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Norra Djurgårdsstaden 2023-10-23 

Q&A med styrelsen BRF Unité 
 

Hej alla boende,  

 

Styrelsen har förstått att det finns en rad frågor om ekonomin och garantiärenden. 

Nedan har vi samlat ihop de frågor som har ställts. Vi försöker så gott det går att besvara 

frågorna per kalenderår för tydlighetens skull och för att frågorna spänner från 2021 till 

“långsiktig strategi framåt”.  

 

För att ge ytterligare kontext till vissa av svaren, kommer här en kort historia om BRF 

Unité för att beskriva hur förutsättningarna har varit under de senaste åren. 

 

Från början utvecklades husen av Oscar Properties (OP). Det fanns länge diskussioner 

för vad husen skulle vara; bostadsrätter, företagsbostäder eller hotell och landade i att 

enbart ha bostadsrätter. När OP fick ekonomiska problem hade många lägenheter och 

radhus redan sålts till boende. OP gav projektet till föreningen under byggnationstiden 

så att BRF Unité i slutet stod som byggherre. Som en del av den dealen sa OP att de 

skulle ta tillbaka de lägenheter som inte sålts till inflytten och OP står även för 

garantipengar vid 2- och 5-årsbesiktning av husen. Det är en ytterst ovanlig situation att 

en lekmannastyrelse i en BRF har ansvar för delar av byggfasen. Detta gäller för 

interimstyrelsen som satt 2020-2021.   

 

Det ekonomiska världsläget såg vid inflytt 2021 bra ut. På grund av den stökiga 

rockaden av byggherre fanns det vid den tiden små möjligheter för BRF Unité att skapa 

en stark buffert. När det ekonomiska läget försämrades i slutet av 2021/början 2022 blev 

det givetvis den största faktorn som påverkat föreningens ekonomi. Under 2022 och 

2023 har styrelsen sett över alla kostnader och försökt omförhandla lån och andra 

leverantörer för att hålla nere kostnaderna. Tyvärr har det inte varit möjligt att binda lån 

och elpriser till förmånliga priser under 2022 och 2023. 

  

De utmaningar som styrelserna 2021/2022/2023 suttit med bygger, utöver försämrat 

ekonomiskt världsläge, till stor del på att ansvarsfördelningen är oklar då BRFen har varit 

byggherre i en del av byggnadsfasen. Eftersom det är en synnerligen ovanlig situation 

finns det få prejudikat om hur man ska gå tillväga i olika beslut.  

 

Ett exempel på det: Under tvåårsbesiktningen 2023 har det visat sig att några delar i 

huset inte har varit slutbesiktigade vid överlämning från OP till BRF Unité. Det gäller t ex 

solceller och hisschakt. Detta är något som varken styrelsen 2021, OP, leverantörerna 

eller teknisk förvaltare SBC upptäckte. Det har medfört att tvåårsbesiktningen i vissa 

delar har dragit ut på tiden då det är oklart vem som haft ansvar för vad under tidigare år.  
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Många av de leverantörer som BRF Unité har i nuläget är leverantörer som OP 

upphandlade när de fortfarande var byggherrar. Vissa av dessa har varit enkla att arbeta 

med och vissa har varit riktigt svåra att få tag på. Exempelvis har Pouriya i styrelsen ringt 

till fönsterföretaget Scandifront varje måndag i två månaders tid utan resultat.   

 

Samtidigt har det uppkommit många oförutsedda händelser som styrelsen har hanterat 

– vattenskada i SG2, skenande elpriser, matavfallskvarnar, för att nämna några.  

 

Vi har förstått att det finns en bild av att styrelsen inte agerar på saker i tid och inte tar 

fullt ansvar för saker som inte gått som önskat. Det finns givetvis saker som styrelsen 

tar sitt fulla ansvar för och har gjort förändringar inför framtiden. Vi hoppas att vi i detta 

dokument på ett tydligt sätt kan redogöra för helheten i mer detalj, för att skapa en 

förståelse för att styrelsen har ansträngt sig efter bästa förmåga.  

 

Nu till era frågor! 

 

 

FRÅGA 1: Varför har inte styrelsen lämnat in årsredovisningen i tid för 2022 resp. 2021? 

 

2021 - Styrelsen lämnade in alla dokument som krävdes i april 2022. SBC lyckades inte 

producera årsredovisningen till midsommar. Efter det hade inte revisorn möjlighet att gå 

igenom förrän i augusti. Därav hamnade årsstämman i september. 

 

Kritik framfördes till SBC, som tog på sig ansvaret för att inte lyckats få iväg 

årsredovisningen i tid. 

 

2022 - Styrelsen lämnade in alla dokument som krävdes i mars 2023. Därefter följde en 

lång diskussion med SBC om olika frågeställningar fram till sommaren. SBC har återigen 

tagit på sig ansvaret för att detta inte har genomförts i rimligt tid. Det som gjorde 

fördröjningen värre är att revisorn har vidare utmanat SBC efter sommaren på flertalet 

poster i årsredovisningen. Detta är helt korrekt agerande av revisorn, som styrelsen fullt 

stöttat även om det tagit extra lång tid. Dessa rättningar blev först klara i början av 

oktober. 

 

Viktigt att notera att SBC än en gång tagit på sig ansvaret för dålig hantering av 

årsredovisning, även när det var en upprepning av föregående år. Styrelsen har haft 

löpande kommunikation med revisorn som uttryckligen har kritiserat SBC. Styrelsen har 

framfört krav till SBC för att de ska stå för ev straffavgift p.g.a. försenad årsredovisning. 

 

Det är styrelsens ansvar att årsredovisningen är färdig i tid och har därför tagit flera 

offerter för att byta ut ekonomisk förvaltare till nästa år. 
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FRÅGA 2: Varför valde inte styrelsen att binda föreningens lån i linje med kalkylräntan i 

den ekonomiska planen från 13 okt 2020. Notera att listräntan på SBAB för 10 årsränta 

var 2,29 % per juni 2021 (övriga bostadsrättsföreningar har som praxis att ha 

åtminstone en del bundet)? 

  

Denna punkt diskuterades i detalj på årsstämman för 2022. Interimsstyrelsen lämnade 

över med rörlig ränta, i enlighet med årsstämman 2021. Styrelsen undersökte under 

hösten 2021 möjlighet att binda räntan, varpå vi fick offerter på runt 2,5-2,7% för 

bunden ränta med ett par års löptid.  

 

Viktigt att notera att under hösten 2021 fanns det ingen likviditet i föreningen och en 

höjning med avgiften 2022 var ej önskvärt. Den nytillträdda styrelsen hade vid tillträdet 

för liten kunskap om föreningens ekonomi under hösten 2021 och hade därmed inte 

tillräckligt med fakta för att kunna ta beslut om en höjning. Detta då ekonomisk plan från 

interimsstyrelsen var felaktig på flera punkter. OBS. Den ekonomiska realiteten hade 

inte utrymme för en ränta på 2,5% som ekonomisk plan visade. 

 

 

FRÅGA 3: Varför har man inte valt att binda räntan vid någon tidpunkt efter föregående 

stämma (varför har man inte haft någon dokumenterad strategi för hanteringen av 

föreningens lån)? 

 

Årsstämman 2022 diskuterade frågan flitigt och det var stämmans önskemål att inte 

binda räntan i panik utan att fortsätta utreda, följa, jämföra och förhandla om de 

marginaler vi hade med SBAB. Under året har Styrelsen, tillsammans med Anders 

Ohlsson, begärt offerter från flera leverantörer. Handelsbanken, Danske Bank, Nordea 

och Swedbank ville inte ge en offert till Unité p.g.a. hög belåning. Enbart SBAB och SEB 

var villiga att erbjuda finansiering till föreningen. 

 

Styrelsen tycker självklart inte att nuvarande situation är positiv men vänder sig emot att 

det funnits tillfällen (förutom en kortare period under tidig höst 2021) att binda räntan 

fördelaktigt.  

 

Det är enkelt att vara efterklok men den samlade bedömningen vid varje givet tillfälle var 

att prognoserna visade att det inte skulle vara fördelaktigt att binda räntorna.  

 

 

FRÅGA 4: Varför har vi hamnat i en likviditetsproblematik (varför har vi inte höjt 

avgifterna tidigare i takt med stigande kostnader)? 

 

Styrelsen har följt likviditeten väldigt noga under 2022 och 2023 med målet att just 

undvika avgiftshöjningar i panik. Vi har sedan föreningen skapades haft en minimal 

buffert eftersom vi är en ny förening och aldrig fått möjlighet att bygga upp en likviditet. 
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Vi visste i början av både 2022 och 2023 att vi kommer att gå runt på en låg buffert. 

Detta informerades tydligt om på årsstämman 2022. 

 

Styrelsen fattade beslut i december 2022 om att höja avgiften med 29%, vilket är en 

hög engångshöjning. Beslutet grundade sig i den ekonomiska analys som gjorts och om 

varsamhet om boendes privatekonomi och inte höja mer än nödvändigt.  

 

Det styrelsen velat genomföra under 2022-2023 är följande korrigering: Att begära 

amorteringsfrihet från SBAB på våra lån. I.o.m. SBAB ej beviljat detta utan att få se vår 

senaste årsredovisning, har detta hamnat senare än vad vi velat ha. Därför vill styrelsen 

inför slutet av 2023 inte bara begära amorteringsfritt utan även åka belåningen med 

500,000 kr, vilket kan ses som en fördröjd amorteringsfrihet som borde skett ett år 

tidigare. 

 

 

FRÅGA 5: Varför har inte medlemmarna vid någon tidpunkt fått en 

räntekänslighetsanalys eller motsvarande? 

 

Styrelsen har inte fått ett enda mail, samtal eller formell förfrågan om att få 

dokumentation rörande räntekänslighetsanalys under 2022/2023. Styrelsen bjöd även in 

till ekonomiskt informationsmöte i december 2022, till vilket enbart ett fåtal boende 

kom. 

 

Föreningen har idag en belåning på 68,200,000 kr och har inför år 2024 räknat med en 

rörlig ränta om 5 % (nuvarande 4.72%). Om den rörliga räntan förändras enligt nedan 

och styrelsen väljer att hantera hela denna förändring genom avgiftshöjningar, slår det 

på följande sätt: 

 

Ränteförändring Effekt på Föreningen Effekt på 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 styrelsemöte den 8 februari 2023 gästade Anders Ohlsson med en 

presentation med sin analys av ränteläget samt prognoser för hur ränteläget kan 

utvecklas. Rådet var tydligt att vår strategi var att fortsätta utreda och avvakta en mer 

stabiliserad miljö. 
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FRÅGA 6: Varför har föreningen fått sammanlagt tre st betalningsanmärkningar under 

nuvarande styrelses tid samt varit försenade med i ppt:n nämnda större fakturor? 

 

OBS! Inga fakturor rörande Brf Unités förvaltning har fått en anmärkning! Alla dessa 

relaterar till skulder som tillhör Oscar Properties. 
 

Gällande betalningsanmärkningarna, är det sorgligt att det är samma förfarande för 

samtliga dessa. Dessa relaterar till förfarandet där Brf Unité stod som byggherre istället 

för OP. OP var ansvariga för fastighetsskatten på den obebyggda marken fram till 

överlämning till de boende, men eftersom Brf Unité stod som byggherre har 

Skatteverket satt denna skatteskuld på oss som förening. Skatteskulden är alltid 

släpande 2 år (alltså betalningen 2023 relaterar till året 2021 då OP fortfarande inte 

lämnat över till boende). 

 

Skatteverket följer inte ett “normalt” förfarande som andra leverantörer, där man vid 

obetald faktura får en påminnelse, sen inkasso, sen kronofogden etc. Om man inte har 

reglerat sin skatteskuld vid visst datum så blir det KFM direkt och anmärkning. Detta har 

inneburit att när väl skadan har identifierats så har vi haft väldigt snäva tidslinjer att jobba 

med. 

 

SBC som föreningens deklarationsombud har missat (två år i rad, även om vi klagade på 

deras kontroller under 2022) att identifiera en skatteskuld, då de anser att vi är en 

nybyggd förening som ska vara skattebefriat (vilket såklart är sant). Styrelsen har 

därmed inte fått information om att sådan skuld existerat innan vi fått brevet från KFM 

med posten.  

 

När denna kom till styrelsen har vi inlett diskussioner med OP för att lösa. Båda gånger 

har OP inte velat reglera skulden utan att internt undersöka vad som hänt. Styrelsen har 

varit noga (väldigt många gånger) med OP att det är vi som står för risken i deras 

fördröjning med att besvara. När OP till slut gick med på att reglera denna skuld var det 

för sent med ett par dagar för att kunna undvika denna anmärkning. Vänligen notera att 

under 2023 gick styrelsen in och betalade denna skuld till KFM/SKV innan vi fått likviden 

från OP för att hinna undvika detta scenario, men det var ändå för sent. 

 

Styrelsen har uttryckt sitt kraftiga missnöje med SBC, som har tagit på sig skulden för 

dåligt agerande som deklarationsombud, samt till Jan H på OP för deras hantering över 

de risker och skulder som de har mot Unité som förening, då denna situation med att 

Brf Unité som byggherre lägger all deras risk på oss. 

 

Gällande de 2st samfällighetsfakturor som betalas för sent under våren 2023 är de 

relaterade till ovan nämnda skatteskuld. Vi förlorade ett par veckor i början då dessa 

fakturor kom in som dubbletter och skapade viss förvirring. I den situation som 

föreningen haft med likviditeten behövde vi prioritera för de kostnader som ej fanns 
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med i plan (skatteskuld ovan) och styrelsen tog då ett medvetet beslut att prioritera 

Skatteverket. Det är självklart inte snyggt mot samfälligheten, men det var en lösning på 

den situation där följderna skulle bli värre av att inte betala SKV än våra grannar. 

 

 

FRÅGA 7: Vi ber att styrelsen redovisar post för post hur garantipotten har nyttjats under 

2022. 

 

Följande poster har dragits av innehållna medel (det som kallas för garantipotten) och har 

minskats med under 2022 (godkänt av OP) totalt ca 4 Mkr. 

  

  Beskrivning Belopp Datum 

1 Lokalkostnader 350 000 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 474 604 2022-04-07 

9 Explo-Sopsug 1 107 585 2022-05-06 

10 SSBM 273 659 2022-05-10 

11 Låspunkten 82 231 2022-05-11 

12 SKV 368 000 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 3 979 288   

 

FRÅGA 8: Är det föreningen som har betalat för ombyggnationen av lokalen på 

Spanielgatan 2 och har garantipotten använts för detta? 
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OP har betalat 100% av föreningslokalens ombyggnation. Delar av denna kostnad (som 

hanterats av Roger via SSBM) har kommit från garantipotten, ca 900,000 kr. 

 

Om Unité inte hade gått med på att låta OP betala delar av lokalens färdigställande av 

garantipotten hade det haft följande effekter på föreningen: 

• BRF Unité hade fått stå för hela kostnaden för att färdigställa lokalen. Pengar som 

föreningen inte hade varken då eller nu. Lokalen hade nu stått tom och vi hade 

troligtvis varit år ifrån att färdigställa den. Kostnaden vi som förening hade behövt 

bära är mellan 1-1.5 mkr, då lokalen var ett råbygg. 

• BRF:en hade då ej fått in lokalhyra under 2022-2023, som motsvarar 800,000 kr 

per år.  

 

I styrelsens vy har denna lösning sparat 1-1.5 mkr för föreningen, samt ökat våra intäkter 

med 800,000 kr per år från och med 2022.  

 

Det är viktigt att vi alla är medvetna om följande gällande garantipotten: 

1. Garantipotten är ej BRF Unités pengar, denna pott tillhör OP. Samtliga 

utbetalningar från potten behöver OPs godkännande och står inte till fritt 

förfogande för Unité. 

2. Garantipotten för Unités 2-årsbesiktning är fortsatt öppen och kommer vara det 

tills 2-årsgarantiärendena är åtgärdade. 

3. De 14 mkr som OP satte i en garantipott är dubbelt så mycket som krävdes 

enligt praxis vid nybyggen. Denna pott är kraftigt större än vad någon annan 

förening har i NDS. Det är en bra förhandling av Jonas Hermansen inom 

interimsstyrelsen. 

4. Anledningen till detta var just ovan, då BRF Unité stod som byggare fanns det 

insikt att korrigeringar skulle behöva göras även efter att bygget stod klart. Det är 

anledningen till varför både OP och Styrelsen anser att vissa kostnader som ej 

klassas som garantiärenden kan belasta denna pott. 

5. Om, mot förmodan, garantipotten skulle sina, innebär det inte att OP inte är 

betalningsskyldiga för garantiärenden. OPs skyldigheter är inte begränsade till 

potten! 

6. Om garantipotten inte bedöms behövas fullt ut kommer resterande peng att 

brinna inne och fortsatt tillhöra OP. 

 

 

FRÅGA 9: Varför har garantiärendena fortfarande inte åtgärdats efter två år (varför har 

inte garantiärendena eskalerats juridiskt alternativt garantipotten använts)? 

 

Det är främst företaget Storstockholms Bygg & Måleri (SSBM - Roger Olsson) som är 

ansvarig för hanteringen av garantiärenden. Av den anledning som anges i svaret på 

fråga 12 kan vi för närvarande inte ändra strukturen med tredje part dvs SSBM. 
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Styrelsen har under de senaste åren använt alla möjliga kanaler och verktyg för att få 

garantiärenden åtgärdade och en stor andel har faktiskt åtgärdats löpande. Men i vissa 

fall, främst glaspartier, kök och fönsterbänkar, är vi ännu inte färdiga med åtgärden. 

Styrelsen gjorde sitt bästa för att få de ursprungliga leverantörerna att åtgärda brister 

och fel. Detta dels för att inte bekosta potten i onödan och dels för att undvika risker 

som med icke-kompatibla tekniska lösningar som nya leverantörer skulle medföra. 

 

Gällande glaspartier finns det otydligheter kring när skadorna har skett. Detta gjorde det 

svårt att avgöra om felen var garantiärende, försäkringsfall eller handhavandefel. För att 

hantera läget erbjöds styrelsen medel från potten. Vi fick offert från leverantören 

(Scandifront) för att åtgärda samtliga fel och visade klartecken, men fick ingen 

återkoppling från Scandifront trots upprepade kontakter. SSBM studerar numera andra 

leverantörer som levererar liknande produkter. 

 

I fall av köksinredningar, har leverantören (O&K) kommit till oss flera gånger och bytt 

köksbelysning och gångjärn, men de nya produkterna gick också sönder efter ett tag. 

Nu efter garantibesiktningen har vi valt att bekosta potten och gå vidare med en annan 

leverantör. Nya produkter har monterats i en lägenhet och stresstestats. och ska vid 

godkännande ersätta alla befintliga köksinredningar. Nästa steg är att få styckpris på allt 

och påbörja åtgärd. 

 

Angående fönsterbrädor: det befintliga materialet är i enlighet med de ritade 

bygghandlingarna och anses därmed inte garantifel. Styrelsen studerade för ett tag sen 

alternativet att ersätta de befintliga fönsterbrädorna med tåliga bänkskivor, men det 

visade sig medföra höga kostnader. Styrelsen valde därför att börja med en billig lappa-

och-laga-lösning, dvs att måla upp de befintliga skivorna. Den nämnda lösningen 

fungerade inte som det ska därför styrelsen har nu bestämt att fortsätta med den dyrare 

lösningen dvs att ersätta alla fönsterbrädor med stenskivor. Mätningen är klar och 

SSBM håller på att beställa material och monteringsarbetet. 

 

Juridisk eskalering anses som den sista möjliga lösningen då den är alltid kostsam och 

tidskrävande och det finns ingen garanti att det leder till det önskade resultatet. 

 

 

FRÅGA 10: Varför har vi inte fått besiktningsprotokoll för lägenheter och byggnaden i 

anslutning besiktningen?  

 

Vi har nu fått in besiktningsprotokoll för alla discipliner, komponenter och anläggningar 

förutom solceller. Styrelsen har bett Roger att dela in besiktningsprotokollen per 

lägenhet. Han har naturligtvis prioriterat hantering av de största anmärkningarna, dvs 

fönsterbrädor, köksinredningar, glaspartier och undercentralen. Indelning och distribution 

av övriga anmärkningar ska genomföras snarast möjligt.  
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Det kan vara värt att notera att det finns en skillnad på besiktningsprotokoll och åtgärder. 

När besiktningsprotokollet distribueras till alla boenden betyder det inte att alla 

garantiärenden anses vara åtgärdade.  

 

FRÅGA 11: Varför har relationerna till våra kritiska leverantörer blivit så bristfälliga (t.ex. 

SBC och köksleverantören OK) 

 

Relationen med SBC som ekonomisk förvaltare är fortfarande frostig. Styrelsen har 

framfört att vi snarast vill avbryta vårt avtal gällande ekonomisk förvaltning. Vi har också 

förberett avtal med ny förvaltare. Diskussionen med SBC är dock inte avslutad då SBC 

ej går med på vår uppsägning, även om vi argumenterar för att de ej fullföljt avtalet med 

misslyckad leverans. Vårt avtal med SBC löper till slutet av 2025 (skrevs på av 

interimsstyrelsen) och deras ståndpunkt är att de enbart kan diskutera viss rabatt av 

avgiften för deras brist på service, men inte att bryta avtalet. Styrelsen håller fortfarande 

på att argumentera med SBC för att detta ska avbrytas, senast kontakten i mitten av 

Okt. 

 

Förutom betalningsanmärkningarna ovan, samt årsredovisningen, har revisorn 

uppmanat oss att byta ekonomisk förvaltare. 

 

Trots ett flertal allvarliga brister i tjänster inom teknisk förvaltning av SBC var vi fast i ett 

långvarigt avtal. Styrelsen kommunicerade successivt bristerna och krävde 

tjänsteerbjudande enligt avtal utan resultat. Den 16:e maj 2023 sa vi upp avtalet precis 

innan uppsägningstiden gick ut för årsskiftet 2023/2024. Nedan följer anledningar till 

uppsägning av avtalet: 

 

• SBCs processer och tekniska verktyg för ärendehantering har upplevts som 

undermåliga. Återkoppling om inkommande ärenden har varit trög och ibland har 

boenden fått ingen återkoppling alls. Det finns inget smidigt sätt för boenden att 

ta reda på status på sina registrerade ärenden. Kommentarer från vår 

garantiansvarig når inte fram till boenden. Efter införandet av den nya sidan för 

felanmälan vid årsskiftet kan boenden inte längre se sina gamla ärenden. 

• Vi har, vid flera tillfällen, önskat information om datumen för kommande 

ronderingar i våra fastigheter. Vi har fått besked om sånt bara ett par gånger och 

dessutom med kort varsel. 

• SBC var, enligt avtal, ansvarig att ta emot och hantera alla larmsignaler från 

undercentralen, men så blev det inte i praktiken. 

• SBC skötte inte sitt tillsynsansvar till fullo. Exempelvis var våra 

värmeåtervinningsaggregat länge ur funktion, men de reagerade inte på detta. 

Felet resulterade i stora energiförluster och var även en huvudanledning för vår 

låga energiklass. 

• Vår bergvärme har varit (och fortfarande är) ur funktion. Sådant borde ha 

uppmärksammats och rapporterats av SBC inom deras tillsynsansvar. 
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• Avtalspriset var för högt jämfört med andra aktörer. Det förekom dessutom extra 

beställningar av timmar för vår tekniska förvaltare. 

 

Vi har fått ett flertal offert från andra leverantörer och ska inom kort teckna avtal med en 

ny leverantör av tjänster för teknisk förvaltning. 

 

Bristfälliga relationer med andra leverantörer (SBC, O&K mm) har sitt ursprung i den 

komplicerade produktionsperioden. Styrelsen gjorde sitt bästa för att fixa relationen 

genom kontakter och förhandlingar, erbjudande av ersättning från potten m.fl. utan 

resultat. 

 

 

FRÅGA 12: Varför har Roger fortfarande styrelsens förtroende att utföra sitt uppdrag? 

 

Företaget Storstockholms Bygg & Måleri (Roger Olsson) fungerar som en oberoende 

part som företräder både köpare (Brf Unités interimsstyrelse) och säljare (Stettin Holding 

AB). Detta är reglerat i avtal och är en del i uppgörelsen kring de innehållna medel som 

avsatts vid köpet (mellan Brf Unités interimsstyrelse och Stettin Holding AB). Vi kan för 

närvarande inte ändra strukturen med tredje part (dvs SSBM). 

 

 

FRÅGA 13: I vår balansräkning växer posten ”Pågående byggnation”. Den uppgick 

2022-12-31 till 3,5 mkr och växte med cirka 3,0 mkr under året. Vad är det som byggs? 

Enligt not 8 skedde det även ”nyanskaffningar” till byggnaden med 0,1 mkr under 2022. 

Vad är det? Jag trodde själv att fastigheten var färdigbyggd 2021 och att det som sedan 

åtgärdas skulle täckas av garantin och kvittas mot de kassamedel som fanns avsatta i 

balansräkningen från byggherren. 

 

I den preliminära årsredovisningen var det felaktigt och det var något som vi tillsammans 

med revisorn konstaterade. I den uppdaterade årsredovisningen som publicerades på 

hemsidan (måndag 16.10) så har posten ”Pågående byggnation” justerats till 0 kr. Det 

var alltså garantiåtgärder som bokfördes vs ”Pågående byggnation”. 

 

”Nyanskaffningar” på 0,1 mkr under 2022, avser kompletterande laddboxar för att utöka 

antalet laddplatser i garaget (10 st installerades under första halvåret 2022). Totala 

kostnaden var 251.175 kr men via Naturvårdsverket får vi tillbaka 50% av kostnaden, så 

totalt 125.589 kr enligt not 8. 

 

 

FRÅGA 14: Posten ”kassa och bank” uppgick till 9,4 mkr 2022-12-31 och minskade 

med 4,0 mkr under året. Jag minns från årsmötet i fjol att merparten av denna post inte 

fritt kunde disponeras av föreningen utan att ett öronmärkt större belopp var avsatt av 

byggherren för att betala garantiåtaganden. Hur stort är detta belopp? Varför anges detta 
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inte i en not eller kommentar i årsredovisningen? Hur ser ”budgeten/prognosen” ut för 

användningen av denna ”garantilikviditet? Vilka åtgärder har den hittills finansierat under 

2021–2023? 

 

Posten ”kassa och bank” består till största delen av pengarna som är avsatt som 

innehållna medel från OP vid föreningens konto hos SBAB. De åtgärder som gjordes 

under 2022 motsvarar minskningen och samtliga poster som inkluderas har då godkänts 

av OP, för respektive åtgärd. Enligt revisorn ska det inte anges och vi har inte någon 

annan uppfattning än revisorn i den frågan. Efter 2-årsbesiktningen uppgår nu 

kvarvarande garantibelopp hos SBAB (per 20.10.2023) till 6.6m kr. 

 

 

FRÅGA 15: Det skrivs ett längre avsnitt om hållbarhetsinformation i årsredovisningen. 

Ingen förklaring ges dock till att denna fina fastighet har energicertifikat D. Vore bra att 

berätta lite fakta här och varför vi inte har ett bättre betyg. 

 

Faktagrund för byggnadernas energiklass redovisas i energideklarationen snarare än 

årsredovisning. Energideklaration för våra byggnader är baserad på energibesiktning 

som genomfördes den 2022-10-18 av Alexander Widahl från företaget 

Energikompetens och resulterade i energiklass D. Energiklass D medför enligt Boverket 

relativt låg energiförbrukning medan C är krav vid nybyggnation, B avser 

lågenergihusstandard och A avser passivhusstandard.  

 

En sammanfattning av fakta gällande vår energiklass följer nedan: 

 

Premiärenergital för våra hus är 81-93 kWh/m² och år, medan referensvärden för 

liknande byggnader (med hänsyn till klimatort, ålder och uppvärmningssystem) är 78 – 

79 kWh/m² och år. Kravet på primärenergital vid uppförande av ny byggnad (Energiklass 

C) är 75 kWh/m² och år. Primärenergitalet utgår från byggnadernas energikonsumtion 

för uppvärmning, tappvarmvatten och fastighetsel som normaliseras efter andra fakturor 

såsom geografiskt läge. 

 

Nedan följer primärenergitalen för vår fastighet delade per byggnad: 

 

• Spanielgatan 2: 81 kWh/m² och år 

• Spanielgatan 4: 93 kWh/m² och år 

• Spanielgatan 7, 9, 11 & 13: 84 kWh/m² och år 

 

Enligt energiexperten var problemet med vår värmeåtervinningsaggregat (FTX-aggregat) 

i SG2 & 4 en av de huvudanledningarna för den låga energiklassen:  

 

“Vid platsbesöket noterades det i luftbehandlingsaggregatens DUC:ar att 

värmeåtervinningen med stor sannolikhet inte fungerat som den tänkt 
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under en längre tid. Med större flöden på cirka 2,5 m³/s i dessa aggregat så 

betyder det att energianvändningen kan ha ökat med cirka 230 Mwh/år 

förutsatt att värmeåtervinningen inte varit igång alls under ett helt år. Dessa 

siffror bygger på en årsvärmeåtervinningsgrad på 80% i ett fungerande 

FTX-system” (citat från åtgärds rapporten för energideklarationen). 

 

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

 

“Åtgärder mot anmärkningar i den obligatoriska ventilationskontrollen är 

under pågående. Observera att inget tillträde kunde ges på SG7 vid OVK 

besiktningens första skede, detta medför att LB06 under det första skedet 

inte har kontrollerats. Följ upp så att även detta luftbehandlingsaggregat 

kontrolleras och godkänns vid ombesiktningen som pågår” (citat från 

åtgärdsrapporten för energideklarationen). 

 

Det ovannämnda OVK-arbetet genomfördes av vår leverantör av teknisk förvaltning, 

SBC precis innan energibesiktningen i oktober 2022. 

 

Energiexperten som genomförde energibesiktningen föreslog ett antal åtgärder för att 

förbättra vår energiklass bl.a.: 

 

• injustering av ventilationssystemet i SG2 och SG4 (kostar ca 85 000 kr inkl. 

moms med återbetalningstid på 2 år). 

• temperatursänkning och plombering av radiatorer i trapphus och källare (kostar 

57 000 med återbetalningstid på 2 år till 6 år). 

 

Styrelsen valde dock att avvakta med åtgärder tills 2års-garantibesiktningen. Detta för att 

först åtgärda grundläggande fel i våra anläggningar och undvika suboptimering. Det 

visade sig vara ett sund tillvägagångssätt: under garantibesiktningen upptäcktes brister 

med kopplingar för bergvärmesystemet. De berörda entreprenörerna håller numera på 

att åtgärda bristerna. Sen kan vi fortsätta med den rekommenderade injusteringen och 

därefter är det dags för att undersöka felet med värmeåtervinningsaggregaten. Det är 

bara då vi kan upprepa energibesiktningen, ta fram en ny energideklaration och nå en 

högre energiklass. 

 

 

FRÅGA 16: En lite mer detaljerad specifikation avseende posterna ”övriga långfristiga 

skulder” och ”kortfristig del av skulder till kreditinstitut” vore önskvärd. Minns att det 

var många synpunkter på den valda finansieringsstrategin och ränteriskhanteringen på 

årsmötet i fjol. Ska not 13 förstås så att 68,5 mkr per 2022-12-31 hade 3-månaders rörlig 

ränta hos SBAB på 3,53%? Hittills i år har Sveriges riksbank höjt styrräntan med 150 

punkter, så teoretiskt skulle vår ränta då kunna ha stigit till cirka 5,00% nu. Vilka 

räntevillkor gäller för den ”långfristiga skulden” om 13,7 mkr? Vilka förändringar har 
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skett under 2023 avseende vald räntebindning och amorteringsplan? Hur ser den 

långsiktiga strategin ut? 

 

Årsstämman 2022 diskuterade frågan flitigt och det var stämmans önskemål att inte 

binda räntan i panik utan att fortsätta utreda, följa, jämföra och förhandla om de 

marginaler vi hade med SBAB. Under året har Styrelsen, tillsammans med Anders 

Ohlsson, begärt offerter från flera leverantörer. Handelsbanken, Danske Bank, Nordea 

och Swedbank ville inte ge en offert till Unité p.g.a. hög belåning. Enbart SBAB och SEB 

var villiga att erbjuda finansiering till föreningen. 

 

Styrelsen tycker självklart inte att nuvarande situation är positiv men vänder sig emot att 

det funnits tillfällen (förutom en kortare period under tidig höst 2021) att binda räntan 

fördelaktigt.  

 

Det är enkelt att vara efterklok men den samlade bedömningen vid varje givet tillfälle var 

att prognoserna visade att det inte skulle vara fördelaktigt att binda räntorna.  

 

Nuvarande lån ligger hos SBAB på en rörlig ränta om 4,72% men vi budgeterar för 2024 

för 5%. Under 2023 har inga förändringar har skett gällande amorteringsplan men 

Styrelsen önskar att begära amorteringsfrihet från 2023 och 3 år framöver. 

 

 

FRÅGA 17: Fanns det en budget/årsplan för 2022 och 2023? Hur blev då utfall jämfört 

med plan i fjol och hur ser det ut i år? Hur ser processen ut kring verksamhetsplan och 

finansiell plan? Ska den ha föreningsstämmans godkännande? 

 

Underlaget för 2022 års budget var den ekonomiska plan som BRF Unité fick av 

interimsstyrelsen vid överlämning. Utfallet på helår 2022 var nästan exakt +-0, men mer 

av tillfällighet än att den ekonomiska planen var korrekt planerad. Det var flertalet 

kostnadsposter som var kraftigt underskattade i den ekonomiska planen, på ca 500,000 

kr. Samtidigt så var snitträntan på våra lån under 2022 ca 500,000 kr lägre än ekonomisk 

plan, vilket resulterade i ett nollresultat. 

 

För 2023 har vi haft ett mycket bättre underlag för vår budget, då vi haft en förening i 

förvaltningsläge under ett år. Vi genomförde i januari 2023 en ökning av medlemmarnas 

avgifter på 29%. Vi har fram till och med oktober 2023 varit nästan helt i linje med vår 

budget, på samtliga poster förutom räntekostnaden som är nästan 400,000 kr högre än 

planerat. Till detta kommer också större post om 2-garantibesiktning på ca 200,000 kr. Vi 

siktar 2023 på att gå back ca 600,000 kr jämfört med budget. 

 

Inför 2024, så har styrelsen aviserat om tre åtgärder för att nå ett nollresultat. 

• höjning med avgifter om 10% 

• amorteringsfrihet på våra lån 
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• höjning av lån med 500,000 kr, vilket styrelsen ser som en försenad 

amorteringsfrihet för 2023. 

 

Avgiftshöjningen, samt amorteringsfriheten ger ytterligare positiva effekter om ca 

800,000 kr på årsbasis, samtidigt som vi ser att räntekostnader kommer fortsätta öka 

under 2024, med ca 5% ränta på våra lån. Tillsammans bör detta ge ett nollresultat 

under 2024, där det ytterligare kontantlånet ger oss marginaler på ca 500,000 kr 

 

 

FRÅGA 18: I resultaträkningen finns det ett antal poster som vore bra att få lite mer 

förklaringar till: 

 

FRÅGA 18A: Intäkter från parkering 0,6 mkr när fakturamottagaren är Parkona? Ska man 

förstå det så att föreningen tjänade 0,6 mkr i parkeringsintäkter minus 0,2 mkr i 

samfällighetsavgift, dvs. netto 0,4 mkr?   

 

Korrekt. Brf:ens intäkter från garaget (parkering) är 0,6 mkr. Samfällighetsavgiften som 

relaterar till garaget är ca 0,1 mkr, så nettot är 0,5 mkr. 

 

 

FRÅGA 18B: Fastighetskostnader i form av ”städning entreprenad” 0,1 mkr och 

”serviceavtal” 0,1 mkr? Vad är detta för tjänster? 

 

Förening köper in städtjänster för ca 0,1 mkr på årsbasis från Bygg och Städspecialisten 

AB. 

Serviceavtal relaterar till den samfällighetstjänst för garaget som nämns i fråga F1 ovan. 

 

 

FRÅGA 18C: Reparationskostnader på 0,1 mkr i en nybyggd fastighet? Vad täcker 

byggherrens garantiåtaganden? Vad täcker föreningens försäkringar? 

 

Detta är en post som relaterar till många mindre avgifter. Framför allt vår jourtjänst som 

under 2022 kostade mer än planerat för att många boende använde sig av jouren för 

sådant som man kanske ej ska använda den till. 

Den största posten här är dock en Ventilationskostnad på 70,000 kr som relaterar till 

inspektion av vår fläkt och ventilationsflöde. 

 

 

FRÅGA 18D: Stora ”övriga externa kostnader” enligt not 5. Vad ryms i 

”förvaltningsarvoden” på 0,3 mkr? Vad är ”förvaltningsarvoden övriga”? Vad ryms i 

”konsultarvode”? 
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Förvaltningsarvode: Samtliga kostnader avser förvaltning via SBC (ekonomisk 

förvaltning, tekniska administrativ förvaltning, fastighetsskötsel + ev. tillägg som krävs 

under respektive kvartal).  

 

Förvaltningsarvode övrigt : 14 938 kr gäller extra timbankstimmar, 3 625 kr juristärende.  

 

Konsultkostnader: 2 884 kr undersökning fuktskada, 17 500 kr hyresbedömning 

butikslokal och 31 125 kr som gäller OVK-besiktning.  

 

 

FRÅGA 18E: De två överlägset största kostnadsposterna, bortsett från avskrivningarna 

som inte är kassaflödespåverkande, är räntekostnader och taxebundna kostnader. 

Dessa styrs till stor del av marknadspriser som inte en styrelse kan påverka. Men den 

vore intressant att förstå vilka strategiska val som har gjorts här angående val av 

leverantörer, rörlig eller fast pris och så vidare 

  

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

 

 

FRÅGA 19: Avskrivningstid 120 år för byggnader. Har förstått att det finns förslag att 

tvinga föreningar och fastighetsägare att ha kortare avskrivningstid på vissa delar i en 

byggnad, exempelvis hissar, solcellsanläggningar, tak. Vad betyder detta i praktiken för 

oss? 

 

Föreningen tillämpar Årsredovisningslagens K3 regelverk vid upprättande av 

Årsredovisningen. I enlighet med K3 ska byggnader delas in i olika komponenter och för 

varje komponent ska en bedömning göras av den ekonomiska och tekniska livslängden 

precis som du skriver. 

 

Vi är medvetna om att för varje komponent ska avskrivningar redovisas på ett 

systematiskt sätt över den beräknade livslängden. En indelning i olika komponenter kan 

t e x vara stomme, tak och fasad men med fördel även mer detaljerat som t e x fönster, 

fläktsystem och hissar precis som du skriver. Byggnaderna skrivs av på 120 år och vi har 

i årsredovisningen inte gjort någon indelning i komponenter. Här har vi heller inte fått 

någon hjälp av vår ekonomiska förvaltare att dela upp eller ens påtalat det under arbetet 

med årsredovisningen. Detta är något som givetvis behöver uppdateras i nästa 

årsredovisningen så att vi får en bättre översikt på avskrivningstider och i detta 

sammanhang beakta byggnadskomponenternas olika livstid. 

 

 

FRÅGA 20: Hur kom det sig att styrelsen valde Rule 58 att hyra lokalen? Jag har hört att 

även Fastighetsbyrån ansökte om att hyra lokalen. Vore det inte bättre med en stabil 

mäklare som Fastighetsbyrån än en sällanköpsbutik som just nu rear ut sina cyklar?  
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Fastighetsbyrån var inte intresserad av att hyra hela lokalen och tackade därför för sig 

tidigt i processen. Rule 58 har en av de största cykeltillverkarna Cannondale och det 

välkända hjälmmärket POC i ryggen. De är en god hyresgäst som dessutom hyr extra 

utrymmen i källaren vilket bringar större intäkter till föreningen.  

 

Anledningen att de rear ut cyklar beror främst på omvärldsfaktorerna där 

coronapandemin skapade stora förseningar av produkter och att de har lyckats få igång 

en överproduktion nu när det är oktober (dvs lågsäsong för cykelköp). Deras reor är 

såvitt vi vet inte en följd av att det skulle vara någon risk att de går dåligt och inte kan 

betala hyran. 

 

 

 


