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Bostadsrättsföreningen


Örtagården


Styrelsen informerar

Välkommen åter alla ni som tillbringat sommaren på lantställen i olika delar av landet. Bortsett från fasadbekymren som vi återkommer till efter styrelsemötet den 18 september har det hänt en del annat som vi vill delge och diskutera med medlemmarna. Nyinflyttade får även kopior av tidigare skrivelser.

Underhållsplan
Som upplysning för den oinvigde kan underhållsplan sägas vara en sammanställning av de beräknade totala utgifterna för underhåll under
en viss tidsperiod. Den ska kontinuerligt uppdateras. För att begränsa kostnaderna, ca 40 000 kr, har vi själva upprättat en plan gällande till 2028-12-31. Den färdigställdes innan fasadproblemen blev kända och landade på ett årligt avsättningsbehov av 65 000 kr. Totala behovet uppskattas till 4,8 miljoner kronor och till fonden finns avsatt drygt 3,4 miljoner. Planen bör omgående revideras. Vår gardering mot oförutsedda utgifter visade sig tyvärr vara i högsta grad befogad. Vi är tacksamma för att majoriteten följde styrelsens linje och avsatte fjolårets stora överskott, drygt 1,2 miljoner till underhållsfonden. 
Avskrivningsplan

För att vidga det ekonomiska utrymmet har styrelsen, som nämndes på stämman, upprättat och antagit en ny avskrivningsplan för Örtagårdens fastigheter. Den förra från 1999 grundades på en annuitet som innebar att byggnaderna skulle vara helt avskrivna år 2038. Avskrivningar har hittills gjorts under 19 år. Vi har ändrat till 87-årig avskrivning. Med rak avskrivning återstår således 68 år, vilket innebär ett årligt avskrivnings-belopp av 400 000 kronor under åren 2007 - 2075 för att avskriva byggnadernas bokförda värde per 2007-01-01 som var 26 996 424 kronor.
Lån, räntor
Föreningen har f n en låneskuld på drygt 21 miljoner. I mars och oktober 2006 omsattes 2/3 av lånen. Trots avrådan från s k sakkunniga valde styrelsen att binda räntan, ca 7 miljoner till 3,49 % på 5 år och 7 miljoner till 3,93 % på 3 år. Det blev inte fel. Hur säger man? Även en blind höna hittar en tupp! Räntan på den rörliga delen, 7 miljoner blir 4 % men kommer, som alla förutspår, att höjas kontinuerligt under 2008. Läge att 

binda? Vem vet? Svar, ingen! Vi amorterar 400 000 kr per år. På vårt sparkonto i SHB, ca 2,8 miljoner, erhåller vi f n 3,72% ränta. Styrelsen följer ränteutvecklingen och stämmer av eller omförhandlar månadsvis för att alltid erhålla bästa möjliga villkor. 

Garage, förråd
Samtliga förråd, garage, carportar och p-plaster är f n uthyrda. Vi har tvingats säga upp ett par p-platser för utomstående, för att tillgodose egna medlemmars önskemål. Tyvärr finns inte den möjligheten längre när det gäller förråd.  Samtliga förråd hyrs uteslutande av medlemmar, men ändock saknas för tillfället minst två förråd. Styrelsen har därför beslutat att så snart som möjligt komplettera med två nya förråd i cykelboden närmast låghusen. Ombyggnaden innebär mindre utrymme för cyklar, varför vi vädjar till dem som garagerar ”skrotcyklar” eller cyklar som inte används att flytta dessa någon annanstans, t ex cykelställ, uteplats, eget förråd, garage eller i första hand kommunens återvinningscentral. Om vädjan inte är tillräckligt för att skapa större utrymme, måste styrelsen överväga att införa en avgift för cykelförvaring. Det systemet tillämpas i många föreningar. En vanlig årsavgift är 300 kr per cykel. Har du åsikter, synpunkter, förslag i denna eller andra frågor, hör gärna av dig till styrelsen eller lägg en lapp i brevlådan, hus 16. Helst inte anonymt då det försvårar kommunikation.
Soprum, papperskorgar
Ordningen i soprum är enligt initierade ett ständigt återkommande problem. Hos oss fungerar det, med hjälp av ”sorterare” bättre än i de flesta andra föreningar. Men inget är så bra att det inte kan bli bättre. Det slängs fortfarande alldeles för mycket, kartonger, flaskor, tidningar o dyl i våra soprum. Speciellt i hus 16, som har endast en behållare, blir den så full att ”sorteraren” tvingas bära soppåsar o dyl till andra soputrymmen. Sopor från våra två papperskorgar stjäl också utrymme. Det är tveksamt om det åligger Örtagården att serva omgivningen, främst daghemmet,  med papperskorgar. Borde inte detta vara en kommunal uppgift? Synpunkter? Tillsvidare gör vi som hundägarna - lägger påsar och skräp i de kommunala papperskorgarna. Den ena finns i korsningen Fullersta parkväg och den andra vid vår parkering. Med anledning av sortering och kompostbidrag betalar vi förhållandevis låg taxa för sophämtning – den ska vi behålla. Vid något tillfälle har det kastats ”skit” som spridit en fruktansvärt olidlig odör i soprummet, hus 22. Efter anmodan tvingades trädgårdsmästaren (sorteraren) utrymma, sanera och desinficera soprummet samt inredningen.  

För att utestänga obehöriga kommer SRV under 2007-2008 att införa ett nytt system med bommar och passerkort på återvinningscentralerna i Huddinge. Alla hushåll i Brf Örtagården kommer att få ett kostnadsfritt passerkort till dessa centraler. 
Tvättstugorna
Som alla sett har de nya maskinerna installerats. Bra jobbat av entreprenören! Hoppas det fungerar så att alla är nöjda. För att hålla nere utgifterna har vi sagt upp avtalet om allmän felanmälan med den tidigare entreprenören, ca 15 000 kr per år. Felanmälan om tvättstugorna ska inte göras till HSB under garantitiden, 2 år, utan till tillverkaren Electrolux. 

Kontakta styrelsen vid fel i tvättstugan, så sköter vi handläggningen. För övriga felanmälningar, se anslag i höghusens entréer. Våra tvättstugor är självklart avsedda att nyttjas enbart för tvätt tillhörande de som bor i Brf Örtagården. Den stora tvättmaskinen i hus 16 är avsedd för alla med-lemmars grovtvätt. Varje tvätt belastar plånbok och miljö. Fyll därför i första hand de små maskinerna och använd inte onödigt hög värme. Detta gäller även tumlare och torkskåp. Många föreningar har idag infört begränsningar i antalet tvättillfällen per hushåll och månad. År det något för oss? Synpunkter? 
El, värme, vatten
Styrelsen bedömer att vi fått positiv respons på tjatet om att spara resurser och miljö, vilket innebär att föreningen fortsatt att sänka  förbrukningen av el, värme och vatten. För närvarande pågår utbyte till lågenergilampor i garagedelen. Vi har stängt av en tryckstegringspump à 750 watt i undercentralen utan att det förorsakat missnöje. Det innebär sannolikt att vi även undviker kostnaden för utbyte och att den kan bortrationaliseras (besparing ca 30 000 kr). Vår kostnad för uppvärmning är extremt låg, främst beroende på konstruktionen av FTX-typ med frånluft, tilluft, värmeväxlare. Systemet ökar dock utgifterna i motsvarande grad på grund av drift och underhåll av fläktarna, två i varje höghus. Styr- och reglerutrustningen har nyligen bytts i hus 16. Kostnad: drygt 38 000 kr. För närvarande är varvtalsregleringen ur funktion och avstängd. Det är tveksamt om det lönar sig att reparera. Vi överväger byte av 1-4 fläktar och inhämtar kostnadsförslag för olika alternativ. Totalt utbyte är inte billigt – det handlar om sexsiffriga belopp, men ger lägre elkostnad genom direktdrift utan kilrep, lägre ljudnivå (bra främst för de som bor högst upp), lägre underhållskostnad och möjlighet till fjärrstyrning via dator. 
Altantak på låghusen
Vi har låtit åtgärda delar av altantaket, hus 20. Kostnad 10 000 kr. Även de övriga 8 takutsprången behöver repareras. Som synes, de´ e´ mycke´ 

nu. Man avundas de styrelser som är verksamma i föreningar med nyare hus. 
Städning
Städning genom entreprenör skulle höja utgifterna med ca 80 000 kr per år. Eftersom de´ e´ mycke´ nu ber vi att få återkomma i ärendet. 
Hantverkare
Byggjobbare och andra yrkesmän som i rådande högkonjunktur utgör en bristvara fördröjer bl a vår utbyggnad av förråden. Oaktat detta har vi av olika skäl avslutat ett mångårigt (90-talet) samarbete med en elfirma. Ny elkontakt (oj) är Söderins El, Sälgvägen 4, Huddinge, tel 070-738 55 30. De har hittills anlitats vid fyra tillfällen och gett ett mycket positivt intryck. De har ringt när de sagt att de ska ringa och kommit när de sagt att de ska komma och dessutom utfört bra jobb utan saltade räkningar – fantastiskt! 
Vidare under sommaren
Har vi servat garageporten och tidvis trilskats med kodlåsen.
Börjat måla garagedörrar. Om någon blivit inspirerad att måla ”sin egen” så bekostar föreningen materialet. 

Införskaffat och satt upp varningsskylt för bilister om lekande barn, eftersom vi kan glädjas åt att ha fått fler barn i föreningen. Vi har köpt och låtit montera ny armatur på förrådet mot pergolan. Medlemmar har tömt och skött såväl kökskomposten som trädgårdskomposten, tack.
Det var allt för denna gång. Vi återkommer snart med senaste nytt om fasaderna.

Med hälsning

Styrelsen
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