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Bostadsrättsföreningen


Örtagården

Den blomstrande föreningen

Styrelsen informerar

Vi vill börja med att hälsa nya medlemmar välkomna. Hoppas och tror att ni kommer att trivas i föreningen. Vi ska göra vårt bästa för att det ska bli så. 
Miljön
Som framgått av anslag och utskick försöker vi engagera alla med-lemmar att känna miljöansvar. Om alla hjälps åt och följer en del av 

de sparråd som utarbetats av kommunens och kraftbolagens energiråd-givare kan vi spara massor av el, värme, vatten och massor av pengar.  
Det finns idag, enligt mäklare, potentiella lägenhetsköpare som inte kan tänka sig att köpa bostad i en förening som inte tar miljöhänsyn. 
Enligt tillverkaren Electrolux är det onödigt att använda 90 grader vid tvätt och torkning. Vid lägre torktemperatur undviker du dessutom bastutemperatur i tvättstugan. Termostaterna är utbytta på radiatorerna i tvättstugorna. Nya tvättmaskiner ska installeras i vår/sommar när den nya generationen kommit ut på marknaden. 

Motorvärmare behöver enligt Energimyndigheten inte användas längre tid än 1 timme. Det blir för dyrt att byta alla värmaruttag (som är inställda på 3 timmar), men om du vill ta ditt miljöansvar så ställ fram vredet 2 timmar längre än enligt instruktionen. Om du ska använda bilen om 10 timmar, ställ vredet på 12 timmar osv. Ta bort sladden när du åker!
Vi ämnar fortsätta uppfräschningen av den yttre miljön. I vår ska bl a en ny gräsmatta anläggas vid hus 22. 

Kommunen har äntligen insett att man har ansvaret för plogning och sandning av cykel- och gångvägen mellan vårt grovsoprum och Fullersta parkväg. Styrelsen har upptäckt vad varje 5-åring redan visste. Tjat lönar sig! 

Inkomster, utgifter

Vattenfall har äntligen, januari 2007, genomfört den tariffändring som styrelsen anmälde i maj 2006. Resultatet blev att vi erhöll återbäring, drygt 16 000 kr, för aktuell tid. Således bör kostnaden minska med drygt 20 000 kr per år. 

Fullersta har godtagit vårt förslag till överenskommelse angående ersättning för retroaktiv elförbrukning (tryckstegringspump i vår UC). Uppgörelsen innebär att vi erhållit dryg 10 000 kr samt att de tar sitt ansvar för fortsatt drift och underhåll (30 %). 
Som tidigare påpekats är konstruktionen av höghusens tak inte bra, vilket lett till tidigare läckage. Välrenommerade plåtslagare har under en veckas tid försökt att lösa problemet. Vi hoppas och tror att de lyckats. Kostnad drygt 50 000 kronor. 

Styrutrustningen till fläkt i hus 16 är för närvarande ur funktion och anbudsförfarande pågår - kostnad ca 40 000 kronor.
Lövsalen

I senaste informationen stod dörren på glänt, men vid Brukarrådets möte i januari bestämde man att Örtagården fortfarande inte ska äga tillträde till lokalen. Med anledning därav skickade styrelsen en skrivelse för behandling vid Brukarrådets årsmöte i februari. Inte heller denna föranledde någon förändring. 
Hemsida

har vi äntligen åstadkommit även om den ännu inte är komplett. Du hittar den under HSB Södertörn, Våra brf:ar och sedan Huddinge. Den som är kunnig och intresserad av att utveckla sidan är välkommen att anmäla sig till styrelsen. HSB Södertörn erbjuder utbildning under april.
Underhållsplan

Styrelsen arbetar för närvarande med att upprätta en ny underhållplan för behovet av fastighetsunderhåll under perioden 2007 – 2027. I närtid blir den enskilt största utgiften byte till ny energisnål utrusning i tvätt-stugorna – beräknad kostnad 200-250 000 kronor. Några reparationer av de gamla maskinerna kommer inte att utföras innan bytet. 
     Därefter behöver vi tvätta/måla höghusens entréer och trapphus samt ev. byta alla eller delar av golvmattorna - kostnad 100-200 000 kronor beroende på omfattning. 
     År 2010 är vi ålagda att utföra ny OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll). Sådan utförs vart 6:e år. Senast ansågs ventila- tionskanalerna vara kraftigt förorenade. Rengöring måste ske dels för att få godkänt vid besiktningen, dels för att eliminera brandrisken och 
slutligen för att den ska vara ren, den luft vi andas. I samband med arbetet monterar man bort befintliga kökskåpor. Vi tänker byta ut dem 
mot nya och eftersom de utgör en del av ventilationssystemet kommer föreningen att stå för kostnaderna. Samtidigt justerar man luftflödet i varje lägenhet samt till- och frånluftsfläktarna så att inomhusklimatet blir behagligt - kostnad ca 300 000 kronor. 
     Ovanstående bör beaktas av den som planerat att själv byta kökskåpa.

Inom några år bör fläktrummens utrustning; shuntgrp, cirkpump, styrenhet med mera bytas ut och golv och väggar fräschas upp - kostnad 100-200 000 kronor.  Då behöver även undercentralen moderniseras med ny energieffektiv utrustning. Man installerar numera en helt ny modul där allt är integrerat, styr- och reglerenheter, mätare, pumpar osv.  Dess funktion kan fjärravläsas via dator. Kostnad inkl målning av väggar och tak ca 250 000 kronor.
På längre sikt, 15 år, krävs utbyte av taktegel med papp och läkt på samtliga fastigheter - kostnad 1 miljon. Framåt 2030 kommer det att krävas utbyte av hisskorgar, hisslinor och annat till en beräknad kostnad av 500 000 kronor. 

Under 20-årsperioden tillkommer en mängd mindre kostsamma underhåll som målnings- och plåtarbeten. Ingående saldo 2006-01-01 i fonden för yttre underhåll var 2 204 354 kronor. Vi avsätter årligen

165 000 kronor. Beräknade totala utgifter för perioden blir ca 4 200 000 kronor enligt nya underhållsplanen. 
Styrelsen tänker föreslå stämman att 2006 års överskott överförs till fonden för yttre underhåll. 

Övrigt

Vid strömavbrott blockeras den eldrivna garagegrinden. Vi har skaffat nytt hänglås med fler nycklar till den manuella grinden. För att du själv ska komma in eller ut finns numera en nyckel till nämnda lås i styrelserummet. Den hänger på väggen omedelbart till höger. Lämna grinden öppen och häng tillbaka nyckeln!

Stopp i avloppen har vi varit förskonade från sedan högtryckspolningen. Enligt rörmokare förlänger man den bekymmersfria tiden om man själv några gånger per år högtrycksspolar med kökskranen.

Precis som vi förväntat oss har de genomförda hyressänkningarna bidragit till en dramatisk höjning av lägenhetspriserna i Brf Örtagården. 

Föreningens räntekostnader under 2006 har varit de lägsta i Brf Örtagårdens historia. 1/3 rörligt, 1/3 bundet tre år och 1/3 bundet fem år.
Vi är på god väg att lyckas med styrelsens målsättning - Brf Örtagården ska bli en av Huddinges attraktivaste föreningar. 
Styrelsen
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