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Bostadsrattsféreningen Séderhem

allabrf.se 746000-1402

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Soderhem, organisationsnummer 746000-1402, far harmed uppratta

arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i

hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i

anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.
Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Féreningen har ingen del i samfallighet.
Féreningens sate ar i Malmo

Féreningsinformation

Foreningen bildades och registrerades forsta gangen den 7 februari 1927, sdsom en bostadsforening. Efter
ansokan fran foreningen till Bolagsverket, ombildades bostadsféreningen till en bostadsrattsférening den 18
augusti 2011, och har varit en bostadsrattsforening sedan dess.

Foreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 27 oktober 2017.
Foreningen upplater 49 lagenheter och 3 lokaler med bostadsratt.

Foreningen ager marken som fastigheten star pa.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-08-18.

Ekonomisk plan registrerades ar 2011-04-03.

Féreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket2017-10-27.

Beskattning
Da féreningens verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av foéreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsfoéretag.

Styrelse

Ordférande Armin Mellat Khajehdehi
Ledamot Ann-Kristin Hansson
Ledamot Anders Olsson

Ledamot Ricardo Bergvall
Suppleant Agusta Waage
Suppleant Oscar Kylma

Suppleant Elma Carlsson

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantraden.
Firmatecknare har varit tva i forening av ledaméterna
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Revisor

Bostadsrattsféreningen Séderhem

Revisor KPMG AB auktoriserat revisorsbolag

Valberedning

Valberedningen har bestatt av loannis Patras

Féreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma holls 2024-05-25.

Férvaltning

Avtal

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning

Kabel-TV

Bredband

Elavtal avseende volym

Fjarrvarme

SBA (Systematiskt brandskyddsarbete)
Serviceavtal tvattmaskiner

Jour

Leverantor

allabrf.se

Bredablick teknisk forvaltning
Tele2

Tele2

Fortum

E.ON

Fire Safe Sverige

Bengtssons tvattmaskinservice

Orestads bevakning
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: NOTARIEN *3

Férsakring
Foreningens fastighet ar fullvardesférsakrad hos Trygg-Hansa

Ansvarsforsakring for styrelsen ingar, dock inte kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.
Fastighetens energideklaration ar utford 4 februari 2019.

Foreningen disponerar tomten genom:
Aganderétt

Byggnadsar och ytor
Nybyggnadsar: 1928

Totalyta (m?): 3098

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal
1 rok 20
2 rok 14
3 rok 5
4 rok 10
Summa 49
Totalt antal bostadslagenheter: 49
Lokaler
upplatna med bostadsratt
Antal Total yta m?
3 177
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Genomférda storre underhalls- och investeringsatgarder 6ver aren

Foéreningen har en underhallsplan som senast uppdaterades oktober 2024.
Underhallsplanen stracker sig fram till 2074.
Nedanstaende atgarder har genomférts eller planeras:

Utfért underhall Ar

Installation av brandlarm i kallare och samtliga trappuppgangar. Utékning av brandslackarei 2024

fastigheten.

Godkand obligatorisk ventilationskontroll 2023
Installerad dorrautomatik till stora porten, 3B 2023
Nya brandsakra vinds- och kallardorrar 2023
Underhallsspolning av samtliga lagenheter 2023
Nya armaturer innergarden 2022
Malning/renovering av fonster mott innergarden 2022
Underhall av fasad innergarden 2022
Ny torktumlare och torkaggregat 2020
Underhallsspolning av samtliga lagenheter 2019
Byte till sdkerhetsdorrar till samtliga lagenheter 2018
Byte till fjarrvarmevaxlare 2018
Underhall av ventilation 2017
Omfogning av fasad 2015
Inomhusmalning av dorrar och fonster 2013
Ytbehandling av balkonger 2013
Ny reglercentral 2013
Nya stalldon och ventiler till varmesystem 2013
Nytt barnvagnsforrad 2013
Malning av miljéhus och portar 2012
Malning av fonster in mot gard 2011
Relining av avloppsstammar 2011
Nyinstallation av el i tvattstugor och styrelserum 2009
Total takrenovering 2008
Byte av stupror 2007
Tatade luckor under garden 2007
Renovering av varmesystem 2006
Nytt golv i trapphus 2000
Utbyte av vattenstammar 1995-1997
Omlaggning av el/elstambyte 1994
Installation av varmeanlaggning 1994
Byte av fonster mot gata 1982
Renovering av balkonger 1982
Omfogning av tegel 1979
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningen har den 25 maj 2024 hallit en ordinarie foreningsstamma. Styrelsen har under aret haft sju
protokollférda sammantraden.

Den 1 januari 2024 dvertog AllaBrf skotseln av den ekonomiska forvaltningen fran tidigare forvaltare Bredablick
férvaltning.

Under aret har styrelsen aktivt omférhandlat vissa avtal, sdsom avtal med Tele2 och Firesafe.
En informationsfolder till medlemmarna har uppdaterats och uppdateras aven I6pande.

Styrelsen har aven antagit nya riktlinjer betraffande andrahandsuthyrning och riktlinjer for renovering/andring i
lagenheter.

Avgifter
Den 1 januari 2024 hojdes avgifterna med fem procent. Styrelsen beslutade att fran och med den 1 januari 2025
héja avgifterna med ytterligare fem procent. Ytterligare hojningar kan bli aktuella.

| arsavgiften ingar varme, vatten och kabel-TV. Utover arsavgiften debiteras samtliga lagenheter for bredband.

Medlemsinformation

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsattningsavgift av pantsattare. Enligt stadgarna tar foreningen ut avgift for uthyrning i andra hand.

Under aret har 12 overlatelser skett.

15 medlemmar har uttratt ur féreningen.

15 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rakenskapsarets slut 69

69 medlemmar vid rakenskapsarets slut
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Flerarsoversikt

Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

2024 2023 2022 2021

Nettoomsattning, tkr 2796 2679 2 483 2 445
Resultat efter finansiella poster, tkr 165 -278 -4130 302
Soliditet", % -120 -138 -159 -46
Féreningen, kr
Ranteskanslighet 4 4 4 4
Snittranta 3.58 2.92
Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter % 94 97 98 97
Bostadsrétten, kr
Sparande /kvm 153 134 93 91
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 847 806 798 767
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 3767 3772 3455 2960
Skuldsattning / kvm totalyta 3767 3772 3455 2960
Energikostnad / kvm 272 265 237 231
' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Forandringar i eget kapital

Insatser Fondfor yttre underhall Balanserat Arets Totalt

resultat resultat

Belopp vid arets ingang 147 019 282 185 -7 293600 -278317 -7142713
Resultatdisposition enligt stamman:
Reservering fond for yttre underhall 744 000 -744 000 0
lanspraktagande av fond for yttre -63 500 63 500 0
underhall
Balanseras i ny rakning -278317 278 317 0
Arets resultat 165378 165 378
Belopp vid arets utgang 147 019 962 685 -8 252417 165378 -6977 335
Resultatdisposition
Till féreningsstimmans férfogande star foljande medel:
Arets resultat fére fondférandring 165 378
Arets avsattning till yttre fond - 744 000
lanspraktagande ur yttre fond 63 500
Balanserat resultat -8252417
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rakning -8072039
Totalt -8072 039
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Bostadsrattsféreningen Séderhem

746000-1402

Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2024 2023
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 2623252 2496 198
Ovriga rérelseintakter 174 392 182813
Summa Rérelseintékter 2797 644 2679011
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 3 -1727 974 -2111 006
Administration och forvaltning 4 -154 580 -160 926
Personalkostnader 5 -76 373 -111 703
Avskrivningar -246 465 -246 605
Summa Rérelsekostnader -2 205 392 -2 630 240
RORELSERESULTAT 592 252 48 771
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 65 14 009
Rantekostnader och liknande resultatposter -426 939 -341 097
Summa Finansiella poster -426 874 -327 088
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 165 378 -278 317
RESULTAT FORE SKATT 165 378 -278 317
ARETS RESULTAT 165 378 -278 317
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2024-12-31 2023-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6,7 3 446 802 3693 267
Summa materiella anlaggningstillgangar 3 446 802 3693 267
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3446 802 3693 267
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 130 959 27 053
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 46 047 87 683
Kundfordringar 508 167 4182
Summa kortfristiga fordringar 685 173 118918
Kassa och bank

Kassa och bank 1694 109 1382149
Summa kassa och bank 1694 109 1382149
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 379 282 1501067
SUMMA TILLGANGAR 5 826 084 5194 334
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 147 019 147 019
Fond for yttre underhall 962 685 282 185
Summa bundet eget kapital 1109 704 429 204
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -8252417 -7 293 600
Arets resultat 165 378 -278 317
Summa fritt eget kapital -8 087 039 -7 571917
SUMMA EGET KAPITAL -6 977 335 -7142713
LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 5 888 436 10595 136
Summa langfristiga skulder 5 888 436 10 595 136
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 5888 436 10 595 136
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 5781 700 1090 000
Leverantorsskulder 141 252 235967
Skatteskulder 10760 9784
Ovriga skulder 3201 22 496
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 978 070 383 664
Summa kortfristiga skulder 6914 983 1741911
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 6914 983 174191
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 826 084 5194 334
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Bostadsrattsféreningen Séderhem

746000-1402

Kassaflodesanalys

Not 2024-01-01 2023-01-01

(o]
2024-12-31 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 592 252 48 771
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 246 465 246 605
Summa 838717 295 376
Erhallen ranta 65 14 009
Erlagd ranta -426 939 -341 097
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére 411 843 -31712
férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férandring i rorelsefordringar -566 255 -38 308
Férandring i rorelseskulder 481 372 162 062
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 326 960 92 042
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 0 6 888 436
Amortering av |an -15 000 -5908 436
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -15 000 980 000
Arets kassafléde 311960 1072042
Likvida medel vid arets bérjan 1382149 310 107
Likvida medel vid arets slut 1694 109 1382149
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2) samt(BFNAR 2023:1) om kompletterande upplysningar
m.m. i bostadsréattsféreningars arsredovisning.

Mindre belopp periodiseras inte.

Belopp ar angivna i SEK om inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregdende ar.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande underhall
som egj finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokforingsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och iansprakstagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut fran styrelsen. Avsattning utover plan sker genom disposition pa
féreningsstamma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inget annat anges nedan.

Avskrivning
Tillampade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnader 15-67
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt: Alla drsavgifter som tas ut for ytor upplatna med bostadsrétt,
inklusive avgifter baserade pa individuella matningar av forbrukning, fordelat per kvm upplaten med bostadsratt.
Avgifter for tjanster som en medlem kan vdlja som tillvalingar inte.

Skuldsattning per kvm: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsrétt och hyresrétt, dvs. samtliga ytor som foreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm upplaten med bostadsrétt och hyresrétt Med justerat
resultat avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for
planerat underhall samt avdrag resp. tilldgg av intakter och kostnader som ar vasentliga och som inte &r en del av
den normala verksamheten.

Rantekanslighet: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter
under rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva hojas om réntan stiger med
1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) fordelat per
kvm bostadsrétt och hyresratt

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintékter.
Nyckeltalet visar hur stor del av foreningens totala rérelseintakter som kommer fran arsavgifter.

Not 2. Nettoomsattning 2024 2023

Arsavgifter

Bostader 2427 244 2309490

Lokaler 196 008 186 708
2623 252 2496 198

Totalt nettoomsaéttning 2623 252 2496 198
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Not 3. Operativ drift och underhall

Taxebundna kostnader
Fastighetsel
Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophamtning

Funktionell anléggningsservice

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
Obligatoriska service- och besiktningskostnader
Brandskydd

Kopta tjdnster
Fastighetsskotsel
Fastighetsstad
Tradgardsskotsel
Ovriga kopta tjanster

Distribuerade servicetjanster
Bredband/kabel-TV

Ovriga driftkostnader
Forsakring
Fastighetsforsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer
Reparationer

Underhall
Underhall

Totalt operativ drift och underhall

Not 4. Administration och forvaltning

Ekonomisk forvaltning
Arvode ekonomisk forvaltning
Extra ekonomisk forvaltning

Revision
Revisionsarvode

Forsakringar och 6vriga riskkostnader
Advokat- och rattegangskostnader

Ovriga kostnader
Konsultarvode
Bankkostnader
Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning
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2024

92 832
472 027
276744

50213

891 816

0
6 925
128 176

135101

256 226
3460
5805
7733

273 224

161 334

42 830
0
97 860

140 690

62 309

63 500

1727 974

2024

56 169
54 969

111 138

19750

15056
1069
7 566

23 692
154 580
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2023

84 803
486 853
248 432

68 256

888 344

38834
7 696
24 876

71 406

273417
0

0

19 628

293 045

162 182

29333
2825
95 892
128 050

121 164

446 815

2111006

2023

95 064
16 690

111754

20125

218

0
775
28 055

28 830
160 926
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Bostadsrattsféreningen Séderhem

746000-1402

Not 5. Personalkostnader 2024 2023
Styrelsen
Styrelsearvode 61 099 87750
Ovrig intern forvaltning
Sociala kostnader 15274 23953
Totalt personalkostnader 76 373 111703
Not 6. Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 9391192 9391192
Utgaende anskaffningsvarden 9391192 9391192
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar byggnader -5697 925 -5451 320
Arets avskrivning pa byggnader - 246 465 - 246 605
Utgaende avskrivningar -5 944 390 -5 697 925
Utgaende redovisat varde 3 446 802 3693267
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 27 284 000 27 284 000
Taxeringsvarde mark 20 278 000 20278 000
47 562 000 47 562 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 45 600 000 45 600 000
Lokaler 1962 000 1962 000
47 562 000 47 562 000
Not 7. Stallda séakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 11796 150 11796 150
Summa: 11 796 150 11796 150
Not 8. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réantesats Belopp Belopp
andringsdag 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 2026-12-30 35% 2990 000 2990 000
Stadshypotek 2025-01-30 4,12 % 1 000 000 1 000 000
SEB 2025-03-28 0,83 % 1306 700 1306 700
SEB 2025-07-28 4,64 % 2 400 000 2 400000
SEB 2024-07-28 4,74 % 0 1090 000
Stadshypotek 2027-12-30 3,43 % 2898436 2898 436
SEB 2025-07-28 4,64 % 1075 000 0
Summa skulder till kreditinstitut 11670 136 11685 136
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -5781700 -1 090 000
5888 436 10595 136
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Not 9. Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Under ar 2025 avser foreningen att uppdatera stadgarna.
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Bostadsrattsféreningen Séderhem
746000-1402

Underskrifter

Underskrift har skett det datum som framgar av digital signatur

Armin Mellat Khajehdehi Ann-Kristin Hansson
Ordférande Ledamot

Anders Olsson Ricardo Bergvall
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats det datum som framgar av digital signatur

Niklas Bromér
Auktoriserad Revisor
KPMG AB
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	1 januari - 31 december
	Not
	2024
	2023

	Balansräkning
	TILLGÅNGAR
	Not
	2024-12-31
	2023-12-31
	EGET KAPITAL OCH SKULDER
	Not
	2024-12-31
	2023-12-31

	Kassaflödesanalys
	2024-01-01 2024-12-31
	2023-01-01 2023-12-31
	Not

	Noter
	Not 1 Redovisningsprinciper
	Not 2. Nettoomsättning
	2024
	2023
	Not 3. Operativ drift och underhåll
	2024
	2023
	Not 4. Administration och förvaltning
	2024
	2023
	Not 5. Personalkostnader
	2024
	2023
	Not 6. Byggnader och mark
	2024-12-31
	2023-12-31
	Not 7. Ställda säkerheter
	2024-12-31
	2023-12-31
	Not 8. Skulder till kreditinstitut
	Not 9. Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
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