Bostadsrattsforeningen
Bjarven

INFORMATIONSBLAD 14 september 2022

Hosten blir ingen lugn period!

Efter en vacker och varm sommar sd vantar hosten — hur
den blir viderméssigt vet vi inte men daremot sa kommer
foreningen att ha ménga aktiviteter att arbeta med dér de
flesta ar kopplade till kdllarprojektet som du kan ldsa mer
om ldngre fram.

Att det ar oroliga tider i Europa, vilka till stérsta delen har
sitt ursprung 1 kriget i Ukraina, har nog inte gitt ndgon
forbi. Det har ju yttrat sig 1 ex. ekonomisk instabilitet, hoga
rantor, stigande priser och inte minst en energikris. Detta
paverkar 1 hogsta grad var forening, se sidan 2.

~ Under varen/sommaren s har ett antal fragor uppstétt i samband med
| ombyggnad av ldgenheter. Vi tar upp en del vanliga fragor och vill

| papeka att det alltid dr battre att fraga styrelsen om rad innan man pa-
borjar ett projekt och kdper in material och vitvaror.

I sommar har fler dn tidigare utnyttjat

! grasytan med bénk, stolar och bord pé si-

' dan av huset si styrelsen har jobbat med
ett forslag att spérra av grusstigen (genom-
gangen) for att skapa en lugnare yta utan
cyklar och spring.

En trevlig och informativ ldsning onskar

styrelsen for Brf Bjdrven

OVK ej helt klar Innehall
Den obligatoriska ventilationskontrollen Vir ekonomi sidan 2
har tagit ldngre tid 4n forvantat. Var mo- ST .
dell av fonster har luftkanaler som tar mer Ombyggnadstips........ sidan 2
tid att gora rena dn i andra fonstertyper. Killarprojektet. ......... sidan 3
C:a 30 lagenheter aterstér att atgirda och , o :
detta sker 14-15 november. Vi kommer att Inhdgnad gard........... sidan 4

avisera berorda 1 god tid och kan man inte
vara hemma kan man ldmna nyckel.
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Foreningens ekonomi

Det mesta som ror ekonomi har stillts pd sin spets 1 ar och den oro som finns péa olika
marknader verkar hélla i sig. Vi vet inte hur ldnge men mycket pekar pé att problemen
stracker sig over hela 2023 och in pa 2024 - kanske lite langre. Bdde Riksbanken och ECB
(den europeiska centralbanken) signalerar nu for flera rantehoj-
ningar. For foreningen innebér detta att vi far hojda ldne- och
tjdnstekostnader (kan dven drabba medlemmars egna lén).

Likviditet, rintor etc.

Foreningens kassa dr c:a 7 miljoner pA SBAB-konto (inkl. den
salda lagenheten 1 port 5) samt ett driftkonto pa knappt 700 tusen
kronor. Givet forvantade kostnadsokningar sa fokuserar styrelsen
pa att uppdatera kostnadsbudgeten for resten av aret samt uppskatta kostnader for 2023.

Vi fér heller inte glomma hur ett ev. kéllarprojekt kan paverka utgifterna under genomfo-
randetiden. Vér lopande underhéllsplan far dessutom inte bli eftersatt.

Den avgiftshojning pa 10% som vi genomforde per den 1 juli i &r ger ungefédr 450.000 mer
per ar 1 intdkt. Detta tdcker vara hojda I&nerdntor (se fabell) men sannolikt inte 6kade kost-
nader 1 ovrigt (ex. virme, el). I juni gjorde foreningen tvd omplaceringar av 1an. Bada dessa
resulterade 1 hojda réantor.

Lanenummer Ranta Bindningstid Willkors@ndringsdag Lanebelopp
19810879 1,59% S5ar 2023-11-10 9250 000kr
19813371 3,27% 24ar 2024-06-17 12228224 kr
19813398 231% Sar 2027-02-12 9250000 kr
19813452 3,59% 3ar 2025-06-16 12250 000 kr

Vi har nu lénen spridda 6ver kommande &r enligt bilden ovan och vi forsoker agera sékert
snarare dn spekulativt. Paverkar situationen var medlemsavgift? Ja det gor den och tillsam-
mans med olika kostnadsokningar for andra tjdnster kommer vi sannolikt att behdva hoja
avgiften igen. Men vi forsoker fé ner vara kostnader och teckna billigare avtal dér sd ar
mojligt. Kort sagt, vi far dterkomma om ev. avgiftshojningar.

Ombyggnadstips

Manga funderar sékert pa att dndra 1 sin 14genhet och det kan rora sig om allt fran en om-
moblering till ex. ett nytt kok. Sa fort man borjar riva inredning (ex. kdksskap, viggar) eller
att andra 1 vatten/avloppsror och elledningar s méste man kontrollera ett antal saker!

Vart elsystem

Varje ligenhet matas med 1-fas 220/230 volt spidnning. Det innebir att alla vitvaror (+ an-
nan utrustning) maste vara markt att fungera med denna matning. Det dr mojligt att vi 1
framtiden bygger om till 3-fas 400/230 volt matning men vi har inget datum for detta.

Det dr helt godként att bygga om den gamla elcentralen (sékringspanelen) 1 ldgenhetshallen
till en modernare med automatsdkringar i stéllet for klassiska skruvsédkringar (proppar).
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Forts.

Man kan da passa pa att forbereda ldgenheten for 3-fas - och ex. instal-
lera jordade uttag, dvs. dndringar inne 1 ldgenheten. Anlita en godkdnd
och auktoriserad elektriker for detta. OBS! Inga éndringar i elmatning- * i
en in till lagenheten (eller i elsképet i trapphuset) far goras. —

Ventilation

Varje trappuppgéang har en takflakt som suger ut luft frén varje lagenhet

samt fran trapphuset. Detta innebar att alla ldgenheter i en trappuppgang hinger ihop vad
giller ventilationen. Detta for med sig att man inte kan ha vilken koksflakt som helst. De
l6sningar som dr godkédnda syns pa foljande bilder.

&

KOLFILTER | SPISKAPA
Wi ! e A

Tar hand om lukt och sparar energi men i Om det finns en franluftsflakt i
tar inte ut exempelvis fukt. | fastigheten ar en spiskapa bra pa att ta

BIG NO NO!
W%

Om koksflakten kopplas till husets all-
il manna ventilation riskerar man att skicka
upp matos och anga. ll matos till grannen! Kolla med foreningen!

Det viktiga hér ar att man inte fir montera en koksflakt som trycker ut luft i ventilationska-
nalen (bilden langst till hoger) eftersom angransande ldgenheter da riskerar att fa in matos.

Badrum och tatskikt

Alla badrum renoverades 2009-11 med bl.a nya titskikt. Nigot som dr mycket viktigt &r att
om man planerar att bygga om badrummet att man tar kontakt med foreningen for att ga
igenom vad som krivs for att undvika vattenskador. Att flytta vatten- och avloppsror/brunn
kraver alltid samrad och godkdnnande fran féreningen. Detta géller dven 1 kok.

Viggar & golv

I alla lagenheter finns badde barande och icke birande viaggar. Alla dndringar av barande
vaggar maste planeras noga eftersom fastighetens stabilitet kan pdverkas. Samrdd med fore-
ningen samt tillstdnd &r obligatoriskt 1 detta fall.

Golven 1 ligenheterna ligger pd en sandbadd (utom kok och bad/extra toalett). Detta kraver
att en vélrenommerad golvfirma anlitas vid dndringar och nyldggning eftersom denna kon-
struktion dr ovanlig numera. Under inga omstandigheter far man ersitta sanden med gjut-
ning om inte speciella material anvdnds. Kontakta foreningen for samrad angdende golv.

Kallarprojektet

Nu arbetar vi med en kvalitetskontroll av forfrdgningsunderlaget. Detta
sdnds sedan ut till minst 5 stycken foretag som inbjuds att ldmna en offert.
Upphandlingsperioden avslutas runt 1 december. Pga. turbulensen pi fas-
tighets— och byggmarknaden kanske vi inte far en offert frén alla vi fragar.

Samtidigt med detta méste vi fa in bedomningar frdn ndgra maklarfirmor angdende vad vi
kan tdnkas sélja de 15 planerade ldgenheterna for om drygt ett ar frin nu (forsiljningstid-
punkten beror dels pé tiden for byggstart dels pé tiden for genomf6randet).
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Forts.

Banken skall ocksa gora en provning av de entreprendrer vi dr
intresserade av sa att de dr ekonomiskt sunda och inte belastade av
nagra oegentligheter.

Vi har tidigare sagt att foreningens erfarenhet dr att inga projekt
haller kostnaden utan +10-15% 6kning ar vanligt (banken sédger c:a
20%...).Vi vet ocksé att védra hus dr mer @n 60 &r gamla och vi kan
inte utesluta skador pa lagenheter och fastigheten 1 6vrigt under
arbetets gang - speciellt ju ldgre ner man bor.

FORSALJNINGSINTAKTER minus BYGGKOSTNADER ger VINST eller FORLUST!
Hur stor marginal ska vi ha for att kdnna oss sédkra?

Detta skrev vi i forra infobladet och det géller fortfarande. Vagar vi ge oss in pa ett bygg-
projekt i dessa tider? Hur mycket kan vi bli tvungna att hdja minadsavgifterna under bygg-
tiden och fram till dess att vi salt alla lagenheter? Vilka fordelar far vi med ett nybygge?

Extra stimma i november/december & beslut om projektet

Niér vi har fatt offerter och dven gjort en kalkyl f6r hur mycket vi kan sélja lagenheterna
for s& kommer vi att hélla en extra stimma. Medlemmarna fir da —

N . .. . R . ! il
rosta om vi ska genomfora byggprojektet eller stoppa dér vi ar. Sty-
relsen kan inte ensamma ta detta beslut eftersom det ror en stor for-
dndring av foreningens egendom och med stor ekonomisk péverkan.

Inhédgnad gard...!

Intresset for att anvdnda véra utemdobler och att ex. sitta och sola, . -
koppla av eller dricka kaffe har varit stort i sommar. Samtidigt har vi mérkt att vér gronyta
ar en genomgéng (for gdende och cyklande) och dven for de som inte bor i1 foreningen.

En 16sning pa detta kan vara att spérra av den norra sidan av gronytan (stdngsel plus véxter)
och samtidigt gora i ordning genomgéngen 1 hiacken till grannforeningen med plattor och
ev. en bige si att passage dar blir mojlig men inte inbjuder till onddig genomgang och defi-
nitivt inte med cykel.

Aven ingangen till ytan frin sdder tinks inramad med vixter/staket eller liknande for att
markera foreningsmark och inte kommunal d:o. Kostnaden for detta projekt bedoms inte
bli stor men det kan skapa mer trivsel och ger mojlighet att fa en gron och lugn oas!

Vi dterkommer med ett mer tydligt forslag och skisser.

Hemsida: www.brf-bjarven.se E-mail: styrelsen@brf-bjarven.se
Brevléada: Jarvstigen 9, kv. Telefon: 073 - 5681438 (svarare)




