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Bostadsrättsföreningen


Örtagården


Styrelsen informerar

Vi inleder som vanligt med att hälsa ett antal nya medlemmar välkomna till Brf Örtagården. Omsättningen har under senare tid varit ovanligt stor, delvis beroende på den höga prisnivån – ca 26 000 per kvm. Styrelsen upplever att vi lyckats med vår målsättning – att göra Brf Örtagården till en av Huddinges populäraste föreningar. 
Välkommen till Kyrkängsbacken 16,

2 trappor: Irma Bernheim
3 trappor: Gösta och Ulla-Britt Ahlbäck

4 trappor: Sisko och Väinö Rajala

Kyrkängsbacken 24, 1 tr:

Annette Mellberg

Sist men inte minst är Anna, Ali och Amina välkomna till Kyrkängsbacken 22, nb. 

Fasaderna
Den invändiga isoleringen av väggarna i samtliga kalla vindsutrymmen är utförd. Enligt konsulten var det viktigt att detta gjordes innan vintern för att förhindra fortsatta frostsprängningar i teglet. Arbetet med tegel-fasaderna beräknas börja våren/sommaren med hus 22 sydväst. Styrelsen vädjar om förståelse och överseende med de olägenheter som renove-ringen kommer att innebära för de drabbade, i form av skymmande byggnadsställningar, täckta balkonger o dyl. Som lekman kan man bara hoppas att experternas analyser är riktiga och åtgärdsförslagen vettiga. I nästa års budget kommer 300 000 kronor att disponeras för fasadarbeten ur fonden för yttre underhåll. 
Nya förråd
Enligt styrelsebeslut har två nya, små kallförråd färdigställts. De är redan uthyrda. För närvarande finns möjlighet att utöka med ytterligare två förråd på bekostnad av cykelutrymme i den aktuella boden. Ett annat alternativ, som vi diskuterat, innebär att man delar på ett, två, tre eller fyra stora förråd (12 kvm) i höghusen, vilket skulle tillföra ett, två, tre eller fyra nya mindre (4-5 kvm) varmförråd. Styrelsens beslut styrs av medlemmarnas behov och målsättningen är att alla som önskar, genom ombyggnader, ska beredas tillgång till någon form av förråd.
Tvättmaskiner
Samtliga nya tvättmaskiner var vid leveransen utrustade med bristfällig 
programvara, som indikerade felaktig tvättmängd. Det är numera åtgärdat enligt garantin och fungerar tillfredsställande.
Inbrottsförsök

De stora grindarna i garagedelen (närmast trädgårdskomposten) har för första gången varit utsatta för inbrottsförsök. Någon har med stor kraft (lastbil?) lyckats slita bort hänglåsets fästbyglar och därefter lyft av den ena grinden från gångjärnen. Förberedelsen upptäcktes i tid och åtgärda-des av Nybergs Lås innan inbrottsstölden fullbordats. Thomas Hellgren, Nybergs Lås, har även lyckats fixa det trilskande kodlåset till garagedelen. Det var komplicerat, men eftersom de är Örtagårdens hovleverantör, gav han inte upp förrän allt fungerade.
Fläktar

Som tidigare nämnts strejkar varvtalsregleringen till frånluftsfläkten i hus 16. Vi har övervägt att byta hela anläggningen, men efter anbuds-förfarande konstaterat att det skulle bli väldigt kostsamt (ca 150 000 kr). Vi väljer att renovera befintlig utrustning och hoppas att det fungerar till dess nästa generation av effektivare fläktar färdigutvecklats. Det antyds att om 2-3 år kommer nykonstruerade pumpar och fläktar att producera högre effekt trots lägre elförbrukning. Absolut värt att vänta på!
Elinstallationer

Elförbrukningen är fortfarande jämförelsevis hög, oaktat vi genomfört ett antal energibesparande åtgärder. Styrelsen har därför beslutat att anlita entreprenör, Söderins El, för en total genomgång av de elektriska installationerna och eventuella anslutningar till Fullerstas eller Huges fastigheter för att utreda orsaken till den höga förbrukningen av främst fastighetsel. Vattenfall avläser totalförbrukningen och kommer att byta den mätaren innan 2009. Vi undersöker möjligheten att ”säkra ner” huvudsäkringen efter bytet av tvättmaskiner för att därigenom erhålla lägre fast avgift. För den genuint intresserade bifogas Vattenfalls månadsstatistik över föreningens totala elförbrukning, dag för dag, timme för timme under augusti månad i år. Samma månad 2006 var totalförbrukningen 20 839 kwh. 
     Elavtalet med Skellefteå Kraft är bundet t o m 2009-12-31 till 46,4 öre exkl. skatter och avgifter. Det bedöms som ett bra avtal, även om det med facit i hand kunnat vara ännu bättre. Om Saida levat (hon var där 
uppifrån) kunde vi erhållit förhandsinformation om framtida nederbörd över Norrlands vattenmagasin och därigenom kunnat teckna det optimala elavtalet (rörligt resp. bundet?)
Yttre miljö

Efter förfrågan bland medlemmarna har styrelsen beslutat om uppfräschning av området utanför hus 16 på samma sätt som gjordes vid hus 22 under fjolåret. Buskarna är uppgrävda och jorden förbättrad med trädgårdskompost (Sivert – Urban). Det förefaller som om majoriteten 
föredrar öppna ytor och gräsmattor framför befintliga HSB-buskar. 
Förfrågan gjordes under höstens städdag som för övrigt var välbesökt. 20-25 boende storstädade både ute och inne samt fraktade bort mängder med grenar, kvistar, målarfärg och annan bråte. Tack för hjälpen!
Tack för kaffe och korv, Rose-Marie!

Hängrännor, stuprör

De körs kontinuerligt ner vid flyttningar och leveranser av möbler, vitvaror och dylikt. Vi reparerar numera enbart vid de tillfällen då den skyldige identifierats och arbetsgivaren betalar – senast EM-möbler. Chaufförerna är ofta inhyrda, unga, orutinerade och ser inga hinder för sin framfart. 

Nya p-platser för mc

Genom att markera p-platserna 9525 - 9526 och utnyttja det gemensamma utrymmet däremellan har vi skapat nya p-platser under 

tak för mc. Hyran har fastställts till 50-100 kr per månad beroende på fordonets storlek. En plats, 2-hjulig mc, är redan uthyrd.
Handläggare p-plats/förråd
Vi söker för närvarande någon som i samarbete med föreningens ordförande önskar överta handläggningen/uthyrningen av parkeringsplatser/förråd. Ersättning utgår med 80 kr per nedlagd arbetstimme. Anmäl eventuellt intresse till någon i styrelsen. 

Nya kontrakt p-platser och förråd
Styrelsen har beslutat om nya omformulerade hyreskontrakt som i högre grad överensstämmer med andra föreningars. Punkt ett, som handlar om att hyrorna är knutna till lägenhetens avgifter, tas bort. Den är inte tillämplig på externa parkeringsgäster och komplicerar förändringar. Uppsägningstiden ändras från en till tre månader. Uppkopplingstid för 
motorvärmare 31/10 – 1/4. Slutligen görs ett skriftligt tillägg om att externa som hyr p-plats kan sägas upp utan annan anledning än att boende i Brf Örtagården behöver platsen. 

     Hyran för förråd kommer enligt styrelsebeslut att differentieras efter yta. För kallförråd 50, 60 respektive 70 kr per månad. 
Målare och andra hantverkare

Trädgårdsmästarens upprop gav positiv respons från några 60+ i hus 16-18. Vi målade 19 garageportar och samtliga staket/plank (ca 300 kvm). Bytte ut ruttnade fasader, mätte upp och markerade p-platser m m. Stort
tack till konstruktions- och snickarmästare Olle H, låsmästare Tord H, trädgårdsmästare Urban H, mästeranalytiker Lasse M och slutligen målarmästare Carl-Ivar C. Med den konstellationen kan inte resultatet bli annat än…mästerligt. Trevligt och uppskattat att Pentti, Leffe och många vackra flickor dagligen serverade kaffe och bullar i solskenet vid det mobila fiket. Beräknad kostnadsbesparing för föreningen 70-80 000 kr.  
Papperskorgar

Styrelsen har av olika skäl beslutat att avlägsna de papperskorgar som för länge sedan satts upp och tömts av Brf Örtagårdens medlemmar. Inga andra nyttjare i närområdet var intresserade av att överta hanteringen med tömning och bortforsling av soporna. I fortsättningen använder vi kommunens papperskorgar eller egna soprum. Åtgärden har passerat friktionsfritt, vilket bekräftar uppfattningen om konstlat behov. Sköööönt, sa´Gunilla, den siste tömningsansvarige!

Städning 
Enkäten (enligt stämmobeslut) om städning i höghusen gav en förkrossande övervikt för alternativet att köpa tjänsten av extern städfirma. Vi har därför offererat och antagit anbud från Frödins städfirma, som övertar uppgiften från och med 1/1 2008. Det kommer givetvis att belasta föreningens budget framgent samtidigt som det i det korta perspektivet innebär en faktisk avgiftssänkning (480 kr) för de
som tidigare valt att stå utanför städkollektivet och i stället betalat den frivilliga avgiften. Vi motser prisuppgift för att ev. inleda med en ordentlig storrengöring av trapphus, väggar, golv, ventiler m m. 
Stopp i avloppen

Kasta inte tops i toaletten! De har en tendens att snirkla samman och bilda vad som liknar små fågelbon, som leder till stopp avloppsledningarna. Enligt stadgarna ansvarar lägenhetsinnehavaren för ledningar för avlopp, gas, el och vatten som är synliga i lägenheten och bara försörjer den egna lägenheten. Lägenhetsinnehavaren ansvarar även för klämring runt golvbrunn, rensning av golvbrunn och vattenlås. Föreningen ansvarar för rensning av avloppsledning (under golvbrunnen) högtrycksspolad hösten 2005. 
     Vid stopp i avloppet med påföljande jourutryckning à ca 1500 kr är det således inte självklart att kollektivet, föreningen, står för hela kostnaden. Om man själv orsakat stoppet (blöjor, bindor, tops och liknande) blir det, enligt jurister, fråga om en kompromiss där kostnaden delas mellan parterna. Upplys entreprenören om vikten av att på fakturan ange vad som orsakat stoppet och var det var beläget! 
     Individuellt ansvar minskar de totala utgifterna. På samma sätt som individuell mätning av el, värme, vatten sänker den totala förbrukningen. 

Eluttag p-platser
Kylan är i antågande och många börjar använda p-platsernas eluttag. Vi upprepar fjolårets vädjan om begränsad användningstid i syfte att spara miljö och pengar. Eluttagen är konstruerade för att vara strömförande under 3 timmar om man följer bruksanvisningen. Det är i vårt klimat alldeles onödigt lång tid. En timme anses tillräckligt för att kylarvattnet ska nå den temperatur, som reducerar motorns utsläpp av föroreningar. Den som vill visa miljöhänsyn följer inte de gamla anvisningarna, utan vrider fram vredet 2 timmar ytterligare. Skall du åka om 10 timmar, vrid vredet till 12 timmar. Om du ska åka om 8 timmar, vrid vredet till 10 timmar och så vidare (så blir det väl?). Nollställ vredet när du åker och gläds åt att du sparat 2/3 av elförbrukningen.
Hemsidan

Den här, liksom tidigare informationsskrivelser, kommer i fortsättningen även att finnas tillgänglig på Örtagårdens hemsida. Som service för nya medlemmar eller intresserade som befinner sig på annan ort. Hör gärna av dig om du har synpunkter om innehållet. För omfattande? Bristfälligt? Något du saknar? Värdelöst eller kanske godkänt? 
Vi hörs snart, då gäller det budgeten.

Styrelsen
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