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Årsredovisning 2008

Årsredovisningen har i dagarna delats ut till samtliga medlemmar. Resultatet, 653 260 kr, är en följd av god hushållning med minskade driftskostnader, eget arbete samt lyckad räntehantering under fjolårets ekonomiska turbulens. Vi amorterade ordinarie 400 000 kr samt 500 000 i extra amortering. Ränteintäkterna, 131 200 kr, var de högsta i Örtagårdens historia. Under nästa verksamhetsår räknar vi med kraftigt sänkta ränteutgifter. Sammantaget innebär det förutsättningar att överväga höjda amorteringar och/eller fortsatt sänkta avgifter.
Klimatavtal (HSB)
Styrelsen har anslutit föreningen till ett centralt och regionalt HSB- projekt som syftar till att minska utsläppen av koldioxidekvivalenter      med 40 %  till år 2023 jämfört med 2000 års nivåer. Vår sänkta förbrukning av el, värme, vatten under 2004 - 2008 innebär sannolikt att vi redan uppfyllt målsättningen. Vi slår oss inte till ro utan fortsätter att verka för en hållbar miljö. Förra veckan byttes 14 lysrör som lyste hela nätterna, till lågenergiarmatur, med minst 50 % lägre förbrukning. De styrs av utomhusbelysningens ljusrelä.
Lägenhetstillsyn (fuktmätning)
Som framgått av separat utskick till alla lägenhetsinnehavare genomfördes tillsynen utan komplikationer. Inga allvarliga skador eller brister uppdagades och nyckelhanteringen fungerade, som alltid utmärkt. Betalning sker via återbäring från HSB södertörn. Tack till Åke S som gick med som styrelsens representant under båda dagarna. 
Städning och parkering
Under förra helgens städdag utfördes ett jättearbete av alla närvarande.  Stort tack till alla som var med. Medan några sopade och fejade fraktade andra bort cyklar och annan bråte som samlats under åren och krävt utrymme. Årets belöning - stekt korv med bröd, öl, kaffe o kaka. Du blir godare för varje år Eva! Hur ska de´ sluta?
Lena Tjärnström passade på att programmera in de passerkort vi uppgett för p-området och rensa kortautomaterna från övriga, hundratals kort som förkommit på olika sätt. De gamla fungerar inte längre. Tack, bra jobbat firma ”Lena & son”.
P-automat, Kyrkängsbacken 3, nya avgifter

Efter upprepade inbrott och stölder av föreningens pengar har vi kommit överens med Q-park om att de byter ut p-automaten mot en modernare, inbrottssäkrare variant som även accepterar olika sorters betalkort. Det kostar enligt uppgift 60 000 kr, som de betalar. Q-park ställde som villkor att få höja avgiften till 7 kr/tim alla dagar 0800-2400 (samma som Huge). Dygnsparkering kommer att kosta 50 kr. Fortfarande gäller som alltid (där det inte är stoppförbud) att man kan stå några minuter innan de skriver och att våra egna besökare oftast kan beredas gratis plats inom p-området om de ska stanna något dygn.

Dammsugning bil (avspolning)
Det har ställts frågor om möjligheten att dammsuga bilar efter det att strömmen till p-stolparna slås av under sommarhalvåret. Problemet kan inte lösas individuellt genom egna installationer via tvättstugornas fönster. Däremot ser vi inte några hinder mot att nyttja de eluttag som finns i höghusens soprum. Använd jordfelsbrytare.Var man står och hur man tar sig dit avgör den enskilde utan styrelsens inblandning. Vi finner det även rimligt att den som med eget fordon utför transporter åt föreningen (pellets, jord, ölbackar mm) får spola av bilen efter körningen om den så önskar. Biltvätt kräver godkänt dagvattenavlopp.
Omförhandling av avtal
Brf Fullersta: Förhandlingarna är avslutade och Fullersta har accepterat vårt förslag till förenklad fördelning av vattenkostnader och snöröjning, retroaktivt från 080101. En angelägen och uppskattad 
förändring som minskar administrationen och eliminerar felkällor. Avtalet innebär, att vi upphör med avläsningar och uträkningar och att 
HSB, ekonomi, debiterar Fullersta 35 % av den totala kostnaden för vattenförbrukning och fasta avgifter samt 25 % av kostnaden för snöröjning /sandning. Enkelt och rättvist.
HSB: Styrelsen har efter missnöje omförhandlat avtalet med driftsektionen och övertagit en del arbetsuppgifter samt all energistatistik. Föreningen har kompenserats ekonomiskt för 2008 och kostnaden för 2009 halverats.
Banker: Den 12/3 omförhandlades två bolån på sammanlagt 6,4 miljoner. Efter anbudsförfarande och sammanträffande med chefer vid Nordeas Huddingekontor bestämde vi att tills vidare låta lånen ligga kvar hos SHB, Hypotek. Vi valde s.k. rörliga lån, vilket innebär 3 månaders bindningstid och räntesatsen blev 2.08 %. Reporäntan har därefter sänkts med 0,5 % (090421). Den 1 september ska nästa bundna lån, på 6,8 miljoner, omsättas. Bunden eller rörlig ränta? Frågan avgörs av på vilken risknivå en ansvarskännande styrelse ska ligga. Det handlar delvis om medlemmarnas ekonomi. Historiskt har rörlig ränta varit gynnsammast och bundna lån inneburit att man betalat en viss riskpremie i form av högre ränta. Det har dock inte gällt under den senaste tiden när räntan på t.ex Örtagårdens bundna lån tidvis legat under reporäntan och långt under marknadsräntan för rörliga bolån. Det finns ingen ekonomisk princip med facit för vad som är bäst från tid till annan. Hur många förutsåg finanskrisens omfattning? Vi hade tur och klarade oss förhållandevis bra. Årets räntekostnad 873 509 kr var jämförelsevis låg och faktiskt lägre än den var 2004. Ränteintäkterna blev däremot flera gånger högre (5,3 % bundet 6 mån).
Vi har i dagarna överfört 250 000 kr från ett transaktionskonto hos HSB till sparkonto i SHB. Räntan, som idag är färskvara, blev 1,2 %.
Fastigheter
Fasaderna: Ove Westin, projektledare, har skickat anbudsförfrågan till ett antal entreprenörer för renovering av skadorna. Ev. anbud ska vara oss tillhanda senast den 3 maj 2009. Det avser tjockputs ca 20 millimeter, efter att väggen grundats samt nätats med putsnät som ska fästas i väggen efter att lösa bitar knackats bort. Återstår att se om entreprenörerna visar större intresse nu än de gjorde senast, när offerten gällde utbyte av tegel.(konjunkturkänsligt)  
Tvättstugor: Samtliga maskiners displayer har bytts ut och torktumlaren i hus 22 reparerats på garantin. Mangelduken bytts i 16.

Samlingsrummet: Upprustningen har fortsatt med maskintvätt av rottingmöblernas tygöverdrag och noggrann rengöring utomhus av de övriga stolarna. Fräscht och nödvändigt!
Hissen i hus 22. Sammanfattning: Missljud-missnöje-felanmälan-reparatörbesök-felsökning-åtgärd?-faktura-krediteringsförsök-
missljud-missnöje-felanmälan-reparatörbesök-felsökning-åtgärd?-faktura-krediteringsförsök-missljud osv, osv. Tillkommer hissbesiktning-avstängning-underkänd ombesiktning-ny besiktning.
Missljud från fläkt hus 22 indikerar förestående lagerbyte, mm mm.

Låghusen: Arbetet med reparation av låghusens samtliga takutsprång börjar snart. Vindskivor och plåtar ska bytas och konstruktionen delvis förändras. Swefin Bygg utför jobbet efter vunnet anbud. På grund av dålig fläktfunktion kommer vi att tidigarelägga den till 2010 planerade rengöringen av ventilationskanalerna inkl byte av fläktkåpor, samt OVK-besiktning. Det kräver tillträde till lägenheterna vid minst två tillfällen under maj månad. 
Övrigt



Örtagården anslöt sig till Världsnaturfondens symbolhandling för klimatet Earth Hour, genom att släcka ljuset den 28 mars. Åtgärden upprepades på initiativ att fotbollstjejer från Huddinge, veckan efter. Tack till alla som medverkade - nästan alla.
     Klocka/vred i p-automat har bytts (kanske sista i nuvarande utförande).

Ny boende, yngre grabb, hälsas välkommen till kommunens lägenhet i hus 22, nb. Anna, Amina och Ali som bor mittemot har sålt och flyttar till större bostad. 
Ordföranden och sekreteraren slutar
Slutligen tackar vi Ingrid och Åke som efter 5 respektive 4 års förtjänstfullt styrelsearbete väljer att sluta. De har innehaft viktiga funktioner under föreningens mest expansiva period och i hög grad bidragit till att Örtagården numera anses vara en av Huddinges mest attraktiva bostadsrättsföreningar. Några axplock av vad som uträttats:
* Deras kompetens möjliggjorde en smidig och bekymmersfri övergång till datoriserat styrelsearbete, som numera är en förutsättning eftersom fakturering mm sköts via styrelsewebben.
* Allt som berör föreningen finns inlagt på diskett eller i ”burken,” från 80-talets byggnads- och konstruktionsritningar till 2029 års underhållsplan eller avskrivningsplan med slutdatum 2075 !!
* Hemsida har upprättats. Förutom årsredovisningar och andra aktualiteter innehåller den en resumé i ord och bild över uppfräschningen, förvandlingen av föreningens yttre miljö.
* Ekonomin har fortlöpande förbättrats. Ordinarie och extra amortering av lånen har skett med 5 miljoner kronor och avgifterna sänkts med 15 %. Nya inkomstkällor skapats - komposteringsbidrag och parkeringsintäkter.
*Ny inriktning i klimatfrågan. Anslutning HSB:s klimatavtal.

*Kraftigt sänkt förbrukning och t.o.m. sänkta kostnader för el, värme, vatten, sophämtning och snöröjning under perioden.
*Omförhandlade, förmånligare, avtal med entreprenörer, banker m.fl.

* Stora, nödvändiga, reparations- och underhållsarbeten har utförts,
t ex högtrycksspolning av avloppssystemet och uppgradering av ventilationssystemet. Mer på gång.
* Örtagårdsresor och Örtagårds-Nytt etablerades.
Som synes ett förtjänstfullt, framgångsrikt och tidskrävande styrelsearbete som möjliggjorts genom att deras respektive helhjärtat och engagerat ställt upp på att ensamma sköta hemmens vardagssysslor(!)
Styrelsen
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Nu är det vår

Finanskrisen sätter spår

Fler och fler tulpaner utslagna
