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VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens upplata
bostdder for permanent boende &t medlemmarna fo6r nyttjande utan tidsbegransning.

Foreningen och foreningens ekonomiska plan registrerades 1947-12-04.

Nuvarande stadgar registrerades 2018-04-04

Foreningen &dger och forvaltar fastigheten Tickan 2 i Solna stad.

Styrelse till och med féreningsstimman den 19 februari 2024

Ordinarie

Peter Gardemo ordférande
Johan Nylander vice ordférande
Paula Ahosmaki ledamot
Lars-Eric Forssén ledamot

Niklas Roos ledamot

Suppleanter

Roger Jacobsson suppleant
Lars-Goran Karlsson suppleant
Lena Erlandsson suppleant

Styrelse fran och med foreningsstimman den 19 februari 2024

Ordinarie

Peter Gardemo ordférande

Johan Nylander vice ordférande iturattavga
Paula Ahosmaéki ledamot

Lars-Eric Forssén ledamot itur att avga
Lena Erlandsson ledamot

Suppleanter

Lars-Goran Karlsson suppleant itur attavga
Linnea Rehnstrom suppleant itur att avga
Sven Lundin suppleant

Under verksamhetséret har 10 ordinarie styrelsesammantraden hallits.

Revisorer:
Ordinarie Suppleant
Carina Hedrum, extern revisor Sandra Wiktorsson Jacobsson,

extern revisor
Margareta Oskarsson, fran foreningen Maria Lejdegard, fran foreningen
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Valberedning:
Till valberedning for stimman 2025, utsag stimman 2024 Bjorn Berggren, Pierre Thunqvist och Jonas
Anghammar. Jonas Anghammar har dock flyttat och dr inte langre medlem i féreningen.

Ordinarie féreningsstimma

avholls den 19 februari 2024.

Vid foreningsstaimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt innehar en bostadsratt,
har de endast en rost tillsammans. Rostberadttigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser
mot foreningen.

Juridisk status
Foreningen &r en dkta bostadsrattsforening (privatbostadsforetag) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
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FASTIGHETEN

Foreningen ager fastigheten Tickan 2 i Solna Stad. Pa fastigheten finns tva byggnader uppférda med sju
vaningsplan inklusive bottenvaning. Antalet lagenheter &r 60 (36 + 24) med en total boyta pa
3328,5 kv (ekonomisk plan) (Byggnadsyta = 4438 kvm) och med féljande indelning;:

12stlghom  1rum & kokvra 24stlghom 3 rum & kok
19stlghom  2rum & kok 5stlghom 4 rum & kok
Samtliga lagenheter dr upplatna med bostadsratt.

I fastigheten finns ocksa:
6 st garage 2 st parkeringsplatser

Nybyggnadsar och vardear ar 1948.
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TAXERINGS- OCH BRANDFORSAKRINGSVARDEN

Taxeringsvédrdet &r 104 000 tkr, varav byggnadsvarde 40 000 tkr markvéarde 64 000 tkr
2019-2021 85 000 tkr ’ 34 000 tkr " 51 000 tkr
2016-2018 61 000 tkr ’ 30000 tkr ’ 31 000 tkr
2013-2015 62 000 tkr " 29 000 tkr " 33 000 tkr

Fastigheten dr sedan 1 november 2016 fullvardesforsakrad hos Soderberg och Partners Insurance
Consulting AB. Forsakringsgivare ar Folksam.
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EKONOMI

Trots att arsavgifter och hyror under de senaste tre aren hojts med 15 procent sa har féreningens ekonomi
péafrestats. I likhet med samhallet i 6vrigt, har de senaste arens hoga inflation resulterat i kraftiga
kostnadsokningar. Kostnaden for fjarrvirmen, som otvetydigt dr foreningens enskilt storsta kostnads-
post, har, under tre ar hojts med 18 procent och kommer att hojas med ytterligare sex procent under 2025.
Med undantag for el-kostnaderna som har stabiliserats pa nivan fore 2023, har samtliga taxor som vi inte
kan paverka genom upphandling &kat rejilt. Aven om inflationen nu gatt ner till en niva som t.o.m. ar
lagre an Riksbankens mal, s& &r det 4nda ytterligare kostnadsokningar att vanta i kolvattnet av den.

Som en foljd av detta, har foreningen varit tvungen att hoja arsavgifterna rejalt med korta intervaller. Och
tyvarr far vi rakna med att det blir fler hojningar. Se vidare i budgeten och noterna till den, sist i denna
dokumentation

Foreningens ekonomiska status paverkas av att vi har hoga avskrivningskostnader som en foljd av
omfattande investeringar under de tva senaste decennierna. Ekonomin har naturligtvis paverkats i
betydande utstrackning till f6ljd av hojningarna av styrrantan. Dartill har foreningens lan utokats for att
finansiera de nya balkongerna. Av den totala kostnaden pa 1,7 Mkr finansierades 1,2 Mkr genom ett nytt
lan. Samtidigt som rantekostnaderna okat med 53 procent har ocksa ranteintakterna 6kat med 174
procent. Det sistndimnda, till en del en f6ljd av placering av delar av rorelsekapitalet pa konton med hog
rénta. Tva av foreningens lan, totalt 1,2 Mkr, 16per annu till rantor som betydligt understiger aktuellt
rénteldge och bindningstiderna 16per ut under andra resp. fjarde kvartalet 2025. Vi f6ljer foreningens
underhallsplan som arligen uppdateras och som omfattar femtio ar framat.

Avvikelser for detta verksamhetsar utgors fraimst av konsultkostnader avseende inkdpt expertkompetens
for att bista styrelsen vid utbyte till nya utanpaliggande balkonger. Dértill har foreningen bl.a. drabbats
av tva kostsamma vattenskador i lagenheter till f5]jd av instrommande vatten utifran.

Styrelsen arbetar kontinuerligt aktivt med att bevaka kostnader som vi mer direkt och aktivt kan pa-
verka, sasom t.ex. kostnader for yttre renhallning, el-forbrukning och fastighetsstadning. Nar det galler
de tjdnster som vi inte kan besluta om val av leverantor till, sdsom t.ex. ndtdelen av el-kostnaden,
fjarrvarmeavgiften, vattenférbrukningskostnader m.fl.,, sa inriktar sig arbetet istdllet fraimst pa
forbrukningsbesparande atgarder.

Den langsiktiga ekonomiska planeringen tillater inga storre investeringar med féreningens egna kontanta
tillgdngar. Varje storre investering som vi beslutar om, maste i princip ske med upptagande av nya lan.
Vi har forvisso en lag belaningsgrad (7,8 procent av taxeringsvardet) och i nuldget nést intill tva
tredjedelar av lanestocken till rorlig ranta — i avvaktan pa en utveckling mot forvéantade sédnkta rantor.
Amorteringstakten har hallits konstant under mycket lang tid. Syftet med det ar att var tids medlemmar
bér sin del av kostnader 6ver tid. En bostadsréttsforening kan inte reducera sin skatt med avdrag for
lanekostnader och det finns heller inte nagon majlighet till ROT-avdrag for ekonomiska foreningar.

Ekonomisk forvaltning

Foreningens ekonomiska och administrativa forvaltning skots av en kontraktsanstélld forvaltare. I
uppdraget ingar bl a att arbeta fram budgetunderlag, investeringsplan, bokforing och bokslut samt
uppratta foreningens arsredovisning. Uppdraget innefattar ocksa forande av lagenhetsforteckning,
handldggning av pantforskrivningar, tillhandahallande av statistik och uppgifter till myndigheter,
maiklare, panthavande banker och medlemmar, handlédggning av 16pande drenden, anbudsinhdmtningar,
moten med leverantorer och myndigheter samt ansvar for avgiftsuppbdrd och information till medlem-
marna. Forvaltaren arbetar dven fram beslutsunderlag och ar foredragande i féreningens styrelse.
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Foreningens ekonomi, dversiktligt

Sedan 2014 galler god redovisningssed avseende upprattande av bokslut (K2/K3-regelverken, BFN AR
2016:10). De nya reglerna enligt K2 innebar bland annat att bostadsrattsforeningar ska gora avskrivningar
pa byggnader m.m. enligt en bestimd schablon/procentsats.

Styrelsen arbetar enligt en sjdlvkostnadsprincip dadr foreningens intdkter ska tacka fyra olika sorters
kostnader: driftkostnader, kapitalkostnader, avskrivningar och slitagekostnader:

Driftkostnader — kostnader som kan hérroras till foreningens drift som t ex uppvarmning, externa tjanster,
inkdpta material och styrelsearvoden.

Kapitalkostnader - rantor for foreningens 1an

Avskrivningar — avskrivningskostnader pa inventarier och genomforda investeringar inkl. amorteringar
Slitagekostnader — kommande underhallskostnader for reparationer m.m. De beraknas i underhéllsplanen
och avspeglas i foreningens arliga avsattning till yttre reparationsfonden.

Utfall, tkr 2023/24 2022/23
Intdkter 2910 279
Driftkostnader 2022 1838
Kapitalkostnader 282 176
Avskrivningar 554 568
Slitagekostnader 208 208

Foreningens underhallsplan

Foreningens underhallsplan omfattar tiden 50 ar framat (2024-2074) och innehaller alla kdnda
underhallsatgarder som dr nodvandiga for att forebygga plotsliga och oférutsedda handelser pa vara
hus, som detta ar fyller 76. Akuta atgarder, dr som vi alla vet, oftast vasentligt mer kostsamma, men
ibland intraffar det handelser som &r mycket svara att forutse. De planenliga avsattningarna till véar inre
reparationsfond behdver snarast utdkas rejalt for att vi ska sta vél rustade och ha kapacitet och beredskap
for oforutsedda handelser.

Foreningens lan:

Foreningen har tio lan. Av dessa loper tre med rorlig ranta (foregaende ar: tva) Lanen med rorliga rantor
uppgar till 3,3 Mkr — 46 % av lanestocken (foreg. ar: 2,4 Mkr; 31% av lanestocken) och de bundna lanen
uppgar till 3,9 Mkr (foreg. ar: 5,4 Mkr). Amorteringstakten ar totalt 252 500 kr/ar (3%) som skrivs av mot
investeringar. Under verksamhetsaret har en extra amortering med 315 000 kr genomforts i syfte att
reducera de finansiella kostnaderna. Pantbrev motsvarande 8 296 tkr har forskrivits som sakerhet for
lanen. Viktigt att komma ihag i sammanhanget &r, att 40 procent av vara lan utgors av kostnaden for att
kopa tomten till fastigheten. Hade vi inte kopt tomten, hade vi fatt betala s.k. tomtrittsavgdld — en avgift
som var kommun beslutar ensidigt, och som héjts mycket under de senaste aren.

Ingdende balans Rénta Bundet t o m Amorterat under dret Utgdende balans
SEB 630 000 1,20 % 2025-12 20 000 610 000
SEB 918 750 R 12 500 906 250
SEB 309 000 R 20 000 289 000
SEB 290 000 4,07 % 290 000 0
SEB 1230 000 R 40 000 1 190 000
SEB 565 000 2,57 % 2025-04 20 000 545 000
SEB 625 000 4,11 % 2026-03 20 000 605 000
SEB 310 000 4,24 % 2026-04 20 000 290 000
SEB 905 000 R 2026-11 20 000 885 000
SEB 1 440 000 R 40 000 1400 000
SEB 0 R 20 000 1 450 000

7 222750 522 500 8170 250
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Styrelsen har, mot bakgrund av aktuellt finansmarknadspolitiskt ldge och en vil avvagd riskanalys, som
ovan beskrivits, vidtagit atgarder for att minimera verkningarna av de tidigare hdjningarna av
styrrantan. Nar detta skrivs dr den utpekade rantebanan tydligt fallande, och vi kan dérfor forutspa
sjunkande rantekostnader. Den totala laneskulden, 2454 kr/kvadratmeter bostadsyta, far i samman-
hanget anda betraktas som lag. Styrelsen foljer ranteutvecklingen noga och har frdgan som en stdende
punkt pa dagordningen vid samtliga styrelsemoten. Vi fortsdtter med en rejdl amorteringstakt (253 tkr =
3,1 procent pa laneskulden/ar) Detta dr gynnsamt vid ranteférhandlingar med bank. Budgeten for de tva
kommande aren, som aterfinns sist i denna dokumentation, speglar ett férhallningssatt med fortsatt lagt
risktagande.

Investeringar:

I enlighet med foreningens underhallsplan, har det under det gdngna verksamhetséret skett investeringar
med 1 696 tkr avseende utbyte av samtliga utanpaliggande balkonger, med 280 tkr i atgarder i forening-
ens VA-stammar. Darutover ett ej planerat utbyte av huvudstamavloppet i 5:an mot kommunens system
till en totalkostnad, beroende pa utfall av forsdkringsarende och drende om ersattning frdn kommunen,
pé ca 200 tkr, varav 81 tkr utfaller detta ar.

Avskrivning har skett med dels 10% pa anskaffningsvardet pa anlaggningstillgdngar, 554 tkr (foreg. ar
568 tkr) dels 2% pa anskaffningsvérdet av de nya balkongerna. Av det totala avskrivningsbeloppet
motsvarar 523 tkr under aret gjorda amorteringar pa lan.

Det oavskrivna restvardet ar 2024-08-31: 3 647 tkr

Inventarier

Under aret har inventarier anskaffats med 28 tkr. i form av en ny vvc-pump. Avskrivningen pa samtliga
inventarier har under aret uppgatt till 42 tkr.

Det oavskrivna restvardet ar 2024-08-31: 87 tkr.

Arsavgifterna

Arsavgifterna har under bara de tre senaste aren hojts med 15 procent. Den 1/9 2023 hajdes avgifterna
med 4,9 procent och frdn samma datum 2024 ytterligare 4 %. Samtliga priser och taxor pé leveranser och
tjanster hojdes rejalt under bade 2023 och 2024. Styrelsen har kontinuerligt, inom de fa omraden dér vi
har majlighet att vilja leverantor, bevakat mojligheten att pa marknaden finna alternativ med samma
kvalitet till ldgre pris. Merparten av de tyngre leverantorerna, som inte kan konkurrensutsattas av oss,
indikerar tyvérr att det ar fler pris- och taxehdjningar att vanta, oftast motiverat av 6kade kostnader som
en efterfoljd av de senaste arens hoga inflation. Vattentaxan har hojts med 49%, renhallningstaxan med
8% samt har varmetaxan dkat med 8 procent 2023, 6 procent 2024 och kommer att hojas med ytterligare 6
procent fran 2025.

Lagd budget bygger pa att medlemmarna ovillkorligen fortsitter att frivilligt hjilpa till med

fastighetsskotsel:
J snorojning och halkbekdmpning vid entré- och kéllaringangar samt pa takterrasserna
J grasklippning och bevattning av tradgardsanldggningar
. alla medlemmars aktiva deltagande vid stiddagar

Darutover ar insatserna fran de frivilliga husvardarna en ovarderlig del i ekonomin.

Att medlemmarna har sina virmeradiatorer instdllda sasom foreningen bestamt, ar naturligtvis
ocksa av stor betydelse for hur framtida avgiftshojningar kan begrénsas..

Avgifterna for bostdader, inkl. vatten, varme och bredband, utgjorde 2024-08-31 i genomsnitt:
802 kr/kvm boyta /ar. Avgifterna for bostadsratter utgér 91% av de totala rorelseintidkterna.
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Virmekostnader:

Vintersdasongen 2023-24 var statistiskt ndgot kallare an foregdende ar. Den genomsnittliga utomhus-
temperaturen for vart omrade 1ag detta ar -0,04° under genomsnittsvardet (jfr period 1991-2020). Vi har
genom moderna styr- och reglerventiler, aktiv sdsongsvarierad franluftsventilation, finjustering av
varmevéxlare och tidsanpassning till var leverantors taxesystem, kunnat halla varmeforbrukningen
under kontroll. Férbrukningen var 0,2 % hogre an foregdende ar. Var fjarrvarmeleverantors taxesystem
innebar kortfattat: ”vasentligt hogre pris pa energi under de tidpunkter pa dygnet d& energikonsum-
tionen ar som hogst”. Vi har darfor anpassat det tidsstyrda varmesystemet sa att vi "laddar upp" med
extra viarme, timmarna fore dygnets forsta hogkostnadsperiod: frukosttid, och gor en ny forstarkt
laddning pa eftermiddagen infér den andra hogkostnadsperioden.

Varmekostnaderna har under aret uppgatt till 788 tkr, vilket motsvarar 237 kr/kvm boendeyta/ar.

Jamforande kostnad for: 2022/23: 211 kr/kvm
2021/22: 208 kr/kvm
2020/21: 206 kr/kvm
2019/20: 189 kr/kvm
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PERSONAL

Foreningen har en kontraktsanstalld forvaltare for foreningens forvaltning. Rakenskapsarets 1oner och
arvoden har utgjort: Personal, 112 tkr, Styrelsearvoden, 33 tkr och Revisorsarvoden 30 tkr.
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TEKNISK FORVALTNING

Med “teknisk forvaltning” avses den praktiska fastighetsskotseln: hur vi tar hand om var gemensamma
egendom. Det handlar om aterkommande tillsyn av husets ut- och invandiga kondition och funktion
samt tomt, traddgard och infarter. Det ar beddmning av behovet av atgarder, bestillning av service och
reparationer fran vara entreprendrer, insamling av lagenhetsnycklar och att kontrollera att uppdragen
utforts. Till teknisk forvaltning hor ocksa att ta initiativ, och ibland pé egen hand utféra atgarder av
enklare art och vid mer akuta behov gora mer bradskande insatser pa tomt och i traddgard. I den tekniska
forvaltningen ingar ocksa att bista styrelsen vid lagenhetsbesiktning och vid besiktning av allmédnna
utrymmen.

Vir forening utmirker sig i jimforelse med andra liknande bostadsrittsforeningar genom att ha synnerligen liga
kostnader for allmin fastighetsskétsel, tridgdrd, yttre renhdllning och vinterkostnader.

Ska vi kunna fortsitta ha liga kostnader, kriver det dock, att alla medlemmar hjilps dt: bide genom

ALLA medlemmars uppdrag (se Det ena benet nedan), och att fler vill engagera sig som husvirdar (se Det Andra
benet nedan).

Den tekniska forvaltningen stér pa tva ben:
Det ena benet: ALLA medlemmars uppdrag: Snorojning, Grasklippning och Tridgardsarbete:

Foreningens medlemmar har tillsammans bestamt att det &r alla medlemmars ansvar att klippa
grismattor och utfora tradgardsbehov under den varma delen av aret. Pa samma vis ar det alla
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medlemmars ansvar att vintertid skotta bort snon vid entréer, i kéllarnedgangar och pa vara
takterrasser.

Till den kalla arstidens uppdrag hor ocksa jobbet med att pa vintern sanda och salta vid behov.

Det hér ar av avgorande betydelse for foreningens ekonomi. Gor vi inte jobbet sjdlva, maste det anda
utforas. Alternativet ar att kopa tjanster pa marknaden - med hogre avgifter som foljd.

Var och ens bidrag till god ekonomi och vardande av vara egendomar sker ocksa genom deltagande pa
staddagarna. Tva ganger om aret samlas foreningens medlemmar: var och host. Pa varen mots vi pa en
vardagskvaill och pa hosten pa en sondagsformiddag. Vid dessa tillfdllen hjdlps alla medlemmar at med
mer omfattande tradgéardsarbete och stidning och rengoring av allmédnna utrymmen. Sedan 2007
tillaimpar féreningen obligatorisk ndrvaro pa stiddagarna for samtliga bostadsratter.

Aldre och rorelse-hindrade ar undantagna fran den obligatoriska narvaron, men far givetvis vara med i
gemenskapen. Se vidare under "Verksamheten".

Det andra benet: Husvirdarnas uppdrag: Ovrig teknisk foérvaltning

En betydelsefull hornsten och en framgangsfaktor i var verksamhet med att dga hus tillsammans &r att
nagra av vara medlemmar valt att stdlla upp som husvirdar. Sedan mer &n 40 ar tillbaka i tiden har vi i
var forening skott “ovrig” teknisk forvaltning pa detta sétt. Att f& medlemmar som frivilligt, och utan
ersdttning, ta pa sig rollen att ta ett litet extra ansvar for allmén tillsyn av vara hus och var tomt, dr inte
nagon sjdlvklarhet. Men, det ar desto mer uppskattat nar alla forstar att detta uppdrag pa ett avgorande
satt bidrar till att spara in annars betydande dyra entreprendrs- och fastighetsskotarkostnader.

Det ar till husviirdarna som medlemmarna kan vanda sig vid fragor av teknisk natur. Husvardarnas
namn och telefonnummer finns anslagna i portuppgéangarna. Ju fler som kan stélla upp som husvéardar —
desto mindre jobb for var och en. Styrelsen forsoker under aret pa olika sitt att varva nya medlemmar till
att ta pa sig husvardsuppdrag. Det finns ocksa medlemmar som inte dr husvardar, men som anda
regelbundet och pa eget initiativ aktivt bidrar till att var gemensamma egendom underhalls och halls
frasch och inbjudande pa basta mojliga satt.

Som tydligt framgatt ovan ar alla medlemmars frivilliga insatser ar av stor vikt och mycket betydelsefulla
for hela foreningen. Styrelsen vill hér, fo6r alla medlemmars rakning, rikta ett mycket stort och varmt tack
till alla som utfort arbete for foreningen under det gangna dret.
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ARET 2023-2024

Utbyte av samtliga 24 utanpahangande balkonger har genomforts under &ret. Den genom hela
foreningens historia tveklost storsta investeringen — med undantag for byggandet av husen 1947.

De 75 ar gamla balkongerna revs bort och nya har satts upp. Arbetet genomférdes av Kamenica bygg-
och balkongteknik AB och f6ljde helt den 6verenskomna tidplanen, sé att berérda medlemmar kunde
nyttja sina nya balkonger nér varsolen tittade fram.

For att kunna genomfora projektet professionellt, har foreningen, efter upphandling, anlitat Stockholms
Betongkonsult. De har bistatt styrelsen under hela processen: utifran foreningens behov, ta fram ett
forfragningsunderlag som sdnts ut till ett antal foretag som dels har stabil ekonomi historiskt 6ver tid
dels har goda referensobjekt fran liknande typ av hus som vara. Tillsammans med byggnadskonsulten
utvarderade styrelsen de fem offerter som kom in: i vilken utstrackning de besitter dokumenterad
formaga att leverera vad vi ville ha inom rimlig byggnationstid. Parallellt med detta utarbetades
underlag for att ansoka om bygglov, vilket erhdlls under varen 2023.
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I beslutsprocessen ingick ocksé att gora en beddmning av rddande och kommande konjunktur, och hur
tidpunkten for genomforandet skulle kunna paverka kostnaderna for féreningen. Vi kunde ganska snart
konstatera, att den under varen 2023 radande lagkonjunkturen i byggbranschen, medférde méjligheter
att genomfora projektet till en vasentligt 1agre kostnad dn ursprungligen budgeterats. Det i sin tur
moijliggjorde att foreningen inte behdvde ta upp ett sa stort banklan, som planerades fran borjan. Totalt
kostade de nya balkongerna 1,7 milj. kronor inklusive moms och bedéms ha en teknisk livslangd pa
minst 50 &r.

En tamligen stor kostnadspost i drets resultatrakning ar kostnaderna for den byggnadskonsult som efter
beslutet om val av leverantdr, ocksa anlitades som projektledare. Sett till hur projektet planenligt
genomfordes, leverantorens lyhdrdhet och dven till den absolut erforderliga sakkompetens om hur man
river och bygger balkonger, vilken helt saknas inom styrelsen, &r styrelsens slutliga bedomning att det
varit en prisvard kostnad. I kostnadsposten ingar aven kostnaden for s.k. kontrollansvarig. En oberoende
funktion som kréavs for att genomfora den hér typen av byggnation, bade for att fa bygglov, men ocksa —
och viktigast — att veta att balkongerna ar byggda i enlighet med géallande lagkrav och bestaimmelser.

En oforutsedd héndelse, som kunde medfort allvarliga konsekvenser for en av vara medlemmars,
intrdffade en kvall i januari: en del av innertaket i medlemmens vardagsrum foll plétsligt ned. Som vl
var, befann sig inte medlemmen vid tillfillet direkt under den del av rummet som snabbt fylldes med
betongbitar och damm och skadade inredning och golv. Till styrelsens stora férvaning, ville vart
forsakringsbolag inte identifiera skadan som en f6ljd av de vibrationer fastigheten oundvikligen utsatts
for nédr de gamla balkonggolven bilades bort. Vi meddelades beslutet att skadeorsaken var okéand.
Beslutet har 6verklagats, men 6verklagan dr dannu inte behandlad. Kostnaden for att aterstilla det
nedfallna taket har i och for sig inte uppgatt till sjalvrisken, men rent principiellt tycker styrelsen att det
ar ett felaktigt beslut. Styrelsen har utdver att bygga ett nytt tak, bistatt medlemmen med att hitta dugliga
foretag for de atgéarder som faller inom ramen f6r medlemmens hemforsakring och bostadsrattstillagg.

Tva vattenskador har intrdffat under aret: en omfattande vattenskada intréffade i augusti 2023 under den
davarande intensiva regnperioden. Vatten trangde igenom sprickbildningar i den tadmligen nybyggda
takterrassen pa 7:an. Vattnet skapade en mycket stor méngd fukt i underliggande lagenhets tak och
vaggar samt i betongbjilklag och fororsakade stora bekymmer for en av vara medlemmar, som inte
kunde bo i lagenheten under en langre tid. Speciellt tog upptorkningen osedvanligt lang tid. Vatten-
skadan medférde kostnader for foreningen, och utifradn gallande forsakringsvillkoren, ersdtts aldrig
skador orsakade av utifran instrémmande vatten. Garantitiden for den tamligen i nutid ombyggda
takterrassen hade gatt ut, men vi fick &nda snabbt terrassgolvets beldggning utbytt av byggforetaget till
endast materialkostnaden.

Den andra vattenskadan genom intrangande vatten utifran intraffade under vintern. Den har skadan var
dock av mindre omfattning, och kunde snabbt torkas upp och atgiardas utan patagliga inskrankningar i
den boendes utrymmen. Orsaken till den hir skadan var att ndgon olovligen gjort dndringar i styrenhe-
ten som reglerar virmekabeln som forhindrar frysning av vatten fran takterrassens golvbrunn ut mot
stuproret. En stor ispropp i ledningen gav upphov till att vattnet letade sig en annan vég nar trycket fran
snon pressade pa det vatten som inte kunde komma ut genom golvbrunnen. Vi forséker nu hitta ett satt
att kunna lasa locket till styrenheten.

I februari 6versvammades golvet i tvattstugan i 5an genom att avloppsvatten trangde upp genom
golvbrunnarna. Efter ett antal turer med anmaélningar till Solna Vatten och vara egna kontroller av vér del
av avloppet mot gransen mot Solna stad, konstaterades att Solna Vattens gatubrunn i trottoaren var
overfylld med sten och grus och att ledningen mot vart huvudstamavlopp var trasig och behovde bytas.
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Detta krdavde omfattande insatser i form av bl.a. grav- och schaktarbete, avsparrning av trottoar och del
av korbana. I samband med att Solna stad hade gravutrustning pa plats erbjods vi att samtidigt byta ut
var del av avloppet fran husets sydostra horn fram till gransen mot Solna stad. Detta utférdes av var
VVS-entreprendr i samverkan med Solna Vattens entreprendr. Aven om detta var en oplanerad och inte
budgeterad atgérd, kunde vi konstatera att det hade blivit vasentligt dyrare om vi skulle ha bestallt
atgarden sjalva. Man kan med fog anta, att atgarden blivit nodvandig forr eller senare, med tanke pa att
vara huvudstamavloppsror var i original fran 1948. Foreningen har framstallt ansprak pa ersattning
géllande de delar som avser skador pa var egendom som orsakades till foljd av vattenintrangningen fran
Solna Vattens gatubrunn.

Som en positiv f6ljd av den har handelsen har den for flera medlemmar i 5:ans sddra lagenheter, vid flera
tillfdllen aterkommande pldgsamma urinlukt i lagenheterna, helt forsvunnit sedan Solna Vattens
avloppsbrunn tomts och ledningarna bytts ut.

Stamavloppet i 7ans sydostra stam har vid flera tillfdllen haft problem, som inte forsvunnit vid de
periodiskt aterkommande stamspolningarna. Efter kartlaggning av avloppssystemets delar i kallarplan
konstaterades att vissa delar ar underdimensionerade for sitt &ndamal, varfor den har delen av
avloppssystemet byggts om till erforderlig kapacitet.

Under sommaren utsattes foreningen for ett inbrott i 7ans kallare. Garningsmannen, eller -mannen, tog
sig in via hobbyrummets fonster och brot sig darefter in i foreningens forradd. Det som saknades i forradet
begrénsar sig till ndgra dldre verktyg och en nyckeltavla med mycket gamla nycklar. Darutover tillgreps
ocksa nagon medlems dgodel forvarat i cykelrummen. Det forefaller som att inbrottet avbrutits plotsligt.
Inbrottet noterades och polisanmaéldes fortjanstfullt av en av vara medlemmar. Fénstren till hobbyrum-
met och dess reglage har nu forstéarkts sa att inbrott pa liknande vis forsvaras.

Telenor AB har fr o m juli 2025 sagt upp sitt avtal med féreningen géllande basradiostationen pa 7ans
vind och tak och har under 2024 monterat ned sina antenner och tomt sitt servicerum pa takterrassen. Det
innebér att féreningen nu disponerar det fd servicerummet for t ex férvaring av terrassmébler och andra
gemensamma inventarier. Samtidigt forlorar foreningen en inkomst, men det kompenseras av det nya
avtalet med foretaget Net4Mobility som ocksa star i begrepp att uppfora en basradiostation till mobil-
nédtet. Den kommer dock ta mindre plats: tekniken placeras i ett storre garderobsliknande teknikskap pa
en del av piskbalkongen i 7:an.

Under aret har i enlighet med lagkrav genomforts besiktning av ventilationen i samtliga lagenheter (s.k.
OVK-besiktning). Besiktningen resulterade i en del anméarkningar atgardas hosten 2024 for att kunna
registrera ett godkannande.

Ytlig mogelbildning pa vaggar och forvarat gods i matkallaren i 5:an mattes upp av fuktsaneringsforetag
varefter problemet atgardats med véasentligt forbéttrad ventilation.

For att kunna bevara och behalla vara hissar i gott skick och férebygga driftavbrott och behov av utbyte,
har var hisspecialist under aret genomfort en rejil genomgang av bada hissars maskineri, drivlinor och
funktionalitet.

Tva stdddagar har genomforts — en stdiddag under en séndagsformiddag pa hosten och en stadkvall
under nagra timmar pa kvéllen strax innan loven tittar fram. Det som utforts pa stdddagarna har haft och
har en betydande paverkan pa arsavgiften. Och det ar kanske fler som insett att ett par timmars arbets-
insats host och var gor skillnad i planboken. Efter en langre tids nedatgéende trend géallande antal
deltagare, har vi kunnat gladjas at att allt fler medlemmar ar med och hjélper till.

Forutom att vi spar mycket pengar pa att ha staddagar, utgor de ocksa mdajlighet till méten mellan
medlemmar, att utbyta tankar och idéer. Kanske de kan resultera i forslag till forbattringar.
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I anslutning till stiddagarna har féreningen hyrt in en storre container och samtidigt erbjudit med-
lemmarna mojlighet att gora sig av med grovsopor. Kostnaderna for containern har darfor férdelats lika
mellan renhallning och tradgardskostnader.

Underhall

I &r har de 16pande atgarderna uppgatt till 467 tkr (foreg. ar: 151 tkr). En storre avsattning till
reparationsfonden dr nu nédvandigt for att aterstdlla den till en niva som kan hantera saval planerat
underhall som oférutsedda héndelser.

Fordelningen pa olika underhallsomréden framgar av not 12 till resultat- och balansrakningen.

Se ocksa den ekonomiska redogorelsen ovan under avsnittet “Ekonomi”.

Besiktning

Styrelsen besiktigar samtliga ldgenheter respektive genomfor brandskyddskontroll och besiktigar
samtliga gemensamma delar av fastigheten vartannat ar. Varen 2024 besiktigades samtliga gemensamma
delar av fastigheten, samt genomfordes systematiskt brandskyddsarbete (SBA). Resultatet av
besiktningen har forts in i drift- och underhallsplanen.

Drift- och underhallsplan: Foreningen har en underhadllsplan fér 2024-2074

Foreningens underhallsplan justeras arligen. Ovanndmnda besiktning ar ett underlag — periodiserat
aterkommande underhall och kontroller &r ett annat. Investering i nya kallvattensstammar i kéallarplan
har lagts in. Det finns darutover naturligtvis uppbokade kostnader fr en del av de aterstaende
stambyten till lagenheter: uppskattningsvis tva per ar. Det aterstar nu — efter det att stambyten pagatt i 35
ar - nio kok och nio badrum som inte har nya stammar.

Med anledning av att féreningens reparationsfond maste byggas upp kréavs hard prioritering av vilka
storre atgarder och investeringar som kan genomforas och nér. Den invandiga ytskiktsrenoveringen av
hissarna har liksom uppfraschning av trapphus har flyttats fram i tiden till férman for investeringar i
behovliga stambyten och tva koksstammar som planeras att relinas, dé de &r parkopplade till tva
lagenheter, och det ar inte gorligt att fa tvd medlemmar att renovera sina kok samtidigt. Pa langre sikt
ser vi bl.a. ommalning av fonster, utbyte av tvéttstugans maskinpark samt utbyte av fjarrvarme-
anldggning.

*hkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkkikkiik

UNDERHALLSPLAN, VISSA STORRE ATGARDER/ INVESTERINGSPLAN
2024-2054 (utdrag ur underhallsplan 2024-2074)

1. NYA KALLVATTENSSTAMMAR I KALLARPLAN
PRIS I 2024 ARS PENNINGVARDE
Genomforandear: 2025 350 000 kr

2. STAMRENOVERINGAR KOK/BADRUM (RESERVERAD KOSTNAD)

Genomforandear: 2025 200 000 kr
Genomforandear: 2026 200 000 kr
Genomforandear: 2027 200 000 kr

3. INVANDIG HISSRENOVERING
PRIS I 2024 ARS PENNINGVARDE
Genomforandear: 2027 50 000 kr
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RELINING AV VISSA AVLOPPSSTAMMAR

PRIS 12024 ARS PENNINGVARDE:

Genomforandear: 2029 (en stam) 200 000 kr
Genomforandear: 2030 (en stam) 200 000 kr

UPPFRASCHNING AV TRAPPHUS
PRIS I 2024 ARS PENNINGVARDE,

Genomforandear: 2031 375 000 kr
MALNING AV FONSTER

PRIS I 2024 ARS PENNINGVARDE:

Genomforandear: 2032 700 000 kr

UTBYTE AV TVATTMASKINER, TORKTUMLARE
PRIS 12024 ARS PENNINGVARDE,

Genomforandear: 2037 300 000 kr
UTBYTE AV FJARRVARMEANLAGGNING 750 000 kr
PRIS 12024 ARS PENNINGVARDE

Genomforandear: 2040

UNDERHALLSPLAN, HISTORIK, STORRE GENOMFORDA ATGARDER 1989--

1989
1990
1991
1992
1993
1994
1996
1997
1998
1999
2000

tR)

tR)

2002
2003
2004
2006
2007
2008
2010
2011
2012
2013
2016
2017
2018

2

Utbyte av maskinpark i tvattstuga

Installation av koaxialkabelnat (for kabel-TV)

Utbyte av el-ledningar i samtliga l&genheter

Tak pa piskbalkonger

Ny golvbelaggning pa takterrasserna

Malning av trapphusen

Malning av samtliga balkonger

Utbyte av yttertak pa bada husen

Malning av samtliga fonster

Malning av kallarutrymmen

Utbyte av el och belysning i kallarutrymmen

Renovering av portar och portlas

Utbyte av fonster pa piskbalkongerna

Utbyte av samtliga vattenlas

Renovering och malning av takterrasserna

Ombyggnad av ventilationssystemet och byte av franluftsflaktar
Malning av samtliga balkonger och franska fonstergaller
Utbyte av el- och belysning i vindsutrymmen

Utbyte av fjarrvarmeanldggning

Renovering av tvattstuga och utbyte av maskinpark
Renovering av utvéndiga kallartrappor

Invéndig hissrenovering

Balkongbyggnation, sju ettrumslagenheter

Utbyte av belysning i trapphus samt takmalning i trapphus
Malning av samtliga fonster

Renovering av husens entréer

Nya stamavloppsledningar under 7ans hus

Nya elstigar inkl. nya métartavlor med méjlighet till 3-fas
Nya stamavloppsledningar under 5ans hus

Nya stupror

Nytt duschrum i kallare for l&genheter som saknar badrum
Ny golvbelaggning i kéllarplan samt ommalning av kallarutrymmen
Nytt tak pa piskbalkong, 7an

Uppgraderade sndrasskydd, samtliga tak



2020
2021
2022
2023
2024

2
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Uppgradering av belysning i trapphus

Ny takterrass, 7an

Ombyggd vertikalstamldsning

Ny markanlaggning mot berg for dagvatten fran tak och takterrass
Ny belysning i allmanna utrymmen i kallare

Utbyte av samtliga 24 utanpahingande balkonger byggda 1947
Utbyte av stamavlopp i 5:an i granssnitt mot Solna stad

Status, stamrenoveringar:
51 av 60 lagenheters va-stammar i kok/kokvrar &r utbytta/relinade
45 av 54 lagenheters va-stammar i badrum &r utbytta

2 av 6 lagenheters va-stammar i WC-utrymmen &r utbytta

Senaste genomfdrda radonmétning: 2019
Senaste genomférda OVK: 2023
Senaste avgivna energideklaration: 2019

Sk ok 3k 3k >k >k >k >k K K K Kk ok ok ok k >k >k

NYCKELTAL och KASSAFLODESANALYS

sid 12

Nyckeltal

2023/24 2022/23 2021/22 2020/21
Nettoomsattning, tkr 2910 2794 2561 2492
Resultat efter finansiella poster, tkr! -351 205 198 103
Balansomslutning, tkr 8 580 8 046 8 462 7 185
Soliditet, % 2 6 5 5
Kassalikviditet, % 781 703 747 651

2023/24 2022/23 2021/22 2020/21
Bokford rantekostnad % @-fgh-lan 3,74 2,35 0,91 1,01
Rénteutgifter/intakter 9,7 6,3 2,6 2,7
Réantekanslighet 3,1 2,8 3,1 2,7
Belaningsgrad, kr/kvm boyta 2 454 2170 2340 1984
Belaningsgrad, kr/totalyta 1841 1628 1755 1488
Rénta, kr/kvm boyta 85 53 20 20
Sparande, kr/kvm 95 242 257 233
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter % 92 91 94 94

2023/24 2022/23 2021/22 2020/21
Arsavgift, kr/kvm boyta 801 766 729 702
Varme, kr/kvm boyta 237 211 208 206
El, kr/kvm boyta 28 35 28 26
Vatten, kr/kvm boyta 21 18 16 17
Driftkostnader, kr/kvm boyta 608 552 483 491

1

resultat fore avsattningar
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Kassaflddesanalys
2023-09-01-- 2022-09-01—
--2024-08-31 --2023-08-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -351 318 205 021
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 595 154 603 452
Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 243 836 808 473
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar . -6 338 -34 254
Forandring av kortfristiga skulder -61 636 153 325
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 175 862 927 544
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -28 000 -169 050
Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar -2 056 549 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 084 549 -169 050
Finansieringsverksamheten
Forandring lan 947 500 -567 500
Foreningens reparationsfond 0 -208 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 947 500 -775 500
Arets kassafléde -961 187 -17 006
Likvida medel vid arets borjan 2 825 820 2 842 826
Likvida medel vid arets slut 1864 633 2 825 820

FONDER

Avsittningen till féreningens reparationsfond beslutas av styrelsen och har genomforts i enlighet med budget och
stadgar, 208 tkr.

Foreningens (Yttre) Dispositions-
Reparationsfond (”bunden fond”) fonden (”fri” fond)
Ingéende behallning 189113 45 501
Avsatt enligt stadgar 208 000
Avsatt enligt beslut 0
Uttag ur reparationsfonden enl. stimmobeslut 0
Utgaende behallning 2024-08-31 397113 45501

MEDLEMMAR

Antal medlemmar i foreningen uppgick per 1 september 2024 till 81 st. (f.4. 83). 47 kvinnor och 34 mén.
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL och
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forandringar i eget kapital

Inbetalda  Yttre rep.- Dispositions- Balanserat Arets Totalt
insatser fond fonden resultat resultat
Belopp vid érets ingdng 70 750 189113 45 501 0 205021 510 385

Foreg. ars resultat:
Avsattning, dispositionsfond
Uttag ur dispositionsfond

Omforing till reparationsfond 208 000 -208 000

Omforing fran reparationsfond 205021 -205 021

Arets resultat 0 -351 318 -351 318

Belopp vid arets utgang 70750 397113 45 501 - 2979 -351 318 159 067
sokokokok ook ok koK Kok ko ok

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att ansamlad forlust enligt nedan:

Dispositionsfond 45 501
Balanserat resultat -2979
Arets forlust -351 318

- 308 796

disponeras sa att:

reservering till yttre reparationsfond enl. stadgar 208 000
iansprikstagande av yttre reparationsfond -397 113
reservering till dispositionsfond 45 501
iny rakning overfores -165 184

-308 796

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning
med noter.

kookok kook koskockoskoskoskokoskoskskskk

Hantering av och atgirder med anledning av ekonomiskt underskott

Foreningen redovisar detta ar ett underskott med 351 tkr. En vésentlig del av orsaken &r foreningens
Okade underhallskostnader som kan héanforas till vattenskador till £6ljd av utifran kommande vatten
som beskrivs nedan under " Aret 2023-24”. Aven kostnaderna for konsultstdd i samband med utbyte

av de utanpahdngande balkongerna belastar arets resultat.

Av de flera olika momenten som &r orsaken till underskottet vet vi att kommande ars kostnader minskar
med 180 tkr, da inga byggkonsulttjanster ar behovliga. Ytterligare kostnadsreducering skapas genom
lagre rantor déar finansnettot bedoms 6ka med 35 tkr. Dartill hojs avgifterna med fyra procent 240901
vilket ger 106 tkr. En viktig tgdrd under kommande ar blir att besiktiga tak och terrasser i syfte att
sakerstélla det yttre skalskyddet mot intrangande vatten.

kookk skok koskookosk koskoskskoskskskk
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RESULTATRAKNING 2023/2024
2023-09-01-- 2022-09-01--
2024-08-31 2023-08-31
Nettoomsattning

Arsavgifter inkl. brénsle
Hyror

Ovriga intakter, avgifter etc
Extra ordinarie intakter

Summa

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Fastighetsskotsel
Forbrukningsmaterial
Varmekostnader

Elavgifter

Vattenavgifter
Renhéllningsavgifter

Stadning

Tradgard, yttre renhélining, vinterkostnader
Kabel-TV, telefoni, linjer m.m.
Bredband

Arvoden, styrelse och suppleanter
Arvoden, revisorer
Fastighetsforvaltning
Sakkostnader, férvaltning
Konsultkostnader

Sociala avgifter

Fastighetsavgift
Fastighetsforsakringar
Underhéliskostnader

Diverse kostnader, 6vrigt
Avskrivning, inventarier
Avskrivning, 6vriga anlaggningstillgdngar

Summa ovriga externa kostnader:
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Korrigeringskonto, rantor
Rantekostnader och liknande resultatposter

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

not 1
not 2
not 3
not 4

not 5

not 6
not 7
not 8

not 9

not 10
not 11

not 12
not 13
not 14
not 15

2 667 692,00 2 550 338,00
222 822,00 204 995,00
19 961,00 17 361,00
00,00 21 154,00

2910 475,00 2 793 848,00

00,00 00,00

7 462,70 841,00
788 450,00 701 570,00
93 782,51 116 834,52
71 129,00 59 386,00
110 613,96 102 854,00

90 020,70 84 164,00
26 348,62 19 314,35
75 584,77 73 344,75

130 608,00 129 352,00
32 602,00 32 554,00
29 880,00 25 775,00

112 218,00 107 290,00
60 591,54 43 954,84

179 613,00 135 605,00
13 582,00 15 421,00
96 288,00 96 125,00
91 269,00 80 906,00

412 492,31 00,00
12 269,00 12 417,00
41 454,00 35 952,00

553 700,00 567 500,00

-3 029 959,11 -2 441 185,26

-119 484,11 35265974

50 564,51 28 442,02
-180,00 00,00
-282 218,00 -176 080,62

-231833,49 -147635,60

- 351 317,60 20502114

-351317,60 20502114
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BALANSRAKNING
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2023/2024

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Nettovarde, fastigheter, tomtmark
Nettovarde, byggnader

Inventarier not 14
Avskrivning, inventarier

Nettovarde, inventarier

Investeringar not 15
Avskrivning investeringar

Nettovarde, investeringar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar:
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter not 16

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2023-09-01--  2022-09-01—
2024-08-31 2023-08-31

2 884 000,00 2 884 000
0 0

765 998,86 737 998
- 678 967,86 -637 514
87 031,00 100 484

14 883 370,50 12826 822
-11 236 698,50 -10 682 999
3646 672,00 2143823

6 617 703,00 5 128308

97 903,00 91 565
1 864 633,42 2825820

1962 536,42 2917 385

8 580 239,42 8 045 693
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BALANSRAKNING
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2023/2024

EGET KAPITAL och SKULDER

Bundet kapital
Grundavgifter

Féreningens reparationsfond
Summa, bundet kapital
Fritt eget kapital
Dispositionsfonden

Arets resultat

Balanserad férlust

Summa, fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Fastighetslén

Kortfristiga skulder
Forskottsbetalda avgifter
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa, kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

not 12, 17

not 18
not 19

2023-09-01-- 2022-09-01—
2024-08-31  2023-08-31

70 750,00 70 750
397 112,76 189113
467 862,76 259 863
45 501,61 45 502
-351 317,60 205 021
-2 978,86 0

-308 794,85 250 523

159 067,91 510 836

8 170 251,51 7222 751
138 302,00 164 961
112 619,00 147 595

250 921,00 312 556

8421172,51 7535307

8580 239,42 &§045693

Stillda sikerheter

Pantbrev i tomtratter, sakerhet for fastighetslan

8 296 525,00 969625
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NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING 2023-2024

Not 1

Avgifterna hojdes med 4,9 procent fr o m 1 september 2023, som {6ljd av dels hojda taxor inom de omraden dar
féreningen ar hdanvisade till en leverantor, dels hojd laneranta och 1an, vars bindningstid 16pte ut. Dartill
svarforutsedd utveckling avseende el-taxan.

Avgifterna utgor 92% av de totala rorelseintékterna.

Not 2
Hyresintakterna har 6kat med 8,7 procent som en foljd av indexupprakningar.

Not 3
Ovriga intékter/avgifter utgors av verlatelseavgifter, pantfrskrivningsavgifter, andrahands-
uthyrningsavgifter, och férseningsavgifter m.m.

Not 4
Extra ordinarie intakt utgjordes féregdende ar av utbetalat statligt el-stod.

Not 5

For 41:a aret i fljd finns inga sdrskilda kostnader for fastighetsskotsel. Detta beror pa dels att medlemmarna har i
uppgift att utfora snordjning, halkbekdmpning och grasklippning, dels medlemmarnas medverkan pa stiddagarna,
samt det synnerligen viktiga arbete som utfors av féreningens frivilliga husvirdar. Alternativkostnaden - om
tjansterna skulle kopas pa marknaden med likvardig serviceniva — &r ca 140 tkr/ar vilket ar lika med en
avgiftshéjning med 5 procent, vilket vi genom det gemensamma arbetet sparar in.

Not 6
Varmetaxan hdjdes med 8 procent per 1 januari 2024. Varmeforbrukningen sasongen 23/24
var hogre &n foregdende ar, bl.a. som en f6ljd av ldgre temperaturgenomsnitt.

Not 7
Kostnaden for levererad el har atergatt till en prisniva i enlighet med fore 2022. I gengald
har kostnaden for overforing (natkostnad) okat och vantas 6ka mer pa sikt.

Not 8
VA-avgiften i Solna har hdjts med 49 procent, fran ca 2800 till 4200 kr per lgh/ar.

Not 9
I posten ingdr detta ar anskaffningen av en ny utegrill som ersattning for den uttjanta.

Not 10
Posten inkluderar medlemsavgiften i Bostadsritterna. Arets kostnader ar hogre an normalt till foljd av
sarskilda forbrukningskostnader till skrivare samt pantbrevskostnader till nyupptaget lan.

Not 11

Kostnader for projektledning fran Stockholms Betongkonsult AB for att stodja styrelsen i genomforandet

av utbyte av de 24 utanpahdngande balkongerna samt kostnader f6r kontrollansvarig for och slutbesiktning av
projektet.



Brf Solnahus 3 — 715200-1496 sid 19

Not 12
Underhéllskostnaderna har under aret uppgatt till 467 tkr (féregdende ar 151 tkr). Kostnaderna har
belastat foreningens reparationsfond till den del fondens behallning rackt till.

Underhallskostnaderna bestar av:

Service och drift, hissar 52 tkr (foreg. ar 25 tkr)
Service och drift, tvdttstuga 18 tkr (foreg. ar 25 tkr)
Service och drift, el och kablage 0 tkr (foreg. ar O tkr)
Service och drift, VA-anldggningar 223 tkr (foreg. ar 27 tkr)
Ovrigt, I16pande underhall 174 tkr (foreg. ar 73 tkr)
Not 13

Diverse kostnader utgdrs huvudsakligen av arsméoteskostnader: lokalhyra, fortaring pa arsmotet
samt tryckkostnader for drsredovisningar och andra arsmotesdokument.

Not 14

Foreningen har under aret anskaffat nya inventarier till en kostnad av 28 tkr i form av en ny
cirkulationspump for varmecirkulation. Avskrivningar pa inventarier har skett med 20 % av
anskaffningsvardet.

Not 15

Under aret har foreningen investerat i utbyte av samtliga 24 utanpadhangande balkonger fran 1948.
Vi har ocksa investerat i ett nytt huvudstamsavlopp mellan 5:an och anslutningen mot Solna stad.
Darutover har byggts ett nytt och battre dimensionerat avlopp i 7:ans sydostra stam. samt har
foreningen genomfort stambyte i samband med att medlemmar renoverat badrum.

Avskrivningar pa investeringar har under aret skett med 554 tkr (foreg. ar 568 tkr) motsvarande dels
planenlig rak vardeminskning med 10 procent av anskaffningsvardet pa oavskrivna investeringar,
dels planenlig rak vardeminskning med 2 procent av anskaffningsvérdet pa de nya balkongerna.
Avskrivningarna inkluderar under aret genomforda amorteringar pa lan.

Not 16
Forutbetalda kostnader utgors av bl.a. forskottsbetalad heldrspremie for fastighetsforsakringen, som
har huvudforfallodag 1 maj.

Not 17
Den budgeterade avsédttningen till reparationsfonden utgjorde 62 kr/kvm boyta
Den faktiska underhallskostnaden motsvarar 140 kr/kvm (foregaende ar: 45 kr/kvm).

Tidigare ar har den yttre (foreningens) reparationsfond reserverats dver resultatrakningen med
avsattning av 0,2% av taxeringsvardet. Sedan 2022/23 har redovisningsmetoden dndrats, och sker
numer 6ver resultatdispositionen.

Not 18
Forskottsbetalade avgifter for september 2024 som betalats under innevarande rdakenskapsar utgor 138 tkr.
Differens mot foregaende ars motsvarande forskottsbetalade avgifter, -27 tkr har bokforts som bokslutspost.

Not 19

Upplupna kostnader utgors av bl.a. fjarrvarmekostnader, renhéllningskostnader, underhallskostnader,
vattenforbrukningskostnader elforbrukningskostnader, vattenkostnader, stadkostnader samt upplupna
skuldrantor m.m.
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Solna den 2024-12-10
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Min revisionsberittelse har limnats den 27 januari 2025
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Godkind revisor, Medlem 1 FAR

Min interna revisionsberittelse har limnats den 27 januari 2025
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Solnahus 3
Org.nr 715200-1496

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsféreningen Solnahus 3 for rikenskapséret
2023-09-01 - 2024-08-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2024-08-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen #r forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansriikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i
forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nédvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men #r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka
en vésentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
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inh@mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till f51jd av oegentligheter 4r hogre #n for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som ar ldmpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvéirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fiista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens foérvaltning for
Bostadsrittsforeningen Solnahus 3 for rakenskapséret 2023-09-01 - 2024-08-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och 4ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriiffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p4 ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omréden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dédr avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 27 januari 2024

[fone—sfle ot~

N
Carina Hedrum

Godkind revisor, Medlem i FAR
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Revisionsberattelse

Till féreningen stdmman i Bostadsrattsféreningen Solnahus nr 3

Organisationsnummer 715200-1496

Jag har som internrevisor granskat bokslut, bokféring, arsredovisning samt styrelsens forvaltning fér ar 2023-
09-01 - 2024-08-31.

Revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rdkenskapshandlingarna. | revisionen ingar ocks4 att prova redovisningsprincipen och styrelsens tilldmpning av
dem samt att bedéma den samlade informationen i arsredovisningen. Jag har granskat vasentliga beslut,
atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om styrelsen eller nagon styrelseledamot har

handlat i strid med foreningens stadgar, lagen om ekonomiska féreningar bostadsrattslagen eller
arsredovisningslagen.

Jag anser att min revisor ger mig rimlig grund fér att tillstryka att féreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen fér féreningen, disponerar resultatet enligt forslaget i
verksamhetsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Solna den 27januari 2025
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Margareta Oskarsson

Internrevisor



BUDGET: BUDGET foér 2024-2025 och for 2025-26

RESULTAT*) BUDGET BUDGET NOT
2023-2024 2024-2025 2025-2026

INTAKTER

ARSAVGIFTER INKL BRANSLE 2 668 2 798 2937 1
HYROR, BASRADIOSTN:R, GARAGE o P-PLATSER 223 223 167

OVRIGA INTAKTER 20 12 12
SUMMA, INTAKTER 2 911 3033 3116
RORELSENS KOSTNADER 2
FORBRUKNINGSMATERIAL 68 49 49
VARMEKOSTNADER 788 837 931
ELAVGIFTER 94 96 104
VATTENAVGIFTER 71 84 84
RENHALLNINGSAVGIFTER 111 116 122
STADNING 90 93 98

FGH SKOTSEL, TRADGARD, YTTRE RENH 26 19 21
KABEL-TV, TELEFONI MM 76 81 81
BREDBAND 131 129 126
ARVODEN, STYRELS 33 35 35
ARVODEN, REVISORER 30 31 32
FASTIGHETSFORVALTNING 112 115 118
KONSULTKOSTNADER 180 0 0
SOCIALA AVGIFTER 14 14 14
FASTIGHETSAVGIFT 96 100 104
FASTIGHETSFORSAKRINGAR 91 103 114
UNDERHALLSKOSTNADER 412 250 250
DIVERSE KOSTNADER, OVRIGT 12 12 14
AVSKRIVNING, INVENTARIER 42 41 41
AVSKRIVNING, OVRIGA ANLAGGN.TILLGANGAR 554 534 434 3
SUMMA, KOSTNADER 3030 2739 2772
RORELSERESULTAT -119 +294 +344

Resultat fran finansiella poster

RANTEINTAKTER 51 26 20
RANTEKOSTNADER 282 304- 304-
Finansnetto 232- 278- 284- 4

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER - 351 + 16 + 60




NOTER TILL BUDGET fo6r 2024-2025 och 2025-2026

Den lagda budgeten for de ndrmsta tva aren bygger pa att:

o alla medlemmar aktivt medverkar i foreningens allménna skdtsel, sasom t ex: att

gemensamt ta ansvar for grasklippning, snéréjning vid entréer, i killarnedgangar och pa
takterrasser. Att alla medlemmar dr med pa stdddagar samt att man foljer trivselregler och
Ovriga anvisningar sé att inte onddiga kostnader uppstar.

e Den forutsitter ocksd att alla hjalper till med att hdlla virmekostnaderna nere genom att ha
varmeradiatorerna pa hdgst lage "3" (av 4) eller "7" (av 10); att inte orsaka onodiga
reparationer av hissar genom att varsamt stinga grindar och dorrar; att halla tvattstugan
skadefri genom att bl. a tomma fickor fore tvétt och anvanda tvattpasar. De som dr dldre,
rorelsehindrade eller av andra skal behover hogre rumstemperatur dn gemene man, kan
stélla virmeradiatorerna pa 4 eller 10.

Den lagda budgeten utgar dartill fran f6ljande antagande:

e att inflationen pa arsbasis fortsitter att vara ca 2% fram t o m augusti 2026
e att styrrintan (2,5%) reduceras med 0,25% minst tva ganger fram t o m augusti 2026

1.  Arsavgifterna som senast justerades med +4,0% 1 september 2024 , bedoms — om ovanstiende
antagande kommer att bli korrekta - behdva hojas med minst 5,0% per 250901. S& dven
hyresavgifter for basradiostationer, garage och p-platser.

Fran 1 juli 2025 &r antalet hyresgdster med basradiostationer ater tva (2) efter att ha varit
tre under nagra overgangsar.

2.  For taxebundna och avtalsreglerade kostnader (tariffkostnader) har i forekommande fall
berdknats avtalsenliga avgifts- och 16nehojningar, samt for 6vriga ej avtalsreglerade poster, har
utifran forbrukningsgenomsnitt aren 2019-2023 berédknats avgiftsokningar baserade pa en
sammanvagning av 75% sakkostnadsindex och 25% personalkostnadsindex baserat pa
indexutvecklingen 2021-2023, med ett inflationstillagg pa 2,0% arlig inflation for sakkostnader
for 2022-23. Varmekostnaderna &r budgeterade efter information fran leverantoren (+ 6% fr
250101) och utifran en s.k. normalvinter att vintrarna inte bedéms bli kallare 4n normalt.
Kostnaderna for vatten och renhéllningskostnader ar budgeterade efter information fran
leverantoren. For kostnadsposter som dr majliga att konkurrensutsdtta forutsatter budgeten ett
aktivt styrelsearbete med nya upphandlingar. I 6vrigt bygger de budgeterade vardena pa kanda
eller forutspadda forandringar.

3. Avskrivningarna avseende investeringar/anlaggningstillgdngar budgeteras utifran
viardeminskningen pé anldaggningstillgangar och andra investeringar sett i relation till
genomforda investeringar, uppbokade investeringar samt foreningens underhallsplan for
perioden 2024-2074. Avskrivningarna sjunker under bada foljande ar till f6ljd av vissa storre
investeringar fran borjan av 10-talet da ar helt avskrivna, samtidigt som de &r storre d4n
avskrivningskostnaderna for de planerade kommande investeringarna.

4. Finansnettot dr budgeterat utifran ovanstaende antagande om rénteutvecklingen och planerad

genomsnittlig behallning pa bankkonto samt forfallodatum for befintliga lan med bunden fast
rantesats.
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