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Utgivare: HSBS brf Ostberga i Stockholm

Bestallningsarbeten

Styrelsen far ofta fragan om vi kan

rekommendera nagon entreprenor

for renoveringsarbeten eller om

foreningen har avtal med nagon

leverantor av exempelvis sdker-

hetsdorrar. Svaret blir da nej, det
kan vi inte eller nej, det har vi inte. Detta beror pa
att om vi rekommenderar nagon sa tar vi ocksa pa
oss ett ansvar for att det blir bra och det kan vi
inte gora.

Daremot kan ni alltid fraga férvaltaren som har
bade eget folk och manga kontakter.

Var alltid noga med att fa ett kostnadsférslag in-
nan ni bestaller arbetet och tank pa att dven res-
tid faktureras.

Balkonggolven

Det ar medlemmen som ansvarar for underhall av
balkonggolven och en fraga &r om man far lagga
klinkers pa golvet. Det gar bra men se dels till att
anvanda klinker for utomhusbruk och tank pa att
om féreningen behdver reparera sjalva stommen
till balkongen sa aterstalls inte

b

ytskikt som klinkers eller farg.

Paraboler

Paraboler farinte skruvas fast i

bladet® —

balkonggolv eller pa vaggar eller balkongracken
och de far inte utgora en risk for andra. Det inne-
bar att om de lossnar sa skall de inte falla utanfor
balkongen. Detta géller dven for balkonger pa
nedre botten.

Manga anser att paraboler forfular omradet och
styrelsen rekommenderar darfér att i stallet for
parabol anvanda Comhem eller Bredabandbola-
get som erbjuder de flesta kanaler.

Cykelrum

Vara cykelrum ar till for cyklar

som anvands och enbart det.

De far inte anvandas for att forvara gamla cyklar
som inte anvands eller annat skrap.

Barnvagnar skall forvaras i barn-
vagnsforraden om det finns ett
sadant annars i det egna forradet
eller i lagenheten.

Forvaring

Behovet av forvaringsutrymmen har 6kat ofant-
ligt sedan vara hus byggdes men féreningen har
inga mojligheter att bygga nya forrad for att vi
skall fa plats med allt som vi vill spara.

Det finns dock en del extra forrad sa en mojlighet
ar att stalla sig pa ko for att hyra ett sadant..



Parkeringsplatserna

Parkeringsplatserna i omradet ar enbart till for
privata personbilar. De som anvander sin parke-
ring till transportfordon och liknande riskerar att
bli uppsagda om de inte flyttar bilen.

Det ar inte heller tillatet att ha slap, husbil, hus-
vagn eller annat pa p-platsen.

Foreningens policy ar att forsoka erbjuda alla en p
-plats nara den egna porten. Tyvarr finns inte till-

rackligt med platser for att detta skall ga men for

att sa manga som moijligt skall fa chansen far ing-

en ha mer an en p-plats nara den egna porten.

MC och parkering

Det har tidigare inte varit
tillatet att parkera sin MC
pa bilparkering. Det dndras nu med omedelbar

verkan.

| samband med att ombyggnad av markytorna
sker under 2013 kommer vi se till att de skapas
sarskilda platser for MC och moped. De platserna
kommer da att ha mdjlighet att lasa fast cykeln.

Kameradvervakning i miljostugan

Kameradvervakningen av grovsoprummet ar nu i
gang. Den som bryter mot reglerna och lamnar
miljofarligt avfall dar kommer att fa det i retur
och upprepas ofoget sa vantar polisanmalan.

Nya lagenheter i A-huset

Forenings lagenheter i A-huset ar nu fardigstallda
och merparten redan salda. Vi har redan fatt igen
kostnaden for ombyggnaden och det vi far for de
ovriga blir till vinst. Vinsten raknas i flera miljoner
kronor. Dessutom far vi nu in avgifter pa flera 100
tusen kronor per ar till skillnad fran hyran pa loka-
lerna som var betydligt mindre. Det har blir ett
valkommet tillskott.

Varmevaxlarna

Forsoken med nya varmevaxlare har slagit mycket
val ut och utbyte ar planerat att komma igang till
hosten.

Comhem

Vi har nu, med hjalp av HSB centralt, ett nytt avtal
som sdnker vara kostnader radikalt samtidigt som
den som vill se Digital TV slipper kortavgiften.
Tank pa att vill du ha digital TV fran Comhem och
inte har en TV med inbyggd Comhem box far du
kdpa till boxen fran Comhem.

Overnattningsligenheter

Vara 6vernattningslagenheter ar nu klara att bo-
kas. De pa Stamgatan 9
~och 33 ar riktigt frascha
R och har en baddsoffa for
tva samt tva rejala extra sangar. Ldgenheten i
74:an har idag bara en baddsoffa for tva.

Kostnad ar 200:- SEK/dygn och lagenhet for man-
dag-torsdag samt 300 SEK for fredag-séndag samt
roda dagar som infaller mitt i en vecka.

Bokning sker till att borja med genom mail till sty-
relsen. Pa sikt ska bokning évertas av medlemmar
i Trivselklubben.

OBS lagenheterna ar bara avsedda for dvernatt-
ning och ar inte tankta som nan typ av extra fest-
lokal eller dylikt och det skall vara tyst efter 22.
De kan bara bokas av medlem som ocksa ansvarar
for vad som hander i lagenheten. Namn och |a-
genhetsnummer skall anges vid bokning.



Tema: Ekonomi och avgifter

Styrelsearbetet regleras bl.a. av bestammelser i
foreningens stadgar, Bostadsrattslagen (BRL) och
Lagen om ekonomiska foreningar (FL).

Styrelsens har manga uppgifter men de tva viktig-
aste uppgifterna ar att forvalta och skota fastig-
heterna sa att de behaller sitt varde och att skota
foreningens ekonomi, att se till att utgifter och
inkomster gar ihop.

For att utfora uppdraget sa har foreningen upp-
handlat ekonomisk forvaltning och drift och skot-
sel av en entreprendr, Riksbyggen. Styrelsen har
genomgangar och diskussioner med entrepreno-
ren minst 1 gang varje manad

Forvaltning

| forvaltningen av husen ingar att skéta den dag-
liga driften och att se till att det som gar sénder
lagas men ocksa att sakerstalla att husen under-
halls, exempelvis rekommendera styrelsen att
byta elsystemet nar det blivit gammalt eller byta
stammar innan de gar sonder och orsakar stora
kostnader.

Foreningens ekonomi

Foreningen har intakter och utgifter .Intdkterna
maste pa sikt motsvara utgifterna annars hamnar
vi pa obestand.

For att kunna planera sa att det blir en balans
mellan intdkter och utgifter gors en budget.

Budget

Budgeten gors pa ett, tre och fem ars sikt och
skall i princip vara i balans, dvs utgifterna skall
inte dverstiga intdkterna.

Utgifter

Utgifterna bestar av kostnader for forvaltning av
husen, rantor och amorteringar samt sparande
for framtida underhall.

Intdkter

Foreningens intakter kommer fran medlemmar-
nas avgifter, uthyrning av lokaler, férsaljning av
nybyggda lagenheter samt fran arrenden for par-
keringsplatser.

Budgetarbetet

Budgetarbetet gors i flera steg. Vart budgetar
borjar i september och i april borja ekonomerna
gora en utvardering av utfallet sa langt. Darefter
gors ett budgetforslag som presenteras for styrel-
sen i maj.

Styrelsen granskar forslaget och diskuterar even-
tuellt an en gang med ekonomerna innan man tar
beslut om en ny budget.

| budgeten fastlaggs aven avgiften och hur mycket
som skall sparas for kommande underhall.

Delar av budgetarbetet, som att uppskatta fram-
tida kostnaderna for forvaltningen, gar relativt
latt.

Aven reparationskostnader och skétselkostnader
kan vi uppskatta pa ett bra satt eftersom vi vet
hur manga tvattmaskiner osv som gar sonder un-
der ett ar och vad de kostar att laga.

Svarare ar att uppskatta sadana kostnader som
kan variera snabbt och mycket. Det galler till ex-
empel elkostnader, rantekostnader och snoroj-
ningskostnader.

En mycket svar kostnad att uppskatta ar kostna-
den for framtida underhall. Vem vet vad som han-
der med l6ner och materialkostnader pa flera ars
sikt. Det ar denna svaruppskattade kostnaden
som avgor hur mycket vi behéver spara.

Underhallsplanen

Till ekonomernas hjalp i budgetarbetet finns en
mycket omfattande underhallsplan som anger
vad som skall gora, nar det skall goras och vad det
kan komma att kosta.

Underhallsplanen anger vad som skall goras de
narmaste 10, 20 och 30 aren.



Kostnaderna for arbetet ar en uppskattning som
maste uppdateras med jamna mellanrum. Sker
inte det sa blir ekonomerna ”lurade” och sparan-
det for litet eller for stort beroende pa hur kost-
nadsutvecklingen varit.

Ett annat problem fér ekonomerna ar om man
inte kdnner till alla underhall som skall goras.
Handlar det om stora underhall sa kan sparandet
bli alldeles for lite.

Sadana fel gor att avgiften blir Iag men nar felen
upptacks kan det bli en kostnadschock.

Avgifter

Avgifterna ar foreningens storsta inkomstkalla.
Det som foreningen far i hyror fran lokalhyresgas-
ter, och arrenden for p-platser ar betydligt
mindre.

Det ar styrelsen som faststaller avgiftens storlek
som maste vara sa hog att féreningens intdkterna
tacker kostnaderna som féreningen har

Féreningens ekonomi idag

HSBs Brf Ostberga ar en rik férening. Vara fastig-
heter ar varda langt mer an de skulder vi har.
Trots det sa har vi ett ekonomiskt problem. Var
likviditet ar dalig. Vi har daligt med kontanter att
betala reparationer, rantor, amorteringar, el och
|6ner med.

Under slutet av varen sag det inte bra ut och det
var da som styrelsen beslot att hoja arrendet for p
-platser utan att hinna férvarna i god tid.

Nu, nar féreningen fatt in pengar for forsaljningen
av de nybyggda lagenheterna, ar situationen

battre, men anda kommer en hdjning av avgifter-
na pa 12 % i host.

Varfor en sa stor hojning?

Ett kort svar ar att vara kostnader ar sa mycket
storre an vara intakter att en mindre hojning inte
|6ser problemet.

Ett langre svar ar att foéreningens kostnader ar

hogre an beraknat. Vilka ar da de kostnader som
Okat och vilka har 6kat mer an beraknat.

1. En kostnad som okat mer @n beraknat ar
driftskostnaderna. Speciellt kostnaderna for
uppvarmning och snéréjning under vintern.

2. En annan kostnad som ar betydligt hogre an
berdknat ar rantekostnaderna.

3. En tredje starkt bidragande orsak till kost-
nadsokningen ar foreningens sparande till
framtida underhall.

Den forsta delen ar svart att gora nagot at.

Den andra delen borde ha kunnat undvikas om
rantekostnaderna uppskattats ratt. Da hade vi
kunnat hoja avgiften redan for tre ar sedan.

Styrelsens beddmning ar att de ekonomer som en
gang i tiden raknade pa rantekostnaden var for
optimistiska i sina berdkningar.

Den tredje delen hanger ihop med rantekostna-
derna. Hade foreningen okat sitt sparande redan
for mer an 20 ar sedan sa hade vi dels haft lagre
Ian, och alltsa lagre rantekostnader, och dels
hade foreningen inte behovt 6ka sparandet sa
mycket. Kort sagt, foreningens sparande har varit
langt ifran tillrackligt.

Varfor det sparats for lite beror pa tva saker:

1. Kostnaderna som ar angivna i underhalls-
planen har varit alldeles for ldga. Underhal-
let blir betydligt dyrare an vad ekonomerna
tidigare har planerat fér. Loner och materi-
alkostnader i byggbranschen har stigit
mycket snabbt och darfor borde underhalls-
planen har uppdaterats oftare an vad som
skett.

2. En del stora underhallsposter finns inte med
i underhallsplanen. Nagon gang tillbaka i
tiden sa har man tagit bort exempelvis
stambyte, underhall av vatten och avlopp i
mark och underhall av markytor ur under-
hallsplanen. Det ar stora kostnader som
man darmed inte har med i planeringen.



En stor del av avgiftshdjningen kommer darfor att
ga till sparande for framtida underhall och
eftersom underhallet varit eftersatt under manga
ar sa maste foreningen pa kort tid spara ihop
mycket pengar.

Vems ar felet?

Det skulle vara latt for nuvarande styrelse att
peka fingrar at manga olika hall men det ar en
meningslos uppgift. Det ar manga sma saker som
kunde ha gjorts battre men samtidigt ar latt att
vara efterklok.

En forklaring kan vara att man nagon gang valt att
se dessa dyra underhall som investeringar men
glomt att informera om det nar nya styrelser tagit
over.

Ett fel som ingen framtida styrelse far géra om ar
att glomma att informera den nytilltradande sty-
relsen om ekonomiska och andra viktiga beslut
som man tagit. Har man valt att ldgga visst under-
hall som en investering sa maste det framforas till
kommande styrelse.

Ett problem i bostadsrattsforeningars styrelser ar
att de saknar historia. Det byts ofta ut medlem-
mar och viktig information kan da férsvinna och
ddrmed sa dr man historields.

Det maste finnas en rutin for hur detta kan undvi-
kas och det skall vi se till att det finns hadanefter.

Det som ar mycket viktigt att komma ihag nu ar
att inga pengar har forlorats. Ingen har slarvat
med underhallet sa att husen blivit vardelosa.
Foreningen har bara sparat for lite och nu maste
vi spara ikapp.

Vad gor styrelsen och vad har den gjort?

| samband med att avgifterna hdjdes for att finan-
siera stambytet paboérjades en dversyn av fore-
ningens kostnader och arbetet med att minska
dem och 6ka intakterna.

Det har redan namnts att forlustbringande lokaler

byggts om och salts som lagenheter.

Alla upphandlingar granskades och manga upp-
handlades pa nytt for att pressa priserna. Ett lyck-
at exempel ar var forvaltare, Riksbyggen, som
sankt sina priser mycket. Ett annat exempel ar
Comhem som sankt priset med 6ver 40 %.

Manga leverantorer granskades och de som hade
for hoga priser togs bort.

Elavtal har omforhandlats och energibesparande
trapphus belysning har installerats.

Vad kan medlemmarna gora?

En del medlemmar har fér vana att slanga sitt
skrap i kdllaren. Det maste féreningen betala for
att fa bortforslat.

Andra tycker att sopnedkastet ar bra for att
slanga allt fran tidningar till kartonger och julgra-
nar. Det orsakar stopp och kostar massor varje
gang det hander.

Visa lite solidaritet med era grannar och kor sjalva
ert skrap till tippen.

Varmvatten ar inte gratis. Tank pa att inte sta i
duschen i timmar. Det ar inte manga kronor varje
gang med det dr 365 dagar per ar och vi ar flera
tusen som duschar varje dag. Det blir pengar.

Inte alla tycker om de beslut som styrelsen tar.
Det ar normalt och om det &r sa att styrelsen
misskoter sitt uppdrag sa kan medlemmarna av-
satta styrelsen pa stdmman. Det som i samman-
hanget kanns viktigt ar att man, innan man i ilskan
rusar ivag och kraver extrastammor eller sarskilda
granskningar av styrelsens arbete eller upphand-
lingar, talar med styrelsen och, framfor allt HSBs
representant i styrelsen. Granskningarna av stam-
bytet och medfdljande extrastammor kostade
foreningen langt 6éver en miljon kronor. Det kdnns
som bortkastade pengar.



Foreningsaktiviteter

Trivselklubben

Trivselklubben traffas forsta tisdagen i varje ma-
nad kl 13.30 (uppehall under sommaren).

Aktiviteter Dag Kontakt

Bingo: Man. kl 12.  Hillistel (81 29 81)
Gymnastik*: Ons. kI 9. Eeva (722 22 47)

Bibliotek: Tors. kl 14 Valborg (91 99 49)
Bridge: Fre. kl11 Valborg (91 99 49)
Boule: Om barmark Inger B (81 40 26)

*Gymnastik med gigong

SvOoB

Nu ar hosten har, skolorna
borjar och Stamparkens
Parklek 6ppnar igen!

For att uppmarksamma detta
anordnar Stadsdelen Enskede-
Vantor en festlighet 16rdagen den 27 au-
gusti mellan 12 och 17. Det blir Drakfest med
drakbygge och drakflygning, grillning och upptra-
dande av Aya Baya Band (kl.15.00).

Stamparkens Vanner och Brukare &r en ideell for-
ening som tillsammans med Stadsdelen och med
finansiering fran HSB Ostberga driver Parkleken.

Ordférande: Sven Stormdal, 070-375 03 35

Vavstugan

Ar du intresserad av att vava, bildvav eller att
sticka sa kontakta oss gadrna. Vare sig du redan
kan eller skulle vilja komma igang sa ar du val-
kommen. Vi hjalper dig!

Svea: 91 87 36 Annette: 91 64 77

HSB:s Brf Ostberga forvaltas av

ri Riksbyggen

Telefon till Riksbyggen (alla drenden)
Tel: 0771-860 860 (inkl. akuta fel)

E-post adresser

Forvaltarna

Roland Norlin, forvaltare

e-post: roland.norlin@riksbyggen.se
Ted Lindberg, bitr. forvaltare
e-post: ted.lindberg@riksbyggen.se

Hyresadministration
P-platser & overlatelser
e-post: boa@riksbyggen.se

Lokaluthyrning
Gun Jansson & Anita Nordin

e-post: gun.janson@riksbyggen.se
e-post: anita.nordin@riksbyggen.se

Felanmdlan
e-post: felan.stockholm@riksbyggen.se

HSBs Brf Ostberga

Hemsida: www.hsbostberga.se
e-post: styrelsen@hsbostberga.se

Adress: Stamgatan 48, 125 74 Alvsjé

Personlig kontakt:

Stamgatan 2, kl 18.00-19.00

14/3,5/4, 3/5, 7/6, 2/8, 30/8, 27/9, 1/11,
29/11 samt 24/1.
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