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Ordforanden har ordet

Kira medlemmar.

Antligen ser vi lite tecken pé att
varen narmar sig. Foreningens
tradgardsmadstare dr aterigen pa
plats och forbereder tradgard och
vaxter infor var och sommar.

Féreningens utokade killsorte-
ring av matavfall har fungerat bra
och allokerade personalresurser,
forandringar och begransning av
utnyttjandet av kdllsorteringsrum i
garaget har visat sig klara kraven pa
omlastning och hantering av mat-
avfall och blandavfall fran gemen-
samma ytor och gard.

KOMMANDE OCH
PAGAENDE PROJEKT

Kommande och pagaende projekt
ar dels installerandet av postboxar
i varje entré, dels en fornyelse

av foreningens nyckelsystem till
foreningsutrymmen, forrad och
teknikrum.

Installering av postboxar pa entré-
plan i varje port ar ett krav fran
postutdelaren. Alternativet ar att
hidmta posten pa annat anvisat ut-
delningsstille utanfor féreningens
fastighet. Medlem som bestéller
varor eller anger varuleverans vid
dorr och har eget fraktavtal med
transportdr, far naturligtvis leve-
rans enligt avtal.

Det nya nyckelsystemet som ska
installeras ersatter fastighetens och
forvaltarens nycklar och nyckelse-
rier som idag saknar fullstdndig do-
kumentation och som varit i bruk
sedan 1980-talet. Det nya systemet
har digitala funktioner utan krav pa
externa stromkallor och varje nyc-
kel kan kodas eller avkodas for sig.
Detta skapar ett sakert och anvén-
darvénligt system for fastighets-
forvaltning, fastighetsskotare och
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forrad. Medlemmarna ansvarar
fortfarande sjdlva for egna nycklar
till den egna ytterdorren.

KOMMANDE PRISHOJNINGAR

Styrelsen beslutade pa januarimétet
efter aviserade prishojningar pa
bland annat fjarrvirme och vatten,
samt med referens till budget for
2026, att hoja arsavgifterna med
15% fran 1 april. Syftet med avgifts-
héjningen ér att foreningen med
drsavgifterna maste klara att betala
de 16pande kostnaderna under aret.
Tyvarr hade foreningen s hoga
kostnader 2025 for ett fatal med-
lemmar, bland annat vattenskador,
som uppgar till flera miljoner kro-
nor. De flesta vattenskadorna beror
pa icke fackmannamissigt utforda
renoveringar av vatten och avlopp.
Foéreningen har som fastighets-
agare ett utredningsansvar som
bland annat innebdr utredning

av skadeorsak, uttorkning av
vatten och fuktskador och i fore-
kommande fall visst ansvar for
andra atgarder. Tyvarr sa har flera
av de medlemmar som fororsakar
detta dessutom anlitat jurister som
driver deras sak mot foreningen,
vilket ytterligare fororsakar fore-
ningen kostnader f6r egna perso-
nalresurser inom forvaltning och
juridik. Det dr alltsa en liten del av
medlemmarna som férorsakar en
stor del av fastighetens kostnads-
okningar.

ETT FLERTAL BESIKT-
NINGAR GENOMFORDA

Det har under 2023-2026 gjorts ett
flertal besiktningar och underhalls-
atgdrder i fastigheten. Besiktning
av fasader, fonster, balkonger,
stamspolning och inventering har
gjorts av bostadsrdtternas skick

pa ett antal punkter, till exempel
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ventilation (flakt), installationer i
badrum och kok, skick pa element
med mera. For balkongerna sa har sa
kallad skrotning genomforts, vilket
innebér att 16sa betongdelar och sprickor
har rensats sa att inga 16sa delar kan
falla ned och att fukt kan slappas ut.
Pa vissa balkonger har naturligtvis det
estetiska paverkats negativt.

Gallande andra identifierade brister
i bostadsratter som fororsakats

av att medlemmen gjort otillatna
installationer eller byggnationer
kommer forvaltaren att aterkomma
med information vid senare tillfalle
till de berorda bostadsratterna. Sa
aterigen dr min rekommendation
att inte gora renoveringar eller
installationer utan att inhdmta
korrekt information om regler och
vad som dr tilldtet enligt stadgar
och andra bestaimmelser. Anviand
utbildade och certifierade hantver-
kare och installatorer.

Med den information som inhdm-
tats genom besiktningar och kon-
troller sa har styrelsen tillsam-
mans med forvaltaren revide-

rat underhéllsplanen. Gladjande
nog sé ar féreningens stammar i
utmdrkt skick och sa dven fasader
och vissa andra av fastighetens
karnegenskaper. Lite simre dr det
stallt med foreningens tak, vilka
star forst pa tur att renoveras, sa att
skador, slitage och daliga material
omhindertas och forbittras. Denna
renovering klarar foreningen med
egna ekonomiska resurser.

KOMMANDE RENOVERINGAR

For de storre renoveringar som ar
komplicerade och dyra och oftast
kraver byggstillningar, till exem-
pel stambyte (inklusive badrum)
och renovering av balkonger, sa

ar det naturligtvis av ekonomiskt
intresse att skjuta pa dessa si lange
det dr mojligt. Detta gor vi genom
stamspolningar, mindre underhalls-
atgarder och vissa atgarder och

besiktningar av balkonger. Med
det vi vet idag kan vi darfor se-
nareldgga planeringen av ett
stambyte i 15-20 ar, det vill sdga till
2041-2045. Ett stambyte kostar ca
250,000kr - 400,000 kr per bostad
i en vanlig fastighet pa egen mark.
Foreningen ar en 3D-fastighet
med 564 bostider, vilket innebar
att hanteringen av storskaliga pro-
jekt och uppforandet av byggnads-
stillningar blir mycket komplice-
rat och dyrt, eftersom terrassplan
ar taket pa kopcentret och saknar
normal bérighet. Varje storre re-
noveringsatgard som kréver bygg-
nadsstéllningar blir darfor véldigt
dyr och komplicerad. Kan sddana
projekt samordnas i framtiden
kommer kostnaderna i dessa delar
att kunna begrinsas, sa kunskap
och planering ar viktigt.

POSITIVT INTRESSE FOR
VAR FORENING

Vi ser ett stort intresse av speku-
lanter och har fatt flera nya med-
lemmar. Priserna for de dyraste
lagenheterna i Valhallavagshusen
har under vintern sélts for upp till
156,000 kr/m2. Det dr gladjande
att marknaden gillar var fastighet
och att det finns ett positivt intresse.

Jag tar tillfdllet i akt att hdlsa alla
nya medlemmar vilkomna och
hoppas att ni ska trivas i foreningen
och njuta av all den service och de
mojligheter som finns hér. 4

Ordforande.

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

Hej alla grannar.

Jag hoppas att ni alla har haft en fin
inledning pa det nya aret.

FORENINGENS RESULTAT

Foreningens resultat 2025 ef-

ter I1opande kostnader - som
fjarrvirme, el, vatten, tradgard,
stddning, férvaltning och un-
derhall av hissar, rulltrappor och
liknande - visar pa minus

3200 000 kronor. Vi hade bud-
geterat med ett positivt resultat
fore avskrivningar sa utfallet ar
nedslaende. Som en jamforelse
gick vi med -64 000 kronor i rorel-
seforlust 2024.

AVGIFTSHOJNINGAR

Nagra fa medlemmar i foreningen
har hort av sig och uttryckt betank-
ligheter rorande de avgiftshéjningar
som gjorts de senaste dren, inte
minst den 15-procentiga avgifts-
héjningen per den 1 april i &r.
Eftersom vi anar att det finns fler
som sdkert undrar over utvecklin-
gen kommer jag att litet mer in-
gdende redogora for bakgrunden.

Styrelsen dr medveten om att
héjningarna, som under manga ar
skett tdmligen oregelbundet, inte
strikt har foljt inflationen ar for

ar, ndgot som var intentionen nar
davarande styrelse 2013 antog den
ekonomiska plan som fortfaran-
de giller. I samband med att den
ekonomiska planen antogs gjorde
foreningen fortida hojningar av av-
giften for att fa en trygg ekonomisk
bas att std pa, med en kassa som
successivt skulle fyllas pa genom
lagenhetsforséljningar. I januari
2013 var avgiften efter de tidigare-
lagda hojningarna 383 kronor per
kvadratmeter och ar. Utvecklingen
darefter kan du folja i uppstallningen
ovan till hoger.
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Avgift kvm/ar

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

383 421 421 410 421

Avgift enligt inflationen

421 450 476 479 489 512 561 621 714

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
383 393 396 400 407 415 418 420 430 466 495 509 513 524

Skillnad mellan verklig avgiftshéjning och inflationen 2013-2026

+190

Som framgar har héjningarna un-
der atskilliga ar varit hogre an KPI
och avgiften dr efter sista h6jningen
190 kronor hogre per kvadratmeter
an vad som prognosticerades 2013
vilket till stor del beror pa hogre
underhallskostnader dn berdknat.
Fastighetens behov av underhall
var eftersatt av tidigare dgaren,
Familjebostider, vilket upptackts
successivt under aren som gatt
sedan ombildningen 2008. Aven
det faktum att vi har haft for laga
avgifter som inte tickt vara rorliga
kostnader, och da menar jag rorliga
kostnader for vart boende, har
paverkat i hog grad. Jag rdknar da
inte med avskrivningar.

Vad som dven bor héllas i minnet
ar att den ursprungliga ekono-
miska planen stipulerade en sunt
vaxande kassa for att ticka fram-
tida behov av storre underhéll och
investeringar som nu borde ha
varit i storleksklassen 150 miljoner
kronor. Dessvirre har de for laga
avgifterna for boendet samt vissa
fortida och kostsamma utrange-
ringar gjort att kassan som borde
ha varit 150 miljoner idag uppgar
till 50 miljoner. Mellanskillnaden
skulle ha gett féreningen rénte-
inkomster pa i storleksordningen
minst 1,5 miljoner kronor per ér.

En viktig uppgift fér nuvarande
och kommande styrelser ar darfor
att teruppbygga kassan.

VATTENSKADOR

Den enskilt storsta anledningen
till minusresultatet f6r 2025 ar
alla de vattenskador som uppstatt
hos enskilda medlemmar. Fore-
ningen har ett ansvar som fasti-
ghetsdgare att utreda varfor
skadan uppstatt for att faststilla
ansvarsfragan, samt en skyldighet
att torka ut de lagenheter som
drabbas. Vattenskadorna hanger
tyvarr ofta ihop med felaktiga
renoveringar eller oaktsamhet.
Vid den stamspolning vi nyligen
gjorde noterades det till exempel
att vissa byggt in ledningar till
och fran kok eller placerat dusch-
kabiner 6ver 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 ar fria och
tillgangliga. Dessutom har det
visat sig att manga renoveringar
inte har varit fackmannamaéssigt
utforda.

Foéreningens kostnader for vatten-
skador uppgick 2025 till 2 300 000
SEK.

TAXEHOJUNINGAR UTOVER
INFLATIONEN

Kostnader for samhallsservice

och tjanster som bostadsratts-
foreningen inte kan péaverka, som
fjarrvirme, el, vatten och sop-
hantering, har genom aren hojts
vasentligt mer ar inflationen/KPI.
Hojningen av KPI mellan 2013 och
2026 var som ovan angivits 30,4
procent. Under samma period har
prisokningen varit foljande for
fjarrvarme, vatten och sophante-
ring:

Okning av kostnader 2013-2025

Fjarrvdrme 1524 tkr= 26 procent
Vatten 1223 tkr = 145 procent
Sophantering 185tkr= 43 procent

DYR FORVALTNING

Pa grund av alla skador, projekt
och tid som gér ét till arbetskravande
mellanhavanden och samarbeten
mellan Brf Faltoversten och dgaren
till fastigheten Filtoversten 7 (kop-
centret) har foreningen tvingats
utoka antalet arbetstimmar som
kops av forvaltningsbolaget. Denna
kostnad rdknar vi med ska avta i
takt med att olika projekt slutfors.
Avtalet med forvaltaren dr under
omférhandling.

SLUTORD RORANDE
AVGIFTSHOJNINGARNA

Tanken med senaste avgiftshoj-
ningen &r att nuvarande intékter
ska tdcka de lopande kostnaderna
och om ett 6verskott med tiden
forhoppningsvis skulle uppsta kan
vi ta hojd for avskrivningar, som
idag uppgar till sju miljoner kronor
per ar. Vi kan inte i all odndlighet
ligga kvar pa samma niva eftersom
det skulle innebdra att nuvarande
medlemmar i Brf Féltoversten

ater upp ekonomin fér dem som
kommer att bo hér i framtiden.

I den uppdaterade ekonomiska

langtidsplanen, som gjordes 2014,
faststilldes att styrelsens vergri-
pande mal skulle vara att 6ka det
relativa védrdet pa foreningens la-
genheter genom investeringar och
underhall som minskade drifts-
kostnaderna och okade attraktivi-
teten att bo har, och samtidigt halla
en relativt lag avgiftsniva och lag
skuldsattning. For att detta skulle
uppnas upprittades en finansiell
policy som fastslog att forenin-
gen skulle ha en sund och hallbar
ekonomi 6ver tiden, och detta
kriavde en langsiktig planering av
underhall och finansiering dér
foljande riktlinjer skulle gélla:

Intdkterna skulle ticka driftsko-
stnader sa linge lagenhetsforsalj-
ningar oversteg avskrivningar/
planerat underhéll, annars skulle
intdkterna dven ticka mellanskil-
Inaden mellan ligenhetsforsalj-

ningar och avskrivningar/planerat
underhall.

FFO{AMAT — VIKTIGA UNDER-
HALLSPROJEKT ENLIGT
UNDERHALLSPLANEN

Som ni sdkert last har vi manga
stora projekt framfor oss: hissar,
tak, balkonger, ventilation, fonster,
rulltrappor, fasader och yttertak ar
nagra av de omraden som styrelsen
fortsdtter att arbeta med. Det ér
varken sma eller billiga projekt.

Som jag informerat om tidigare har
vi gjort en grundlig genomgang

av fastigheterna. Ni hittar un-
derhallsplanen i arsredovisningen
som delas ut infor arets ordinarie
foreningsstimma. En viktig del

av underhéllsplanen &r att géra
beddmningar av i vilken ordning
atgarder bor vidtas samt en upp-
skattning av kostnaderna. Ratt pri-
oriteringar dr A och O. 1

Kassor.

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

Forvalteren

Bista medlemmar. Vi dr nu en bit
in pa aret och jag vill passa pa att ge
en samlad ldgesbild kring fastig-
heten och de pagéende arbetena i
foreningen.

RENOVERINGSANSOK-
NINGAR OCH VATTENSKADOR

Under den senaste tiden har vi
haft ett fortsatt hogt inflode av
renoveringsansokningar. Samtliga
ansokningar gas igenom mycket
noggrant, forst av teknisk forval-
tare och darefter tillsammans med
styrelsen.

Bakgrunden till var noggrannhet ar
att foreningen under foregaende ar
drabbats av ett flertal vattenskador
som kunnat kopplas till bristfalligt
utférda renoveringar, framfor allt

i badrum. Vattenskador innebar
stora kostnader, oldgenheter for
boende och i vissa fall langvariga
atgarder som péaverkar bade enskilda
ldgenheter och gemensamma delar
av fastigheten.

Av den anledningen ar vi sarskilt
restriktiva i vir bedomning av
badrumsrenoveringar.

Vi stéller hoga krav pa:

« Fullstindiga och korrekta
handlingar

« Tydliga arbetsbeskrivningar

 Behoriga och certifierade
entreprendorer

« Dokumentation enligt géllande
branschregler

« Samt att certifikat eller kvalitets-

dokument fran godkédnda entre-

prendrer tillsénds foreningen /

forvaltaren. Utan sadant certi-

fikat har medlemmen inte visat

att man uppfyllt géllande regler.
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Att entreprendren enbart har ett
branschmedlemskap medf6r inte
att renoveringen ar utford pa ett
godkant sitt.

Detta dr inte for att forsvara for
medlemmar, utan for att skydda
béde den enskilde bostadsrattsha-
varen och foreningen som helhet.
Vi ser och hoppas att de skdrpta
rutinerna ger effekt och minskar
risken for framtida skador.

NYA RUTINER FOR
ATERVINNING OCH
SOPHANTERING

Vara nya rutiner for avfallshan-
tering och atervinning fungerar
mycket bra. De nya rummen for
sophantering har tagits emot posi-
tivt och vi ser redan forbattringar i
sorteringsgraden.

Det dr gladjande att sd manga
medlemmar bidrar genom att sortera

korrekt och halla ordning i utrymmena.

En vilfungerande avfallshantering
bidrar inte bara till minskad miljo-
paverkan utan dven till ligre kostna-
der for foreningen dver tid.

EN TYDLIG PAMINNELSE
OM GROVSOPOR

Trots att information gatt ut om att
grovsoprummet dr stangt fortsétter
vissa att stélla grovsopor utanfor
dorren i garaget.

Detta ar inte oke;j.

Att lamna grovavfall ddr medfor
extra kostnader for féreningen
eftersom vi maste bestélla sdrskild
bortforsling. Det ar kostnader som i
slutindan paverkar oss alla.

Vi ber darfor alla att respektera

att grovsoprummet dr stangt och
att grovavfall hanteras enligt de
anvisningar som giller. Garaget dr

inte en tillfdllig dtervinningscentral.

KABTLA)GGNING AV
TRADGARDEN

Tekniska forvaltaren har paborjat
en kartlaggning av féreningens
tradgard och gronytor. Syftet dr att
skapa en langsiktig plan for skotsel
och utveckling.

Genom att inventera véxtlighet,
markytor, trad och planteringar far
vi ett béttre underlag for:

o Planerad beskdring och trad-
underhall

o Forbattring av planteringar

o Atgirder for 6kad trivsel och
biologisk méangfald

« Kostnadseftektiv och hallbar
skotsel

Malet ar att sakerstalla att vara
utemiljoer fortsatter vara bade
valskotta och trivsamma, samti-
digt som vi arbetar strategiskt och
ekonomiskt ansvarsfullt.

DIGITALA POSTBOXAR OCH
BELYSNING | TRAPPHUS

Vi ser fram emot installationen av
de nya digitala postboxarna, som
enligt plan bor vara i drift nagon
gang under juni manad. Systemet
kommer att bidra till 6kad saker-
het, battre ordning samt en mer
modern och effektiv hantering av
post och aviseringar.

Mer information kring funktion
kommer att aviseras narmare drift-
sattning.

Vi kan dven meddela att de nya
trapphusarmaturerna nu ér in-
stallerade. Den uppgraderade
belysningen ger béttre ljusmiljo,
okad trygghet samt mer energi-
effektiv kostnadsbesparande drift
jamfort med tidigare armaturer.
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FELANMALAN OCH
KONTAKTVAGAR

Vi vill ocksa fortydliga att felanmélan
inte ska géras under expeditionens
Oppettider genom personliga besok el-
ler spontana paringningar. Samtliga fel
ska anmalas via ordinarie felanmélans-
system enligt foreningens anvisningar.

Detta ar viktigt for att vi ska kunna:
o Registrera drenden korrekt
o Prioritera och folja upp atgérder

o Siakerstilla att inget faller mellan
stolarna

Akuta drenden hanteras naturligt-
vis enligt gillande jourrutiner.

OVRIG INFORMATION

Utdver ovanstaende arbetar vi

16pande med:

« Uppf6ljning av tidigare genom-
forda entreprenader

« Kontroll och optimering av
varme- och ventilationssystem

o Planering av forebyggande under-
héll enligt underhallsplan

« Dialog med entreprendrer kring
kvalitetssakring

Avslutningsvis vill jag tacka for det
goda samarbetet och den forstaelse
som finns kring vara rutiner. Ge-
nom tydliga processer, noggrann
granskning och ldngsiktig plane-
ring skapar vi tillsammans en trygg
och vilfungerande boendemiljé i
Brf Féltoversten. O

CHRISTIAN BENGTSSON

Teknisk Forvaltare
Bredablick Forvaltning

Boka in arets ordinarie
foreningsstamma i kalendern

Tisdagen den 9 juni klockan 18

halls ordinarie féreningsstimma

i Brf Féltoversten. Platsen dr som
vanligt stora horsalen i Garnisonen,
Karlavdgen 100 i Stockholm Inskriv-
ningen paborjas klockan 17 for att
sakerstilla att tiden kan hallas.

Kom ihag att stdimmorna ér de
tillfdllen da du som medlem i bo-
stadsréttsforeningen med din rost
bést kan paverka forvaltningen av
toreningen och vilka du helst vill se
bemanna de fértroendeposter som
finns. Val mott! Q

Informationsansvarig.

CHARLOTTE STUART. Charlotte nar du pa
charlotte.stuart@brf-faltoversten.se

Goda nyheter
om vart nya
bredbands-
avtal

Vi har gladjen att meddela att vi sedan
februari omférhandlat vart avtal med
Telia. Denna nya 6verenskommelse
innebér betydande forbattringar och
besparingar for var forening

FYRA GANGER HOGRE
HASTIGHET FOR ALLA

Er bredbandshastighet har okat fran ti-
digare 250 megabit per sekund (Mbit/s)
till hela 1 gigabit per sekund (Gbit/s) —
utan extra kostnad for dig som medlem.

STORA BESPARINGAR
Tack vare omforhandlingen sparar

foreningen dessutom 6ver en kvarts miljon
kronor per r, pengar som kan anvéndas till
andra viktiga insatser i fastigheten.

Detta dr ett viktigt steg for att modernise-
ravar infrastruktur och samtidigt sakra
en bittre ekonomi for bostadssrattssrétts-
foreningen.

IT-ansvarig.

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

Gardsnyheter

Nu ér véren pa vag och l6kar har plan-
terats i planteringstidorna som finns
utspridda 6ver hela garden. Det kommer

att vixa varblommor i alla stora krukor
som senare f6ljs av sommarblommor.

Fortfarande férekommer det att boende
matar faglar som drar ill sig rattor och
moss. Detr dven viktigt att stéinga sop-
korgarna ordentligt efter sig dd rattor och
moss kan tasiginidem.

Vi har utsatta rokomraden pé gérden
dar vi kastar fimpar. Sling gérna era
anvanda snuspasar i sopkorgarna.

Vifar alla ta hand om var fina gard for
att halla den prydlig och frasch.

Tradgardsansvarig.

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






