BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET
LITE OM VAR VERKSAMHET UNDER AR 2024 & ARSREDOVISNINGEN






Det som Du just nu ldser dr den sextiofemte drsredovisningen

i bostadsrdttsforeningen Solhjulets sextiosex driga historia.

Det forsta dret efter bildandet

— styrelsen var fullt upptagen med att forbereda for bygget av husen —

upprdttades ingen drsredovisning.

Den som bar nummer ett dr daterad i borjan av mars 1961.

Ndgra dagar senare — mdndagen den 13 mars — avfyrades

Jorsta springsalvan ndr Skdnska Cemenitgjuteriet

borjade rija for grunden till huset pd Kruthornsvdgen 12 till 16.

Precis vid Lucia 1963 flyttade en forvintansfull familj

in i den sista av ndstan 700 nybyggda ligenbeter.

Det bér bdftet bandlar om foreningens verksambet under dr 2024.
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Foreningen firar sin egen dag i slutet av september 2024 och nu far man séiga att allt ér som
vanligt efter pandemin — da vi istdllet firade SOLHIULETS DAG, lucia och fédelsedag pé distans.



I.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet 4r
Sollentunas allra storsta bostadsritts-
forening och samtidigt kommunens
storsta privata dgare av bostadsfastig-
heter. Foreningen dger och forvaltar,
sedan drygt 60 ir, tjugo hus pi egen
mark i kommundelen Edsberg. I hu-
sen fanns vid slutet av aret totalt 701
bostadsldgenheter, ndstan lika manga
parkeringsplatser och garage samt en
ensam kommersiell lokal.

De senaste aren har det tillkommit
tretton bostadsligenheter i foreningen,
samtidigt har det férsvunnit ett antal
kommersiella lokaler. Det dr resultatet
av ett 1dngsiktigt arbete som styrelsen
inledde redan for drygt tjugo ar sedan.
Den enkla logiken bakom dessa om-
byggnader frin lokal till bostad 4r; att
lokaler 4r svara att hyra ut och ger
osikra intdkter — bostdder 4 andra
sidan 4r enkla att sélja och ger sedan
sikra inkomster. Det var ocksa exakt
det som motiverade foreningsstim-
man i maj ar 2002 att limna uppdrag
till styrelsen att successivt bygga om
lokalerna i féreningens hus till bosti-
der. Under hosten 2018 avslutades den
sista etappen — dir en lokal i héghuset
(fastighetsskotarnas tidigare verk-
stad) byggdes om till ytterligare en
bostad — och féreningen innehdller nu
alltsd 701 bostadsligenheter att jim-
féra med ursprungliga 676.

Normalt beskrivs foreningen som
dgare av »tjugo hus«, men det handlar
mer korrekt om 26 stycken »fastighe-
ter« och samtliga dessa dr bebyggda
med »hus«. Ekvationen gér ihop dir-
for att foreningens héghus bestér av
tre fastigheter (med namnen Experten
1, 2 & 3, didr Experten 3 4r den del som
utgdr panncentralen). Effekten, Eld-
roret, Emaljen och Ensittaren ar fas-
tigheter med parkeringar. De tre
forstnimnda dr garagelingorna fram-
for héghuset och den senare 4r fore-
ningens parkeringshus. De 6vriga all-
deles vanliga bostadshusen heter i
dessa formella sammanhang Epoken 1
till och med 11 (Epoken 6 ir affirs-
huset och det var siledes ddrifran som
namnet »Epokens Livs« hdrstam-
made), Enbusken I till och med 5 samt
Etaget 1 till och med 3.

Dessa 26 fastigheter har i skrivande
stund ett sammanlagt taxeringsvirde
pa hipnadsvickande 934 miljoner
kronor. Taxeringsvirdet, som forr ut-
gjorde berikningsgrunden for den fas-
tighetsskatt som foéreningen betalade,
har idag ingen direkt praktisk bety-
delse. Skatteverket roar sig trots detta
med att vart tredje 4r i en komplicerad
process faststilla nya taxeringsvirden
och varje gdng brukar det samman-
lagda vérdet pa foreningens hus stiga
med ett allt stérre ging miljoner kro-
nor. Senast skedde detta infor 2022
nir skattemyndigheten tyckte att vir-
det pa féreningens hus och marken de



star pd hade 6kat med en kvarts mil-
jard kronor under de senaste tre aren.
Frin 750 miljoner kronor till bara fel-
rdkningspengar fran miljarden — och
kastar man ett 6ga pé 4nnu dldre upp-
gifter sd ser man att taxeringsvirdet
steg 6ver 100 miljoner forst nigra ar
in p4 1990-talet. Och sedan dess har
virdet pa foreningens fastigheter alltsa
stigit med s dir 30 miljoner kronor
om aret — beloppen 4r sa gigantiskt
stora att de dr svdra att ta till sig.

Lyckligtvis spelar detta ingen roll, och
alldeles sérskilt lite for oss. Fastighets-
skatten berdknas nufdrtiden per bo-
stadsldgenhet — ungefir 100 kronor
per ligenhet och manad. For kom-
mersiella lokaler berdknas fastighets-
skatten visserligen fortfarande som 1
procent av taxeringsvirdet. Men fore-
ningen har efter ombyggnaderna nés-
tan inga kommersiella lokaler kvar.
Det totala taxeringsvirdet pa lokal-
delen uppgar till drygt 10 miljoner
kronor och dr d4 hilften av vad det var
for nagra ar sedan. Aven hir finns det
alltsd en fordel med att forvandla loka-
ler till bostdder — foreningens kostna-
der for fastighetsskatt sjunker for varje
lokal som byggs om.

Rent teoretiskt ska taxeringsvirdet
motsvara ungefir 75 procent av husens
marknadsvirde. Att kopa samtliga bo-
stadsritter i foreningen skulle dock,
med priserna under 2024 som grund
for berdkningen, kosta ndrmare en

komma fem miljarder kronor. Det dr
1.500.000.000 kronor — ett belopp som
star i mirklig kontrast till vad det for
60 ir sedan kostade att bilda férening-
en, kopa marken och bygga alla husen.

I1.

Foreningen bildades formellt den 11
maj 1959. Inte ens tva ar senare, den 13
mars 1961, bérjade man springa bort
det berg som lag i vigen for grunden
till det forsta huset. Det handlade om
det hus som i dag innehéller adresserna
Kruthornsvigen 12 till 16. Den 15
februari 1962 kunde de forsta famil-
jerna flytta in i det huset (och ett till
som blev klart samma dag — Ribbings
vig 8 till 10). Precis innan jul 1963 var
alla hus inflyttade, befolkade och in-
bodda. Det tog alltsd inte ens tre ar att
bygga hela féreningen.

De som byggde var Skanska Cement-
gjuteriet, och parallellt uppférde de
ocksé husen innanfér Ribbings vig pa
uppdrag av det kommunala bostads-
bolaget Sollentunahem. Dir borjade
man bygga nagot ar tidigare — men
dven om man tar hinsyn till det s 4r
det en imponerande bedrift att pa
knappa sex ar bygga en helt ny stads-
del med 6ver 1.700 ligenheter, ett
butikscentrum, tva skolor och en fri-
tidsgird. Hosten 1963 fylldes ocksd
dagstidningarna med stora annonser
dir Skanska Cementgjuteriet stolt be-



rittade om sitt storverk i Edsberg.

I annonsen skrev man att bygget av
den nya stadsdelen hade kostat cirka
100 miljoner kronor. Det kan ju med
dagens métt mitt verka ganska 6ver-
komligt; fér de pengarna kan man i
dag kopa kanske 15 villor i Sollentuna,
eller lite drygt dubbelt s4 manga la-
genheter. Men 4 andra sidan uppgick
en genomsnittlig manadslén 1960 till
omkring 1.500 kronor.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet 4r in
i minsta detalj ritad av arkitekten
Ernst Gronwall (planteringarna och
lekplatserna kring husen ar dock ri-
tade av tridgéirdsarkitekten Eric An-
jou). Gronwall 4r en av Sveriges mest
namnkunniga arkitekter och han har
ritat flera av Stockholms vackraste
»funkis«-hus och dessutom biografen
Draken pa Kungsholmen.

Det som gor féreningen speciell ar att
styrelsen, redan vid sitt andra moéte
1959, gav Gronwall fria hdnder att ut-
forma hela det bostadsomrade som
skulle bli Solhjulet. Ernst Gronwall
har dirfor fitt gora egna ritningar till
allt; fran stadsplanen — det vill siga
var husen och gatorna skulle byggas —
till hur den utdragbara skidrbridan i
ligenheternas kok skall se ut. Fastig-
heterna Experten och Etaget (hog-
huset och de tre 14ga husen ner mot
Danderydsvigen) samt parkerings-
langorna Effekten, Eldréret och Emal-

jen dr k-mirkta av Sollentuna kommun.

I foreningens bokforing fran de forsta
aren har vi hittat uppgiften att den
totala kostnaden, inklusive kop av
mark och anldggning av vigar samt
bygget av alla husen hir i foreningen,
uppgick till 39.029.881 kronor och 49
ore. Jo, man ridknade faktiskt med
Oren dven pa si hir stora belopp i fore-
ningens bokslut fram till bérjan av ar
1973. For att sitta dessa 39 miljoner
kronor (och 49 ore) i perspektiv, sa
bor man betédnka att en femrumsla-
genhet infor inflyttningen i bérjan pa
60-talet kostade 5.777 kronor.

Alla ligenheter i féreningen, inklusive
de 123 bostadsrittsgaragen, saldes till-
sammans, hopriknat och totalt for 2,8

miljoner. Den dir meningen kan vara

vird att 14sa en ging till, innan vi hop-
par dryga 60 ar fram i tiden.

I11.

I mars 2016, sildes en ligenhet pa
Kruthornsvigen for 3,4 miljoner kro-
nor. Det var en fyra i hoghuset och det
blev dirmed den forsta ligenheten i
féoreningen som saldes for 3 miljoner
eller mer. D4 var alla vederborligt im-
ponerade och foérvanade, men sedan
dess har faktiskt ytterligare arton la-
genheter sélts for over tre miljoner
kronor styck.

Det hade da gatt drygt 15 ar sedan (4r
2001) en ligenhet i foreningen for



forsta gingen saldes for en miljon kro-
nor eller mer. I ar, 2024, sildes som
vanligt alla ligenheterna f6r en miljon
kronor eller mer - under de senaste
atta dren har det faktiskt bara skett en
forsiljning under miljonen och det var
2022 nir féreningens allra minsta 14-
genhet, 19 kvadratmeter, saldes for
fem tusenlappar mindre.

Men egentligen borde vil avrund-
ningen hjilpa upp statistiken den hir
gangen sd i princip 4r det numera en-
bart miljonaffirer. Det hir 4r faktiskt
ett konstaterande som manar till viss
eftertanke — pa lite knappt tjugo ir
har vi gitt frdn en situation dir re-
kordldgenheten kostade en miljon —
till i dag nir ingen ldgenhet siljs for
mindre 4n 1.000.000 kronor. Hir kan
man ocksa notera att drygt hilften av
lagenheterna under 2024 dessutom fick
en slutlig prislapp pa tva miljoner eller
mer.

70 000

Ett alldeles vanligt ar far ungefir 10
procent av ligenheterna i féreningen
nya dgare — men under 2024 genom-
fordes bara 51 ldgenhetsaffirer. Det
betyder att det sildes lite firre ligen-
heter 4n »normalt«. Bostadsritts-
garage siljs det i genomsnitt 6 per 4r,
och pa det sittet blev 2024 vildigt
normalt — med just 6 6verlatelser.

I bostadsrittsforeningen Solhjulet
kostade en genomsnittlig kvadrat-
meter ldgenhet 29.499 kronor under
2024, att jimféra med genomsnitts-
priset dret fore pa 29.275 och 31.817
aret fore det. Det betyder att genom-
snittspriset steg med en knapp procent.

Ska man sammanfattat utvecklingen
under lite ldngre tid s kan man siga
att genomsnittspriserna sista mana-
derna 2024 var nistan exakt de samma
som sista manaderna 2014. Precis un-
der 30.000 kronor per kvadratmeter
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lagenhet - eller om man sa vill dryga
tva miljoner foér en genomsnittlig trea.

Diremellan har priserna rusat i hoj-
den tvd ginger. Forst i bérjan av 2016
- da kvadratmeterna stigit till ndstan
37.000 kronor. Dir gick det vildigt
snabbt och under en fyramanaderspe-
riod (vi riknar statistiken i tertial)
kunde vi forvinat rdkna in en prisupp-
gang pa 20 procent. Den dir genom-
snittliga trean steg alltsd med nistan
en halv miljon i pris pa dryga 100 da-
gar. (Ytterligare 10 4r tillbaka, kring
2004, var det vad hela den ligenheten
kostade). Sedan foll priserna och kva-
dratmetern var i slutet av 2019 (precis
fore pandemin) tillbaka kring 30 tu-
senlappar. Under pandemin var allt
madrkligt och precis nir det var dags
att titta ut igen tog priserna ett or-
dentligt skutt upp och toppade nira
34.000, men sedan har de alltsa fallit
tillbaka igen.

100%

De 51 6verlatelserna under 2024 for-
delade sig mer exakt som féljer. Pri-
serna ir genomsnittspriser och inom
parentes anges forra arets siffror:

4 ettor till genomsnittspriset 1.242.000
(1.42/7.000) kronor; 15 tvaor till
genomsnittspriset 1.802.000
(1.954.000) kronor; 26 treor till ge-
nomsnittspriset 2.055.000 (2.026.000)
kronor; 6 storre ldgenheter (fyror och
femmor) 2.815.000 (2.395.000) kronor.
Till detta kommer att de sex bostads-
rittsgaragen saldes for i genomsnitt
262.000 (278.000) kronor styck.

IV.

De allra sista inflyttningarna (i ny-
byggda ligenheter dir ingen bott tidi-
gare) skedde den 15 december 1963.
Det var ldgenheterna pa Kruthornsvi-
gen 66 A och B som blev klara precis
efter Lucia — och en av de familjer
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som flyttade in d4, bor kvar i samma
ligenhet 4n i dag. Det betyder alltsa
att de for nagot ar sedan hade anled-
ning att fira 60-arsjubileum.

I féoreningens ligenhetsregister an-
tecknas naturligtvis nir nigon képer
en lagenhet, diar kan man alltsd se att
det finns négra fa ligenheter (for varje
ar som gdr forsvinner nidgon och de dr
ju inte s lite trist) som inte bytt dgare
sedan byggéren 1962 och 1963. Men
det finns ocksa nagra till som bott hir
lika linge, men som sedan flyttat inom
foreningen. Ligenhetsregistret siger
bara nir man kdpte den bostadsritt
som man fortfarande bor kvar i — inte
ndr man flyttade till féreningen.

Fréin ldgenhetsregistret kan man enkelt
sammanstilla en del annan statistik om
foreningens demografi — eller egentli-
gen mer exakt formulerar; om de som
dger bostadsritter och 4r medlemmar.
60 procent har bott i foreningen kor-
tare dn tio 4r, 20 procent mellan 10 och
20 ar, cirka 10 procent mellan 20 och
30 ir samt slutligen — och dér ingar na-
turligtvis gruppen som alltid har bott
hir — drygt 10 procent mer 4n 30 ar.
Ridknar man samman detta s ser man
att en genomsnittlig boende i for-
eningen har bott hir i lite knappt 12 4r.

Sé4 hir langt har det handlat om de

som 4ger ligenheterna — men natur-
ligtvis bor det fler i féreningens hus.
Enligt statistik frin Sollentuna kom-

mun sd var 1.370 personer skrivna i de
20 husen vid slutet av 2024. S4 minga
har det inte bott i foreningen sedan i
slutet av 70-talet. Frin nigonstans
ndrmare 2.500 personer (en exakt
siffra saknas tyvirr) nir féoreningen
var nybildad sd sjonk invinarantalet
sedan ner till precis 6ver 1.000 perso-
ner i borjan av 9o-talet, och forst 20 ar
senare borjade kurvan stiga igen mot
dagens nivaer.

V.

En bostadsrittsforening drivs, per defi-
nition, utan vinstintresse. Ligenheterna
upplats till »sjdlvkostnadspris«, och
eventuella vinster och forluster 4r till
for att balansera varandra mellan dren.

Till exempel en varm vinter, med laga
kostnader for uppvirmning, jimnas ut
av en annan kallare vinter med hogre
kostnader. Den hér sjdlvkostnadsprin-
cipen finns tydligt angiven bdde i bo-
stadsrdttslagen och i bostadsrittsfor-
eningen Solhjulets stadgar. Allra mest
pregnant forklaras kanske detta i en
reklambroschyr for ligenheterna i
féreningen frdn 1961 dir det stir att
eftersom féreningen »arbetar utan
enskilda vinstsyften kan bostadsritts-
ligenheterna tillhandahéllas till ligsta
mdjliga kostnader«.

Principen om sjidlvkostnad innebdr att
arsavgiften (det som man som lidgen-



hetsinnehavare betalar varje ménad)
motsvarar den del av foreningens
kostnader som inte kan tickas av an-
dra intdkter. Foreningens totala kost-
nader minus hyresintikter och andra
intdkter (till exempel rintor) ger alltsa
det belopp som maste tickas genom
arsavgifterna.

Detta dr ocksd den sjdlvklara bakgrun-
den till att styrelsen tvingas héja av-
gifterna ett antal gdnger under de se-
naste ren.

Prishdjningarna i samhéllet »inflatio-
nen« har som bekant i perioder legat
over 10 procent. Men det 4r priser »i
allmidnhet« som stiger s& mycket —
samtidigt som priserna for en del sa-
ker har skenat i vig helt orimligt. Tid-
ningarna har skrivit om »elpris-
smocka«, »rantechock« och (lite
mindre klatschigt formulerat) »att
fjarrvirmen blir rekorddyr nista ar«
— och bekymret hir 4r naturligtvis att
detta ir saker som fastighetsigare —
som till exempel bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet — képer forhéllande-
vis mycket av. Energi i form av fjarr-
viarme och elektricitet stdr till exempel
for nistan exakt en tredjedel av fore-
ningens driftkostnader.

»Inflationen« for bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet — och vildigt manga
andra dgare av flerbostadshus — ham-
nar darfér egentligen pé en bra bit
over 20 procent. I klartext betyder

det alltsé att om féreningen koper ex-
akt samma saker — och exakt lika
mycket av allt — under 2025 som vi
gjorde under forra aret sd blir den to-
tala kostnaden dnd4 ordentligt myc-
ket hogre. (Om man tittar pa de fyra
grejor dir kommunen har monopol -
sophdmtning, fjirrvirme, elektricitet
och vatten - s har kostnaderna okat
med drygt 4 miljoner kronor om man
jimfor foreningens budget for 2020
med den for 2024 - och da rdknar vi
alltsd med att forbruka exakt lika
mycket. Det handlar om kostnader
som bara hir stigit med nirmare 40
procent.)

Men trots detta har styrelsen vid varje
budget, infor varje arsskifte, beslutat
att hoja avgifterna for lite. Som ett
sldende exempel kan nimnas 2023 d4
héjningen som beslutades var 10 pro-
cent med egentligen borde varit en bit
Over 25 procent. Detta kan ju framsti
som minst sagt oansvarigt av styrelsen
att, i en tid med kraftig inflation och
dramatiskt stigande energipriser, inte
ens hoja avgifterna med hilften av vad
budgeten egentligen siger dr nédvin-
digt. Men i praktiken handlar det bara
om att kostnaderna omférdelas mellan
bra och déliga ar.

Styrelsens beslut att vara forsiktig
med avgiftshdjningarna leder ocksa
till att féreningen kommer att g med
en formell forlust 4ven under kom-
mande ar. Redan i fértydligandet



»formell« finns ocksa en antydan om
att begreppet »forlust« inte 4r enty-
digt. Det kan verka konstigt, men be-
ror pa att man (ekonomerna) dels ta-
lar om »finansiellt resultat« men ocksi
om »kassaflode«. Bidda anger hur ut-
fallet av féreningens ekonomi ser ut,
men det 4r inget som hindrar att det
ena ir minus och det andra plus.

I korthet handlar det om att avskriv-
ningar visserligen 4r en kostnad, men
den motsvaras inte av nigon utbetal-
ning. I féreningens budget fér kom-
mande ar (2025) finns sjdlvfallet sa-
dana avskrivningar med och uppgar
till 7,5 miljoner kronor, men eftersom
de inte motsvaras av nigon faktisk ut-
betalning sa blir kassaflodet positivt,
och det forblir det sd 14dnge det finansi-
ella resultatet inte visar en forlust pa
mer én just 7,5 miljoner. (Allts; fore-
ningen kan gi med 7,5 miljoner kro-
nor i férlust under ett rikenskapsar
utan att det betalas ut mer pengar dn
det kommer in fran avgifter och hy-
ror.) Krangligt, japp, men det 4r si hir
redovisning fungerar enligt lag.

Vildigt manga bostadsrittsforeningar
har ocksa tagit fasta pa det hir forhal-
landet och budgeterar aldrig for annat
dn ett positivt kassaflode — dessa fore-
ningar skulle alltsd aldrig komma pd
tanken att sdtta avgifterna si hoga att
det finansiella resultatet blev plus. Det
ir till och med svart att hitta en bo-
stadsrittsférening i Stockholms in-

nerstad som inte av just det hir skilet,
ar efter ar, gar med forlust. Hir i fore-
ningen tycker kanske styrelsen 4nda
att denna budgeteringsprincip dr mest
limpad nér det ekonomiska liget i
sambhillet 4r rérigt — och att det lang-
siktiga malet 4nda bor vara ett finansi-
ellt 6verskott. (Lite mer om den histo-
riska bakgrunden till just detta finns
ocksé i stycke sju nedan.)

Om man ska vara lite formell sd kan
man siga att styrelsen for bostads-
rittsforeningen Solhjulet »under tur-
bulenta ekonomiska tider har som
budgetprincip att intdkterna skall
ticka alla 16pande kostnader och
amorteringar, men inte avskrivningar.
Foreningen ska alltsd s 1ingt mojligt
visa ett positivt kassaflode men det 4r
enligt styrelsens mening inte rimligt
att de som bor hir under perioder
med hog inflation fullt ut ska betala
bade for utfért och kommande under-
hall. Konsekvensen av detta blir ett
antal 4r med formella foérluster — vil-
ket i sig inte paverkar foreningens
starka ekonomiska stillning«.

VI.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet har
samtidigt under de senaste 20 dren ut-
fort underhéll och reparationer av hu-
sen for, svindlande, 300 miljoner kro-
nor. Foreningen har precis avslutat en
mycket stor renovering av fasader,



balkonger och tak. Tidigare har fore-
ningen renoverat virmesystemet, bytt
ut alla kulvertar, relinat avloppsroren
(insidan har forstirkts med ett lager
plast), drinerat om killarviggar, reno-
verat alla tvittstugor, byggt om alla
lekplatser och installerat bredband.

300 miljoner kronor ir inte pa nigot
sdtt ovintat eller 6verraskande. Beho-
ven av dessa atgirder har faktiskt va-
rit férutsdgbara och kidnda allt sedan
foreningen byggdes for dryga 60 ar
sedan. Om man har ett hus sa vet man
nimligen att; tak haller ett visst antal
ar; tvittstugor maste renoveras med
viss periodicitet; avloppsror borjar
ldcka efter 40 4r och nidgot maste go-
ras.

Nir bostadsrittsféreningen byggts
klart av Skanska Cementgjuteriet sent
1963 sa borjade husen »forfalla« — det
ir naturligtvis inte ritt ord, men det
saknas ett bittre. Folk gick i trapphu-
sen, akte i hissarna och tvittade i
tvittstugorna. Det regnade och blaste
pa fasader och tak, barn gungade i lek-
parkerna och garageportarna 6ppna-
des och stingdes. Avloppsroren i gjut-
jirn borjade rosta — det korrekta ordet
r grafitera, men det 4r i stort sett
samma sak — redan ndr den forst in-
flyttade familjen skoljde sin férsta po-
tatis i kokets vask.

1992 kunde de som hade flyttat in
forst i foreningen, och som 4nnu

bodde kvar, fira 30-arsjubileum. Lite
grovt hade d exempelvis avlopps-
réren 10 4r kvar av sin tekniska livs-
lingd (man brukar som sagt rikna
med att gjutjdrnsror haller titt i drygt
40 ar). De vita balkongviaggarna var
da tekniskt sett redan inne p4 sitt an-
dra intervall — de bér malas om vart
tjugofemte ar for att betongen ska
klara frostspriangning (later man bli
att méla s kommer det surt efter med
dnnu dyrare reparationer). Samman-
fattningsvis hade foreningens fastig-
heter dér i bérjan av 9o-talet anvints,
noétts och slitits i 30 4r — och rimligt
vore da naturligtvis att det fanns
pengar avsatta for en del av detta un-
derhill. De som bott i husen skulle da
ha betalat sin andel av underhélls-
kostnaderna.

I drsredovisningen fér 1991 kan man
se att foreningen da hade sparat un-
dan 5.080.540 kronor for framtida un-
derhall. Hir inleds ocksé en period av
tio 4r med i praktiken of6rdndrade
avgifter — och nér 1990-talet tar slut
och féreningen snart fyller 40 ar finns
7.636.387 kronor och 71 Ore avsatta
for underhall (jo, man specificerade
beloppet med Oren trots att ettéring-
arna férsvann redan 1972). Med tanke
pa de verkliga underhéllskostnaderna
(sammanriknat en halv miljard) sd 4r
det faktiskt helt korrekt att siga att
foreningen firade sin 40-a4rsdag med
noll kronor sparade till framtida un-
derhall.



VII.

Under ett par ar har bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet ocksd redovisat en
forlust i bokslutet. Lingst ner i resul-
tatrdkningen har det alltsa stitt minus
och ett antal miljoner kronor. Det kan
julata daligt men dr faktiskt ingenting
att hinga upp sig p4, eller kanske mer
exakt ndgonting som man borde hingt
upp sig pé for vildigt linge sedan. P4
samma sitt som féreningen har varit
dalig pa att avsitta pengar till fram-
tida underhéll har man ocks4 varit da-
lig pa att ga med vinst.

Men vinta lite, invinder nagon, nyss
skrev ni (kapitel fem ovan) att tanken
med en bostadsrittsforening var att
den inte skulle g med vinst. Nja, men
vi skrev ocksd att det ena drets vinst
skulle anvindas till att ticka forlust det
andra. Det 4r ju helt naturligt inte si att
foreningens alla kostnader ir jaimt for-
delade.

Nagot ir kan det vara s att en vattens-
kada intriffar, nigonting som kan
kosta ett par miljoner att reparera dven
om skadan i sig inte 4r gigantisk. En
vattenledning som borjar l4cka i en 14-
genhet pa de 6vre vaningarna i hoghu-
set orsakar skador for ett par miljoner
kronor for féreningen och det efter er-
sittningen fran fastighetsforsikringen.
Ett avloppsror i en killare som gar son-
der — ibland gir ror sénder — 4r ndgon

miljon till och den typen av skador
ticks inte av fastighetsférsikringen.

Stora renoveringsprojekt som fasadre-
noveringen leder till Il6pande kostna-
der for foreningen — som inte ingar i
sjilva entreprenaden — och dven har
blir det litt ett antal miljoner kronor i
extra kostnader. Om man inte tillfil-
ligt vill hoja avgifterna under det aret
s blir resultatet att foreningen gar
med forlust — och det vill man ogirna
eftersom ingen gillar att avgifterna
héjs, men 4n mindre om de skulle
pendla kraftigt mellan 4ren.

Grundtanken med bostadsrittsfore-
ningen ar hir att dessa forluster ska
tickas av de vinster som féreningen
gjort »vanliga« ar utan vattenskador,
utan stora renoveringsprojekt och ex-
tra kostnader. Under féreningens
forsta 30 ar — alltsa fram till 1990 —
gick foreningen med 146.146 kronor
och 71 6re i vinst. Inte per ar utan to-
talt. Tio ar senare var motsvarande
siffra 2,5 miljoner kronor — och av det
kommer nistan hela summan fran
1991 d4 man hojde avgiften med 30
procent. Alltsa pa en gang! Det siger
sig sjalv att det inte dr speciellt bra
med den typen av kraftiga avgiftshoj-
ningar, utan malsidttningen for styrel-
sen mdste vara att successivt anpassa
avgifterna.

De dir 2,5 miljonerna hade krympt
ihop till 1,6 miljoner tio ar senare och



till slut blev det, efter ett par 4r med
forluster under den stora fasadrenove-
ringen, noll kronor i ansamlade vins-
ter kvar. Det later kanske vildigt oro-
viackande, men faktum 4r att det
egentligen inte betyder nagonting.
Som vi redan nimnt dr det nimligen
mirkligt nog s att foreningen trots
forlusten hade storre inbetalningar 4n
utbetalningar under aret.

Under nigra 4r kommer nu fore-
ningen att gd med forlust, avgifterna
kommer som vanligt att hdjas med
nagra procent om aret och snart nas
en ny jimvikt. Utan att det egentligen
ir ett argument s kan det d4nd4 vara
viktigt att notera att vildigt manga
bostadsrittsféreningar gar med den
hir typen av forluster — eftersom
manga 4r n6éjda med att det kommer
in mer pengar till féreningen dn det
varje ar betalas ut. I Stockholms in-
nerstad dr det nirmare regel 4n un-
dantag att foreningarna har ansam-
lade forluster i balansrikningarna. (Vi
upprepar oss lite hidr och skrev unge-
fir samma sak for ett par sidor sedan
— men detta dr antagligen det vikti-
gaste vi skriver i drsredovisningen sa
darfor tjatet.) Detta dr ocksa tillatet
och egentligen inget mérkligt — 4ven
om styrelsen hir i féreningen natur-
ligtvis har malsittningen att komma i
ett ldge nir vi istdllet gar med vinst
och samlar ihop i ladorna infér kom-
mande perioder nir kostnaderna av
nagot skil blir storre 4r normalt. En

sddan period kan ju utan tvekan bli
nir ett »riktigt« stambyte genomfors
nagonstans dir i en fjirran framtid.

VIII.

Foreningens underhallsplan visar i
dag pa kostnader pa ytterligare 200
miljoner de ndrmaste 35 dren. Men i
detta ingér en post gillande byte av
stamledningar pd 140 miljoner kronor.
Den relining som genomforts de
senaste dren berdr nimligen bara av-
loppsroéren, och inte dvriga stamled-
ningar (varmvatten, kallvatten, elekt-
ricitet samt virme till elementen).

De ursprungliga avloppsroren dr till-
verkade av gjutjirn och sidana héller
normalt omkring 40 eller 50 ar. Déref-
ter dr gjutjdrnet sa angripet (»grafite-
rat«) att det finns stor risk fér hal i led-
ningarna, med vattenskador som f6ljd.
Reliningen innebir att rérens insida
klds med ett lager av plast och detta
forldnger héillbarheten med manga ar —
den bidsta uppskattningen just nu ir
omkring 20 ar. Det 4r med andra ord
precis lika 1inge som man rdknar med
att ett helt nyrenoverat badrum haller.

Nagon gang i framtiden — sannolikt
om 20 eller 30 ar kommer alla de an-
draledningarna att behova bytas ut,
och dé ligger det antagligen nira till
hands att fundera p4 om féreningen
inte ska passa p4 att fysiskt byta dven



de relinade avloppsledningarna mot
nya. Nigon gang kommer foreningen
alltsd att behova genomfora ett tradi-
tionellt stambyte (el, vatten och av-
lopp) och det mdste naturligtvis tas
med i underhallsplaneringen.

Under de senaste dryga tjugo 4ren har
styrelsen ocksa stegvis anpassat for-
eningens ekonomi till héjda under-
hallskostnader. Infor 2024 budge-
terade styrelsen for arliga underhélls-
kostnader pa drygt 12 miljoner (inklu-
sive avskrivningar) vilket dr betydligt
mer 4n 1999 da motsvarande siffra var
precis over 2 miljoner.

Det 4r ocksa detta perspektiv man bor
ha nir man tinker pa att foreningen
de nirmaste dren lanat en bra bit dver
200 miljoner kronor. Det kan ju lata
sinnessjukt mycket — men som budge-
ten ser ut just nu s kommer vi att ha
betalat tillbaka allt om cirka 40 ar. Allt
det som avsitts till underhall kan — gi-
vet att inget annat underhall behover
utforas under ett 4r — anvindas for att
betala tillbaka lanen. »Inget« i féregi-
ende mening ska inte heller ldsas bok-
stavligen for kvar i budgeten finns i
alla fall en och en halv miljon kronor
om daret till i reparationer.

IX.

Om man rangordnar féreningens
kostnader efter storlek sa finner man

att den storsta, efter underhall och
riantor som egentligen dr en del av
kostnaden for underhall, 4r kostnaden
for uppvirmning. Den motsvarade
under 2024 nistan precis en tredjedel
av foreningens totala driftskostnader,
eller om man sa vill nirmare 900 kro-
nor per ligenhet och manad. Man kan
darfor latt forstd att det finns ett rent
ekonomiskt skil for foreningen att
hushalla med fjarrvirme.

Men det finns ocksa en miljéaspekt.
Att tillverka den mingd fjarrvirme
som foreningen anvinder under ett r
leder till utsldpp av dryga 60 ton kol-
dioxid. Det motsvarar den méingd kol-
dioxid som blir resultatet av en bilfird
11 eller 12 varv runt jorden (eller langt
mer 4n halvvigs till manen). Koldi-
oxid dr en sa kallad »vidxthusgas« och
de flesta anser att dessa bidrar till att
forsimra miljon genom det som ofta
kallas »vixthuseffekten«.

Under 2024 férbrukade féreningen
precis 6ver 7,2 miljoner kWh fjirr-
viarme (ibland skriver man istillet det
som 7.207 MWh). Om det 4r nigon
som undrar, sa kan vi hir lagga till att
s& mycket fjdrrvirme i Sollentuna kos-
tar ndrmare 7,5 miljoner kronor.

I rent temperaturstatistiska termer
var 2024 ett ar som var en del varmare
dn normalt — SMHI har ridknat ut att
temperaturen var II procent hogre 4n
den genomsnittliga temperaturen un-



der de senaste 50 aren. Om man tar
hénsyn till detta s ser man (det heter
graddagsjustera pa facksprak) att for-
brukningen, om det hade varit nor-
malt varmt skulle legat kring 7.800
MWh. Den hir omrikningen till "nor-
malt" vider dr ingen exakt vetenskap -
dven faktorer som hur snabbt tempe-
raturen varier mallen olika perioder
och det dr svinkallt ndgra fi dagar el-
ler bara kallt under en lingre period
paverkar. Men under de senaste fem
aren lig den genomsnittliga forbruk-
ningen precis éver 7.700 - att jimféra
med hur det var for ett par artionden
sedan. D4 14g den justerade férbruk-
ningen istillet precis 6ver 9.000 MWh
per 4r. Skillnaden just dessa r 4r
omkring 1.300 MWh vilket motsvarar
en besparing pa nigonstans langt 6ver
en miljon kronor. Under 2000-talet la
styrelsen ocksd ner en vildig massa
energi och resurser pa att modernisera
och rusta upp virmesystemet i fore-
ningens hus.

X.

Tidigare arsredovisningar har inne-
hallit ganska mycket text om den
stora pagidende fasadrenoveringen.
Det ir inte sd konstigt da det handlar
om det storsta underhéllsprojektet i
foreningens 6ver 60-ariga historia,
men for ett par ar sedan kunde vi i irs-
redovisningen dntligen skriva; »nu ir
det klart!«.

Det har nu gitt lAngt 6ver ett decen-
nium sedan styrelsen inledde arbetet
- och i maj 2013 samlades forenings-
stimman i bostadsrittsféreningen
Solhjulet for att fatta det formella be-
slutet. Efter sju ars arbete hade s alla
de tjugo husen fitt nya kostymer, eller
om man sa vill, sd ser alla husen ateri-
gen ut som de gjorde nir de var ny-
byggda. Fasaderna (det 4r krossad vit
marmor ingjuten i betong) som var
vita 1962 ir sedan november 2019 ate-
rigen vita. Balkongsidorna (kallas
skirmviggar pa facksprak) var lika
nymaélade nu som 1962. De sprickor
och skador som uppstatt under 50 ar i
regn och rusk var lagade. Balkong-
riacken och balkongernas insidor ser
numera ocksa ut precis som nir forsta
familjen flyttade in den sista maj 1962.
Dessutom har taken pd husen (enklast
beskrivet dr det »tjdrpapp«, men nu-
fortiden anvinder man naturligtvis ett
annat bittre material) lagts om — vil-
ket ger garanterat tita tak i minst 30
ar framover.

Nir vi skriver att fasaderna var lika
nymaélade som de var 1962 si 4r det en
underdrift — eller om man s4 vill
egentligen »fel«. P4 de snart 60 4r som
gatt har materialen utvecklats och nu
impregneras skirmviggar och bal-
konger med en speciell kemikalie (»si-
lan«) innan malning. Det hindrar
regnvatten frin att tringa in i be-
tongen (fryser vattnet s skapar frost-
spriangning litt nya skador). Fargen



som sedan anvinds ir en specialfirg
som forhindrar att de armeringsjirn
som finns ingjutna i betongen ska
kunna rosta (pa facksprak talar man om
»karbonatiseringsférdrdjande« firg).

Under slutet av 2019 avslutades alltsa
antligen de sista arbetena pa det sista
huset. D4 var nimligen féreningens
héghus, som dr mer 4n sju ginger sa
stort som nagot av de andra husen och
som dessutom har samma (tidigare
vita) typ av fasad p4 alla fyra sidorna,
helt klart. Det var Simtuna Bygg &
Betong Teknik AB som utférde samt-
liga renoveringsarbeten.

XI.

Under hdsten 2017 blev féreningens
nya gistligenheter och féreningslokal
fardiga. Genom att flytta ut befintliga
gistligenheter och féreningslokal fran
lokaler som kunde byggas om till bo-
stdder och istéllet ligga dem i kéllarlo-
kaler som inte kunde anvindas till an-
nat — har foreningen 6kat sina sikra
intdkter samt tjinat ett antal miljoner
kronor da ldgenheterna sdldes.

En stor poing med den hdr ombygg-
naden och omflyttningen dr alltsi att
foreningens ekonomi blir stabilare
och att det i framtiden finns mindre
risk for att foreningen blir stiende
med tomma lokaler — och hyresforlus-
ter. For 4ven om det finns mycket fa

kommersiella lokaler i féreningens
hus och dven om de svarar for en for-
svinnande liten del av intdkterna si
finns det s att siga per definition en
risk — hyresgister kan flytta och di
minskar intdkterna. Det finns ett stort
overskott pd kommersiella lokaler i
Sollentuna, och méanga stir tomma i
viantan pa hyresgister.

Det finns tva fordelar med att flytta
foreningslokal och gistligenheter: for
det forsta var varken den gamla fore-
ningslokalen eller de gamla géstligen-
heterna speciellt bra lampade for sin
anvindning (fester i festlokalen storde
grannar och gistligenheten saknade
vettigt badrum), for det andra var den
gamla gistligenheten ett svartbygge
och eftersom bygglov saknades s
skulle den i alla fall ha behdvts byggas
om fran grunden.

Ett sitt att beskriva den gamla géstli-
genheten kommer fran den brandin-
genjor som hjilpte foreningen med
ombyggnaden av underviningen: den
gamla gistligenheten »var byggd si
felaktigt att den i praktiken var en
dodsfilla«.

Béde foreningslokalen och gistldgen-
heterna samt ett gym med bastu (som
kunde inrymmas i en del som blev
over) ligger i den stora lokal som
stricker sig under hela »affirshuset«
och en bra bit in under grannhuset.
Anldggningen gir under namnet



»Epoken« efter den Ica butik som en
gang lag i huset, och som i sin tur tagit
namn av fastigheten som heter Epoken
6.

Att det blev pa det hir séttet dr ocksa
ett resultat av att samhillet — och Eds-
berg — har férdndrats under de senaste
60 aren. Det bor ungefir hilften si
ménga i foreningens ligenheter nu
som det gjorde dd — och bra manga av
dem var barn. S4 kommunen har se-
dan linge limnat nirmare 1.000 kva-
dratmeter skollokaler i féreningens
hus — de blev nya bostadslidgenheter.

Nir ldgenheterna i foreningen befol-
kades forsta gingen var Edsbergs
Centrum 4nnu inte invigt — men det
var "Ribbings Center”. Sa kallades
ndmligen affirerna "kring torgbild-
ningen” i bérjan pd Kruthornsvigen.
Har fanns en skomakare, frisor, kon-
ditori och "stor” livsmedelsbutik med
manuell kéttdisk och eget stycknings-
rum. Verksamheter som dver aren inte
overlevt konkurrensen — pa samma sétt
som Edsbergs Centrum, en period Sol-
lentuna storsta affirscentrum med 17
butiker (jo, sjutton olika butiker inklu-
sive post, tvd banker och apotek), sedan
maldes ner av Sollentuna Centrum.

Kvar i Ribbings Center finns idag bara
den pizzeria som 1980 tog 6ver loka-
len efter Nisses konditori, och inte
heller den verksamheten kan man nog
se som sirskilt dverlevnadskraftig.

Detta trots att foreningen valt att
overse med ordentligt férsenade hyror
— vi blir mer férvdnade nir de betalar
hyran i tid 4n nir de inte gér det. En
hyra som féreningen dessutom med-
vetet valt att h6ja mindre 4n vad hy-
reskontraktet egentligen medger. Na-
gonstans gir det naturligtvis en grins
for hur mycket en bostadsrittsfore-
ning kan betala for att hjilpa en i sig
trevlig restaurangverksamhet att
overleva.

XII.

Under vildigt minga 4r inneholl sty-
relsens verksamhetsberittelser regel-
missigt en formulering om att skicket
pa bostadsligenheterna »alltjimt 4r
gott«. Fram till 1975 genomforde
ocksé foreningen mirkligt nog en ar-
lig besiktning av varje enskild ldgen-
het. I besiktningsprotokollen finns
anteckningar som till exempel »plat-
torna i spisen sonderbrinda«, »6vre
skaplucka i hall har fel firg«, »mat-
rum: mattan skadad« och »mérken i
skapdorr intill skafferidorr«.

I modern tid har verksamhetsberittel-
serna inte innehallit nigra upplys-
ningar om ligenheternas skick. Detta
eftersom det inre av ligenheterna nor-
malt inte dr foreningens eller styrel-
sens ansvarsomride. Som innehavare
av en bostadsritt svarar man sjilv for
det inre underhdllet. Det inre under-



hallet omfattar lite forenklat allting
inne i ligenheten forutom elementen.
Och sd har det faktiskt alltid varit.

I foreningens originalstadgar, regi-
strerade hos ldnsstyrelsen den I juli
1959, anges att bostadsrittsinnehava-
ren pa »egen bekostnad« skall hilla
»ligenhetens inre i gott skick«. Li-
genhetens »inre« definierades d4 som
»savil rummets viggar, golv och tak
som eldstidder, elektriska ledningar in-
till métare, gas-, vatten- och avlopps-
ledningar till den del de befinna sig
inom ldgenheten, ringledning, kloset-
ter, glas och bagar i ligenhetens ytter-
och innerdérrar«. Denna uppdelning
star sig 4n i dag, fast numera finns den
i bostadsrittslagen i stillet for i fore-
ningens stadgar.

En vanlig hemf6rsidkring giller inte
for manga av de skador som man kan
drabbas av som 4gare till en bostads-
rittsligenhet. Hemforsikringen férut-
sitter, sd att siga, att man bor i en hy-
resligenhet och dir ligger ansvaret
oftast pa hyresvirden och pa dennes
forsikring. I en bostadsrittsforening
finns sjdlvfallet en fastighetsforsak-
ring, men den férsdkringen ticker
normalt inte skador inne i ligenhe-
terna. Det beror pé att det dr bostads-
rittshavaren sjdlv som svarar for det
inre underhallet av l4genheten.

Man méste sjilv se till att det finns en
»tilliggsforsikring« som ticker ska-

dor pa till exempel kéksinredning,
parkettgolv och installationer i bad-
rummet. En sddan férsikring kallas
»bostadsrittstilligg« — en tilliggsfor-
siakring som man har f6r att man bor i
bostadsritt. Den brukar kosta ett par
hundralappar om 4ret, men om man
drabbas av en vattenskada, sd ir bo-
stadsrittstilligget virt varenda krona
som man betalat i forsdkringspremie.
Samtidigt ska man komma ihag att en
forsikring dr till for att ticka olycks-
hindelser och inte naturligt slitage.
Badrum haller bara en viss tid, och nir
det dr utnott si 4r det bostadsrittsha-
varen som ska betala for renoveringen.

Man kan jimfoéra med en bilforsik-
ring; blir man pakord sa bekostar for-
sidkringen reparationen, men nir bilen
ir gammal och omodern s koper inte
forsikringsbolaget en ny bil till dig.
Den nya bilen far du koépa sjilv, och sa
ir det ocksd med badrummet i din 14-
genhet.

XIII.

I samband med reliningen visade det
sig att en del badrum i féreningens
lagenheter fortfarande 4r i original-
skick. Det vill sdga ser ut precis som
de gjorde nir forsta dgaren flyttade in
i borjan av 60-talet. Det ir lite oro-
ande, eftersom det betyder att titskik-
ten i de badrummen 4r nirmare 60 ar
gamla. Detta, i kombination med att



tiatskikten fran borjan inte dr anpas-
sade efter att badrummen skulle an-
vandas till att duscha i, leder till en del
vattenskador. (Tédtskikt: for att det
inte ska uppsté vattenskador méste
det finnas ett vatten- och fukttitt skikt
i hela badrummet. Utanpi titskiktet
fidster man sedan till exempel kakel
och klinker som inte i sig sjdlva dr vat-
tentita). Enligt bostadsrittslagen 4r
det den enskilde medlemmen som
svarar for att titskikten i badrummet
ir hela och att de fungerar. Man sva-
rar sdledes sjilv for att badrummet all-
tid 4r i sddant skick att vattenskador
inte kan uppstai.

Att man utan vidare far tapetsera om,
byta inredning i koket eller 1igga in
parkettgolv ir sjidlvklart. Om man tin-
ker sig storre dndringar — som i prin-
cip ocksd dr tillitna — som exempelvis
att riva viggar, dndra i befintliga led-
ningar for vatten, ventilation eller av-
lopp, krivs dock alltid styrelsens
skriftliga godkdnnande.

XIV.

Reglerna for 4ndringar i ldgenheten -
precis som de flesta andra regler som
giller for bostadsrittsféreningar finns
i bostadsrittslagen. Lagen dndras dock
16pande och di kan det uppkomma en
konflikt mellan lagen och stadgarna.
Sedan féreningens stadgar antogs
1993 har riksdagen beslutat om fyrtio

(40!) dndringar av bostadsrittslagen -
stadgarna har 4 andra sida bara juste-
rats helt marginellt vid ett tillfille. Det
leder till den mérkliga situationen att
vi som medlemmar i féreningen - om
det nu skulle vara ndédvindigt av na-
got skil - inte kan utga frin att stad-
garna faktiskt giller. Varje paragraf
maste forst jimforas med bostads-
rittslagen - kanske méste en jurist
konsulteras for lagtext 4r inte alltid sa
begriplig - och s vill vi ju inte girna
ha det hir i Sollentuna storsta bo-
stadsrittsférening.

Det 4r ocksa darfor som styrelsen har
tagit fram ett forslag till nya stadgar.
Naturligtvis 4r det inte "styrelsen"
som skrivit férslaget - utan det har ut-
arbetats av en advokat som ir speciali-
serad just pa juridiken kring bostads-
rittsforeningar och dess verksamhet.
Ett forslag till nya stadgar var Kklart,
och delades ut till alla medlemmar
hosten 2019 och ett forsta informa-
tionsmote holls.

Stadgedndring kriver beslut pd tva
foreningsstimmor och tanken var att
de nya stadgarna skulle ha faststillts
pa ordinarie stimman viren 2020,
men skots pa framtiden beroende pa
pandemin. Med tanke pi att omkring
en tredjedel av foreningens ligenhe-
ter bytt 4gare sedan stadgeforslaget
delades ut, har styrelsen funder bor-
jan av 2025 startat om processen fran
borjan.



XV.

En sadan dndring i lagen, som infor-
des redan for ett artionde sedan, var
att foreningsstimman kan besluta att
en avgift ska tas ut av de som hyr ut
sina ldgenheter i andrahand. Det
handlar d4 om en avgift som i grun-
den ska ticka féreningens kostnader —
precis som den avgift som tas ut nir
en ligenhet byter dgare eller pant-
sitts. Avgiften for andrahandsuthyr-
ning hir i féreningen uppgér under
2023 till lite 6ver 400 kronor per mé-
nad och den faktureras i efterhand.

Precis som tidigare beh6vs naturligtvis
foreningens tillstdnd for att en ligenhet
ska fa hyras ut i andra hand. Tillstdnd
limnas bara fé6r sammanhingande ut-
hyrning och aldrig f6r korttidsuthyr-
ning. Har man en ligenhet i bostads-
rittsféreningen Solhjulet s finns aldrig
mdijlighet att hyra ut den via AirBnb el-
ler liknande tjinster. (Det 4r ndgonting
som man ska vara tacksam for som
granne och som dgare; eftersom den
typen av uthyrning inte sillan skapar
storningar som man som uthyrare kan
forlora ligenheten genom.)

XVIL

Hir i bostadsrittsforeningen finns
totalt 676 bilparkeringsplatser samt 6
stycken speciella parkeringsplatser for

motorcyklar. Det finns idag — om man
rdknar in de 123 bostadsrittsgaragen —
alltsd ndstan en parkeringsplats per 14-
genhet.

Trots det finns det for ndrvarande en
kort ko till alla typer av hyresparke-
ringsplatser i foreningen. Det finns
ett kdsystem bade till parkeringsplat-
ser i allmidnhet, men ocksd om man
vill byta till en plats som ligger nir-
mare den egna bostaden. Det saknas i
dag lite grovt bara ett halvt dussin
parkeringar — for att alla som vill i
vart fall ska fa en plats — och det bety-
der att vintetiden i basta fall bara ir
en dryg manad fran det att man stél-
ler sig i kon. Normalt siljs 70 ligen-
heter per ar — och det 4r i samband
med forsdljningar som platser nor-
malt blir lediga.

Bostadsrittsgaragen — som ir en
ganska ovanlig konstruktion — kops
och siljs pa precis samma sétt som
bostadsligenheterna. For ndgra ar se-
dan sdldes ett sidant hir garage for en
bit 6ver 400.000 kronor. De héga pri-
serna antyder dirmed hur man d4 vér-
derade en parkeringsplats i Edsberg —
vilket i sin tur antagligen till en del
forklaras av att det tidigare varit be-
tydligt ldngre ko till de parkerings-
platser som man kan hyra.

For nagra ar sedan satte styrelsen i
gang ett projekt som syftar till att ut-
reda om det gar att bygga till parke-



ringshuset. Den fastigheten som par-
keringshuset star pa dr nimligen den
enda som mojligen skulle kunna
rymma fler parkerade bilar. Det dr ett
ganska komplicerat uppdrag da det
omfattar dndring av kommunens de-
taljplan, eventuellt kombinerat med
forvarv av ytterligare mark frin kom-
munen, samt déirefter ett antagligen
ganska kostsamt nybygge. Just nu lig-
ger dessa planer pa is.

Under senaste dren har ocksa alla par-
keringsplatser i foreningens parke-
ringshus (Ensittaren) uppgraderats.
Alla har fatt nya uttag for motorvér-
mare och uttag for laddning av elbil.
Hir kunde féreningen gora som det
heter en dygd av nédvindigheten -
el-anliggningen som drev motorvir-
marna var i uselt skick - den fick till
och med stdngas av akut eftersom det
fanns risk for personskador - men om
féreningen samtidigt kompletterade
med ladduttag s& fanns det ett ordent-
ligt statligt bidrag att fi. Halva kost-
naden for det hdr underhéllsprojektet,
forsvann darfor ndr naturvardsverket
betalde ut sitt bidrag till féreningen
pa dryga 1,3 miljoner kronor.

Utover detta finns, ocksa sedan tidi-
gare, fyra stycken laddplaster som
byggts tillsammans med SEOM - fore
detta Sollentuna Energi - precis utan-
for grinden till 6vervaningen pi par-
keringshuset. Dessa platser kan vem
som helst i foreningen anvinda.

XVII.

Hir i Sollentuna kommun 4r bostads-
rittsforeningen Solhjulet den nidst
storsta dgaren av bostadsfastigheter
(efter det kommunalt 4gda Sollentu-
nahem). Nistan alla kommuner i Sve-
rige dger bostadsbolag (allmidnnyttan)
och om man jamfoér féreningen med
dem sé dr féreningen storre 4n, eller
lika stor, som omKkring 40 procent av
dessa bolag runt om i Sveriges kom-
muner.

Sadana foretag har regelmassigt dus-
sintals anstdllda med en verkstéllande
direktor i spetsen — inte séllan ocksa
bade ekonomichef, férvaltningschef
och fastighetschef. Hir i foreningen
halls forvaltningen samman av styrel-
sen, men skots till stora delar av ett
antal externa entreprendorer.

Den kanske viktigare funktionen som
i perioder kallats »vicevird«, »férval-
tare«, »koordinator« och nu senast
aterigen »vicevird« har de senaste
aren skotts av Donald Swahn. Donald
svarade sdledes, precis som tidigare
(och framtida) personer som haft hans
tjdnst, for att samordna alla delar av
foreningens verksamhet. Under hos-
ten valde Donald att limna arbetet
som koordinator, och styrelsen vill hir
passa pa att tacka for de gdnga dren.

Mer specialiserade saker som histo-
riskt legat pa foreningens forvaltare



har, da det giller juridiska fragor, se-
dan négra ar flyttats 6ver pa den advo-
kat som foreningen samarbetat med
under minga ar. P4 samma sétt har
mer komplicerade fragor kring under-
hall och byggtekniska fragor lagts pa
en byggingenjor. Aven byggingenjo-
ren, som heter Johan Fromell, har vi
haft ett JAngt samarbete med, och han
arbetar ocksa pa Knut Jénson Byggad-
ministration. P4 ett sitt kan man siga
att den hir typen av uppdelning och
specialisering dr en nédvindighet.
Bade de juridiska drendena (exempel-
vis vattenskador) blir allt mer kompli-
cerade och dven kraven p4 byggentre-
prenader (4ven ganska sma) ir
nufértiden mycket omfattande.

Knut Jénson Byggadministration AB
svarar ocksa for den personal som sko-
ter fastighetsskotseln. Jan Soéderman
arbetar tillsammans med en kollega
med bade 16pande reparationer och
tillsyn men ocksa till en stor del med
olika underhallsprojekt.

Runt féreningens 20 hus finns ganska
stora tridgirdsanliggningar — buskar,
trdd, grismattor, planteringar och
blommor och allt detta skots av Rib-
bings Triadgard som i slutet av 2020
tog Over efter en tidigare entreprendr.
Personalen pa Ribbings Tridgard har
sedan tidigare erfarenhet av fore-
ningen, och ir »diplomerade trid-
gardsanliggare«, vilket underlittar
ndr vi nu satsar pé att h6ja nivan pa

tridgidrden genom ombyggnader och
kompletteringar. Det 4r ocksd trid-
gardsmistaren som sedan ett par vint-
rar ocksa skoter snordjningen.

Den hir arsredovisningen grundar sig
pa foreningens 16pande bokforing.
Foreningen har en drsomsittning pd i
storleksordningen dryga 40 miljoner
kronor och langt 6ver 1.000 kunder
(personer som dger bostadsritter och
hyr saker). Det séger sig sjlvt att
detta for med sig en ganska omfat-
tande bokféring och administration.
Foreningens kamrer - som heter Linus
Sundelin - svarar for I16pande bokfo-
ring, deklarationer, all hantering kring
hyror och avgifter, pantsidttningar av
ligenheter, bokslut och en hel del an-
nat. Aktiebolaget Y Revision. dir Li-
nus arbetar, har i ett drygt decennium
skott den administrativa och ekono-
miska forvaltningen.

XVIII.

P4 foreningsstimman, som gar av sta-
peln i slutet av maj varje ar, beslutas
vilka personer som ska sitta i fore-
ningens styrelse. Styrelsen fattar be-
slut — och ser till att dessa genomfors.
Det ror sig om allt frin rent administ-
rativa beslut, som att bevilja medlem-
skap till de som kopt ldgenhet i for-
eningen, till beslut om pa vilket sitt
stora underhallsprojekt ska genomfo-
ras. Styrelsen bestar av fem ledamaéter



och fyra suppleanter. I det verkliga
styrelselivet spelar det ingen praktisk
roll om man ér ordinarie ledamot eller
suppleant. Alla 4r med pa motena och
alla deltar aktivt i arbetet. Ledaméo-
terna viljer i regel 4renden och arbets-
uppgifter efter intresse och engage-
mang. Om nagon brinner for en friga
sa tar han eller hon tag i den och dri-
ver den. Helt enkelt for att det brukar
bli mycket bittre resultat om man job-
bar med det man &r intresserad av.

Vid fjolarets féoreningsstimma beslu-
tades som vanligt att det fasta arvodet
till styrelsen skulle uppg4 till sam-
manlagt 300.000 kronor per 4r vilket
det faktiskt har gjort sedan 2007. Det
fasta arvodet férdelar sedan styrelsen
sjilva mellan samtliga ledamoter och
suppleanter i styrelsen. Utéver den
fasta delen av arvodet beslutade fore-
ningsstdmman ocksa att »Sollentuna
kommuns arvodesregler for motes-
ersittningar och extra uppdrag,
dven fortsittningsvis, ska gilla for
styrelsen.

Samtliga arvodesutbetalningar har
attesterats av styrelsen i sin helhet och
under 2024 betalades totalt 382.269
kronor ut till styrelsen i arvode (forra
aret 365.504). Av detta var 300.000
kronor fast arvode och 54.846 kronor
motesarvode. Ersittningen for »extra
uppdrag« uppgick till 27.423, och det
kan tarva en liten férklaring. Dessa
ersittningar bestar av arvoden (i en-

lighet med stimmans beslut) nir delar
av styrelsen triffas som en »arbets-
grupp« for att forbereda drenden till
ett vanligt styrelsemote. Det dr ocksa
oftast dessa arbetsgrupper som tar
moten med entreprendrer, myndighe-
ter och andra utomstaende.

I féreningens styrelse finns fér ndrva-
rande fyra arbetsgrupper; en arrangerar
de sociala evenemang som haller for-
eningen samman, en arbetar med olika
fragor kring utemilj6 och tradgird, en
forbereder foreningen for alla nya reg-
ler inom sophantering och sopsorte-
ring, och en hanterar de frigor som
uppstér kring foreningens lokaler (gést-
lagenheter, gym, festlokal med flera).

Arvoden till styrelsen r ett kidrt 4mne
att diskutera. Regelmadssigt dr det
manga fler som har synpunkter pa ar-
vodenas storlek 4n som sjdlva vill en-
gagera sig och arbeta i styrelsen — ett
arbete som i perioder kan vara ritt
tidskrdvande.

I Sollentuna finns tvd andra mycket
stora bostadsrittsféreningar. I den
nist storsta Brf Platdn uppgick styrel-
searvodet till §27.500 kronor under
2023 (vi har 4nnu inte sett deras arsre-
dovisning for 2024), och i tredje
storsta, Brf Tojnan, till 556.155 kronor.
Genomsnittsarvodena for de senaste
fem aren uppgar till 525.500 kronor i
Platin, 561.000 kronor i Tdjnan (cirka)
och 371.000 kronor hér i Solhjulet.
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Nistan férdigbyggt histen 1963 (byggkranen stdr kvar vid den bortre delen av héghuset).
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FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET



Arkitekten Ernst Gronwall ritade husen i foreningen i borjan av 6o-talet.



Styrelsen for bostadsrittsforeningen Solbjulet

far birmed avge sin drsredovisning for

ridkenskapsdret I januari 2024 till och med 31 december 2024.

ostadsrittsforeningen Solhjulet

dger och forvaltar 20 hus med

701 bostadsligenheter — det
har vi for avsikt att géra dven under
kommande ar. Husen 4r byggda i egen
regi, efter ritningar av arkitekten Ernst
Gronwall, de forsta dren pa 60-talet och
det sammanlagda taxeringsvirdet upp-
gar till 934 miljoner kronor (934 miljo-
ner — avser 2023). Foreningen 4ger alla
fastigheterna ("marken") och ingen av
dem ingér i ndgon samfillighet.

Med detta dr foreningen ocksd den allra
storsta privata bostadsfastighetsigaren i
Sollentuna kommun.

Av de totala intékterna pd 46,5 miljoner
kronor (42,5 miljoner) hirrér 91 procent
(90,6%) fran ligenheter och lokaler upp-
ldtna med just bostadsritt. Andelen intik-
ter fran lagenheter och lokaler upplitna
med hyresritt uppgar till knappt 0,4
procent (0,6 %) av de totala intdkterna.

Foéreningen har avtal med externa entre-
prendrer gillande i huvudsak fastighets-
skotsel, trappstddning, teknisk forvalt-
ning, ekonomisk férvaltning samt trid-
gardsskotsel och snérdjning. Féreningen
har ingen egen anstdlld personal och 4r i
inkomstskatterdttslig mening att betrak-
ta som "dkta".

Verksamhetens forutsittningar

Drygt 60 ar gamla flerbostadsfastigheter
(de forsta inflyttningarna tidigt viren
1962) kriver ett betydande 16pande un-
derhall for att bibehalla sitt virde. For
nirvarande budgeterar foreningens sty-
relse for genomsnittliga underhallskost-
nader (underhall och I6pande reparatio-
ner) pa precis éver 12 miljoner kronor
per ar. Det beloppet inkluderar avskriv-
ningar gillande det underhall som akti-
veras. Denna nivéd dverensstimmer ock-
s i stort med underhallsplanen for de
kommande 40 aren.

Under slutet av 2019 avslutades arbetet
med att renovera husens fasader, bal-
konger och tak. Fasadelementen med
»marmorkross« var efter 55 ar svart ned-
smutsade och pa viggarna kring bal-
kongerna (balkongskdrmar) hade firgen
flagnat och dven lagningar av vittrande
betong var ndédvindiga.

Detta kan ocksa ses som avslutningen pa
ett par artionden med mycket omfattan-
de underhall. Samtliga undercentraler
har moderniserats, alla avloppsror har re-
linats, virmekulvertar mellan husen har
grivts upp och bytts ut och tridgardsan-
liggningarna kring husen har moderni-
serats. Dessutom har ett antal sviruthyr-
da lokaler byggts om till bostidder.



Visentliga hiindelser

Under 2024 hinde det inget av storre
vikt hir i foreningen vilket gor det till
ytterligare ett bra ar i bostadsrittsfore-
ningens historia. Detta sdrskilt givet de
mer dramatiska ar som vi nyss genom-
led - med pandemi och samhillsned-
stingning.

Det 4r sammantaget svart att peka ut
nagot visentligt eller ens avvikande un-
der aret som gick. Samtidigt 4r det s4,
nir man 4ger hus och fastigheter for en
dryg miljard, att ocksa »inget sirskilt«
blir en del. Kostnaden for 16pande repa-
rationer och underhall hamnade p4 dry-
ga 4 miljoner kronor - och dé har vi
verkligen inte gjort nigot sirskilt.

Aven bdrjan pa 2025 har varit lovande
och vi kan alltsd rapportera att inget vé-
sentligt heller har hidnt efter rikenskaps-
arets utgang.

Framtida utveckling

Foreningens grundliggande verksamhet
har varit oférdndrad sedan foreningen
bildades 1959. Bostadsritten dr en upp-
latelse »utan begrinsning i tiden« varfor
ingen egentlig 4ndring av verksamheten
kan ske.

Foreningens totala 1an uppgér till 257,5
miljoner kronor vilket motsvarar cirka
en fjairdedel av fastigheternas taxerings-
virde. Avgiften rdknat per kvadratmeter
ligger i nivd med liknande foreningar i
kommunen. En langsiktig underhalls-
planering gor att fastigheternas virde
och standard bestar eller férbéttras.

Avgifterna

De senaste dren har styrelsen tyvarr
tvingats fatta beslut om att hoja avgif-
terna nigra ginger. Som bekant har rin-
torna stigit, allt har blivit dyrare (infla-
tion) och da sirskilt de tjdnster som
féoreningen méste kopa av Sollentuna
Kommun. Kostnaden for fjarrvirme, vi
koper lika mycket som tidigare, stiger
med en miljon kronor mellan 4ren, sam-
ma sak med sophdmtning, vatten och
elektricitet. Nagot som naturligtvis di-
rekt piverkar avgiften.

Infér 2024 hojdes avgifterna med 10
procent, av de skil som vi just redogjort
for. Fortsatt stigande taxor - och till en
del att styrelsen varit mycket forsiktig
med att hoja tidigare ar - gjorde att av-
gifterna infor 2025 hdjdes med ytterliga-
re 4 %. Bara mellan aren 2024 och 2025
steg till exempel fjirrvirmepriset med
totalt motsvarande 800.000 kronor.

Nya redovisningsregler

Redan infor ar 2014 dndrades reglerna
for bokforing i bostadsrittsforeningar.
Det handlade i huvudsak om att fore-
ningens kostnader for underhéll kan
redovisas pé ett annat sitt 4n tidigare.
Under foreningens forsta 54 4r anvindes
en sirskild »yttre reparationsfond« for
att férdela underhéllskostnaderna mel-
lan 4ren.

Fran och med 2014 (kallas formellt »K3«)
ska storre underhillskostnader normalt i
stillet »aktiveras« och kostnaden dar-
efter fordelas genom »avskrivningar«
under flera ar. Det later vildigt krangligt,



men i praktiken betyder det att férening-
en ges bdttre mojlighet att fordela under-
hallskostnaderna jamnt mellan dren. Det-
ta innebir att risken for stora svingning-
ar i manadsavgifterna minskar.

Oversyn av stadgarna

Foreningens styrelse har redan tidigare
lamnat uppdrag till en advokat speciali-
serad p bostadsritt att ga igenom fore-
ningens stadgar. Efter ndrmare 25 ar har
lagstiftningen som framgér ovan dndrats
och stadgarna 4r delvis fordldrade och
inaktuella. Ett forslag till nya stadgar
presenterades hosten 2019 och ett forsta
informationsmote holls.

Stadgedndring krdver beslut pa tva fore-
ningsstimmor och tanken var att de nya
stadgarna skulle ha faststillts pa ordina-
rie stimman varen 2020, men det skots
pa framtiden beroende pa pandemin.

i borjan av 2025 borjade styrelsen om
processen helt fran borjan. Detta med
tanke pa att omkring en tredjedel av
foreningens ligenheter bytt dgare sedan
stadgeforslaget delades ut. P4 férenings-
stimman i slutet av maj kommer for-
hoppningsvis stadgarna att antas en
forsta gdng. Den andra beslutande stim-
man planeras under hosten samma ar.

Framtida finansiering

Historiskt har bostadsrittsféreningen
Solhjulet varit bra pa mycket. Ddremot
har féreningen under de forsta drygt 40
aren inte riktigt avsatt tillrdckligt myc-
ket pengar for framtida underhall. I slu-
tet av 1990-talet fanns knappt 8 miljoner

kronor fonderat for samtliga kommande
reparationer av husen. Sedan dess har
underhall f6r 14ngt 6ver en kvarts miljard
(250 miljoner kronor) varit nédvindigt.
Men eftersom inget fanns sparat for
framtiden har foéreningen varit tvungen
att lana till underhall inte bara av ban-
ken, utan dven fran féreningens med-
lemmar i framtiden (det vill siga ga med
underskott).

Det ir, enligt styrelsen, si man bor se
foreningens forluster under nagra 4r.
Sammantaget handlar det, givet fore-
ningens storlek, om hanterbara belopp
som pa detta sitt skjuts pa framtiden.

Noteras kan sirskilt att trots en forlust
pa knappa 7 miljoner i ar si 4r forening-
ens kassaflode positivt. Vi hade gemen-
samt en dryg miljon kronor mer i kassan
vid 4rets utgang 4n vid arets borjan.

Styrelsen budgeterar nu for en lingre
period utan storre planerade underhalls-
atgirder - helt enkelt for att s mycket
redan har utférts under de senaste aren.
Under 2024 betalade foreningen i ge-
nomsnitt drygt 4 procent i rdnta pé 1a-
nen, men i skrivande stund ligger riks-
bankens styrrinta pa 2,25% vilket rimli-
gen innebir kraftigt minskade rinte-
kostnader under kommande ér. En pro-
centenhet i rintesinkning ger minskade
kostnader om 2,5 miljoner kronor.

Givet att rintan utvecklas efter Riksban-
kens prognoser - och avgifterna hojs i
takt med inflationen - s4 kommer under-
skotten att férsvinna och ddrmed finns



ocksd likviditet for betydande arliga
amorteringar. Naturligtvis dr den eko-
nomiska planeringen en av styrelsens
viktigare frigor de ndrmaste dren.

Noteras ska ocksa att de gillande redo-
visningsreglerna ger en del mérkliga ef-
fekter som till exempel att de pengar,
over 31 miljoner kronor, som foreningen
fatt inbetalda vid upplatelsen av ett be-
tydande antal nybyggda bostadsldgen-
heter de senaste artiondena inte kan
bokféras som intdkter utan hanteras
som "bundet eget kapital".

Det finns ytterligare en liten marklig sak
med féreningens balansridkning. I den
finns foreningens hus och marken upp-
tagna som en tillgding men som framgar
av not 9 sa ar de varderade till totalt 77,2
miljoner kronor. Jo du ldste ritt; bara
7.200.000 kronor. Vilket i dag motsvarar
véirdet pa tva (2!) av foreningens 701 14-
genheter. Att det ser ut sa hir beror inte
pé att nadgon gjort fel, tvirt om fore-
ningens bokforing har under alla ar
mycket noga foljt gillande lagstiftning.
Man kan snarare sdga att det istillet 4r
ett resultat av lite konstiga bokfoérings-
regler.

For ska man vara riktigt noggrann sé ar
husen - alltsa alla tjugo med 700 ligen-
heter - bara virda 4,6 miljoner - restera-
de dryga 2,6 miljoner 4r det som tas upp
for marken. Detta helt enkelt beroende
pé att bokféringen grundar sig pa an-
skaffningsvirde - vad det kostade att
bygga 1962 - som sedan minskats varje

ar med avskrivningar. Att fastigheter
och hus stigit kraftigt i virde under pe-
rioden dr det liksom ingen som litsas
om.

Styrelsen tycker dirfor att det inte dr
sirskilt rittvisande nir fastigheterna,
som 4r virda ldngt 6ver en miljard kro-
nor, i drsredovisningen ser ut att vara
virda nistan ingenting.

Detta kan vad det verkar ganska enkelt
korrigeras till genom att man istillet tar
upp det ritta virdet (eller i alla fall en
del av det) p4 tillgdngssidan i balansrik-
ningen. I rent formella termer talar man
da om en »uppskrivningsfond« - och
styrelsen utreder just nu férutsittning-
arna for att hantera frigan s. Det 4r en
rent bokfoéringsteknisk atgdrd, dar syftet
framst kanske 4r att ge de som funderar
pa att kopa i féreningen en mer verklig-
hetsférankrad bild av den ekonomiska
stillningen.

Forslag till resultatdisposition

Arets resultat ir en forlust pa 6.765.049
kronor. Denna forlust har dock uppstatt
ddrfor att foreningen har utfért under-
hall som egentligen skulle ha belastat
féreningens yttre reparationsfond men
da denna inte ricker till fir detta istéllet
tickas av overskott under kommande ar.

Styrelsen foreslar att: féreningsstimman
matte besluta att 6verfora arets forlust i
ny rikning.



FORANDRING AV EGET KAPITAL.

BUNDET EGET KAPITAL Grundavgifter ~ Upplatelseavgifter ~ Reservfond  Foreningens yttre Summa bundet
ionsfond

Ingéende balans 2024-01-01 2 957 690 31 252 040 530 200 890 581 35630511
Upplatelser 0 0 - - 0
Avsattning till Féreningens yttre reparationsfond - - - 118 000 118 000
Lyft ur Foéreningens yttre reparationsfond - - - 0 0

Avsatt till reservfonden
Lyft ur reservfonden

Utgéende balans 2024-12-31 2 957 690 31 252 040 530 200 1008 581 35748 511
FRITT EGET KAPITAL Dispositionsfond Arets resultat Summa fritt
eget kapital

Ingéende balans 2024-01-01 -9 580 653 - -9 580 653

Avsattning till Féreningens yttre reparationsfond -118 000 - -118 000
Lyft ur Féreningens yttre reparationsfond 0 - 0
E(’irra arets resultat -6 227 984 - -6 227 984
Arets resultat - -6 765 049 -6 765 049
Utgéende balans 2024-12-31 -15 926 637 -6 765 049 -22 691 686
FLERARSOVERSIKT Utfall Utfall Utfall Utfall

2021 2022 2023 2024
Totala intakter (kkr) 37119 38907 42 503 46 498
Varav bostads-bostadsratter (kkr) 32949 34 279 37 208 40911
Genomsnittspris bostadsratt (kr/kvm) 32547 31817 29 275 29 499
Soliditet (%) 10% 9% 7% 5%
Total langfristig belaning (kkr) 250 000 257 500 257 500 257 500
Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 687 kr 714 kr 775 kr 853 kr
Skuldséttning per kvadratmeter totalyta 4 853 kr 4 887 kr 4 887 kr 4 887 kr
Skuldséattning per kvadratmeter upplaten bostadsratt 5151 kr 5187 kr 5187 kr 5187 kr
Sparande per kvadratmeter 142 kr 128 kr 88 kr 78 kr
Rantekanslighet 7.5 % 7.3 % 6,7% 6,1%
Energikostnad per kvadratmeter 189 kr 193 kr 196 kr 214 kr

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter  91,8% 91.2% 90,6% 91,0%




RESHUTATRIMNING

2024 2023

+ RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror not 1 45 521 668 41 434 782

Ovriga rorelseintakter not 2 976 118 1068 163
Summa rorelseintakter 46 497 786 42 502 945
- RORELSENS KOSTNADER

Driftkostnader not 3 -26 501 254 -24 442 132

Fastighetsskatt -1 246 230 -1 217 490

Kostnader i forsékringsarenden not 4 -3 299 215 -1 731 396

Underhéllskostnader not 5 -3 490 608 -3 561 996

Personalkostnader not 6 -486 516 -465 582

Avskrivningar not 7 -7 364 562 -7 263 623

Forluster vid utrangering 0 -3 847
Summa rérelsekostnader -42 388 385 -38 686 066
= Rorelseresultat 4 109 401 3816 879
- RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter not 8 496 612

Rantekostnader -10 874 946 -10 045 475
= Resultat efter finansiella poster -6 765 049 -6 227 984

= ARETS RESULTAT -6 765 049 -6 227 984



SAINSRIRNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark not 9
Inventarier och verktyg not 10
Pagéende nyanlaggningar not 11

Summa anléaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader & upplupna intékter not 12
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31

267 557 230
2 804 555
6 395 157
276 756 942

478 897
1 160 395
880 048
3 451 827
5971167

282 728 109

2023-12-31

274 371 553
2710 288
5386 136

282 467 977

255 829
3104 019
896 042
2284410
6 540 300

289 008 277



MER SMINSRIRNING

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Grundavgifter not 13
Upplatelseavgifter not 14
Reservfond

Foreningens yttre reparationsfond  not 15
Summa Bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Dispositionsfond not 16
Arets resultat

Summa Fritt eget kapital

Summa Eget kapital
SKULDER

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut not 17
Summa Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut not 17
Checkrakningskredit not 18
Medlemmamas inre reparationsfond not 19
Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader & férutbetalda intékter not 20
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER

2024-12-31

2 957 690
31252 040
530 200

1 008 581
35748 511

-15 926 637
-6 765 049
-22 691 686

13 056 825

257 500 000
0

2 040 597
1652 538
165 443
8312706
269 671 284

282 728 109

2023-12-31

2957 690
31252 040
530 200
890 581
35630511

-9 580 653
-6 227 984
-15 808 637

19 821 874

257 500 000
0

2 063 336
1073 146
165 319

8 384 602
269 186 403

289 008 277

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 21 och 22



RisShADDESINMYS

Beloppen pé denna sida i kkr (tusen kronor)

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat
Betald skatt

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar
Avsattning till inre reparationsfonden
Erhéllen ranta
Rantekostnader

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av fordringar
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder

= KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar

Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar

+ KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av checkréakningskredit
Upptagna lan
Amortering av skuld
Medlemmarnas uttag ur inre reparationsfond
Upplatelse- och grundavgifter

+ KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

= ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

= ARETS KASSAFLODE

2024

4109

7 365
113
0

-10 875

2023

3817

7 264
113

-10 045



NOTER

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och éven enligt Bokforingsnimndens

Redovisningsprinciper

allminna rad BENAR 2012:1 »Arsredovisning och koncernredovisning benimnt K3«. Féreningen
ir enligt bedémningskriterierna att betrakta som mindre foretag med méjlighet att vilja K2 eller K3

som regelverk fér redovisning.

Virderingsprinciper med mera

Féljande virderings- och omrikningsprinciper har tillimpats i arsredovisningen: Tillgingar, avsitt-
ningar och skulder har virderats till anskaffningsviirden om inget annat anges nedan. Fordringar
har efter individuell viirdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta. Féreningen har

ingen anstilld personal, utbetalda ersittningar giller styrelsen.

Avskrivningsprinciper for anlidggningstillgangar

Vid évergang till K3 har komponentredovisning inférts. Ursprungliga anskaffningar har delats upp i
betydande komponenter och avskrivning sker under en beriknad kvarstaende nyttjandeperiod . Akti-
verade underhallsatgirder avskrivs med samma tider som motsvarande delkomponent i ursprunglig
byggnad. Avskrivningar avseende dvriga anskaffningar sker enligt plan och baseras pa ursprungliga
anskaffningsvirden och beriknad ekonomisk livsldngd. Styrelsen har under 2020 reviderat samtliga
tillgdngarnas kvarstaende nyttjandeperioder vilket resulterat i delvis nya bedémningar. Detta bland an-
nat vad avser »nya bostadsligenheter« vilka ér upplatna som bostadsritter utan begrinsning i tiden.
Foljande avskrivningstider tillimpas fér materiella anliggningstillgingar: Fastigheterna skrivs av med
separata avskrivningsplaner f6r dess huvudsakliga komponenter (dessa avskrivningstider varierar mel-

lan 10 och 100 &r), tillbyggnad av bostadsligenheter och lokaler skrivs av pa 60 ar och verktyg och

inventarier skrivs av pa 10 till 20 ar.

NOT 1: Arsavgifter och hyror 2024 2023
Arsavgifter bostider 40910939 37 207 584
Hyresintikter bostider 0 0
Arsavgifter lokaler 186 048 169 140
Hyresintikter lokaler 213 275 232 689
Arsavgifter bostadsrittsgarage 1232 208 1121 760
Parkeringsplatser & 6vrigt 3092172 2816 710
Medlemmarnas reparationsfond -112 974 -113 101
Summa arsavgifter och hyror 45 521 668 41 434 782
NOT 2: Ovriga rérelseintikter 2024 2023
Ersiittning frin medlemmar 976 118 784 191
Elstod 0 283 972
Summa 6vriga rorelseintikter 976 118 1 068 163



NOT 3: Driftkostnader 2024 2023
Reparationer 790 304 560 256
Fastighetsskotsel 1 625 661 1 637 303
Bevakning 312 603 299 574
Triadgardsskotsel 2 029 530 1 930 555
Snoérojning 825 006 830 806
Inomhusstidning 1 140 920 1072479
Sophantering 2128179 1792718
Uppvirmning 7 305 511 6 939 327
Vatten & avlopp 2 878 705 2178 276
Fastighetsel 1 088 628 1229 621
Fastighetsf6rsikring 531 091 475 636
Ekonomisk férvaltning 1197 252 1156512
Tillkommande administrativ férvaltning 696 775 656 249
Revision * 134 075 117 250
Koordinator 1 485 887 1435319
Kommunikation & IT-system 252 524 354 855
Ovriga forvaltningskostnader 1489 799 1214 561
Kabel- TV 460 548 432 580
Stadsniit 128 256 128 255
Summa driftkostnader 26 501 254 24 442 132
* Beloppet fordelar sig enligt foljande:

Finnhammars Revisionsbyra 110 450 97 750
Andra uppdrag dn revisionsuppdrag 23 625 19 500
NOT 4: Kostnader i forsdkringsarenden 2024 2023
Kostnader i forsikringsidrenden 3299 215 1731 396
Summa kostnader i férsikringsirenden 3299 215 1731 396

Beloppet bestér av kostnader som féreningen haft i irenden som omfattas av fastighetsforsik-
ringen. En del (dldersavdrag, sjilvrisk med mera) av de totala kostnaderna hamnar alltid pa fore-
ningen. I nagra fall har ocksa krav riktats mot bostadsrittshavare eller deras forsikringsbolag.

NOT 5: Underhallskostnader 2024 2023
Planerat underhall 3 490 608 3561 996
Summa underhallskostnader 3 490 608 3561996
NOT 6: Personalkostnader 2024 2023
Styrelsearvoden 382 269 365 504
Sociala avgifter 104 247 100 078
Ovriga personalkostnader 0 0
Summa personalkostnader 486 516 465 582



NOT 7: Avskrivningar 2024 2023
Ursprungliga byggnader 328 902 329 166
Underhallsatgirder byggnader 5510558 5497 301
Nya bostadsldgenheter 267 504 267 504
Nya lokaler 1 002 991 1 002 595
Inventarier, verktyg med mera. 254 607 167 057
Summa avskrivningar 7 364 562 7 263 623
NOT 8: Ovriga riinteintiikter 2024 2023
Rinta transaktionskonton etc 496 612
Summa 6vriga rinteintikter 496 612
NOT 9: Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Mark 2 664 000 2 664 000
Ursprungliga byggnader

Ingéende anskaffningsvirde 36 093 354 36 121 497
Utrangeringar 0 -28 143
Ingéende avskrivningar -31 159 667 -30 854 797
Aterforda avskrivningar pga. utrangering 0 24 296
Arets avskrivningar -328 902 -329 166
Redovisat virde Ursprungliga byggnader 4 604 785 4 933 687
Underhallsatgirder byggnader

Ingdende anskaffningsviirde 259 365 773 258 883 237
Investering 295 632 482 536
Ingéende avskrivningar -60 595 504 -55 098 203
Arets avskrivningar -5510 558 -5 497 301
Redovisat virde Underhallsatgiirder byggnader 193 555 343 198 770 269
Nya bostadslidgenheter

Ingéende anskaffningsvirde 21 224 543 21224 543
Ingdende avskrivningar -7 085 946 -6 818 442
Arets avskrivningar -267 504 -267 504
Redovisat virde Nya bostadsligenheter 13 871 093 14 138 597
Nya lokaler

Ingéende anskaffningsvirde 61 638 967 61 627 092
Investering 0 11 875
Ingdende avskrivningar -7773 967 -6 771 372
Arets avskrivningar -1 002 991 -1 002 595
Redovisat virde Nya lokaler 52 862 009 53 865 000
Summa byggnader och mark 267 557 230 274 371 553



Taxeringsvirde

Taxeringsvirden byggnader 604 760 000 604 760 000
Taxeringsvirden mark 329 600 000 329 600 000
Summa taxeringsvirden 934 360 000 934 360 000
Fastighetens taxeringsvirde fordelas

Taxeringsvirden bostidder 924 000 000 924 000 000
Taxeringsvirden lokaler 10 360 000 10 360 000
Summa 934 360 000 934 360 000
NOT 10: Inventarier och verktyg 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsviirde 3 851 267 2401 548
Nyanskaffningar 348 874 1449 719
Ingdende avskrivningar -1 140 979 -973 922
Arets avskrivningar -254 607 -167 057
Redovisat virde Inventarier och verktyg 2 804 555 2710 288
NOT 11: Pagaende nyanliaggningar 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsviirde 5386 136 7 667 136
Arets nedlagda kostnader 1274 653 -891 855
Overfort till firdigstillda byggnader -265 632 -1 389 145
Summa Pagiende nyanliggningar 6 395 157 5386 136
NOT 12: Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsforsikring 542 630 531 091
Ovrigt 337 418 364 951
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 880 048 896 042
NOT 13: Grundavgifter 2024-12-31 2023-12-31
Grundavgifter 2 957 690 2 957 690
Summa Grundavgifter 2 957 690 2 957 690
NOT 14: Upplatelseavgifter 2024-12-31 2023-12-31
Upplatelseavgifter 31252 040 31252 040
Summa Upplatelseavgifter 31 252 040 31 252 040
NOT 15: Foreningens yttre reparationsfond 2024-12-31 2023-12-31
Foreningens yttre reparationsfond 1 januari 890 581 772 581
Stadgeenlig avsiittning (minst 0,3 % av anskaffningsvirdet) 118 000 118 000
Summa Féreningens yttre reparationsfond 1 008 581 890 581



NOT 16: Dispositionsfond 2024-12-31 2023-12-31
Dispositionsfond 1 januari -9 580 653 -5 810 650
Stadgeenlig avsittning foreningens yttre reparationsfond -118 000 -118 000
Forra arets resultat enligt stimmobeslut -6 227 984 -3 652 003
Summa Dispositionsfond -15 926 637 -9 580 653
NOT 17: Skulder till kreditinstitut 2024-12-31 2023-12-31
SHB* (3,056% per 2024-12-31) omforhandling 2025-08-15 50 000 000 50 000 000
SHB* (3,240% per 2024-12-31) omforhandling 2025-11-04 46 000 000 46 000 000
SHB* (2,978% per 2024-12-31) omforhandling 2025-05-22 25 000 000 25 000 000
SHB* (2,894% per 2024-12-31) omférhandling 2025-06-23 25 000 000 25 000 000
SHB* (2,893% per 2024-12-31) omforhandling 2025-06-09 24 000 000 24 000 000
SHB* (2,920% per 2024-12-31) omforhandling 2025-05-27 20 000 000 20 000 000
SHB* (2,888% per 2024-12-31) omforhandling 2025-06-17 20 000 000 20 000 000
SHB* (3,127% per 2024-12-31) omforhandling 2025-08-08 20 000 000 20 000 000
SHB* (3,449% per 2024-12-31) omforhandling 2025-10-13 20 000 000 20 000 000
SHB* (3,300% per 2024-12-31) omforhandling 2025-07-24 7 500 000 7 500 000
Avgédr SHB - Svenska Handelsbanken (kortfristig del) * -257 500 000 -257 500 000
Summa Skulder till kreditinstitut 0 0

* Svenska Handelsbanken ** Den kortfristiga delen kommer naturligtvis att férlingas.

NOT 18: Checkrikningskredit 2024-12-31 2023-12-31
Beviljad kredit 12 500 000 12 500 000
Outnyttjad kredit -12 500 000 -12 500 000
Utnyttjad del 0 0
NOT 19: Medlemmarnas inre reparationsfond 2024-12-31 2023-12-31
Medlemmarnas inre reparationsfond 1 januari 2 063 336 1 987 023
Uttag ur inre reparationsfond -135 713 -36 788
Avsittning enligt stadgar 112974 113 101
Summa Medlemmarnas inre reparationsfond 2 040 597 2 063 336
NOT 20: Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter 2024-12-31 2023-12-31
Forskottsbetalda avgifter & hyror 3923 706 3671226
Upplupna kostnader, Sollentuna Energi (SEOM) 1582972 1 549 206
Fastighetsskatt 1 246 230 1217 489
Ovrigt 1 459 798 1 946 681
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 8 212 706 8 384 602



NOT 21: Stillda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 271179 100 271179 100
varav i eget férvar 0 0
Summa stiillda sikerheter 271 179 100 271179 100
NOT 22: Eventualférpliktelser 2024-12-31 2023-12-31
Garantiataganden, ekonomiska ataganden eller

andra forpliktelser som inte har tagits upp i balansrikningen inga inga

NOT 23: Handelser efter rakenskapsarets utgang

Férvaltningsberittelsen innehaller en redogorelse for visentliga hindelser efter balansdagen.

Ovanstdende forvaltningsberittelse, balansrikning, resultatrikning

samt forslag till resultatdisposition
fastilldes enhilligt av
styrelsen for bostadsrittsforeningen Solhjulet
den 22 april 2025

Sk N\ O M

Ninni Lund las Carving Mikael Aberg
ORDINARIE LEDAMOT ORDINARIE LEDAMO'L ORDINARIE LEDAMOT
OCH ORDFORANDE QUH VICE ORDFORANDE

Maritha Bjérkengren Christer Lindberg

ORDINARIE LEDAMOT ORDINARIE LEDAMOT

Var revisionsberittelse avgavs den 29 april 2025

Bengt Beergrehn Kerstin Hedberg

AUKTORISERAD REVISOR AUKTORISERAD REVISOR



REVISTONSHERMTYEISE

Till foreningsstimman i
Bostadsriittsforeningen Solhjulet
Org.nr. 714800-1675

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
for Bostadsrittsféreningen Solhjulet for ar
2024-01-01— 2024-12-31. Foreningens arsre-
dovisning ingar pé sidorna 29 till 45 i detta

dokument.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen
upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella
stillning per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen dr forenlig med arsredo-

visningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrik-

ningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revi-

sionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och
indamaélsenliga som grund for vara uttalan-

den.

Annan information én arsredovisningen
Detta dokument innehaller 4ven annan infor-
mation dn drsredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-28 Det 4r styrelsen som har ansvaret

for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende

denna andra information.

I samband med var revision av drsredovis-
ningen dr det vart ansvar att ldsa den infor-
mation som identifieras ovan och éverviga
om informationen i visentlig utstrickning
ar oférenlig med drsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi 4ven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedé-
mer om informationen i évrigt verkar inne-

halla visentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utforts av-
seende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehaller en visent-
lig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera

detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for att ars-
redovisningen upprittas och att den ger en

rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.



Styrelsen ansvarar dven for den interna kont-
roll som de bedémer 4r nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehal-
ler nagra visentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansva-
rar styrelsen for bedémningen av férening-
ens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sd dr tillimpligt, om férhallan-
den som kan paverka formdagan 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

Vart mal 4r att uppna en rimlig grad av sdker-
het om huruvida &rsredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att limna en revisionsberit-
telse som innehaller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hog grad av sidkerhet, men ir
ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att uppticka en visentlig felak-
tighet om en siddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pd grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvindare fattar

med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi
professionellt omddme och har en professio-
nellt skeptisk instdllning under hela revisio-

nen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vi-
sentliga felaktigheter i arsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgir-
der bland annat utifrdn dessa risker och in-
himtar revisionsbevis som 4r tillrickliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
ticka en visentlig felaktighet till f61jd av oe-
gentligheter dr hogre dn for en visentlig fel-
aktighet som beror p4 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelim-
nanden, felaktig information eller asidosit-

tande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har bety-
delse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r limpliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna

kontrollen.

- utvirderar vi limpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen

och tillhérande upplysningar.

-drar vi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nadgon visentlig osdkerhetsfaktor
som avser sidana hindelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om

foreningens forméga att fortsitta verksam-

Mer ord pd ndsta sida...
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heten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i re-
visionsberittelsen fista uppméirksamheten
pa upplysningarna i drsredovisningen om
den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modi-
fiera uttalandet om &rsredovisningen. Vira
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsbe-
rittelsen. Dock kan framtida hdndelser el-
ler forhéllanden gora att en férening inte
lingre kan fortsdtta verksamheten.

- utvirderar vi den dvergripande presentatio-

nen, strukturen och innehallet i arsredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt

som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och in-
riktning samt tidpunkten fér den. Vi méste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, déribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande

Utdver var revision av drsredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens for-
valtning f6r Bostadsrittsféreningen Solhjulet
for ar 2024-01-01— 2024-12-31 samt av forsla-
gen till dispositioner betriffande foreningens

vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féoreningsstimman behand-
lar forlusten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledamoter

ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna be-
skrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhallande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat
dr tillrdckliga och dndamadlsenliga som grund

for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forsla-
get till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller foérlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen ér férsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, om-
fattning och risker stiller pa storleken av for-
eningens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisa-
tion och forvaltningen av foreningens angeld-
genheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organi-

sation 4r utformad sa att bokféringen, me-



delsférvaltningen och féreningens ekono-
miska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa

ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och ddrmed vart uttalande, 4r att in-
himta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sikerhet kunna beddma om négon

styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig
till ndgon férsummelse som kan féranleda er-

sittningsskyldighet mot féreningen

- pd ndgot annat sitt handlat i strid med bo-
stadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen

eller stadgarna.

Vart mél betridffande revisionen av férslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller for-
lust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om

forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sékerhet,
men ingen garanti for att en revision som ut-

fors enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att uppticka dtgirder eller forsum-
melser som kan féranleda ersittningsskyldig-
het mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller for-

lust inte 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dis-
positioner av foreningens vinst eller forlust
grundar sig frimst pa revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgir-
der som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och vi-
sentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omraden
och forhallanden som ér visentliga for verk-
samheten och dér avsteg och 6vertridelser
skulle ha sirskild betydelse for féoreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder
och andra férhéllanden som ir relevanta for
vért uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag for vért uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget

ir forenligt med bostadsrittslagen.

Sollentuna den 29 april 2025

Bengt Beergrehn
AUKTORISERAD REVISOR

Kerstin Hedberg
AUKTORISERAD REVISOR
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Beloppen pé denna sida i kkr (tusen kronor)

INTAKTER

Arsavgifter bostader

Arsavgifter lokaler

Hyresintakter lokaler

Arsavgifter bostadsrattsgarage

Hyresintakter p-platser & garage
Gastlagenheter & foreningslokaler

Ovriga intakter

Avgar outhyrt

Stadgeenlig avsattning inre reparationsfonden

Summa intikter

KOSTNADER
Reparationer
Fastighetsskotsel
Koordinator

Bevakning
Tradgardsskotsel & tradvard
Snorojning
Inomhusstéadning
Sophantering

Uppvarmning

Vatten & avlopp
Fastighetsel
Fastighetsforsakring
Ekonomisk forvaltning
Kommunikation & [T-system
Ovriga forvaltningskostnader
Kabel-TV

Stadsnat

Fastighetsskatt

Underhall

Personal

Avskrivningar
Rantekostnader

Summa kostnader

RESULTAT

-1 500
-1 746
-1 538
-332
-2 042
-875
-1 247
-2 306
-8 096
-2812
-1 456
-566
-1 239
-260
-1 800
-468
-128
-1 301
-3 350
-478
-7 500
-7 250

= - -48 290

-218
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