upprepade problem med
att hissar stannat eller inte star-
tar. Det skapar naturligtvis stora
problem f6r de medlemmar som
inte kan anvdnda trapporna. Nér
en hiss far problem under helg kan
det ocksa hinda att jouren inte kan
16sa problemet forrdn i borjan pa
ndstkommande arbetsvecka.

Hissarna modifierades 2006 da

mycket byttes ut. Vissa komponen-
ter, bland annat frekvensstyrning,
ar dock fortfarande original. Dessa
har i flera fall konstaterats vara
utslitna vilket medfor att hissen har
svart att stanna i plan, respektive ga
pa grdns, oftast ned. Frekvens-
styrningen har en teknisk livslangd
pa ca 15 ar, vilket innebér att det
borde ha startats ett utbyte redan
2020-21 (annan styrelse och annan
forvaltare). Varfor man inte gjort
nagonting da dr meningslost att
diskutera nu. Beslut &r fattat att
genomfora en dvergripande reno-
vering av féreningens hissar, i forsta
etappen en storre renovering i flera
etapper. I forsta etappen omfattas
12 hissar. Mer information kom-
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mer nér hiss-entreprendren lagt
fram sin projektplan.

ANDRA HISSAR

Hissen mellan terrassplan och
tunnelbana dr ur drift sedan en tid.
Denna hiss forvaltas av SL, med
visst ansvar genom AMF. Enligt
uppgift vantar ansvariga pa reserv-
delar. Hissen mellan terrassplan och
garage (transporthissen) renoveras
av AMF och beridknas att enligt in-
formation frdn AMF, vara i drift (se
anslag pa hissen) inom kort.

BALKONGPROJEKTET

Skyddsknackningsprojektet som
startade forra aret fortsatter. Av 53
tidigare utdomda balkonger har

44 efter en “second opinion” inte
langre ansetts behova bli foremal
for nagra akuta atgarder.

Nio balkonger har inte varit tillgang-
liga och 78 balkonger dr d4nnu inte
besiktigade.

Under kommande vecka kommer
teknisk personal att gora en ytterli-
gare besiktning av de mest skadade
balkongerna i syfte att ytterligare
inforskaffa nodvandig teknisk
information om atgarder och
renovering. Foéreningen kommer
sedan tillsammans med teknisk
expertis modifiera underhallspla-
nen for foreningens balkonger
och faststilla behovet av atgarder
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i det korta respektive ldnga pers-
pektivet.

TVATT AV VITA FASADER

I enlighet med beslut pa stimman i
maj har fasadtvatt gjorts av samtli-
ga vita filt pd de indragna fasader-
na pd vaningarna 5 och 6. Effekten
efter fasadtvitten var omedelbar.
De tidigare missfirgningarna &r
borta och omraden som inte tvét-
tats till belatenhet har reklamerats
och ska eller har atgardats.

VENTILATIONSPROJEKTET
Ventilationsprojektet som pagick
2019-2022 och som sedan dess

i princip statt stilla, har 4annu
inte dr fardigstallts. Detta beror
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pa en langvarig rdttslig process
dér foreningen inte dr part, men
utfallet av denna réttsprocess
har betydelse for om tekniska
komponenter som installerats i
foreningens kommer att godkan-
nas. Vilken teknisk 16sning av
ventilationssystem som forenin-
gen viljer beror dels pa juridis-
ka beslut, nairmast avvaktan pa
Mark- och Miljo6verdomstolens
besked om provningstillstind
beviljas eller ej, samt dels pa hur
medlemmarna slutligen stdller
sig till de mojliga alternativen.
Stadsbyggnadsnamnden har med
bitrdde av Stockholms Brand-
forsvar overklagat det senaste
beskedet i den rittsliga tvisten
mellan Stadsbyggnadsnimnden
och BRF Koppartilten. Mark-
och miljodomstolens bifall av
Brf Koppartiltens tidigare over-
klagande handlar dock endast
om brandskyddet. Det finns for
var forening andra juridiska och
tekniska fragor som maste 16sas
innan foéreningen kommer vidare
i fragan.

Fragan om beviljande av
provningstillstind i ovan ndimnda
tvist kommer sannolikt inte att
meddelas fore arsskiftet. Forenin-
gens advokat dr engagerad och
bevakar fragan.

STAMSPOLNINGS
PROJEKTET

Resultatet av foreningens stam-
spolning visar att stammarna
generellt dr i bra skick och kom-
mer att kunna anvédndas dnnu i
manga dr utan storre ingrepp.
Undantaget ar en del bostader

pé bottenvaningar ddr man har
kvar delar av avloppssystemet i
gjutjarn. Har pagar en mindre
renovering i syfte att byta ut detta
material for att sdakerstdlla drift
och minska risken for vattenska-
dor. I samband med stamspolnin-
gen vidtogs, forutom de atgéarder
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och iakttagelser som stamspol-
ningsentreprenéren gjorde, ocksa
en besiktning av forvaltaren. Hér
tittade man pa bland annat stan-
dard och eventuella forandringar
som medlemmarna genom aren
gjort av till exempel ventilation,
flaktar, V/A, tilluft och fénster,
med mera. Det kommer senare
goras en sammanstéllning av
dessa iakttagelser som overlam-
nas till respektive medlem. Det
kan rora sig om enklare infor-
mation som kan vara bra att veta
fér medlemmen, men som inte
kraver nagon omedelbar atgard.
Om det funnits brister eller oti-
lldtna dndringar eller installatio-
ner i medlemmens bostad kan det
resultera i en uppmaning till att
aterstilla eller gora en godkind
forandring.

Med 6nskan om en trevlig fort-
sattning pa hosten och vinliga
hilsningar O

Ordforande.

MATS FINCKE. Mats nar du pa
mats.fincke@brf-faltoversten.se
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X Forvaltaren har ordet

- H o ;_I;alsmngar fran ChriStian Bengtss

Vi hoppas att ni haft en fin som-
mar och att ni fatt tid till bade vila
och nya upplevelser i solen.

Sedan jag tilltrddde som forenin-
gens forvaltare har det hant myc-
ket. Hir kommer en uppdatering
kring négra av de viktigaste omra-
den vi arbetat med den senaste
tiden:

NYTT PASSERSYSTEM —
STEPLOCK

Det nya passersystemet Steplock
ar nu installerat och i drift. Vi ar
medvetna om att systemet va-
rit nagot instabilt, men vi f6ljer
utvecklingen noggrant tillsam-
mans med leverantoren. Var
personal ronderar dagligen alla

portar och rapporterar eventuella
fel direkt.

Du som boende har tre alternativ
for att ta dig in i fastigheten:

1. Via appen Steplock PRO

2. Med personlig kod

3. Med tagg

BALKONGUTREDNING
PAGAR

En teknisk utredning av férenin-
gens balkonger pagar. Vi tittar pa
vilka atgarder som kan bli aktuella

och dterkommer med mer infor-
mation sa snart beslut fattats.

UTOKADE OPPETTIDER PA
FORVALTNINGSKONTORET

For att oka tillgangligheten for er
boende har vi nu utokat 6ppetti-
derna:

Tisdagar & Torsdagar
kl. 14.00-18.00

Da finns bade forvaltare och
juniora forvaltare pa plats for att
hjalpa till med fragor och funde-
ringar.

UTEMILJO OCH _
TRADGARDSSKOTSEL

Viér driftpersonal frin Bredablick
ansvarar for skotseln av trad-
garden - och vi dr glada 6ver all
positiv feedback fran er, tack!

Samtidigt har vissa trad vuxit sig
for stora. Rotterna riskerar att
péaverka tétskikten, vilket kan leda
till vattenskador. Darfor plane-
rar vi att ta bort nagra av trdden
langre fram.

PROAKTIV
FASTIGHETSSKOTSEL

Var fastighetsskotare genomfor re-
gelbundna ronderingar av samtliga

gemensamma ytor for att uppticka
och étgdrda fel i tid — innan de
utvecklas till storre problem.

FORBATTRAD
KOMMUNIKATION

Nya informationstavlor ar nu

uppsatta i varje trapphus. Har
kommer vi att publicera viktig
information 16pande.

Vi lanserar dven ett manadsbrev
- bade i fysisk form och pa fore-
ningens hemsida — dér vi samlar
aktuella nyheter och vad som &r
pé gang i foreningen.

Tack for ert engagemang och for

att ni tillsammans med oss bidrar
till en trygg, trivsam och vilskott

boendemiljo. Allt gott O

Forvaltare, Bredablick
CHRISTIAN BENGTSSON
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Lattillganglig information via
Boendeportalen PHM Digital

Nu kan alla medlemmar enkelt
ta del av information direkt via
boendeportalen pa PHM Digital.

Som medlem kan du redan nu
logga in tryggt och enkelt med
BankID. Vil inne pé portalen
kan du som medlem &ven bjuda
in familjemedlemmar eller andra-
handshyresgaster till boendepor-
talen.
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Ifall man inte har BankID sa

gar det att skapa en anvdndare
manuellt. Kontakta i sa fall info@
bredablickgruppen.se och uppge
mobilnummer, personnummer
samt e-postadress. Det gar ocksa
bra att ringa till 010-177 59 00

Portalen finns tillgdnglig bade via
webbldsare och via appen (PHM
Digital i AppStore/Play Store).

Via boendeportalen finns det
mojlighet att, bland annat:

o Se sina hyresavier och infor-
mation om sitt/sina kontrakt

o Skapa felanmailningar

« Kontakta styrelsen eller
forvaltaren

« Hamta ut sitt lagenhetsutdrag

SOFIA DAHM

Kundansvarig Ekonom
Bredablick Foérvaltning

PHM Digital for boende

Alla Bredablicks kunder far kostnadsfri tillgang till PHM Digital, en anvandarvanlig app som samlar
allinformation kring ert boende pé ett och samma stélle.

| PHM Digital finns en mangd smidiga funktioner fér medlemmar och boende. Har hittar ni dven
unika férmaner och extra bra priser, exklusivt framtagna fér boende i fastigheter férvaltade
av Bredablick.

Inloggning sker med BankID. Tryggt, enkelt och smidigt for alla parter! Har ni inte BankID, kontakta
oss pa info@bredablickgruppen.se fér personligt l6senord.

Smarta funktioner fFor medlemmar och boende

Bokningsfunktion for tex tvdttstuga eller
Overnattningslagenhet

Information och nyheter
Oversyn for avier
Digital boendeparm

For er som dven har teknisk férvaltning via Bredablick sa gar det nu bl. a. att skapa och folja
personliga felanmalningar direkt i PHM Digital.

Alternativ for avisering och betalning

Ni som far era avier med post eller Kivra, ni vet val att ni kan dndra till e-faktura eller e-post?
Mer info finns har: bredablickforvaltning.se/vanliga-fragor

o~ GETINON 2 Download on the
Q phm’ Digital ® Google Play 'AppStore

BREDABLICK phm partner

Faltposten
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Ekonomi

Hej alla grannar. Jag hoppas att ni
haft en fin sommar, dven om juni
kunde varit varmare.

FORENINGENS RESULTAT

Foreningens resultat per sista au-
gusti efter vara 16pande kostnader
- som el, vatten, tradgard, stad-
ning, forvaltning och underhall av
hissar, rulltrappor och liknande —
visar pd minus 1 541 000 kronor.

Det ér jag inte ndjd med. Den
fraimsta anledningen till minus-
resultatet dr de vattenskador som
uppkommit hos medlemmar.
Vattenskadorna hénger tyvarr
ofta ihop med felaktiga renove-
ringar eller oaktsamhet. Vid den
stamspolning vi nyligen gjorde
noterades det till exempel att vissa
byggt in kok eller placerat dusch-
kabiner dver golvbrunnar. Det
forsvarar spolningen och gor att
foreningen far 6kade kostnader.
Det ér av yttersta vikt att alla som
renoverar ser till att avlopps-
brunnar och ror alltid 4r fria och
tillgangliga.

PROBLEM MED TILLTRADE

Vi har ocksa haft problem med att
komma in i vissa ligenheter for
stamspolning, eftersom manga &r
bortresta under lingre perioder.
Tilltrade maste alltid kunna ges,
sd att spolningarna kan genom-
foras. Det dr avgorande for att vi
ska kunna skjuta upp ett framtida
stambyte, som annars dr en myc-
ket kostsam atgard. Om du vet
att du ska vara borta en ldngre tid
kan en l6sning vara att limna en
extranyckel till en granne du litar
pa. Och for er som hyr ut i andra
hand ér det viktigt att meddela
hyresgdsten nér foreningen beho-
ver tilltrade.
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Er som dr bortresta linge eller hyr
ut i andra hand (men dven alla
andra medlemmar) vill jag pamin-
na om att halla er uppdaterade
via foreningens hemsida. Vi bor

i en bostadsrattsforening, vilket
innebdr att vi alla tillsammans
ager fastigheten. Till skillnad fran
en hyresritt dr det vi sjdlva som
ansvarar for att underhallet blir
gjort.

AVGIFTER VS KOSTNADER

Ni som léser Faltposten vet att

jag ofta lyft frégan om vara avgif-
ter. Foreningen har haft alldeles
for laga avgifter sedan starten.
Hade avgifterna tickt Iopande
driftskostnader hade vi idag haft
ungefir 104 miljoner kronor mer i
kassan. Vara fastigheter borjar bli
aldre och det gor att kostnaderna
for underhéll 6kar. Vissa menar
att bostadsritternas viarde okar
om avgifterna halls nere, men det
ar lika viktigt att vi tar hand om
var fastighet. En viélskott fastighet
ar ocksd en garanti for att virdet
pa vara bostdder bestar. Jag forstar
att avgifterna holls nere i bérjan
for att fa i gang féreningen, men
nu méste vi betala for vad det
faktiskt kostar att bo har.

VI AR HELT SKULDFRIA

Foreningen har en kassa pa cirka
47 miljoner kronor, tillgangar i
vara aterstaende 22 hyresritter
pa ungefér 150 miljoner kronor
(utifrdn kvadratmeterpriser), och
vi ar helt skuldfria.

Men vi méste ticka véra lopande
kostnader for drift och underhall.
Annars ater vi av var buffert som
behovs for storre renoveringar
och framtida underhall.
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FRAMAT — VIKTIGA
UNDERHALLSPROJEKT

Som ni vet har vi manga stora
projekt framfor oss: hissar, tak,
balkonger, ventilation, fonster,
rulltrappor, fasader och yttertak ar
nagra av de omraden som styrelsen
nu arbetar med. Det dr varken sma
eller billiga projekt.

Som jag informerat om tidigare har
vi under augusti gjort en grundlig
genomgang av fastigheterna. Nar
slutrapporten fran denna genom-
gang ar klar kommer underhalls-
planen att uppdateras. En viktig

del av underhallsplanen ar att gora
beddomningar av i vilken ordning
atgarder bor vidtas samt en upp-
skattning av kostnaderna.

BYGGLOV | EFTERHAND
FOR FLAKTHUSEN

Ventilationsfrdgan har tagit mycket
tid och energi. Flakthusen pa Val-
hallahuset byggdes trots avslaget
bygglov, i strid mot stadsplanen,
och dr dessutom felkonstruerade.
Efter en ldng process har vi lyckats
fa bygglov i efterhand, men fore-
ningen fick dnda betala en kdnn-
bar sanktionsavgift.

Eftersom flakthusen ar felbyggda,
med en icke godkédnd vattenavrin-
ning, har det paverkat vara tak
negativt. Detta maste atgardas.

Det kunde dock ha varit betyd-
ligt virre. Hade vi inte lyckats fa
bygglov i efterhand hade vi behovt
riva alla tolv flakthus, med stora
kostnader for rivning och bortfor-
sling. Det har vi nu sluppit Q

Kassor.

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

P4 ordinarie féreningsstimman
den 26 maj rostade deltagarna
igenom en motion inldmnad av
medlemmen Magnus Precht.

Motionen gick hand i hand med
de behov och ambitioner som
ménga av oss gett uttryck for
under de senaste aren, att det var
hog tid att aterstilla garden till
dess forna glans. For andamalet
avsattes ytterligare medel.

ETT BLOMSTRANDE
PARADIS

Sedan forra varen har férenin-

gens skicklige och védlmeriterade
tradgardsmaistare Yannick
Lafontan, anstélld av forvalt-
ningsbolaget, undan for undan
forvandlat den tidigare timligen
trotta gérden till ett blomstrande
paradis. Och dnnu béttre blir det.
Senare under hosten kommer
alltfor vildvuxna trdn att antin-
gen beskiras eller tas bort av en
arborist.

UTOKAD ARBETSTID
Tradgardsmaistarens arbetstid
har utokats med tva manader per
ar for att han ska hinna med allt
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som behéver goras under alla
manader det inte ligger sno

pé backen. Nér varen kommer
kan vi alla aterigen njuta av hur
smakfull och inbjudande garden
blivit, nagot som inte bara vi
sjalva kan ha glddje av utan dven
vara besokare O

Styrelsen
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Information fran gard

och tvattstuga

TVATTSTUGAN

Vibor alla hjélpas at att ta hand
om tvittstugan. Med den nya tvatt-
maskinsparken sa fungerar inte
alla maskiner som tidigare, som
exempelvis torktumlarna.

Det finns skyltar uppsatta om hur
de skall reng6ras men tyvirr ar
det ménga som inte rengdr dem.
Det innebir att torktumlarna inte
kommer att fungera som de ska
och att det kostar en hel del att

fa dem underhallna. Man far inte

heller 6verdosera med tvittmedel
eftersom tvittmedlet fastnar i tvitten
och pa filtret i torktumlarna vilket
orsakar stopp i filtret.

Nar ni lamnar tvattstugan efter
era pass, torka av maskinerna och
sopa gérna golvet efter er.

GARDEN

Vi gar mot host och vi far nya
blommor i krukorna. Senare
kommer en arborist som kommer
beskira traden och dven ta bort
en del trad.

For allas trevnad sa bor vi hjdlpas
at att halla garden fin. Ni som har
hund, se till att rasta den utanfor

Faltoversten.

Ni som roker pa era balkonger,
tank pa att inte sldnga cigarett-
fimpar ner pa garden. Det sprider
otrivsel och ser fult ut.

Vi vill alla kunna vara stolta over
var fina gard O

Tradgardsansvarig.

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