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Örtagårds-Nytt
Fastigheter
Hissarna har som bekant underkänts vid besiktning 27/6-08. Efter bl.a byte av bärlinor godkändes hissen i hus 16 vid ombesiktning medan den i hus 22 ånyo underkändes. Från kommunen kom ett hot om vite på 50.000 kr om hissen användes. Ansvaret låg hos styrelsen och ingen annan. Entreprenören (namnet står i hissen) lovade återigen att skyndsamt åtgärda anmärkningarna. Vid senaste inspektionen, 29/9, godkände inspektören användning av hissen, men påpekade att överlastaggregatet fortfarande inte fungerar tillfredsställande. Styrelsen undersöker möjligheten att bryta hissavtalet och anlita entreprenör med seriösare inställning.
Fasaderna och låghusens takutsprång
Här pågår inspektioner, marknadsundersökningar och anbuds-förfarande. Med fasaderna händer inget förrän till våren medan vi hoppas kunna åtgärda låghusen under hösten.
Havererad vattenpump har bytts i fläktrummet i 16 och rörmokaren har beställt ett nytt, mindre, element till soprummet. Återigen - hur tänkte man när man monterade stora 3-skiktselement i soprum där skitlukten eskalerar och bakterierna frodas i takt med värmen. Hä lukt ju nog ill´ fast hä ä o-varmt. Uppvärmningen var nästan gratis och ordet miljö fanns i boken ”främmande ord” från 1988.
Expansionskärlet godkändes efter påfyllning och provtryckning av ”Inspecta” vid en besiktning i september.
Ordföranden i brf Fullersta har uttryckt åsikter och krav ang. vårt parkeringsområde samt differentierade hyror. Styrelsen har beslutat att inte i nuläget göra någon hyresförändring, men vi har till samtliga externa skickat ett brev som upplyser om hur man kan spara energi och därmed undvika höjningar. Information med liknande innehåll har tidigare delgetts Örtagårdens medlemmar. 
Upprepning; Om du ska åka om 10 timmar - ställ vredet på 12. Ska du åka om 5 timmar, ställ på 7 osv. Då aktiveras strömmen under 1 timme och du spar miljö samt 2/3 av elkostnaden. För brf Fullersta har vi förtydligat att vid fastighetsbildningen 1986 (man hänvisar faktiskt till planer från den tiden, puh) blev vår area, inkl hela P-området 8 760 kvm medan deras fastighet endast omfattar 859,7 kvm. Det kan tyckas märkligt men så gjordes avstyckningen. Något servitut för externa P-platser belastar inte brf Örtagårdens fastighet. Fastighetskarta bifogas för den intresserade. Som synes äger kommunen marken inpå vårt hus nr 22 samt intill förrådet. Det kanske var meningen att brf Fullerstas planerade 20 p-platser skulle byggas där - nära äldreboendet. Omöjligt veta hur man tänkte för 22 år sedan. Vi fick våra planerade 53 platser som vi därefter har hägnat in och uppfört car-portar samt el-stolpar till en kostnad av 480 000 kr. Det var ett klokt beslut av dåvarande styrelse.
Rengöring av ventilationskanaler, OWK mm


Vi har fått in och utvärderat offert från tre firmor samt skrivit entreprenörskontrakt med ”Optimal energi” Solfagravägen 42, Huddinge
Offerten omfattar:
· Rengöring av frånluftskanaler i sin helhet samt dammsugning av fläktar.
· Bortrivning av befintliga slangar för kökskåpor och montering av nya brandklassade inkl. nya slangklämmor.

· Utbyte av samtliga kökskåpor till nya F 251-10.

· Injustering av frånluftssystem.

· OVK-besiktning. 
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Som synes kommer kökskåporna att bytas även om de gamla fungerar. Det beror på att prisskillnaden blir liten, att det är bra ur brandsäkerhets- och ventilationssynpunkt samt att många behöver repareras. Bekostas av föreningen. Givetvis får den som redan bytt till en ny godkänd kåpa behålla denna om man så önskar. Arbetet ska vara slutfört senast den 29/11-08. Vi hörs om tillträde till lägenheterna 
Värmen i bostäderna

20 grader är den temperatur som Energimyndigheten och Naturvårds-verket rekommenderar i en gemensam skrift ”Miljöanpassad effektiv uppvärmning och elanvändning” där man tar hänsyn till olika aspekter som hälsa, miljö, kostnad.
     Styrelsen anser dock att det önskemål om 21 grader som för flera år sedan delgetts tekniska förvaltaren ska fortsätta att gälla. På grund av tröghet i systemet kan det innebära en grad kallare på morgonen och 22 grader på kvällen, eftersom vi inte har installerad väderprognos styrning. Det får vi stå ut med - såvida inte majoriteten av de boende tycker annorlunda.
Driftskostnader
Styrelsen har av olika anledningar gjort en uppföljande analys av kostnadsutvecklingen för föreningens verksamhet under åren 2004-2007. Vi har helt enkelt använt årsredovisningarna till en granskning av de utgifter som vanligtvis jämförs – nämligen el, värme, vatten, sophantering och räntor. Resultatet är minst sagt anmärkningsvärt. Trots leverantörernas höjningar med 20-30 % och höjd reporänta har föreningens kostnader minskat inom varje kontoslag! Ränteintäkterna från bank och placeringar ökade däremot från 21 973 kr till 95 100 kr beroende på omplacering av likvida medel (ca 3 miljoner) från transaktionskonto hos Swedbank till räntekonto hos SHB. Pengarna är numera flyttade till 3-6 månaders konto hos HSB-inlåning, som samarbetar med Swedbank och erbjuder väsentligt högre ränta, 5,30%, vilket innebär ca 150.000 kr i årlig, skattefri avkastning (kvittas mot tidigare förluster).
	
	År 2007
	År 2004

	Elektricitet
	323 590 
	328 492

	Värme
	261 501
	284 921

	Vatten
	  79 816
	  85 357

	Sophämtning
	  35 399
	  36 807

	Räntekostnad
	797 901
	880 607 (extr am. 1,5 milj)


Tabellen är unik och kräver en förklaring:
Elektricitet: Förbrukningen av hushållsel är och förblir i stort sett oförändrad sedan 90-talet, det vill säga ca 2400 kwh per lägenhet och år. Effekten av de kraftigt höjda elpriserna har för fastighetselen 
begränsats genom ett flertal besparingsåtgärder med önskat resultat, 
5-10 % minskning per år och uttaget är numera långt under den samlade förbrukningen av hushållsel. Enbart i undercentralen, där det finns en separat mätare, har förbrukningen minskat med 50 % genom avstängning av överflödig maskinell utrustning efter separationen från brf Fullersta (delvis). I parkeringsområdet har tiden för användning av motorvärmare minskat.
     Höjningen av elpriset har, som alla vet, accelererat under 2008 och pendlar numera kring 85 öre/kwh. Föreningen samt de enskilda medlemmarna betalar enligt bundet avtal 46,4 öre/kwh, vilket är fördelaktigt för båda parter. Hoppas på låga elpriser när de ska omförhandlas 2009-2010.
Värme: En grads sänkning av innetemperaturen, flera grader i soprum, tvättstugor o dyl, samt medlemmarnas inställning har kompenserat Södertörns Fjärrvärmes höjningar.

Vatten: Nya snåla tvättmaskiner, medlemmarnas inställning samt ändrade rutiner och annan fördelning mellan fasta avgifter och förbrukning som gynnat oss kostnadsmässigt är huvudorsak till besparingen.
Sophämtning: Årligt komposteringsbidrag (kökskomposten) på 
10 600 kr samt medlemmarnas förbättrade källsortering bidrar till det positiva resultatet. Under 2008 har vi tvingats säga upp avtalet om veckohämtning i grovsoprummet eftersom SRV inte kunnat lösa problemet med överfakturering. Numera beställer vi hämtning vid behov. Det kommer inte att bli dyrare. Bra avtal.
Räntekostnad: De rörliga räntekostnaderna har som bekant nästan fördubblats under den aktuella tidsperioden och därefter fortsatt kraftigt uppåt för att i nuläget överstiga 6 %.
     För Örtagårdens del har effekten av höjningarna kraftigt reducerats genom att styrelsen anade utvecklingen och band räntan för 2/3 av lånen (ca14 miljoner) vid omsättningen år 2005. Den genomsnittliga räntan på dessa lån är 3.71 %. Tillfredsställande - speciellt nu när reporäntan ligger på 4,75 % Vi förutser samma lyckade förening av tur, bondförnuft och intuition när de ska omsättas i slutet av 2009 
resp. 2011. Till dess är styrräntan förhoppningsvis halverad.
Hur styrelsen i en bostadsrättsförening lyckas med placeringen av lån och räntor har stor, i vissa fall avgörande, betydelse för föreningens ekonomi eftersom räntekostnaden ofta utgör den enskilt största utgiftsposten.

Övrigt om ekonomi, placeringar, amorteringar, inriktning m m                              För närvarande finns ca 3 miljoner i fonden för yttre underhåll. Det motsvarar behovet av fonderade medel för planerat underhåll enligt underhållsplanen, i enlighet med styrelsens målsättning. Man kan inte förutse nya överraskningar gällande reparationer och underhåll. Pengarna har sedan 2005 varit placerade på räntekonto hos SHB men när banken vid senaste höjningen av reporäntan höjde sina egna marginaler (inlåning – utlåning) avslutade vi kontot. Man erbjöd
0,06 % bättre inlåning men höjde den rörliga utlåningsräntan med 0.40% och det var inte förhandlingsbart. Vi får nu betydligt högre ränta i annan bank.
Styrelsen har som bekant varit anhängare av åsikten att varje generation bör betala för sin generations boende i en bostadsrätts-förening och därför sänkt avgifterna med 15 % på två år, istället för att göra extra amorteringar. Enligt vår bedömning ligger avgiften för närvarande på en acceptabel nivå. Man kan inte låsa sig vid principer utan nu när finansmarknaden uppvisar en historisk turbulens bedömer vi amorteringar som det vettigaste sättet att hantera likvida medel. Flexibilitet är ibland nödvändig. Styrelsen har den 6 oktober gjort en extra amortering på 500 000 kr och utesluter inte fler amorteringar om nuvarande räntenivå blir långvarig.

Förutom redovisade låga driftkostnader, inkluderande lyckade, bundna avtal för el och räntor reduceras föreningens utgifter genom ”självförvaltning” dvs. medlemmars eget arbete. Vi har extremt låga kostnader för t.ex fastighetsskötsel, mark- och trädgårdsskötsel m m. Bra avtal för städning m m. 
     Efter 2004 har styrelsen inte förlängt avtalet om månatlig ersättning till entreprenör för felanmälan, ev åtgärd eller anlitande av hantverkare. Arbetet utförs av styrelsen. Besparing 14-15000 kr/år.

Fakturor kontrolleras rigoröst eftersom vi insett att de förvånansvärt ofta är feldebiterade och alltid till utställarens förmån. Det sker förhoppningsvis av misstag men ibland verkar det finnas en ”går det så går det mentalitet”, som t ex när man reparerat 1 motorvärmaruttag och debiterar 4. ”Samarbetet” har avslutats och elfirman har lämnat tillbaks garagekortet!
     Från vattenleverantören utfärdades en 36 000 kr för hög räkning beroende på att man debiterat efter felaktig, fast avgiftsnivå sedan årsskiftet.
     SRV har återkommande fakturerat hämtning av 2-3 kubikmeter grovsopor à 165 kr trots att man aldrig hämtat mer än ½ kubik. Som sagt - vi har ändrat avtalet.
     Den här delen av styrelsearbetet är ekonomiskt givande, men tidskrävande (hatar telefonköer numera) och frustrerande.
     Kompletterande ekonomisk information framgår av årsredovisning och budget. Budgetarbetet för 2009 pågår och kommer inte att innehålla några större förändringar. När budgeten är godkänd och klar kommer som vanligt en kopia att finnas tillgänglig i styrelserummet.
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Nya rabatten och uteplatsen vid hus 16

Bild: Trädgårdsmästar´n
Med vänliga hälsningar
Styrelsen
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