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Styrelsen informerar
Hej alla grannar,

Styrelsen vill passa på att berätta om vad som är på gång i föreningen.

Ekonomi
Avgiftssänkning!
Vi har glädjande nyheter. Medlemsavgiften kommer att sänkas från och med
januari 2025 med ca 15% till totalt 3,6 miljoner kronor på årsbasis. I SBC-portalen
går det att se den egna bostadsrättens andelstal, som styr avgiften för varje
lägenhet.

Föreningen har nu en god likviditet och ett positivt kassaflöde. Budgeten för 2025
är upprättad, och utrymmet för justering av avgifterna utgörs av lägre
räntekostnader för föreningens lån och olika kostnadsbesparingar styrelsen gjort
under året.

De kostnadsökningar som påverkar föreningen till 2025 berör huvudsakligen
vatten och avfall, elnätskostnader, fjärrvärme och avgifter till förvaltning och
samfälligheter på mellan 10-25%. Att vi nu kan sänka medlemsavgiften trots dessa
kostnadsökningar är vi extra glada för.

Det finns fortsatt vissa osäkerheter i budgeten, framför allt elkostnad på
helårsbasis och oförutsedda renoveringsbehov. Föreningens bergvärmepump har
driftsatts under 2024, vilket minskar kostnad från fjärrvärme men kommer att öka
föreningens elförbrukning under årets kalla månader. Där har det gjorts
konservativa kalkyler för att undvika glädjesiffror och risk för budgetunderskott.

Vi som förening har haft ett par jobbiga år ekonomiskt. Vi är nu glada över att vi är
förbi den jobbiga puckeln och har börjat stabilisera ekonomin ordentligt. En
sänkning med 15% innebär att vi har en ansvarsfull budget för 2025, som
balanserar mellan att hålla avgiften så låg som möjligt utan att riskera sänka den så
pass mycket att det kan krävas avgiftshöjning framöver. Styrelsen ser även över
möjligheten att bryta ut föreningens kostnader för bredband och kabel-TV i en
obligatorisk avgift på avin, då vi har ett gruppavtal med Tele2 för dessa tjänster.



Flera medlemmar har undrat över föreningens lånebild. Föreningens lån är
uppdelat i fyra lika stora delar. Tidigare var samtliga lånedelar rörliga, men under
året har tre av dem nu bundits med 3, 4 och 5 års löptid. Att lånen bands när de
längre räntorna sjönk kraftigt under våren har varit en förutsättning för att
föreningens medlemsavgift nu kan sänkas till 2025.

Lån 1 (fram till 2028-03): 3.50%
Lån 2 (fram till 2029-03): 3.48%
Lån 3 (fram till 2027-05): 3.68%
Lån 4 (3 mån, uppdateras 16/12): 4.08%

Oscar Properties konkurs
Oscar Properties nio kattliv är nu förbrukade och de har försatts i konkurs. Lars
Wiking på advokatfirman DLA Piper har tagit över som konkursförvaltare.

I nuläget är det business as usual och vi har kontakt med företrädare för Stettin
Holding (vilket är ett dotterbolag till OP och det bolag som formellt är vår motpart
för garantipotten). Styrelsen har även för avsikt att upprätta en dialog med
konkursförvaltaren.

Garantiärenden
Vi har haft ett otroligt högt tempo under sommaren och hösten med att hantera
garantiärenden. I nuläget fortsätter de, vi fokuserar främst på de stora
gemensamma garantiärendena. Två saker som tyvärr saktar in arbetet är
konkursen av OP samt att Roger har varit sängliggandes ett tag. Han verkar vara på
bättringsvägen.

Serviceteam: Kök, fönsterbräden, elektriker och målare
De flesta har fått färdigställda åtgärder från serviceteamen. Det är några
lägenheter kvar som har exempelvis målning kvar.

Några har hört av sig och frågat om gångjärnen i köksbänkarna då endast vissa har
bytts i några lägenheter. Vi har kollat upp vad som gäller där. Enligt avtal skulle inte
samtliga gångjärn bytas, utan de som hade en felaktig modell. Det var främst
felaktig modell på nederskåpen.



Vad vi har hört kommer det att ske en till runda till de som inte fått allting
färdigställt än. Det kommer också att ske en efterjustering på alla skåpsdörrar. De
kommer 11-12 december. Då behöver dörrar sättas i serviceläge. Mer information
kommer.

Taken på radhusen
Det har varit vattenskador från taken på radhusen, så taken har nu lagts om. Om ni
undrar varför det har funnits frigolitbitar på gården och varför taket på SG4 varit
stängt, är det för att frigoliten ligger på taket på SG4 tills det ska tillbaka till
radhustaken som isolering. Tätskikten på radhusen är nu tätade och visst arbete
kvarstår för att färdigställa taken och säkerställa att det är korrekt byggt.

Vi har anlitat en fuktkonsult (vilket jag personligen inte visste var ett yrke men
tycker är en lustig yrkestitel) som är en oberoende part som granskar fuktnivåerna
i radhusen. Fuktkonsulten kommer även att få i uppdrag att mäta fukten i SG2 och
SG4, såväl på taken som längs vissa balkonger på västra sidan av SG2. Mer
information kommer när det blir dags för fuktmätningar.

Fönsterbyten vissa lägenheter
Scandifront har besökt flera lägenheter. Det har varit en försening av deras
materialleverans, och därför är det inte färdigt för alla än. Vi hoppas såklart att
leveransen kommer så snart som möjligt så att det kan lösa sig för de som har
problem. Vi har bokat in dem vid flera tillfällen men de har avbokat på grund av
leveransförseningen. Nu har de sagt att de kommer 29 november för att fixa
resterande fönster.

Teknisk förvaltning
Varmvattnet
Vi kan inte annat än beklaga att det har tagit så lång tid att få koll på vad
problemet är med varmvattnet. I somras gjordes en push från vår sida för att
WIAB skulle felsöka och lösa problemet. Tyvärr fick de inte tag på vår
underleverantör som också byggt systemet. Efter en del överläggningar kom vi
fram till att det är viktigare att problemet löser sig än att fortsätta få tag på ett
bolag som gått under jorden. Det var en avvägning då det kan ställa till det med
garantier. Men vi bedömde att problemet är så pass allvarligt att det var viktigare
att gå vidare med att lösa det.

Sen dess har WIAB installerat mätare som läser av vattenförbrukning varje minut.
De har analyserat materialet och fått pengar för en åtgärdsplan. Problemet verkar



inte vara så lätt som att stänga av och sätta på datorn igen, utan de kommer att
behöva testa sig fram. Vi kan därför inte säga ett exakt datum för när det är löst
men vi och WIAB jobbar med full kraft på detta.

På SG2 har det kommit ett hamrande ljud tidigt på morgonen som tros hänga ihop
med vattenledningarna. Styrelsen undersöker ihop med WIAB vad det beror på
och hur det kan sluta. Deras hypotes är att det handlar om backventiler. Vi förstår
att det är frustrerande att väckas av ett bankande ljud.

Elavtal
För vintern 2024-2025 har vi vintersäkrat elavtalet. Det betyder att våra kostnader
inte kan skena iväg om elpriserna skulle skena iväg likt vintern 22-23, men att
grundpriset då är något högre för att stå för den riskminimering det innebär.

Energideklaration
Vi har fått in en fråga om när det är möjligt att förbättra vår energideklaration.
Bergvärmepumpen är igång, men vi är inte i mål med allt som rör elsystemet för
att kunna beställa en omprövning. Styrelsen är på frågan och avser beställa en ny
energideklaration när så är möjligt och när vi bedömer att vi kan få ett förbättrat
betyg.

Boendemiljö
Ordningsregler
Vi har fått en del klagomål på sistone från grannar om andra grannar. Vi har alla ett
gemensamt ansvar att ta hand om våra hus och respektera varandra. Här är några
saker där vi inte vet vem som inte respekterar sina grannar.

Om du röker eller snusar på västra sidan av SG4, sluta kasta ut fimpar och prillor
ner på marken. De hamnar ofta på våra grannars uteplatser.

Om du har en hund, rasta inte den på våra gemensamma tak. Det är jätteäckligt
med hundbajs på taken. Vi bor jättenära en stor skog där hundarna kan göra sina
behov.

Om du renoverar, vänligen notera vilka tider som är tillåtna för renoveringar.

Om du parkerar din bil på Spanielgatan, vänligen notera att det är
parkeringsförbud. Styrelsen och samfälligheten undersöker sätt att sätta upp
tydligare skyltar och beivra felparkering.



Om du har morgonpigga småbarn, vänligen försök undvika lekar på morgonen som
innebär stampande eller att prylar slängs i golvet.

Här är några ytterligare generella trivselregler som vi har i föreningen:

För att alla ska trivas i Brf Unité måste vi ha förståelse och visa hänsyn till alla
boende. Missförstånd och irritation kan naturligtvis uppstå, men kan enkelt
avhjälpas genom att prata med varandra. Under mappen Boendepärm på
hemsidan hittar du allt om stadgar och förhållningsregler i föreningen. Här samlar
vi några korta punkter om vilka tider vi visar extra hänsyn till våra grannar.

Generella tider – En allmän regel är att det ska vara så låg ljudnivå som möjligt
mellan kl. 22.00 - 06.00.

Renoveringar – Störande borrningar eller annan bullrig verksamhet får endast
utföras vardagar mellan kl. 08.00 – 20.00 samt lördagar och söndagar mellan
08.00 – 16.00. Informera dina grannar i förväg om förestående arbete.
Renoveringar enligt föreningens stadgar § 17 ska alltid godkännas av styrelsen
innan arbetet påbörjas.

Tvättmaskin – De tvättmaskiner som lägenheterna i SG2 och SG4 är utrustade
med brukar låta mycket till andra lägenheter vid centrifugering. Ta gärna en titt på
klockan när tvättmaskinen sätter igång så att centrifugeringen hinner bli klar innan
kl 22.00.

Festligheter – Ska man ha festligheter rekommenderar styrelsen att ni nyttjar
festlokalen. Planerar ni fest i lägenheterna till sent på kvällen – Meddela dina
grannar, enklast med en lapp i trappuppgången och även gärna i
grannuppgångarna. Med kommunikation undviker man många problem. Att vid
upprepade tillfällen störa sina grannar med t.ex. hög musik, skällande hundar eller
annat är naturligtvis inte uppskattat och inte heller tillåtet.

Skötsel genom service
Nu när vi har bott i husen i några år, har det blivit dags att börja upprätta olika
serviceavtal. I nuläget har vi påbörjat en översyn av gymmet, markiserna, hissarna
och dörrautomatika.

Inbrott i källaren
För ett antal veckor sedan hade vi inbrott i källaren. Gärningspersonen tog sig in i
två boendes källarförråd, BRF:ens källarförråd samt stal en cykel.



Händelsen är polisanmäld. DNA-spår hittades och det finns video från garaget
som styrker att garaget var flyktvägen. Vi har skickat över allt vi har till polisen. Vi
har inte fått någon återkoppling om det finns någon misstänkt eller gripen.

Styrelsen har gjort några åtgärder för att minska risken för återfall. Portkoderna är
ändrade och delas inte ut för att de inte ska hamna på villovägar. Den portkod
som hantverkare har slutar att gälla nattetid.

Vi ser över en förstärkning av dörrar för att göra det svårare att bryta sig in i dem.
Vi ska även se om det är möjligt att banka tillbaka dörrarna så att de inte längre
har brytmärken.

Det finns ett förråd som inte är i samma förrådsrum som övriga förråd. Vi ser över
möjligheterna att stärka säkerheten för det förrådet.

Samfälligheterna i grannskapet
Garage
Styrelsen ser över möjligheterna att installera fler laddplatser.

Gård
Boenden i våra grannföreningar har klagat en del på att gården inte är tillräckligt
välskött. Samfälligheten har därför kollat extra noga på frågan. Det visade sig att
vissa ytor tillhör själva föreningarna och vissa tillhör samfälligheterna. Det var
framförallt ytorna som ägs av andra föreningar (inte vår) där klagomål hade
framförts. Så det landar på andra styrelser.

De ytor som sköts i samfälligheten tas omhand och det finns löpande skötsel.
Beskärning av träd står på agendan.

Miljörum
Styrelsen har fått en fråga om utomstående som har blipp till vårt miljörum. De
som bor i radhusen bredvid SG2 (det vill säga radhusen som hade avancerad
halloweendekor) har inte ett eget miljörum, så de köper in sig hos oss.

Det finns även de som inte viker ihop sina kartonger, särskilt kartonger från
Mathem. Vik ihop kartongerna så slipper vi dyrare sophämtning.



Annat
Andrahandsuthyrningar
Det finns några i föreningen som hyr ut sina lägenheter i andrahand. En ny rutin vi
har är att den som ansöker om andrahandsuthyrning behöver anmäla det på SBC
utöver att skicka in blankett till styrelsen. På så sätt får vi ännu bättre koll på den
ekonomiska förvaltningen.

Vid ansökan av andrahandsuthyrning, maila styrelsemailen för att få ut blanketten.
Föreningen tillåter andrahandsuthyrning men vi vill tillåter inte en för hög andel
uthyrningar samtidigt.

Vid andrahandsuthyrning tas en avgift ut månadsvis. Det är 10% årligen av
prisbasbeloppet. Denna avgift regleras i lag och föreningens stadgar.

Styrelsen
Styrelsen består av följande ledamöter. Har du frågor, idéer eller vill engagera dig
är du välkommen att kontakta styrelsen på styrelsen@brfunite.se.

• Philip Björk - Ordförande

• Christian Barck - Ledamot

• Anders Goldsmith - Ledamot

• Patrik Hardin - Ledamot

• Louise Stenberg - Ledamot

• Eva Åström - Ledamot

• Manda Kristensson - Suppleant

• Stefan Lundborg - Suppleant

• Elena von Dönhoff - Suppleant


