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Norra Djurgardsstaden 2023-10-23

Q&A med styrelsen BRF Unité

Hej alla boende,

Styrelsen har forstatt att det finns en rad fragor om ekonomin och garantiarenden.
Nedan har vi samlat ihop de fragor som har stallts. Vi forsoker sa gott det gar att besvara
fragorna per kalenderar for tydlighetens skull och for att fragorna spanner fran 2021 till
“langsiktig strategi framat”.

For att ge ytterligare kontext till vissa av svaren, kommer har en kort historia om BRF
Unité for att beskriva hur forutsattningarna har varit under de senaste aren.

Fran borjan utvecklades husen av Oscar Properties (OP). Det fanns lange diskussioner
for vad husen skulle vara; bostadsratter, foretagsbostader eller hotell och landade i att
enbart ha bostadsratter. Nar OP fick ekonomiska problem hade manga lagenheter och
radhus redan salts till boende. OP gav projektet till foreningen under byggnationstiden
sa att BRF Unité i slutet stod som byggherre. Som en del av den dealen sa OP att de
skulle ta tillbaka de lagenheter som inte salts till inflytten och OP star aven for
garantipengar vid 2- och b-arsbesiktning av husen. Det ar en ytterst ovanlig situation att
en lekmannastyrelse i en BRF har ansvar for delar av byggfasen. Detta galler for
interimstyrelsen som satt 2020-2021.

Det ekonomiska varldslaget sag vid inflytt 2021 bra ut. Pa grund av den stdkiga

rockaden av byggherre fanns det vid den tiden sma majligheter for BRF Unité att skapa
en stark buffert. Nar det ekonomiska laget forsamrades i slutet av 2021/borjan 2022 blev
det givetvis den storsta faktorn som paverkat foreningens ekonomi. Under 2022 och
2023 har styrelsen sett Over alla kostnader och forsokt omforhandla 1dn och andra
leverantorer for att halla nere kostnaderna. Tyvarr har det inte varit mojligt att binda 1an
och elpriser till formanliga priser under 2022 och 2023.

De utmaningar som styrelserna 2021/2022/2023 suttit med bygger, utover forsamrat
ekonomiskt varldslage, till stor del pa att ansvarsfordelningen ar oklar da BRFen har varit
byggherre i en del av byggnadsfasen. Eftersom det ar en synnerligen ovanlig situation
finns det fa prejudikat om hur man ska ga tillvaga i olika beslut.

Ett exempel pa det: Under tvaarsbesiktningen 2023 har det visat sig att nagra delar i
huset inte har varit slutbesiktigade vid dverlamning fran OP till BRF Unité. Det géller t ex
solceller och hisschakt. Detta ar nagot som varken styrelsen 2021, OP, leverantdrerna
eller teknisk forvaltare SBC upptackte. Det har medfort att tvaarsbesiktningen i vissa
delar har dragit ut pa tiden da det ar oklart vem som haft ansvar for vad under tidigare ar.
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Manga av de leverantorer som BRF Unité har i nulaget ar leverantdrer som OP
upphandlade nar de fortfarande var byggherrar. Vissa av dessa har varit enkla att arbeta
med och vissa har varit riktigt svara att fa tag pa. Exempelvis har Pouriya i styrelsen ringt
till fonsterforetaget Scandifront varje mandag i tva ménaders tid utan resultat.

Samtidigt har det uppkommit manga oférutsedda handelser som styrelsen har hanterat
— vattenskada i SG2, skenande elpriser, matavfallskvarnar, for att namna nagra.

Vi har forstatt att det finns en bild av att styrelsen inte agerar pa saker i tid och inte tar
fullt ansvar for saker som inte gatt som 6nskat. Det finns givetvis saker som styrelsen
tar sitt fulla ansvar for och har gjort forandringar infor framtiden. Vi hoppas att vi i detta
dokument pa ett tydligt satt kan redogdra for helheten i mer detalj, for att skapa en
forstaelse for att styrelsen har anstrangt sig efter basta formaga.

Nu till era fragor!

FRAGA 1: Varfor har inte styrelsen ldmnat in &rsredovisningen i tid for 2022 resp. 2021?

2021 - Styrelsen lamnade in alla dokument som kravdes i april 2022. SBC lyckades inte
producera arsredovisningen till midsommar. Efter det hade inte revisorn mojlighet att ga
igenom forran i augusti. Darav hamnade arsstamman i september.

Kritik framfordes till SBC, som tog pa sig ansvaret for att inte lyckats fa ivag
arsredovisningen i tid.

2022 - Styrelsen lamnade in alla dokument som kravdes i mars 2023. Darefter foljde en
lang diskussion med SBC om olika fragestallningar fram till sommmaren. SBC har aterigen
tagit pa sig ansvaret for att detta inte har genomforts i rimligt tid. Det som gjorde
fordrojningen varre ar att revisorn har vidare utmanat SBC efter sommaren pa flertalet
poster i drsredovisningen. Detta ar helt korrekt agerande av revisorn, som styrelsen fullt
stottat aven om det tagit extra lang tid. Dessa rattningar blev forst klara i borjan av
oktober.

Viktigt att notera att SBC an en gang tagit pa sig ansvaret for dalig hantering av
arsredovisning, aven nar det var en upprepning av foregaende ar. Styrelsen har haft
l6pande kommunikation med revisorn som uttryckligen har kritiserat SBC. Styrelsen har
framfort krav till SBC for att de ska sta for ev straffavgift p.g.a. férsenad arsredovisning.

Det ar styrelsens ansvar att arsredovisningen ar fardig i tid och har darfor tagit flera
offerter for att byta ut ekonomisk forvaltare till nasta ar.
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FRAGA 2: Varfor valde inte styrelsen att binda féreningens 1an i linje med kalkylréntan i
den ekonomiska planen fran 13 okt 2020. Notera att listrdntan pa SBAB f6r 10 arsranta
var 2,29 % per juni 2021 (évriga bostadsrattsféreningar har som praxis att ha
atminstone en del bundet)?

Denna punkt diskuterades i detalj pa arsstamman for 2022. Interimsstyrelsen lamnade
over med rorlig ranta, i enlighet med arsstamman 2021. Styrelsen undersdkte under
hosten 2021 mojlighet att binda rantan, varpa vi fick offerter pa runt 2,5-2,7% for
bunden ranta med ett par ars 6ptid.

Viktigt att notera att under hosten 2021 fanns det ingen likviditet i foreningen och en
hojning med avgiften 2022 var ej dnskvart. Den nytilltraddda styrelsen hade vid tilltradet
for liten kunskap om féreningens ekonomi under hosten 2021 och hade darmed inte
tillrackligt med fakta for att kunna ta beslut om en hojning. Detta da ekonomisk plan fran
interimsstyrelsen var felaktig pa flera punkter. OBS. Den ekonomiska realiteten hade
inte utrymme for en ranta pa 2,5% som ekonomisk plan visade.

FRAGA 3: Varfdr har man inte valt att binda réntan vid ndgon tidpunkt efter foregaende
stdmma (varfér har man inte haft ndgon dokumenterad strategi fér hanteringen av
féreningens lan)?

Arsstamman 2022 diskuterade fragan flitigt och det var stammans onskemal att inte
binda rantan i panik utan att fortsatta utreda, folja, jamfora och forhandla om de
marginaler vi hade med SBAB. Under aret har Styrelsen, tillsammans med Anders
Ohlsson, begart offerter fran flera leverantdrer. Handelsbanken, Danske Bank, Nordea
och Swedbank ville inte ge en offert till Unité p.g.a. hdg belédning. Enbart SBAB och SEB
var villiga att erbjuda finansiering till foreningen.

Styrelsen tycker sjalvklart inte att nuvarande situation ar positiv men vander sig emot att
det funnits tillfallen (férutom en kortare period under tidig hdst 2021) att binda rantan
fordelaktigt.

Det ar enkelt att vara efterklok men den samlade beddomningen vid varje givet tillfalle var
att prognoserna visade att det inte skulle vara fordelaktigt att binda rantorna.

FRAGA 4: Varfor har vi hamnat i en likviditetsproblematik (varfor har vi inte héjt
avgifterna tidigare i takt med stigande kostnader)?

Styrelsen har foljt likviditeten valdigt noga under 2022 och 2023 med malet att just
undvika avgiftshojningar i panik. Vi har sedan foreningen skapades haft en minimal
buffert eftersom vi ar en ny forening och aldrig fatt maojlighet att bygga upp en likviditet.
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Vi visste i borjan av bade 2022 och 2023 att vi kommer att ga runt pa en lag buffert.
Detta informerades tydligt om pa arsstamman 2022.

Styrelsen fattade beslut i december 2022 om att hdja avgiften med 29%, vilket ar en
hog engangshdjning. Beslutet grundade sig i den ekonomiska analys som gjorts och om
varsamhet om boendes privatekonomi och inte hoja mer an nodvandigt.

Det styrelsen velat genomfora under 2022-2023 ar foljande korrigering: Att begara
amorteringsfrihet fran SBAB pa vara lan. I.o.m. SBAB ej beviljat detta utan att fa se var
senaste arsredovisning, har detta hamnat senare an vad vi velat ha. Darfor vill styrelsen
infor slutet av 2023 inte bara begara amorteringsfritt utan dven aka belaningen med
500,000 kr, vilket kan ses som en fordrojd amorteringsfrinet som borde skett ett ar
tidigare.

FRAGA 5: Varfor har inte medlemmarna vid nagon tidpunkt fatt en
rantekanslighetsanalys eller motsvarande?

Styrelsen har inte fatt ett enda mail, samtal eller formell forfragan om att fa
dokumentation rorande rantekanslighetsanalys under 2022/2023. Styrelsen bjod aven in
till ekonomiskt informationsmote | december 2022, till vilket enbart ett fatal boende
kom.

Foreningen har idag en belaning pa 68,200,000 kr och har infor ar 2024 raknat med en
rorlig ranta om 5 % (nuvarande 4.72%). Om den rorliga rantan forandras enligt nedan
och styrelsen valjer att hantera hela denna forandring genom avgiftshdjningar, slar det
pa foljande satt:

Ranteforandring Effekt pa Foreningen Effekt pg avgift
0.25% -170,000 kr 4.6%

0.50% -341,000 kr 9.2%

0.75% -511,500 kr 13.8%

1.00% -682,000 kr 18.4%

1.25% -852,500 kr 23.0%

1.50% -1,023,000 kr 27.6%

Under ett styrelsemote den 8 februari 2023 gastade Anders Ohlsson med en
presentation med sin analys av rantelaget samt prognoser for hur rantelaget kan
utvecklas. Radet var tydligt att var strategi var att fortsatta utreda och avvakta en mer
stabiliserad miljo.
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FRAGA 6: Varfor har féreningen fatt ssmmanlagt tre st betalningsanmarkningar under
nuvarande styrelses tid samt varit férsenade med i ppt:n ndmnda stérre fakturor?

OBS/ Inga fakturor rérande Brf Unités forvaltning har fatt en anmarkning! Alla dessa
relaterar till skulder som tillhor Oscar Properties.

Gallande betalningsanmarkningarna, ar det sorgligt att det ar samma foérfarande for
samtliga dessa. Dessa relaterar till forfarandet dar Brf Unité stod som byggherre istallet
for OP. OP var ansvariga for fastighetsskatten pa den obebyggda marken fram till
overlamning till de boende, men eftersom Brf Unité stod som byggherre har
Skatteverket satt denna skatteskuld pa oss som forening. Skatteskulden ar alltid
slapande 2 ar (alltsa betalningen 2023 relaterar till aret 2021 da OP fortfarande inte
lamnat over till boende).

Skatteverket foljer inte ett “normalt” forfarande som andra leverantorer, dar man vid
obetald faktura far en paminnelse, sen inkasso, sen kronofogden etc. Om man inte har
reglerat sin skatteskuld vid visst datum sa blir det KFM direkt och anmarkning. Detta har
inneburit att nar val skadan har identifierats sa har vi haft valdigt snava tidslinjer att jobba
med.

SBC som foreningens deklarationsombud har missat (tva ar i rad, aven om vi klagade pa
deras kontroller under 2022) att identifiera en skatteskuld, da de anser att vi ar en
nybyggd foérening som ska vara skattebefriat (vilket saklart ar sant). Styrelsen har
darmed inte fatt information om att sddan skuld existerat innan vi fatt brevet fran KFM
med posten.

Nar denna kom till styrelsen har vi inlett diskussioner med OP for att I0sa. Bada ganger
har OP inte velat reglera skulden utan att internt undersoka vad som hant. Styrelsen har
varit noga (valdigt ménga ganger) med OP att det ar vi som stéar for risken i deras
fordrojning med att besvara. Nar OP till slut gick med pa att reglera denna skuld var det
for sent med ett par dagar for att kunna undvika denna anmarkning. Vanligen notera att
under 2023 gick styrelsen in och betalade denna skuld till KFM/SKV innan vi fatt likviden
frdn OP for att hinna undvika detta scenario, men det var anda for sent.

Styrelsen har uttryckt sitt kraftiga missndje med SBC, som har tagit pa sig skulden for
daligt agerande som deklarationsombud, samt till Jan H pa OP fér deras hantering over
de risker och skulder som de har mot Unité som forening, da denna situation med att
Brf Unité som byggherre lagger all deras risk pa oss.

Gallande de 2st samfallighetsfakturor som betalas for sent under varen 2023 ar de
relaterade till ovan namnda skatteskuld. Vi forlorade ett par veckor i borjan da dessa
fakturor kom in som dubbletter och skapade viss forvirring. | den situation som
foreningen haft med likviditeten behdvde vi prioritera for de kostnader som ej fanns
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med i plan (skatteskuld ovan) och styrelsen tog da ett medvetet beslut att prioritera
Skatteverket. Det ar sjalvklart inte snyggt mot samfalligheten, men det var en 16sning pa
den situation dar foljderna skulle bli varre av att inte betala SKV an véara grannar.

FRAGA 7: Vi ber att styrelsen redovisar post for post hur garantipotten har nyttjats under
2022.

Foljande poster har dragits av innehallna medel (det som kallas for garantipotten) och har
minskats med under 2022 (godkant av OP) totalt ca 4 Mkr.

Beskrivning Belopp Datum
1 Lokalkostnader 350000 2022-01-27
2 Lumon 316 269  2022-02-22
3 Parkona 4 965 2022-03-23
4  Spedab 34 222 2022-03-23
5 Scandifront 61 825 2022-03-23
6 JM Entre 444 339  2022-03-23
7  Lokalkostnader OP 8 487 2022-04-07
8 Lokalkostnader SSBM 474604  2022-04-07
9 Explo-Sopsug 1107 585 2022-05-06
10 SSBM 273 659  2022-05-10
11 Laspunkten 82 231 2022-05-11
12 SKV 368000 2022-05-11
13 Kone 86 875 2022-09-02
14 SSBM 288 244  2022-09-29
15 Logiwaste 77 983 2022-10-04

Totalt 3979 288

FRAGA 8: Ar det féreningen som har betalat fér ombyggnationen av lokalen p&
Spanielgatan 2 och har garantipotten anvants for detta?
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OP har betalat 100% av foreningslokalens ombyggnation. Delar av denna kostnad (som
hanterats av Roger via SSBM) har kommit fran garantipotten, ca 900,000 kr.

Om Unité inte hade gatt med pa att Idta OP betala delar av lokalens fardigstallande av
garantipotten hade det haft fdljande effekter pa foreningen:

e BRF Unité hade fatt sta for hela kostnaden for att fardigstalla lokalen. Pengar som
foreningen inte hade varken da eller nu. Lokalen hade nu statt tom och vi hade
troligtvis varit ar ifran att fardigstalla den. Kostnaden vi som forening hade behovt
bara ar mellan 1-1.5 mkr, da lokalen var ett rabygg.

e BRF:en hade da gj fatt in lokalhyra under 2022-2023, som motsvarar 800,000 kr
per ar.

| styrelsens vy har denna l6sning sparat 1-1.5 mkr for foreningen, samt okat vara intakter
med 800,000 kr per ar fran och med 2022.

Det ar viktigt att vi alla ar medvetna om foljande gallande garantipotten:

1. Garantipotten ar ej BRF Unités pengar, denna pott tillhor OP. Samtliga
utbetalningar fran potten behdver OPs godkdnnande och star inte till fritt
forfogande for Unité.

2. Garantipotten for Unités 2-arsbesiktning ar fortsatt dppen och kommer vara det
tills 2-drsgarantiarendena ar atgardade.

3. De 14 mkr som OP satte i en garantipott ar dubbelt sa mycket som kravdes
enligt praxis vid nybyggen. Denna pott ar kraftigt stdrre an vad ndgon annan
forening har i NDS. Det ar en bra férhandling av Jonas Hermansen inom
interimsstyrelsen.

4. Anledningen till detta var just ovan, da BRF Unité stod som byggare fanns det
insikt att korrigeringar skulle behdva goras aven efter att bygget stod klart. Det ar
anledningen till varfor bade OP och Styrelsen anser att vissa kostnader som gj
klassas som garantiarenden kan belasta denna pott.

5. Om, mot férmodan, garantipotten skulle sina, innebar det inte att OP inte ar
betalningsskyldiga for garantiarenden. OPs skyldigheter ar inte begransade till
potten!

6. Om garantipotten inte bedoms behdvas fullt ut kommmer resterande peng att
brinna inne och fortsatt tillhora OP.

FRAGA 9: Varfér har garantidrendena fortfarande inte atgérdats efter tva ar (varfor har
inte garantidarendena eskalerats juridiskt alternativt garantipotten anvants)?

Det ar framst foretaget Storstockholms Bygg & Maleri (SSBM - Roger Olsson) som ar
ansvarig for hanteringen av garantiarenden. Av den anledning som anges i svaret pa
fraga 12 kan vi for narvarande inte andra strukturen med tredje part dvs SSBM.
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Styrelsen har under de senaste aren anvant alla mdjliga kanaler och verktyg for att fa
garantiarenden atgardade och en stor andel har faktiskt dtgardats I0pande. Men i vissa
fall, framst glaspartier, kdk och fonsterbankar, ar vi annu inte fardiga med atgarden.
Styrelsen gjorde sitt basta for att f& de ursprungliga leverantorerna att dtgarda brister
och fel. Detta dels for att inte bekosta potten i onodan och dels for att undvika risker
som med icke-kompatibla tekniska I6sningar som nya leverantorer skulle medfora.

Gallande glaspartier finns det otydligheter kring nar skadorna har skett. Detta gjorde det
svart att avgdra om felen var garantiarende, forsakringsfall eller handhavandefel. For att
hantera laget erbjods styrelsen medel fran potten. Vi fick offert fran leverantéren
(Scandifront) for att dtgarda samtliga fel och visade klartecken, men fick ingen
aterkoppling fran Scandifront trots upprepade kontakter. SSBM studerar numera andra
leverantorer som levererar liknande produkter.

| fall av kdksinredningar, har leverantoren (O&K) kommit till oss flera ganger och bytt
koksbelysning och gangjarn, men de nya produkterna gick ockséa sonder efter ett tag.
Nu efter garantibesiktningen har vi valt att bekosta potten och ga vidare med en annan
leverantor. Nya produkter har monterats | en lagenhet och stresstestats. och ska vid
godkannande ersatta alla befintliga koksinredningar. Nasta steg ar att fa styckpris pa allt
och paborja atgard.

Angaende fonsterbrador: det befintliga materialet ar i enlighet med de ritade
bygghandlingarna och anses darmed inte garantifel. Styrelsen studerade for ett tag sen
alternativet att ersatta de befintliga fonsterbradorna med téliga bankskivor, men det
visade sig medfdra hoga kostnader. Styrelsen valde darfor att borja med en billig lappa-
och-laga-l6sning, dvs att mala upp de befintliga skivorna. Den namnda l6sningen
fungerade inte som det ska darfor styrelsen har nu bestamt att fortsatta med den dyrare
l6sningen dvs att ersatta alla fonsterbrador med stenskivor. Matningen ar klar och
SSBM héller pa att bestalla material och monteringsarbetet.

Juridisk eskalering anses som den sista majliga Idsningen da den ar alltid kostsam och
tidskravande och det finns ingen garanti att det leder till det dnskade resultatet.

FRAGA 10: Varfor har vi inte fatt besiktningsprotokoll for lagenheter och byggnaden i
anslutning besiktningen?

Vi har nu fatt in besiktningsprotokoll for alla discipliner, komponenter och anlaggningar
forutom solceller. Styrelsen har bett Roger att dela in besiktningsprotokollen per
lagenhet. Han har naturligtvis prioriterat hantering av de storsta anmarkningarna, dvs
fonsterbrador, koksinredningar, glaspartier och undercentralen. Indelning och distribution
av ovriga anmarkningar ska genomforas snarast mojligt.
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Det kan vara vart att notera att det finns en skillnad pa besiktningsprotokoll och atgarder.
Nar besiktningsprotokollet distribueras till alla boenden betyder det inte att alla
garantiarenden anses vara atgardade.

FRAGA 11: Varfor har relationerna till vara kritiska leverantérer blivit s bristfalliga (t.ex.
SBC och koksleverantéren OK)

Relationen med SBC som ekonomisk forvaltare ar fortfarande frostig. Styrelsen har
framfort att vi snarast vill avbryta vart avtal gallande ekonomisk forvaltning. Vi har ocksa
forberett avtal med ny forvaltare. Diskussionen med SBC ar dock inte avslutad da SBC
ej gar med pa var uppsagning, aven om vi argumenterar for att de ej fullfoljt avtalet med
misslyckad leverans. Vart avtal med SBC loper till slutet av 2025 (skrevs pa av
interimsstyrelsen) och deras standpunkt ar att de enbart kan diskutera viss rabatt av
avgiften for deras brist pa service, men inte att bryta avtalet. Styrelsen haller fortfarande
pa att argumentera med SBC for att detta ska avbrytas, senast kontakten i mitten av
Okt.

Forutom betalningsanmarkningarna ovan, samt arsredovisningen, har revisorn
uppmanat oss att byta ekonomisk forvaltare.

Trots ett flertal allvarliga brister i tjanster inom teknisk forvaltning av SBC var vi fast i ett
langvarigt avtal. Styrelsen kommunicerade successivt bristerna och kravde
tjansteerbjudande enligt avtal utan resultat. Den 16:e maj 2023 sa vi upp avtalet precis
innan uppsagningstiden gick ut for arsskiftet 2023/2024. Nedan foljer anledningar till
uppsagning av avtalet:

e SBCs processer och tekniska verktyg for arendehantering har upplevts som
undermaliga. Aterkoppling om inkommande arenden har varit trog och ibland har
boenden fatt ingen aterkoppling alls. Det finns inget smidigt satt for boenden att
ta reda pa status pa sina registrerade arenden. Kommentarer fran var
garantiansvarig nar inte fram till boenden. Efter inforandet av den nya sidan for
felanmalan vid arsskiftet kan boenden inte langre se sina gamla arenden.

e Vihar, vid flera tillfallen, onskat information om datumen for kommmande
ronderingar i vara fastigheter. Vi har fatt besked om sant bara ett par ganger och
dessutom med kort varsel.

e SBC var, enligt avtal, ansvarig att ta emot och hantera alla larmsignaler fran
undercentralen, men séa blev det inte i praktiken.

e SBC skotte inte sitt tillsynsansvar till fullo. Exempelvis var vara
varmeatervinningsaggregat lange ur funktion, men de reagerade inte pa detta.
Felet resulterade i stora energiforluster och var aven en huvudanledning for var
laga energiklass.

e Var bergvarme har varit (och fortfarande ar) ur funktion. Sddant borde ha
uppmarksammats och rapporterats av SBC inom deras tillsynsansvar.
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e Avtalspriset var for hogt jamfort med andra aktorer. Det forekom dessutom extra
bestallningar av timmar for var tekniska forvaltare.

Vi har fatt ett flertal offert fran andra leverantorer och ska inom kort teckna avtal med en
ny leverantdr av tjanster for teknisk forvaltning.

Bristfalliga relationer med andra leverantorer (SBC, O&K mm) har sitt ursprung i den
komplicerade produktionsperioden. Styrelsen gjorde sitt basta for att fixa relationen
genom kontakter och forhandlingar, erbjudande av ersattning fran potten m.fl. utan

resultat.

FRAGA 12: Varfor har Roger fortfarande styrelsens fortroende att utfora sitt uppdrag?

Foretaget Storstockholms Bygg & Maleri (Roger Olsson) fungerar som en oberoende
part som foretrader bade kopare (Brf Unités interimsstyrelse) och saljare (Stettin Holding
AB). Detta ar reglerat i avtal och ar en del i uppgorelsen kring de innehéallna medel som
avsatts vid kopet (mellan Brf Unités interimsstyrelse och Stettin Holding AB). Vi kan for
narvarande inte andra strukturen med tredje part (dvs SSBM).

FRAGA 13: | var balansrakning vaxer posten “Pagaende byggnation”. Den uppgick
2022-12-31 till 3,5 mkr och vaxte med cirka 3,0 mkr under aret. Vad ar det som byggs?
Enligt not 8 skedde det aven "nyanskaffningar” till byggnaden med 0,1 mkr under 2022.
Vad ar det? Jag trodde sjalv att fastigheten var fardigbyggd 2021 och att det som sedan
atgardas skulle tackas av garantin och kvittas mot de kassamedel som fanns avsatta i
balansrakningen fran byggherren.

| den preliminara arsredovisningen var det felaktigt och det var nagot som vi tillsammans
med revisorn konstaterade. | den uppdaterade arsredovisningen som publicerades pa
hemsidan (mandag 16.10) sa har posten “Pagaende byggnation” justerats till O kr. Det
var alltsa garantiatgarder som bokférdes vs “Pagaende byggnation”.

"Nyanskaffningar” pa 0,1 mkr under 2022, avser kompletterande laddboxar for att utoka
antalet laddplatser i garaget (10 st installerades under forsta halvaret 2022). Totala
kostnaden var 251.175 kr men via Naturvardsverket far vi tillbaka 50% av kostnaden, sé
totalt 125.589 kr enligt not 8.

FRAGA 14: Posten "kassa och bank” uppgick till 9,4 mkr 2022-12-31 och minskade
med 4,0 mkr under aret. Jag minns fran arsmétet i fjol att merparten av denna post inte
fritt kunde disponeras av foreningen utan att ett 6ronmarkt storre belopp var avsatt av
byggherren for att betala garantidtaganden. Hur stort ar detta belopp? Varfor anges detta
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inte i en not eller kommentar i arsredovisningen? Hur ser “"budgeten/prognosen” ut for
anvandningen av denna "garantilikviditet? Vilka atgarder har den hittills finansierat under
2021-2023?

Posten "kassa och bank” bestar till storsta delen av pengarna som ar avsatt som
innehallna medel fran OP vid foreningens konto hos SBAB. De atgarder som gjordes
under 2022 motsvarar minskningen och samtliga poster som inkluderas har da godkants
av OP, for respektive atgard. Enligt revisorn ska det inte anges och vi har inte nagon
annan uppfattning an revisorn i den fragan. Efter 2-arsbesiktningen uppgar nu
kvarvarande garantibelopp hos SBAB (per 20.10.2023) till 6.6m kr.

FRAGA 15: Det skrivs ett langre avsnitt om héllbarhetsinformation i &rsredovisningen.
Ingen forklaring ges dock till att denna fina fastighet har energicertifikat D. Vore bra att
beratta lite fakta har och varfor vi inte har ett battre betyg.

Faktagrund for byggnadernas energiklass redovisas i energideklarationen snarare an
arsredovisning. Energideklaration for vara byggnader ar baserad pa energibesiktning
som genomfordes den 2022-10-18 av Alexander Widahl fran foretaget
Energikompetens och resulterade i energiklass D. Energiklass D medfor enligt Boverket
relativt lag energiforbrukning medan C ar krav vid nybyggnation, B avser
ldgenergihusstandard och A avser passivhusstandard.

En sammanfattning av fakta gallande var energiklass foljer nedan:

Premiarenergital for vara hus ar 81-93 kWh/m?2 och ar, medan referensvarden for
liknande byggnader (med hansyn till klimatort, alder och uppvarmningssystem) ar 78 —
79 kWh/m2 och ar. Kravet pa primarenergital vid uppforande av ny byggnad (Energiklass
C) ar 75 kWh/m2 och ar. Primarenergitalet utgar fran byggnadernas energikonsumtion
for uppvarmning, tappvarmvatten och fastighetsel som normaliseras efter andra fakturor
sasom geografiskt lage.

Nedan foljer primarenergitalen for var fastighet delade per byggnad:
e Spanielgatan 2: 81 kWh/m?2 och ér
e Spanielgatan 4: 93 kWh/m2 och ér
e Spanielgatan 7, 9, 11 & 13: 84 kWh/m2 och &r

Enligt energiexperten var problemet med var varmeatervinningsaggregat (FTX-aggregat)
i SG2 & 4 en av de huvudanledningarna for den laga energiklassen:

“Vid platsbesoket noterades det i luftbehandlingsaggregatens DUC:ar att
varmeatervinningen med stor sannolikhet inte fungerat som den tankt
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under en langre tid. Med storre floden pa cirka 2,5 m3/s i dessa aggregat sa
betyder det att energianvandningen kan ha dkat med cirka 230 Mwh/ar
forutsatt att varmeatervinningen inte varit igadng alls under ett helt ar. Dessa
siffror bygger pa en arsvarmeatervinningsgrad pa 80% i ett fungerande
FTX-system” (citat fran atgards rapporten for energideklarationen).

En annan potentiell anledning var bristfallig OVK (obligatorisk ventilationskontroll):

“Atgérder mot anmarkningar i den obligatoriska ventilationskontrollen ar
under pagaende. Observera att inget tilltrade kunde ges pa SG7 vid OVK
besiktningens forsta skede, detta medfor att LBO6 under det forsta skedet
inte har kontrollerats. Folj upp séa att aven detta luftbehandlingsaggregat
kontrolleras och godkanns vid ombesiktningen som pagar” (citat fran
atgardsrapporten for energideklarationen).

Det ovannamnda OVK-arbetet genomfordes av var leverantor av teknisk forvaltning,
SBC precis innan energibesiktningen i oktober 2022.

Energiexperten som genomforde energibesiktningen foreslog ett antal atgarder for att
forbattra var energiklass bl.a.:

e injustering av ventilationssystemet i SG2 och SG4 (kostar ca 85 000 kr inkl.
moms med aterbetalningstid pa 2 ar).

e temperatursankning och plombering av radiatorer i trapphus och kallare (kostar
57 000 med aterbetalningstid pa 2 ar till 6 ar).

Styrelsen valde dock att avvakta med atgarder tills 2ars-garantibesiktningen. Detta for att
forst atgarda grundlaggande fel i vara anlaggningar och undvika suboptimering. Det
visade sig vara ett sund tillvagagangssatt: under garantibesiktningen upptacktes brister
med kopplingar for bergvarmesystemet. De berdrda entreprendrerna haller numera pé
att atgarda bristerna. Sen kan vi fortsatta med den rekommenderade injusteringen och
darefter ar det dags for att undersoka felet med varmeatervinningsaggregaten. Det ar
bara da vi kan upprepa energibesiktningen, ta fram en ny energideklaration och na en
hogre energiklass.

FRAGA 16: En lite mer detaljerad specifikation avseende posterna “dvriga langfristiga
skulder” och "kortfristig del av skulder till kreditinstitut” vore énskvard. Minns att det
var manga synpunkter pa den valda finansieringsstrategin och ranteriskhanteringen pa
arsmotet i fjol. Ska not 13 forstas sa att 68,5 mkr per 2022-12-31 hade 3-manaders rorlig
ranta hos SBAB pa 3,53%? Hittills i ar har Sveriges riksbank hojt styrrantan med 150
punkter, sa teoretiskt skulle var ranta da kunna ha stigit till cirka 5,00% nu. Vilka
rantevillkor galler for den “langfristiga skulden” om 13,7 mkr? Vilka férandringar har
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skett under 2023 avseende vald rantebindning och amorteringsplan? Hur ser den
langsiktiga strategin ut?

Arsstamman 2022 diskuterade fragan flitigt och det var stammans onskemal att inte
binda rantan i panik utan att fortsatta utreda, folja, jamfora och forhandla om de
marginaler vi hade med SBAB. Under aret har Styrelsen, tillsammans med Anders
Ohlsson, begart offerter fran flera leverantorer. Handelsbanken, Danske Bank, Nordea
och Swedbank ville inte ge en offert till Unité p.g.a. hog beladning. Enbart SBAB och SEB
var villiga att erbjuda finansiering till féreningen.

Styrelsen tycker sjalvklart inte att nuvarande situation ar positiv men vander sig emot att
det funnits tillfallen (férutom en kortare period under tidig hdst 2021) att binda rantan
fordelaktigt.

Det ar enkelt att vara efterklok men den samlade bedomningen vid varje givet tillfalle var
att prognoserna visade att det inte skulle vara fordelaktigt att binda rantorna.

Nuvarande lan ligger hos SBAB pa en rorlig ranta om 4,72% men vi budgeterar for 2024
for 5%. Under 2023 har inga forandringar har skett gallande amorteringsplan men
Styrelsen onskar att begara amorteringsfrihet fran 2023 och 3 ar framover.

FRAGA 17: Fanns det en budget/arsplan for 2022 och 2023? Hur blev da utfall jamfort
med plan i fjol och hur ser det ut i &r? Hur ser processen ut kring verksamhetsplan och
finansiell plan? Ska den ha féreningsstdmmans godkannande?

Underlaget for 2022 ars budget var den ekonomiska plan som BRF Unité fick av
interimsstyrelsen vid 6verlamning. Utfallet pa heldr 2022 var nastan exakt +-0, men mer
av tillfallighet an att den ekonomiska planen var korrekt planerad. Det var flertalet
kostnadsposter som var kraftigt underskattade i den ekonomiska planen, pa ca 500,000
kr. Samtidigt sa var snittrantan pa vara lan under 2022 ca 500,000 kr lagre an ekonomisk
plan, vilket resulterade i ett nollresultat.

For 2023 har vi haft ett mycket battre underlag for var budget, da vi haft en forening |
forvaltningslage under ett ar. Vi genomforde i januari 2023 en 6kning av medlemmarnas
avgifter pa 29%. Vi har fram till och med oktober 2023 varit nastan helt i linje med véar
budget, pa samtliga poster forutom rantekostnaden som ar nastan 400,000 kr hogre an
planerat. Till detta kommer ocksa storre post om 2-garantibesiktning pa ca 200,000 kr. Vi
siktar 2023 pa att ga back ca 600,000 kr jamfort med budget.

Infor 2024, sa har styrelsen aviserat om tre atgarder for att na ett nollresultat.

e hojning med avgifter om 10%
e amorteringsfrihet pa vara lan
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e hojning av 1dn med 500,000 kr, vilket styrelsen ser som en forsenad
amorteringsfrihet for 2023.

Avgiftshdjningen, samt amorteringsfriheten ger ytterligare positiva effekter om ca
800,000 kr pa arsbasis, samtidigt som vi ser att rantekostnader kommmer fortsatta dka
under 2024, med ca 5% ranta pa vara lan. Tillsammans bor detta ge ett nollresultat
under 2024, dar det ytterligare kontantlanet ger oss marginaler pa ca 500,000 kr

FRAGA 18: | resultatrakningen finns det ett antal poster som vore bra att f4 lite mer
férklaringar till:

FRAGA 18A: Intakter fran parkering 0,6 mkr ndr fakturamottagaren ar Parkona? Ska man
férsta det sa att foreningen tjanade 0,6 mkr i parkeringsintakter minus 0,2 mkr i
samfallighetsavgift, dvs. netto 0,4 mkr?

Korrekt. Brf:ens intakter fran garaget (parkering) ar 0,6 mkr. Samfallighetsavgiften som
relaterar till garaget ar ca 0,1 mkr, sa nettot ar 0,5 mkr.

FRAGA 18B: Fastighetskostnader i form av “stadning entreprenad” 0,1 mkr och
"serviceavtal” 0,1 mkr? Vad ar detta for tjanster?

Forening koper in stadtjanster for ca 0,1 mkr pa arsbasis fran Bygg och Stadspecialisten
AB.
Serviceavtal relaterar till den samfallighetstjanst for garaget som namns i fraga F1 ovan.

FRAGA 18C: Reparationskostnader pa 0,1 mkr i en nybyggd fastighet? Vad tacker
byggherrens garantidtaganden? Vad tacker foreningens férsakringar?

Detta ar en post som relaterar till manga mindre avgifter. Framfor allt var jourtjanst som
under 2022 kostade mer an planerat for att manga boende anvande sig av jouren for
sadant som man kanske ej ska anvanda den till.

Den storsta posten har ar dock en Ventilationskostnad pa 70,000 kr som relaterar till
inspektion av var flakt och ventilationsflode.

FRAGA 18D: Stora "Ovriga externa kostnader” enligt not 5. Vad ryms i
"forvaltningsarvoden” pa 0,3 mkr? Vad ar "forvaltningsarvoden évriga”? Vad ryms i
"konsultarvode”?
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Forvaltningsarvode: Samtliga kostnader avser forvaltning via SBC (ekonomisk
forvaltning, tekniska administrativ forvaltning, fastighetsskotsel + ev. tillagg som kravs
under respektive kvartal).

Forvaltningsarvode ovrigt : 14 938 kr galler extra timbankstimmar, 3 625 kr juristarende.

Konsultkostnader: 2 884 kr undersokning fuktskada, 17 500 kr hyresbeddmning
butikslokal och 31 125 kr som galler OVK-besiktning.

FRAGA 18E: De tva dverlagset storsta kostnadsposterna, bortsett fran avskrivningarna
som inte ar kassaflodespaverkande, ar rantekostnader och taxebundna kostnader.
Dessa styrs till stor del av marknadspriser som inte en styrelse kan paverka. Men den
vore intressant att forsta vilka strategiska val som har gjorts har angaende val av
leverantorer, rorlig eller fast pris och sa vidare

Styrelsen anser att denna fraga besvaras ovan under fraga 2 och 3.

FRAGA 19: Avskrivningstid 120 ar fér byggnader. Har forstatt att det finns forslag att
tvinga foreningar och fastighetségare att ha kortare avskrivningstid pa vissa delar i en
byggnad, exempelvis hissar, solcellsanlaggningar, tak. Vad betyder detta i praktiken for
0ss?

Foreningen tillampar Arsredovisningslagens K3 regelverk vid upprattande av
Arsredovisningen. | enlighet med K3 ska byggnader delas in i olika komponenter och for
varje komponent ska en bedomning goras av den ekonomiska och tekniska livslangden
precis som du skriver.

Vi ar medvetna om att for varje komponent ska avskrivningar redovisas pa ett
systematiskt satt over den beraknade livslangden. En indelning i olika komponenter kan
t e x vara stomme, tak och fasad men med fordel aven mer detaljerat som t e x fonster,
flaktsystem och hissar precis som du skriver. Byggnaderna skrivs av pa 120 ar och vi har
I arsredovisningen inte gjort nagon indelning i komponenter. Har har vi heller inte fatt
nagon hjalp av var ekonomiska forvaltare att dela upp eller ens patalat det under arbetet
med arsredovisningen. Detta ar nagot som givetvis behdver uppdateras i nasta
arsredovisningen sa att vi far en battre dversikt pa avskrivningstider och i detta
sammanhang beakta byggnadskomponenternas olika livstid.

FRAGA 20: Hur kom det sig att styrelsen valde Rule 58 att hyra lokalen? Jag har hort att
aven Fastighetsbyran ansokte om att hyra lokalen. Vore det inte battre med en stabil
maklare som Fastighetsbyran an en sallankdpsbutik som just nu rear ut sina cyklar?
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Fastighetsbyran var inte intresserad av att hyra hela lokalen och tackade darfor for sig
tidigt i processen. Rule 58 har en av de storsta cykeltillverkarna Cannondale och det
valkanda hjalmmarket POC i ryggen. De ar en god hyresgast som dessutom hyr extra
utrymmen i kallaren vilket bringar storre intakter till fdreningen.

Anledningen att de rear ut cyklar beror framst pa omvarldsfaktorerna dar
coronapandemin skapade stora forseningar av produkter och att de har lyckats fa igang
en overproduktion nu nar det ar oktober (dvs lagsasong for cykelkop). Deras reor ar
savitt vi vet inte en foljd av att det skulle vara nagon risk att de gar daligt och inte kan
betala hyran.
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