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Information om målningen inför årsstämman den 13.e mars

Hej på er!

Styrelsens arbete med det kommande målningsprojekt går vidare och vi vill nu komma ut med lite förhandsinfo innan den formella kallelsen till årsstämman kommer. Anledningen till detta är att löpande målningsunderhåll kommer att vara en av våra största poster under många år framåt. Ni bör vara så förberedda på denna fråga som möjligt inför stämman. 

Bakgrund

Arkitekterna till vårt bostadsområde valde att det skulle vara slamfärger både på samfällda ytor och på våra respektive fastigheter. Det är snyggt och passar in i områdets miljö, men det kräver underhåll oftare än andra färgtyper. En del som vi har talat med säger att vi måste måla om vart 4-5:e år, men vi väljer att utgå ifrån att vi måste måla om vart 6:e år i framtiden. Gårdarna byggdes under flera års tid, vilket gör att det är hög tid att måla om gård 1. Därefter kommer de andra gårdarna på löpande band.
En annan konsekvens med slamfärger är att de är svåra i nyanserna. Vi måste beställa från en serie för att undvika risken att området flammar i en massa olika nyanser.

En annan del av vårt analysarbete utgår från det trivseldokument som upprättades i samband med att samfälligheten bildades. Du hittar det på www.appeltradgarden.se. Då enades vi om att det var viktigt att områdets karaktär vårdades för framtiden. Om vi inte målar samordnat på alla aktuella ytor samtidigt kommer vi att ha ett område med mycket skiftande nyanser.

Styrelsen har också mängder av exempel på att de boende i vårt område hellre betalar en lite högre avgift mot att slippa omfattande och tidskrävande engagemang för att underhålla området. Det är tillräckligt utmanande att få uppslutning till årets två städdagar. Att genomdriva en omfattande ommålning där vi själva utför arbetet bedömer vi som omöjligt att genomföra med gott resultat.

Med utgångspunkt från allt ovan föreslår därför styrelsen följande modell:
Samfälligheten står som beställare och betalare av alla målade ytor. Kostnaden för detta fördelas ut till alla medlemmar. Vi har valt att visa upp en ommålningscykel för att indikera hur mycket detta kommer att kosta. Med ommålningscykel menar vi att alla gårdar har hunnit målas en gång och vi har betalat av hela kostnaden för detta. En ommålningscykel är nio år från idag. Som ni kan se i bifogade grafer så väljer vi att föreslå att detta finansieras med lån + en mindre checkkredit för att säkerställa att vi har likviditet oavsett när fakturor kommer in för betalning. 
Vi förhandlar för närvarande med två olika lokala entreprenörer och vi är inte färdigprutade. Kostnaderna som redovisas nedan utgår från ett ”worst case”:

· Kalkylräntan för finansieringen antas vara 7% vilket är långt över vad en samfällighet får betala i dagsläget. En samfällighet som vår är en mycket god motpart för banker och banken behöver inte ta betalt för särskilt mycket motpartsrisk. En ögonblicksbild på räntan idag ligger snarare på knappt 3%.
· Vi utgår från det högsta offererade priset och vi har inte prutat klart ännu.

· Vi har indexerat kostnaderna med 3% per år vilket får bedömas vara försiktigt i överkant.
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I det material som kommer i samband med kallelsen kommer vi således att kunna presentera en intäkts- och utgiftsstat där kostnaderna för ommålningen är rejält lägre än denna indikation.

Trots detta worst-case-beräknande så kommer vi fram till att en ommålningscykel kostar ca 130:-/månad per hushåll. Vi tycker att detta är väldigt överkomligt för ett projekt av sådan omfattning. Vi hoppas naturligtvis att ni tycker likadant så att vi kan sjösätta denna långsiktiga underhållsplan för vårt fina område.

Nedan finner ni i grafform hur vi våra beräkningar ser ut.
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Kommentar:

Varje gård har olika mycket som skall målas. Vid gård 1&5 ingår garagen vilket gör dem till de tyngsta investeringarna. Här ser ni även vilket år respektive gård målas. Först ut är Gård 1 och sist kommer Gård 4. 

Graferna visar hur skuld uppkommer och därefter amorteras av på 6 år per gård. Ett lån per gård således, utom för Gård 2&3 som vi utför samma år.
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Kommentar:

Här visar vi hur kostnaderna kommer att ”drabba” oss under de kommande åren. Således är likviditeten mest ansträngd under de tre åren 2013 till 2016. Detta löses enkelt med en kompletterande checkkredit.
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Kommentar:

Här visar vi hur likviditeten ser ut när vi adderar de intäkter som samfälligheten löpande får in via kvartalsinbetalningarna. I kalkylen bottnar vi ur 2014 och vi kommer således inte att behöva en checkkredit på mer än 200000:-.

Vi har på en tidigare årsstämma beslutat med acklamation att samfälligheten får uppta krediter, vilket är en förutsättning för att en kreditansökan skall kunna behandlas. Detta behöver vi således inte besluta om vid årsstämman.
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Sammanfattningvis





Med allt vårt worst-case-beräknande landar vi på 130:- per hushåll per månad för att under ordnade former säkerställa att alla målade ytor på vårt område omhändertas av proffs och på ett koordinerat sätt. 

Dessutom inför årsstämman

Tre ledamöter i styrelsen närmar sig slutet av sin mandatperiod. Det är ännu inte helt klart att alla dessa tre kommer att vilja lämna styrelsearbetet men vi måste säkerställa bemanningen för det kommande året. Jag vill passa på att uppmana er att hjälpa oss inför vårt kommande år. Valberedningen kommer snart ut med förfrågningar till samtliga och vi behöver er hjälp. I en perfekt värld får vi in kandidater från Gård 1, 3 och 5. Förhoppningsvis kan vi hitta kandidater som har kunskaper inom it-och teknik. Vi tror nämligen att vi skall göra ett ordentligt arbete kring vår nuvarande leverans av tv och bredband. Tekniken har utvecklats från det att området byggdes. Digitala och analoga signaler och maskiner blandas. Kort sagt: vi tror att vi med rätt kompetens i styrelsen kan hitta en bättre teknisk lösning för oss alla. Har du kompetens inom detta? Välkommen att göra en insats! Vill du redan nu anmäla ditt intresse så gör du det till Pierre Belouin på Stormansgränd 3.
Avslutningsvis 1:
Med detta material har du fått en bild av vad styrelsen kommer att rekommendera vid årsstämman och varför vi anser detta vara rätt långsiktig modell för underhållet. I slutet av februari kommer vi ut med en formell kallelse med tillhörande förslag på intäkts- och utgiftsstat.

Tycker du att något är oklart och luddigt med detta material? Det är lätt hänt att man blir lite hemmablind när man har arbetat intensivt med något så som vi har gjort. Maila isåfall era frågor och synpunkter till oss redan nu så att vi kan förtydliga oss inför kallelsen. Positiv återkoppling är också välkommen. (
Ni kan maila direkt till ordförande Stefan Månsson (stefan.mansson@gmail.com)
Avslutningsvis 2:

Det har visat sig att GSF har tänkt hålla årsstämma samtidigt som vi gör det. Vi håller på att knåda till detta så gott det går. Allt kommer att framgå av kallelsen i slutet av februari. Håll gärna koll på appeltradgarden.se också.

Avslutningsvis 3:

Sopproblemet på gård 1&2 berodde på hur vi hade parkerat. Soptömningen kunde inte komma fram till soprummen. Detta kostar oss många tusenlappar för extra tömning. Hjälp er granne att tänka rätt om de parkerar knasigt.

Avslutningsvis 4:

Samfällighetsavgiften skall betalas nu den 31.a januari.

Med vänliga hälsningar

Styrelsen
