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Erfarenhet lonar sig

Man tvingas tinka om ordentligt nir omvirlden férindras. De senaste drens utveckling med
pandemi och ett otickt anfallskrig inpa knutarna dndrar férutsittningarna for alla, dven for en
”liten” bostadsrittsforening.

Nir vi tidigare om dren skulle planera verksamheten och rakna fram en budget kunde vi med
hygglig precision uppskatta férdyringar av el, vatten och virme for det kommande aret. Sa icke
lingre. Att vinda pa slantarna har blivit rutin.

Det vilar ett stort ansvar pa styrelse och forvaltning att kostnaderna och didrmed avgiften inte
skenar. Det dr ocksa ett stort ansvar att uppratthalla den goda boendekvalitet vi vant oss vid.

Utover att varje gang vi omsatter vara lan fragar flera banker (Se vidare artikel om ekonomi.)
arbetar vi aktivt med en bostadsrittsférenings viktigaste styrdokument: Underhallsplanen.

Underhallsplan

Vad ir egentligen en underhallsplan? For att forsta betydelsen av en underhallsplan som det avses
1 véra stadgar dr det nédvindigt att kinna till vad den innehéller och hur den kommer till.
Av stadgarna framgar att ”’Styrelsen skall:
- uppritta en underhallsplan f6r genomforande av underhall
av bostadsrittsféreningens fastigheter, ...
- arligen budgetera fOr att sakerstilla att tillrdckliga medel finns f6r underhéll av
bostadsrittsforeningens fastigheter samt, ...”

Andras och egna erfarenheter

Underhallsplanen 1 Brf Jupiter utgar ifrain REPAB:s samlade erfarenhet av hur linge olika
komponenter i en byggnad eller pd en fastighet kan fungera. Planen innehaller ocksa uppdaterade
kostnader f6r inkép och installation. Var underhallsplan innehaller saledes en stor méingd
erfarenhet fran andra hus och fastigheter, erfarenhet som vi drar nytta av.

Underhallsplanen anpassas kontinuerligt till var férenings férutsittningar, dvs. hur vara hus
mar. Det dr délig ekonomi att byta ut delar som fortfarande fungerar vil och kan fortsitta gora
det flera ar.

Hir kommer ytterligare erfarenhet in, fast anstilld personal som lir kidnna vara hus utan och
innan. Med den kunskap som var fast anstéillda personal har skaffat sig genom aren kan vi foridla
underhéllsplanen ytterligare och, ofta, senareligga dyrbara underhallsatgirder som kan vinta
ndgra 4r.

Pa detta sitt optimerar vi underhallskostnaderna samtidigt som vi, férhoppningsvis minimerar
dyrbara och stérande reparationer. Reparationer av skador och haverier som av nagon underlig
anledning ofta intriffar under helger och semestrar.

Boendekvalitet

Ytterst handlar styrelsens och férvaltningens arbete om att leverera god boendekvalitet till en
rimlig kostnad. Genom att arbeta aktivt med konkurrensupphandling nir det finns
forutsittningar att fa ett bittre pris och att anvanda underhallsplanen flexibelt f6r att utfora
atgirder 1 ritt tid ar det var forhoppning att dessa anstringningar ska bidra till att
boendekostnaden ska kunna hallas rimlig och att boendekvaliteten ska vara god.

En god och avkopplande sommar
onskar

Pelle Edmark

Ordférande Brf Jupiter
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Rantor, elpriser & avgifter

Som sakert alla har sett har elpriser och rantor
rakat 1 h6jden det senaste aret. Vi far allt fler
fragor om detta och det inkom 4dven en motion
till arsstimman med begiran om vilka effekter
det kan fd i kronor och 6ren uppdelat pa olika
storlekar pa ligenheter.

Nir budgeten for 2023 faststilldes forra
hésten, var de osakra posterna just elpriset och
rintorna. Avgiftshéjningen pa 3 % fran
arsskiftet beslutades med beaktande av vad vi
visste da.

Foreningens gemensamma elforbrukning
(alltsa inte ligenheternas) uppgar till ca 1 miljon
kWh per ar. I budgeten riknade vi med att
kostnaden skulle 6ka med i snitt 1 krona per
kWh, det vill siga en miljon kronor. Hittills 1 ar
har elpriset gatt at ritt hall, dvs nedat.

Forra arets rantekostnad var 4,4 miljoner
kronor och hir budgeterade vi f6r en 6kning
med nistan 2 miljoner kronor. For att fa
forutsagbarhet dr vart mal att ha en tredjedel
vardera 1 rorliga lan, fasta lan med kort 16ptid
(upp till 2-3 ar) och fasta lin med lang 16ptid.
Det gor att férandringar i rintelaget tar tid att sla
igenom.

Vid érsskiftet var foreningens genomsnittliga
rinta pa lanen 1,63 %. Nu dr densamma nastan
2 % och ser ut att ga upp mot 2,5 % mot slutet
av dret. I Arsredovisningen (sidan 10) finns en
tabell med nyckeltal. Den innehaller nagra fler
nyckeltal 4n tidigare ar, dir det fran nista ar ar
lagkrav att de ska finnas med for att underlitta
jaimforelse mellan bostadsrittsforeningar.

Ett av de nya nyckeltalen dr - Rintekénslighet
(%) - som visar vad en procentenhets
rinteférindring ger for foérandring pa behovet
att dndra avgifterna. Vi har dar 8,7 % vilket dr
behovet att hoja avgiften (givet att allt annat ar
oforindrat) ndr rintan gir upp en procent.

Rinteldget idag ar klart hogre efter
Riksbankens aterkommande hojningar for att
dimpa inflationen. Ett rikneexempel dir vi
antar att nuvarande rintor (ca 4 %) ir bestaende
en lang tid framover ger att avgiften totalt Gver
flera ar beh6éver hojas ca 17 % (2 %
rinteuppgang * 8,7 % rintekanslighet). Nu ar
den allminna bedémningen att perioden med
rinteh6jningar ér i slutfasen och 1 takt med
fallande inflation kan Riksbanken bérja sinka

styrrintan igen inom ett ar. Det dr dock inte
troligt att styrrintan ska ner till noll igen som
den varit under manga ar.

Under stimman stilldes fragan om hur vi
ligger till vad giller sparande och lan per
kvadratmeter bostadsrittsyta. Bada dr nyckeltal
som finns i Arsberittelsen och sparandet uppgar
till 323 kr/m? vilket ir ett hogt och bra virde.
Policyn f6r avgifter och finansiering dr att man
som medlem ska betala for sin andel av drift och
slitage under den tid man bor hir. Féreningens
lan dr pa totalt 390 miljoner kronor eller
6 169 kr/m? vilket 4r normalt f6r dldre
féreningar. Lanen togs for stora renoveringar
som stambyte, balkonger och fonsterbyte och
nu amorterar vi ca 9 miljoner kronor per ar
vilket minskar véra lan.

Budskapet vi vill ge dr att vi som medlemmar
b6r vara beredda pa att avgiften kommer att
behova hojas. Forutom el och rintor gor
inflationen att dven andra kostnader 6kar. Men
de rubriker och artiklar vi ser 1 media att
bostadsrittsforeningars avgifter maste héjas
chockartat giller kanske vissa foreningar men
inte oss. Det giller frimst nya féreningar med
stora lan eller féreningar som star infor storre
renoveringar.

Till sist och for att svara pa motionen som
efterfrigade exempel pa hur en avgiftshéjning
kan komma att sld pa olika ligenhetsstorlekar.
Da avgiften baseras pa andelstal skiljer sig
avgiften men fOr att exemplifiera finns i
nedanstaende tabell exempel for olika
ligenheter.

Den i motionen efterfraigade ”worst case”
situationen har vi i tabellen valt att rikna med en
tvaprocentig 6kning av den genomsnittsranta vi
betalar.

Etta | Tvaa | Trea | Fyra
Avgift idag (ca) 2400 | 3700 | 4900 | 5700
Worst case 17 % +408 | +629 | +833 | +969
Avgift efter 2808 | 4329 | 5733 | 6669

For att fortydliga dr detta INTE ett scenario vi
riknar med ska intriffa. Vi riknar dock tyvirr
med att avgiften arligen behéver hojas i takt med
féreningens kostnader 6kar. Det dr svart att sitta
en siffra pa hur mycket men i férvaltningen och
styrelsen forsoker vi gora allt sa
kostnadseffektivt som mojligt.
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Fritidsaktiviteter

Fritiden f6r HSB medlemmar var nigot som
tidigt engagerade HSB och tanken var att man
skulle ha tillgang till natur och fritid 1 det egna
niaromradet.

Pa attiotalet tog man nya grepp om det som
HSB ansag vara viktigt redan fran borjan- alltsa
en helhetssyn pa boendet och sedan dess har
”det goda grannskapet” varit honnérsord. Det ér
sa viktigt att det star omnamnt i stadgarna och
ddr kan man ldsa att bostadsrittsforeningen ska
frimja studie-och fritidsverksamheten inom
bostadsrittsforeningen samt stirka
gemenskapen och tillgodose gemensamma
intressen och behov, frimja serviceverksamhet
och tillganglighet med anknytning till boendet.

Vad kan vi erbjuda i var forening?

Vinprovning, soppluncher, boule, gym, bastu,
parkstidning tva ganger varje ar, pubafton och
snickerilokal dr nagra av de aktiviteterna som vi
erbjuder for tillfallet. Vi har en vivstuga dir man
ocksa kan sitta och jobba med allehanda textilier.
Nagot som blir mer och mer populirt ir att hyra
Ganymedes, som ir var uthyrningslokal f6r
privata fester och vissa av vara aktiviteter. Vara
medlemmar kan ocksa hyra vira tva
6vernattningsligenheter nir vinner och bekanta
kommer pa besok. Var fina park dr nu fardig
efter en lingre tids renovering och dir kan man
sitta pa nagon av de fina platserna. Om man ar
intresserad av tridgardsskotsel finns det en liten
grupp som triffas nagon ging i veckan och man
avgor sjalv hur mycket man orkar med och det
finns inga krav pa hur mycket man stiller upp.

Varfor dr det da sa viktigt med gemenskap?
Att i alla fall kinna igen sin granne och hilsa ger
okad trygghet och gemenskap. Manga av oss
tycker att det dr trevligt att byta ndgra ord med
vara nirmaste grannar. Denna enkla kontakt gor
att vi trivs mer och att de flesta av oss vill halla
snyggt och rent i var ndrhet vilket ger mindre
kostnader nir det giller renovering och stidning
1 park och gemensamma utrymmen.

Aven om man inte sitter med i styrelsen ser vi
girna att fler engagerar sig och kanske kommer
med idéer om nya aktiviteter. Det behéver inte
vara aterkommande engagemang utan kan gilla
om du tex har nigon spetskompetens som du
girna vill beritta om pa en kort férelisning.

Det hade varit otroligt roligt om vara yngre
medlemmar hade engagerat sig mer och kommit
till tex arsstimma, pubafton och boule.

Ta kontakt med forvaltningskontoret eller lds
pa hemsidan f6r mer information. Du vet vil att
man kan prenumerera pa nyheter som liggs ut
dar?

Takrenovering och solceller

Enligt underhéllsplanen och verkligheten, dvs.
det skick som taket dr i, ska taket pa hoghuset
renoveras under detta ar. Som vi meddelat
tidigare 4r det styrelsens ambition att samtidigt
som vara tak renoveras montera solceller pa en
del av de ganska stora takytorna. Det dr 1 fOrsta
hand D-huset, hoghuset, som ar limpligt att
forses med solceller. Enligt utrikningar kommer
vi kunna producera ca 180 000 kWh/ir vilket
motsvarar cirka en femtedel av féreningens, ej
hushallens, arliga forbrukning.

Under varen har byggutskottet med
forvaltaren startat en upphandling av en
totalentreprenad av takrenovering och
solcellsinstallation.

Upphandlingen ir inte slutférd varfor vi inte
kan uttala oss om nir renoveringen kan ske, an
mindre sdga ndgot om nir det ar klart.

Anvandning av persienner i fonsterna
Denna information vander sig till dig som har
monterat persienner i ligenheten.

Vi har under senaste aren haft glas som har
spruckit nir virmen kommer. Efter en del
undersokning har det visat sig att en av
anledningarna ér att persiennerna hissas ned till
halva glaset. Nir persiennen ticker halva
fonstret skapas varmeskillnader i glaset vilket
kan leda till virmesprickor. Om du nyttjar
persiennerna skall du dirfér vara noga med att
ha dem uppe eller nere, vill man justera ljuset
gors det genom att justera vinkeln pa lamellerna.

Motionering av kulventilerna

Vi skrev tidigare 1 det lilla Jupiterbladet gillande
motionering av kulventilerna, vi vill 1 denna text
fortydliga vad du behover gora och vad det dr
som skall motioneras.
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Det handlar om att du skall stinga och 6ppna
ventilen for inkommande vattnet till badrum
och kok, det 4r en ventil med ett svart eller blatt
vred enligt bilden. Har man inte motionerat dem
tidigare kan den sitta fast vilket gor att
plastvredet inte orkar 6ppna, om det skulle vara
sa gor du en felanmilan till férvaltningskontoret
sa kommer vi upp och 6ppnar dem at er.

Parkrenoveringen

Vi har nu haft besiktning av parkrenoveringen,
besiktningen resulterade i en del anmarkningar
vilket entreprendren fatt till juli pa sig att
atgirda.

Under augusti kommer vi dven att genomfora
en etableringsbesiktning, denna besiktning utfors
f6r att kontrollera vilka vixter som har
etablerat/rotat sig. Vixter som da fir
anmirkningar kommer att bytas, inom garantin,
under hésten for att ge den nya vixten bittre
forutsittningar att etablera sig.

Parkeringsplatsernas fordelning mellan Jupiter
och Venus

Brf Jupiter har totalt 978 parkeringsplatser
fordelat pa:

118 varmgarage

120 kallgarage

30 platser med laddstolpe

15 platser f6r husbilar/husvagnar

669 vanliga parkeringsplatser

26 Mc garage

Brf Jupiter har 1,06 platser/ligenhet.

Venus har enligt servitutsavtalet ritt till 182
platser pa Brf Jupiters omraden. Brf Venus har
pa sitt omrade 544 parkeringsplatser.

Husdjur och andra djur

Husdjur dr vilkomna, under forutsittning att de
inte smutsar ner eller stor grannarna i huset.
Hundar eller katter far dock inte rastas eller
limnas utan dgarens tillsyn i narheten av barnens
lekplatser, pa fastigheternas gronomraden eller
pa parkeringsplatserna. Hundar ska naturligtvis
hallas kopplade nir de ir i parken. Hundarna far
heller inte kissa pa husfasaden eftersom det
uppstar fritskador vilket innebir hojda avgifter
eftersom vi alla behover dela pa de
reparationskostnader som uppstar.

Vi matar inte faglar pa garden eller fran
balkongerna. Det finns andra, mindre trevliga
djur, som ocksa ir intresserade av faglarnas mat
till exempel rattor och méss.

Rokning pa balkongen

Nu har den tid pa aret da vi kan njuta av vara
balkonger startat. Det innebdr ocksa att du som
réker bor tinka till dd du vill njuta av en cigarett,
pipa, cigarr eller varfér inte en vattenpipa, om
det finns nagon granne intill som inte delar din
uppskattning av tobaksroken.

Det kan ju till och med vara sa att grannen far
allvarliga besvir av roken.

En for alla besvirlig omstindighet ar att
ventilationssystemen i vara hus drar in all mojlig
luft genom spaltventiler, springor och 6ppna
dorrar och fonster. Detta gor att den rok du
uppskattar snabbt séker sig in till en granne som
kanske inte uppskattar den.

Foreningens stimma har fattat beslut om
rokforbud pa balkongerna men det 4r svart att
6vervaka efterlevnaden vilket innebir att det ar
du som roker som far trina pa formagan att ta
hinsyn.

En sak till! Om du dnda réker pa balkongen:
se till att alla fimpar handlar pa ritt stille. Vi har
haft balkongbrinder och vi vill inte ha fler.

OVK, obligatorisk ventilationskontroll
Under hosten kommer féreningen utfora
rensning, injustering och OVK av ventilationen,
detta gors da det finns krav stallda fran
myndigheter. Viktigt dr darfor att entreprendren
som skall utféra arbetet blir inslippta i
ligenheterna.

Arbetet kommer att utforas 1 tva steg, forst
kommer en rensning och injustering att utgoras,
nir detta steg ar utfért kommer OVK kontrollen
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att goras. du som lagenhetsinnehavare behover
alltsa slippa in entreprendren 2 ganger.

Du skall inte slippa in ndgon om du inte har
blivit aviserad, aviseringen kommer att delas ut i
ditt brevinkast.

Uppgradering av passagesystemet
Under 2024 kommer vart passagesystem av
uppgraderas. Du kommer mirka av det genom
att porttelefonerna byts ut till andra, du kommer
dven att fa nya brickor.

I diskussionerna har vi dven framfért att vi vill
kunna ha tva personer per ligenhet registrerade i
porttelefonen.

Malningen av trapphusen

Trapphusen dr nu firdigmalade, det vi hor fran
er boende ir att ni tycker det har blivit fint. Det
aterstar nagra anmirkningar som entreprenéren
skall dtgirda innan vi avslutar arbetet med dem.

Laddplatser

Nu ér de forsta laddplatserna vid
Grindtorpsvigen 1 igang. De hanteras av
ChargeNod.

Platserna hyrs via forvaltningskontoret och
kostar 500 kr/man. Priset pd den el som
férbrukas vid laddning ar rérligt och betalas via
ChargeNods app. Priset beriknas som ett
genomsnittspris for de senaste 30 dagarna.

Vi kommer under aret att byta ut
motorvarmarstolparna pa Kometvigen 25-37 till
stolpar med dubbel funktion. Da kommer man
att kunna ladda fordon samtidigt som
funktionen med motorvirmare behalls.

Vi arbetar dven med en 16sning f6r dig som
vill kunna behalla din nuvarande plats och bara
vill kunna ladda ibland.

Il nagon av de 6vriga behallarna som finns. Se
bifogad kartbild dér dessa finns placerade.

Om det skulle ga sa langt att dven dessa blir
fulla far hushallssopor slingas i behallare
avsedda for matatervinning. I yttersta nodfall -
om édven dessa skulle bli fulla - uppmanas
boende f6r alla medboendes trivsel ta med sina
avfall hem till dess tomningar har skett.

Nar du vill fa tag pa forvaltningen
Forvaltningen for foreningen har sitt kontor pa
Grindtorpsvigen 13, kontoret dr bemannat varje
dag men har speciella 6ppettider f6r besok.

Tiderna aviseras pa tavlorna i entréerna och pa
hemsidan.

Vill du komma 1 kontakt med forvaltningen
for felanmalan eller andra fragor gillande
forvaltningen gar det bra att ringa pa
tel. 08-758 68 80, det gar dven bra att mejla
till forvaltningen@jupiterl.se. Mejlen bevakas
regelbundet under forvaltningskontorets
Oppettider.

An si linge finns det ocksa méjlighet att
anmila sitt drende pa hemsidan. Denna funktion
kommer att fasas ut nir boendeportalen ir i full
drift.

Under sommaren har férvaltningskontoret
indrade Sppettider. Under juni och augusti har
felanmalan och férvaltningskontoret Gppet
mandag till fredag klockan 08.00-10.00. Under
juli manad 4r kontoret stingt, du nar oss da via
telefon eller mejl.

Notera att handldggningstiden pa dina drenden
kan vara lite lingre 4n normalt under
semestertider, har du nagot som du vet med dig
maste goras under sommaren kan det vara bra
att ta hand om detta innan juli.

Hjartstartare

Vi kommer under sommaren att montera en
hjartstartare 1 féreningen. Den kommer att
monteras upp 1 portalen vid Grindtorpsvigen
23.

Vi har sedan stimman 2022 haft ett 6nskemal
om en hjirtstartare nagonstans i féreningen.
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Foreningens bin

Bild Bz:/éupor - pd Grindtorpsvigen 11 En av drottningarna bestimde sig i slutet av maj,
trots gott om utrymme i1 kuporna att hon

skulle svdirma vilket dr ett bisamhilles sitt att
féroka sig. Vi plockade ned henne med féljare
fran en gren och hon bor nu med sitt nya
sambhille i en ny kupa.

Foreningen har sedan hésten 2022 fyra bikupor
for att forstirka den biologiska mangfalden. Tva
av dem har sttt pa féreningens garagelinga
mellan Grindtorpsvigen 11-13. De andra tva
har statt pa lanad mark tills vi varit sikra pa att
de trivs pa garagetaket, trivseln har varit god och Under aret kommer du som boende kunna ta
de har nu fatt flytta till féreningen. del av deras honung,.

> 7 4
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Bild Drottning med svéirm

G - > A A

Bild Didsfiraktande forvalsare himtar svirm
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Utebliven sophamtning fore helgen 3—4 juni i nagon av de 6vriga behallarna som finns. Se
samband med efterfoljande nationaldag bifogad kartbild dér dessa finns placerade.
Entreprenoren, som pa uppdrag av Téiby Om det skulle ga sa langt att dven dessa blir
kommun, ska tomma behallare for sopsortering  fulla far hushallssopor slingas i behillare
respektive behallare f6r hushalls- och matavfall avsedda for matatervinning. I yttersta nodfall -
fullgjorde inte sin plikt fore helgen 3—4 juni. om édven dessa skulle bli fulla - uppmanas
Behallarna f6r matavfall blev 6verfull utanfor boende f6r alla medboendes trivsel ta med sina
Grindtorpsvigen 23, nagon limnade en stor avfall hem till dess tomningar har skett.

pase med avfall utanfoér behallaren och den
Oppnades av faglar och illaluktande avfall spreds

ut.
Det hir ir forstas en stor oligenhet!

Tiby kommun édr vidtalade att det inte ér
acceptabelt att inte utféra tomning som avtalat.
Vi kommer ocksa att nir vi har fatt de fastlagda
dagarna for tomning av behallare att ansla
dagarna pa ELS-systemet och pa hemsidan.

Vi vill i samband med detta uppmana alla
boende om det framgent skulle intriffa att
behallare blir 6verfyllda att ta med avfallet till
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