Stockholm 2007-03-16
Bista Ulf och Titti Ringstrom samt Kenneth Olsson,
Jag fick Ert brev igar kvill. Jag skall hir forsoka svara pa Era fragor samt funderingar.

Vad giller gardarna #r vi nog 6verens om att en 6versyn behover goras. Diaremot tror jag vi ligger langt
fran varandra i bedomningen av tillstandet. Det kan tyckas att sa mycket inte har hint under de senaste
tva aren men det &r faktiskt tvirtom. I foreningens arsredovisningar finns i princip alla viktiga
héndelser dokumenterade. Dessa finns nufortiden pa hemsidan (www.hamnvakten.se). Dir finns dven
sparat alla informationsblad som styrelsen ger ut i direkt anslutning till varje styrelseméte samt
tidningen Hamnvakten, foreningens Policies och mycket annan information. Lat mig nedan kort
sammanfatta vad styrelsen gjort i samband med gardsrenoveringsprojektet och var vi star idag.

2004

-En 3-arig underhallsplan togs fram for att pa ett planméssigt sitt kunna styra, planera och ekonomiskt
berikna utfallet av det framtida totala renoveringsbehovet. Detta verktyg har féreningen inte haft
tidigare.

-En Brandpolicy togs fram i samarbete med Brandmyndigheten (vilket har betydelse vad giller t.ex.
cyklar och barnvagnar som blockerar brand- och utrymningsvigar).

-En egen hemsida etablerades for bittre information och kontakt om allt som ror foreningen.
-Styrelsen borjade ge ut ett informationblad i direkt anslutning till varje styrelsemote, for bittre
information och kontakt.

-En Bomiljogrupp tillsattes (forst kallad Skonhetsrad) samt en referensgrupp med boende i syfte att
diskutera gardarna och utemiljon. Alla intresserade boende har varit vilkomna att deltaga i detta arbete.

2005

-En medlemsenkiit skickades ut till alla 386 medlemmarna samt ett 20-tal hyresgister. Enkéten
handlade om manga olika fragor inte minst gardarna och utemiljon. Resultatet har bearbetats av en
specialist pa enkiiter och finns nu att lzsa i sin helhet pa hemsidan.

-En rensning av overgivna cyklar och leksaker genomfordes.

-En policy for storre inkdp/projekt utarbetades.

-Alla portsiffror, lampor och papperskorgar har bytts ut.

-En sikerhetsinspektion av lekplatserna genomfordes (till foljd av nytt EU-direktiv). Patalade brister
atgirdades.

-Ett samarbete inleddes mellan representanter for foreningen och foérskolorna som till stor del handlar
om utemiljon.

-De 3 provisoriska cykelskjulen uppfordes pa Ostangard for att foreningen inte skulle bryta mot de
Brandskydddsregler som finns (dvs. att Brandbilar skall kunna komma fram pa gardarna).
-Klottersaneringen har intensifierats genom nytt avtal.

-Varje sommar anstélls barn till medlemmar i foreningen med huvudsakligt arbete att under
tridgardsmistarens ledning arbeta med gardsmiljon. Alla som soker far arbete.

-Samtliga glodlampor byts ut mot miljovinligare lagenergilampor.

-En Oversyn av sophanteringen dr genomford med inférande av sopsortering i enlighet med nya
kommunala bestimmelser for bittre miljo.

2006

-En upphandling av forstudie till gardsrenoveringar genomfordes (i enlighet med styrelsens
upphandlingspolicy). Tre arkitektfirmor utvaldes att komma med forslag till totalrenovering av
gardarna.

-En forhandling med Stockholms kommun har initierats angédende bl.a. gardsmiljon, barnantalet och
Oppning av dorr mot utsidan/parken f6r ankommande dagisbarn.

-Tva av arkitektforslagen valdes for den fortsatta planeringen.

-En vision har utarbetats med mal for foreningens framtida utveckling (som finns att 14sa pa hemsidan).
-Underhallsplanen har utvecklats fran 3 till 5 ar.

-En framtida Certificering har forberetts och é&r i stort sett klar.

-En Verksambhetsplan har tagits fram och kommer presenteras i samband med kommande
arsredovisning (fér 2006) till stimman i april.

-Olika alternativa gardsbelysningar har utvérderats.

-Pa vintern har julgransbelysningen kompletterats med slingor i triden.



-Lekredskapen pa gardarna har bytts ut for att uppfylla lagstadgade sikerhetskrav.

-Ett utbyte av samtliga belysningsarmaturer i trapphusen har paborjats for ldgre energiatgang och
varmare ljus.

-En skridprensning har genomforts av trapphus och killargangar.

-En bygglovsansokan inldmnad till kommunen for uppséttande av nya cykelstill (bl.a. istillet for de
nuvarande provisoriska). En studie har genomftrts av vilka modeller som finns att kopa.
-Grismattan pa Ostangérd reparerades under hosten.

-Ett 25-arsjubileum firades med gardsfest och musikunderhéllning anordnad av Fritidskommitten i
syfte att forbéttra grannkontakterna och boendemiljon.

-Styrelsen har framtagit en egen arbetsordning och ansvarsfordelning.

2007

-De tva vinnande arkitektforslagen har kostnadsberdknats av en oberoende konsultfirma.

-Samtal har forts med grannforeningen om eventuell samordning angaende fasadtvitt/ommalning.

En dylik ommalning bor genomforas innan gardarna renoveras.

-Upphandling av ommalning av fasaderna har initierats och planeras till hosten.

-Styrelsens arbetsgrupp for gardsrenoveringen har bl.a. studerat andra referensobjekt och haft kontakter
med specialister pa olika omraden.

-Foreningen har bytt firma for parkeringsdvervakning samt studerar mojligheten att uppsitta bommar i
syfte att minska biltrafiken pa gardarna.

Forutom denna korta lista pa projekt som har direkt anslutning till gardarna och utemiljon sa har
styrelsen med hjélp av vicevirden, fastighetsskotarna och olika konsulter genomfort att femtiotal andra,
ofta mer akuta, renoveringar t.ex. samtliga 38 hissmaskiner dr utbytta (med mindre buller for de
boende), ventilationssystemen, taksidkerheten (snoskottning) etc. etc.

I en forening av denna storleksordning maste en hardhént prioritering goras. Myndighetskrav och
sikerhetsfragor gar forst. Boendemiljon dr ocksa viktig. Ett sa stort projekt som renovering av gardarna
med forsok till 16sning av ett antal motstridiga intressen kriaver dock en helhetslosning och ordentlig
planering. Ett exempel framkom i medlemsenkéten. Det finns en grupp boende som vill minska
véxtligheten och en lika stor grupp som vill 6ka vixtligheten pa gardarna ! Hur skall man da forfara ?

Vad giller Ostangérden sa finns dir speciella problem. Ett #r naturligtvis lervillingen under varen. Det
beror bl.a. pa att garden har mycket dalig drinering (sedan den byggdes), det &r for litet solljus pa
griset samt hog belastning av alla forskolebarnen som leker dir. Utan att foregripa nagra beslut i fragan
och kommande information samt medlemsdialog sa tror jag personligen att det finns flera atgirder som
kan forbittra situationen.

Om forhandlingen med kommunen gér bra kan vi 6ppna upp en ingdng mot parken pa utsidan av
huskroppen. Gérden kan ev. delas av sa lekytorna avskirmas tydligt fran sittgrupper (o.dyl) for de
boende. Vixtligheten och staketen kan fordndras. Lekytorna kan fa en annan beldggning #n grds och
jord. Belysningen kan forbittras. Bullernivan kan minskas. Etc. etc.

Vad giller ldgenheternas virde kan man notera att priserna vid forsiljning har fordubblats de senaste
tre aren och nu tycks ligga pa samma genomsnittsniva som for Sodermalm/Hammarby Sjostad i stort.
Dessforinnan lag vara ligenheter klart under snittet.

Den person som Ni refererar till skulle ha uttalat sig negativt om utseendet i vart omrade har skrivit till
styrelsen och beklagat sig over att journalisten i lokaltidningen har farit med osanning. Han har aldrig
sagt sa enligt egen utsago. Brevet finns pa fastighetsexpeditionen.

Till sist har Ni en fraga om vem som betalar allt detta.

Allt det arbete som styrelsen ldgger ned har arsstimman bestidmt ett arvode for. Personligen kan jag
sédga att det dr som att driva ett medelstort foretag men néstan utan anstéllda. Vicevirden timarvoderas
och de tva fastighetsskotarna dr anstidllda med ersittning i enlighet med gillande kollektivavtal.
Dirutover anstills konsulter och entreprendrer for vil definierade uppdrag. For att sikerstilla bésta
kvalitet och ldgsta pris har styrelsen tagit fram en upphandlingspolicy.



Allt detta betalas av foreningen dér vi som bostadsrittsinnehavare har en andel motsvarande den
lagenhet vi bor i. Foreningens totala ekonomi finns att l4sa om i arsredovisningen. Vi har idag en stark
ekonomi som tillater att vi haller pa att komma ikapp de forsta 20 arens till stora delar eftersatta
underhall. I visionen for de kommande fem aren ser vi en mycket vilskott forening som har fonder
uppgaende till en arshyra och dér vi kan séinka manadsavgiften med 10%. Det beror huvudsakligen pa
att vi kunnat séinka lanekostnaderna dramatiskt under de senaste 10 aren fran 16 miljoner kronor per ar
till ca. 4 i ar samt att vi nu dven genom systematiskt arbete permanent lyckats minska de 16pande
driftskostnaderna till under 2003 ars niva.

Enligt kommentarer fran miklare, potentiella kopare, banker, HSB osv. sa far vi en hel del berom for
véra informativa arsredovisningar och hemsidan. Ni har tydligen en negativ uppfattning om den
allminna boendemiljon men det finns andra som trivs mycket bra i vart omrade. Ett tecken pa detta kan
vara att var forening har en ldgre relativ omsittning av medlemmar 4n genomsnittet samt att priserna
gatt upp snabbare de senaste aren. Manga medlemmar trivs sa bra att de nu bott i omradet i 25 ar och
inte kan tinka sig att flytta trots den stora potentiella vinsten vid en forsiljning.

Med vinlig hélsning

Carl-Henrik Arosenius
Ordf6rande brf Hamnvakten



