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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Solnahus Nr 3, far hdrmed avge berattelse for foreningens forvaltning,
verksamhetsaret 1 september 2024 — 31 augusti 2025.

VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens upplata
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bostdder for permanent boende &t medlemmarna fo6r nyttjande utan tidsbegransning.
Foreningen och foreningens ekonomiska plan registrerades 1947-12-04.

Nuvarande stadgar registrerades 2018-04-04

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

Styrelse till och med foreningsstimman den 17 februari 2025

Ordinarie

Peter Gardemo
Johan Nylander
Paula Ahosmaki
Lars-Eric Forssén
Lena Erlandsson

Suppleanter

Linnea Rehnstrom
Sven Lundin
Lars-Goran Karlsson

ordférande

vice ordforande
ledamot
ledamot
ledamot

suppleant
suppleant
suppleant

Styrelse fran och med foreningsstimman den 17 februari 2025

Ordinarie

Peter Gardemo
Johan Nylander
Paula Ahosmaki
Lars-Eric Forssén

Suppleanter

Lena Erlandsson
Linnea Rehnstrom
Sven Lundin

ordforande itur att avga
vice ordférande

ledamot itur att avgd
ledamot

suppleant
suppleant
suppleant itur att avga

Under verksamhetséret har 10 ordinarie styrelsesammantraden hallits.

Revisorer:
Ordinarie
Carina Hedrum, extern revisor

Maria Lejdegard, fran foreningen

Suppleant

Sandra Wiktorsson Jacobsson,
extern revisor

Goran Bringer, fran foreningen
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Valberedning:
Till valberedning for stimman 2026, utsag staimman 2025 Bjorn Berggren och Pierre Thunqvist.

Ordinarie foreningsstimma

avholls den 17 februari 2025.

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

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

Foreningen ager fastigheten Tickan 2 i Solna Stad. Pa fastigheten finns tva byggnader uppférda med sju
vaningsplan inklusive bottenvéning. Antalet lagenheter &r 60 (36 + 24) med en total boyta pa
3328,5 kvin (ekonomisk plan) (Byggnadsyta = 4438 kvm) och med f6ljande indelning;:

12stlghom  1rum & kokvra 24stlghom 3 rum & kok
19stlghom  2rum & kok 5stlghom 4 rum & kok

Samtliga lagenheter dr upplatna med bostadsratt.

I fastigheten finns ocksa:
6 st garage 2 st parkeringsplatser

Nybyggnadsar och vardear dr 1948.
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TAXERINGS- OCH BRANDFORSAKRINGSVARDEN

Taxeringsvérdet ar 119 000 tkr, varav byggnadsvarde 52 000 tkr varav markvarde 67 000 tkr

2021-2024 104 000 tkr ’ 40 000 tkr ’ 64 000 tkr
2019-2021 85 000 tkr ’ 34 000 tkr 7 51 000 tkr
2016-2018 61 000 tkr ’ 30 000 tkr ” 31 000 tkr

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

En vél underhallen fastighet bevarar vardet pa den. Med en langsiktig underhallsplan méjliggors att
foreningen i god tid kan genomfora behovliga serviceatgarder till rimliga kostnader. Detta ar av stor
betydelse f6r medlemmarna, av vilka de allra flesta satsat en stor del av sin privatekonomi att kopa

en lagenhet i var forening. Men dven planerat underhall kostar. Stora investeringar i bland annat nya
utanpaliggande balkonger, komplicerade stamrenoveringar och forebyggande takatgérder har kostat.
Dértill har driftkostnaderna okat rejalt genom hojningar av avgifter som ett resultat av de senaste arens
inflation och i kolvattnet av leverantorers 6kade kostnader. Leverantdrer som vi inte kan vélja bort eller
konkurrensutséatta. Kostnaden for fjarrvarmen, som otvetydigt dr foreningens enskilt storsta kostnads-
post, har, under tre ar hojts med drygt tjugo procent och kommer att hojas med ytterligare sex procent
under 2026. Priset pa vatten inkl. avlopp har hojts med nastintill femtio procent.

Som en foljd av detta, har foreningen varit tvungen att varje ar hoja arsavgifterna, nu senast med hela
sju procent.

Foreningens ekonomiska status paverkas ocksa av att vi har hoga avskrivningskostnader som en foljd av
omfattande investeringar under de tva senaste decennierna. Féreningen har sedan lang tid tillbaka skrivit
av alla genomférda investeringar pa tio ar oavsett investeringens tekniska livslangd. Fran och med detta
ar andras det. Bokforingsnamnden (Bfn) har beslutat att samtliga bostadsrattsféreningar ska ga over fran
en redovisningsform som heter K2 till K3 fr o m rakenskapsar som inleds efter 31 december 2025.

Syftet med forandringen ar att skapa enhetlighet, transparens och battre jamforbarhet mellan féreningar,
sarskilt nér det galler redovisningen av avskrivningar och underhall. Skillnaden mellan K2 och K3 &r

att K2 ar ett forenklat regelverk som har varit tillatet for bl.a. foreningar med enklare verksamhet. Under
K2 redovisas fastigheten som en enda tillgang som skrivs av linjart 6ver sin totala livslangd. Som
exempel brukar ndmnas att om en fastighet anses ha en livslangd pa 100 ar, skrivs 1% av arligen, oavsett
om underhall eller renoveringar sker. Med K3 galler istdllet komponentavskrivning. Det innebar att
byggnaden delas upp i olika delar, som till exempel tak, fasad, fonster och installationer, dar varje
komponent skrivs av utifran sin egen livslangd. Néar en del av fastigheten, som exempelvis vara
utanpaliggande balkonger, renoveras, skapas en ny avskrivningsplan for just den delen, vilket gor att
kostnaden fordelas 6ver flera ar utifran den komponentens tekniska livslangd. Resultatet blir en mer
rattvisande redovisning som blir jamn 6ver tid.

Kostnaden for byggnationen av vara hus ar helt avskriven sedan 2001. Investeringar gjorda fore 2012
skrevs av pa fem ar, oaktat vad investeringen avsag. Investeringar efter 2012 har skrivits av pa tio ar.
Samtliga investeringar fore 2015 dr helt avskrivna.

Vi har overgatt till komponentavskrivningar sedan vi investerade i nya utanpaliggande balkonger
under foregaende riakenskapsar (2023-24). Balkongernas tekniska livslangd dr minst 50 ar och vi skriver
av dem pa 50 ar (2% arligen). For investeringar i nya vatten- och avloppsstammar, bedéms den tekniska
livslangden vara minst 25 ar, och vi skriver fr.o.m. i &r av dem pa 25 ar (4% arligen).

Vara lan och vara rantor dr en permanent punkt pa styrelsens dagordningar. Under aren 2021-22 da
réntorna steg snabbt begransades 6kningen av de finansiella kostnaderna genom att binda en del lan med
fast ranta. Den av Riksbanken beslutade styrrantan har nu steg for steg sjunkit under aret och inrikt-
ningen har darfor varit att 6ka andelen 1an med rorlig ranta Under det senaste verksamhetsaret har
inriktningen varit tydligt inriktad pa att 6ka andelen lan med rorlig ranta. Vid arsbokslutet har 56 procent
av lanestocken rorlig ranta. Under kommande verksamhetsar kommer ytterligare tre lan med bunden
rénta att vara foremal for omteckning utifran da radande finansiellt ldge.
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Styrelsen arbetar kontinuerligt aktivt med att bevaka kostnader som vi mer direkt och aktivt kan pa-
verka, sdsom t.ex. kostnader for yttre renhallning, el-forbrukning och fastighetsstadning. Nar det galler
de tjdnster som vi inte kan besluta om val av leverantor till, sdsom t.ex. ndtdelen av el-kostnaden,
fijarrvarmeavgiften, vattenforbrukningskostnader m.fl., s inriktar sig arbetet i stéllet framst pa
forbrukningsbesparande atgarder.

Foreningens reparationsfond ar tomd vid ingdngen av verksamhetsaret och behdver naturligtvis fyllas
pa. Styrelsen har darfor varit mycket sparsam under aret, utan att avvika fran underhallsplanen. Med
undantag av en vattenskada fran 7ans takterrass och utbyte av stamavloppet mellan hus och det kommu-
nala avloppsnitet, har verksamheten flutit enligt plan. Underhéllskostnaderna har déarfér kunnat halve-
ras gentemot foregaende ar. I sammanhanget kan det vara viktigt att papeka att en bostadsrattsférening
inte kan reducera sin skatt med avdrag for ldnekostnader och det finns heller inte nagon majlighet till
ROT-avdrag for ekonomiska féreningar.

Ekonomisk férvaltning

Foreningens ekonomiska och administrativa férvaltning skots av en kontraktsanstilld forvaltare. I
uppdraget ingdr bl a att arbeta fram budgetunderlag, investeringsplan, bokféring och bokslut samt
upprétta foreningens arsredovisning. Uppdraget innefattar ocksa forande av ldgenhetsférteckning,
handldaggning av pantforskrivningar, tillhandahallande av statistik och uppgifter till myndigheter,
maklare, panthavande banker och medlemmar, handlaggning av 16pande drenden, anbudsinhdmtningar,
moten med leverantorer och myndigheter samt ansvar for avgiftsuppbord och information till medlem-
marna. Forvaltaren arbetar dven fram beslutsunderlag och ar féredragande i féreningens styrelse.

Foreningens ekonomi, 6versiktligt

Styrelsen arbetar enligt en sjédlvkostnadsprincip dér foreningens intékter ska tdacka fyra olika sorters
kostnader: driftkostnader, kapitalkostnader, avskrivningar och slitagekostnader:

Intikter — utgors av arsavgifter, hyror, stadgeenliga avgifter och ranteintakter

Driftkostnader — kostnader som kan harroras till foreningens drift som t ex uppvarmning, externa tjanster,
ink&pta material och styrelsearvoden.

Kapitalkostnader - rantor for foreningens lan

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

Utfall, tkr 2024/25 2023/24
Intakter 3 056 2910
Driftkostnader 1819 2022
Kapitalkostnader 259 282
Avskrivningar 521 554
Slitagekostnader 238 208

Foreningens underhadllsplan

Foreningens underhallsplan omfattar tiden 50 ar framat (2025-2075) och innehaller alla kdnda
underhallsatgarder som dr nodvéndiga for att forebygga plotsliga och oférutsedda handelser pa vara
hus, som nu har 77 ar “pa nacken”. Akuta atgarder, dr som vi alla vet, oftast vasentligt mer kostsamma,
men ibland intréffar det handelser som ar mycket svara att forutse. De planenliga avsittningarna till var
inre reparationsfond behover 6kas for att vi ska sta val rustade och ha kapacitet och beredskap for
oforutsedda handelser.
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Foreningens lan:
Foreningen har tio 1&n. Av dessa loper fyra med rorlig ranta (foregdende ar: tre) Lanen med rorliga rantor
uppgar till 4,4 Mkr — 57 % av l&nestocken (foreg. &r: 3,3 Mkr; 46% av lanestocken) och de bundna lanen
uppgar till 3,5 Mkr (foreg. ar: 3,9 Mkr). Amorteringstakten &r totalt 252 500 kr/ar (4%) som skrivs av mot
investeringar. Pantbrev motsvarande 8 296 tkr har forskrivits som sakerhet for lanen. Viktigt att komma
ihag i sammanhanget ar, att en stor del av vara lan utgors av kostnaden for att kopa tomten till fastig-
heten (2,8 Mkr). Hade vi inte kdpt tomten, hade vi fatt betala s.k. tomtrattsavgald — en avgift som véar
kommun beslutar ensidigt, och som hdjts mycket under de senaste aren.

Styrelsen har, mot bakgrund av aktuellt finansmarknadspolitiskt lage och en val avvégd riskanalys,
som beskrivits ovan, vidtagit atgarder for att minimera verkningarna av de tidigare hojningarna av
styrrantan. Styrelsen foljer ranteutvecklingen noga och har fragan som en stdende punkt pa dagord-
ningen vid samtliga styrelsemoten.

Naér detta skrivs dr den utpekade réantebanan oféranderligt lage under 6verskadlig tid och vi kan darfor
forutspa att rantekostnaderna sjunker i takt med att bindningstiden for 1&n som bands under den tid
rantorna steg kraftigt, gar ut.

Varje storre investering som vi beslutar om, maste dock i princip ske med upptagande av nya lan. Det ska
ses i perspektivet av att vi samtidigt har en lag belaningsgrad (6,7 procent av taxerings-vardet, 2379
kronor per m? boyta), och darmed inga formella hinder for att 6ka lanestocken. Vi fortsatter med en rejal
amorteringstakt (253 tkr = 3,2 procent pa laneskulden/ar) Amorteringstakten har hallits konstant under
mycket lang tid. Syftet med det ar att var tids medlemmar bér sin del av kostnader 6ver tid. Detta dr
samtidigt gynnsamt vid ranteférhandlingar med bank. Budgeten for de tvd kommande aren, som
aterfinns sist i denna dokumentation, speglar ett forhallningssétt med fortsatt lagt risktagande.

Ingdende balans Réanta Bundettom Amorterat under ret Utgdende balans
SEB 610 000 1,20 % 2025-12 20 000 590 000
SEB 906 250 2,91 % 2026-12 12 500 893 750
SEB 289 000 2,53 % 2027-11 20 000 269 000
SEB 1 190 000 R 40 000 1 150 000
SEB 545 000 R 20 000 525 000
SEB 605 000 4,11 % 2026-03 20 000 585 000
SEB 290 000 4,24 % 2026-04 20 000 270 000
SEB 885 000 4,21 % 2026-11 20 000 865 000
SEB 1 440 000 R 40 000 1 360 000
SEB 1450 000 R 40 000 1410 000

8 170 250 252 500 7917 750
Investeringar:

I enlighet med foreningens underhallsplan, har det under det gdngna verksamhetséret skett investeringar
med 331 tkr avseende nya vatten- och avloppsstammar, 202 tkr avseende nytt huvudstamavlopp i 5:an
mot kommunens system, varav 121 tkr utfallit detta ar samt atgarder pa bada husens tak, 100 tkr, som en
foljd av genomford takbesiktning.

Avskrivning har, relaterat till komponenters livslangd, skett med 10%, 5% och 2% pa anskaffningsvardet
pa anlaggningstillgangar, 522 tkr (foreg. ar 554 tkr) dels 2% pa anskaffningsvardet av de nya balkong-
erna. Av det totala avskrivningsbeloppet motsvarar 253 tkr under aret gjorda amorteringar pa lan.

Det oavskrivna restvardet ar 2025-08-31: 3 677 tkr

Inventarier

Under aret har inga inventarier anskaffats. Avskrivningen pa samtliga inventarier har under aret skett
med 20% av anskaffningsvérdet och uppgatt till 35 tkr.

Det oavskrivna restvardet ar 2025-08-31: 52 tkr.



Brf Solnahus 3 - 715200-1496 sid 6
Arsavgifterna
Arsavgifterna har under bara de fyra senaste aren héjts med 17 procent. Samtliga priser och taxor pa
leveranser och tjanster hojdes rejilt under bade 2023 och 2024. Styrelsen har kontinuerligt, inom de fa
omraden dar vi har mojlighet att vélja leverantor, bevakat mojligheten att pd marknaden finna alternativ
med samma kvalitet till lagre pris. Merparten av de tyngre leverantdrerna, som inte kan konkurrens-
utsdttas av oss, indikerar tyvarr att det ar fler pris- och taxehdjningar att vénta, oftast motiverat av 6kade
kostnader som en efterfoljd av de senaste arens hoga inflation. Vattentaxan har hojts med 49%,
renhéllningstaxan med 8% samt har varmetaxan 6kat med 8 procent 2023, 6 procent 2024, 6 procent 2025
och kommer att hojas med ytterligare 6 procent fran 2026.

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

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

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

Att medlemmarna har sina virmeradiatorer instdllda sdsom féreningen bestdmt, ar naturligtvis
ocksa av stor betydelse for hur framtida avgiftshojningar kan begrénsas..

Avgifterna for bostdder, inkl. vatten, varme och bredband, utgjorde 2024-08-31 i genomsnitt:
840 kr/kvm boyta /ar. Avgifterna for bostadsratter utgdr 92% av de totala rorelseintdkterna.

Virmekostnader:

Trots att var fjarrvarmeleverantor hojde priset med sex procent den 1 januari 2025 har vi lyckats halla
kostnaden for varme och varmvatten pa oforandrad niva. Det beror dels pa att vintersasongen 2024-25
var statistiskt varmare dn foregdende ar. Den genomsnittliga utomhustemperaturen for vart omrade lag
detta ar +0,11° 6ver genomsnittsvardet (jfr period 1991-2020). Dels pa att vi har trimmat styr- och regler-
ventiler, har en aktiv sisongsvarierad franluftsventilation och har finjusterat varmevaxlaren.
Forbrukningen av varmvatten och varme var saledes 3,5 procent lagre an foregéende ar.

Varmekostnaderna har under aret uppgatt till 782 tkr, vilket motsvarar 235 kr/kvm boendeyta/ar.

Jamforande kostnad for: 2023/24: 237 kr/kvm
2022/23: 211 kr/kvm
2021/22: 208 kr/kvm
2020/21: 206 kr/kvm
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PERSONAL

Foreningen har en kontraktsanstalld forvaltare for foreningens forvaltning. Rakenskapsérets 16ner och
arvoden har utgjort: Personal, 112 tkr, Styrelsearvoden, 34 tkr och Revisorsarvoden 39 tkr.
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TEKNISK FORVALTNING

Med “teknisk forvaltning” menar vi den praktiska fastighetsskotseln: hur vi tar hand om var gemen-
samma egendom. Det handlar om aterkommande

> tillsyn av husets ut- och invandiga kondition och funktion samt tomt, tradgard och infarter.
> bedémning av behovet av atgérder,
> bestéllning av service och reparationer fran vara entreprendrer, eventuell insamling av

lagenhetsnycklar samt
> kontrollera att uppdragen utforts.
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Till teknisk forvaltning hor ocksa att ta initiativ, och ibland pa egen hand utfora atgérder av enklare art
och vid mer akuta behov gora mer bradskande insatser pa tomt och i tradgard. I den tekniska
forvaltningen ingdr ocksé att bista styrelsen vid lagenhetsbesiktning och vid besiktning av allmdnna
utrymmen.

Vir forening utmdrker sig i jamforelse med andra liknande bostadsrittsforeningar genom att ha
synnerligen laga kostnader for allmin fastighetsskotsel, tridgdrd, yttre renhdllning och
vinterkostnader.

Ska vi kunna fortsitta ha liga kostnader, krdver det dock, att alla medlemmar hjilps dt: bide genom
ALLA medlemmars uppdrag (se Det ena benet nedan), och att fler vill engagera sig som husvirdar (se
Det Andra benet nedan).

Den tekniska forvaltningen star pa TVA ben:
Det ena benet: ALLA medlemmars uppdrag: Snérdjning, Grasklippning och Tradgardsarbete:

Foreningens medlemmar har tillsammans bestamt att det ar alla medlemmars ansvar
> att klippa grismattor och utfora tradgardsbehov under den varma delen av aret.

P& samma vis dr det alla medlemmars ansvar att vintertid
> skotta bort snén vid entréer, i kdllarnedgangar och pa vara takterrasser.

Till den kalla arstidens uppdrag hor ocksa jobbet med att pa vintern bekdmpa halka med sand och
kalciumklorid.

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

Var och ens bidrag till god ekonomi och vardande av vara egendomar sker ocksa genom deltagande pa
stdddagarna. Tva ganger om aret samlas foreningens medlemmar: var och host. Pa varen mots vi pa en
vardagskvall och pa hosten pa en sondagsformiddag. Vid dessa tillfallen hjalps alla medlemmar at med
mer omfattande tradgéardsarbete och stadning och rengodring av allmédnna utrymmen. Sedan 2007
tillampar foreningen obligatorisk narvaro pa stiddagarna for samtliga bostadsratter.

Aldre och rorelsehindrade &r undantagna fran den obligatoriska ndrvaron, men far givetvis vara med i
gemenskapen.

Det andra benet: Husvirdarnas uppdrag: Ovrig teknisk forvaltning

En betydelsefull hornsten och en framgangsfaktor i var verksamhet med att 4ga hus tillsammans ar att
nagra av vara medlemmar valt att stalla upp som husvirdar. Sedan mer &n 40 ar tillbaka i tiden har vi i
var forening skott “ovrig” teknisk forvaltning pa detta sétt. Att fa medlemmar som frivilligt, och utan
ersittning, ta pa sig rollen att ta ett litet extra ansvar for allmén tillsyn av vara hus och vér tomt, ar inte
nagon sjalvklarhet. Men, det dr desto mer uppskattat nér alla forstar att detta uppdrag pa ett avgérande
satt bidrar till att spara in annars betydande dyra entreprendrs- och fastighetsskotarkostnader.

Det ar till husvirdarna som medlemmarna kan vanda sig vid fragor av teknisk natur. Husvdrdarnas
namn och telefonnummer finns anslagna i portuppgangarna. Ju fler som kan stilla upp som husvardar —
desto mindre jobb for var och en. Styrelsen férsoker under aret pa olika sétt att varva nya medlemmar till
att ta pa sig husvardsuppdrag. Det finns ocksa medlemmar som inte dr husvdrdar, men som dnda
regelbundet och pa eget initiativ aktivt bidrar till att var gemensamma egendom underhalls och halls
frasch och inbjudande pa basta mojliga satt.
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Som tydligt framgatt ovan ar alla medlemmars frivilliga insatser &r av stor vikt och mycket betydelsefulla

for hela foreningen. Styrelsen vill har, f6r alla medlemmars riakning, rikta ett mycket stort och varmt tack
till alla som utfért arbete for foreningen under det gangna dret.

ARET 2024-2025

Verksamhetsaret som gatt har varit praglat av aterhallsamhet med utgifter och strang prioritering av
investeringar. Vilket dr en naturlig f6ljd av foregadende ars stora investeringar i nya utanpaliggande
balkonger och ett ar med underskottsresultat och fullt utnyttjad reparationsfond.

Investeringar i nya vatten- och avloppsstammar i samband med att medlemmar totalrenoverar kok
och/eller badrum, tar stora ekonomiska resurser i ansprak. Dels som en f6ljd av att kostnader for material
och arbete stigit kraftigt under aren med hog inflation och dels som ett resultat av nya regler och
bestammelser rorande VVS-omradet som gor arbetet mer komplicerat och tar mer tid. Samtidigt ar
skdrpta regler ocksa till vart gagn, i det att de arbeten som utférs nu ar betydligt mer inriktade pa lang
livslangd an de var for nadgra decennier sedan. Detta, som ett direkt resultat av de ménga och dyra
kostnader for vattenskador, som forsakringsbolagen rapporterat. Att vara hus ar byggda strax efter slutet
av andra varldskriget, da det radde hog byggnadstakt och en skriande materialbrist, komplicerar vart
byte av stammar. Dragningar av vatten- och avloppsledningar foljer defacto inte byggnadsritningar och
vi tvingas ga in i en eller flera angransande lagenheter for att gora utbytet av stammar komplett och
driftsakert for framtiden. Under verksamhetsaret har genomforts tva badrumsrenoveringar med
tillhérande byte av foreningens vatten- och avloppsstammar. Den ena av dem &r en investering som
betalats under detta ar.

Ett av de viktigaste objekten i hus att halla kontroll pa ar taken. Dels for att takskador ofta medfor
vattenldckage med inte séllan hoga aterstéallningskostnader och dels for att det inte finns nagon fastig-
hetsforsakring som ersatter skador fran vatten som tranger in utifran (med undantag for skyfall som

kan klassas som en naturkatastrof). Vi bytte takbeldggning senast 1996 och har alltsa nagra ar pa nacken.
Aven om den tekniska livslangden pa s.k. betongpannor ofta kan vara 50 ar, sa &r konditionen pa under-
liggande delar, underlagspapp och lakt det avgorande for nar atgarder behovs. Utover sjdlva takteglet
finns dartill en avsevard mangd med platbeslagna detaljer som maste sitta ratt och vara i god kondition
sa att allt utifran kommande vatten leds ut i rannor och rér som ar avsedda for andamalet. Under aret har
vara tak besiktigats av platslagare och resulterat i en rapport med féreslagna atgarder nu och framéver.
De atgarder som bedomts behovliga att goras inom fem ar, har avsett platar och genomféringar m.m. ar
en investering som har genomforts detta ar. I samband med detta kontrollerades dven att antenn- och
kabelgenomforingar fran vara basradiostationshyresgaster ar korrekta och haller tatt.

Forra arets atgarder avseende utbyte av huvudstamavloppet mellan 5:ans syddstra horn ut till
anslutningspunkten mot det kommunala avloppsnétet kom i huvudsak att faktureras under detta ar.
Som manga av medlemmarna minns kravde kommunens trasiga gatubrunn omfattande insatser i form
av bl.a. grav- och schaktarbete, avsparrning av trottoar och del av kdrbana. Och i samband med att Solna
stad hade gravutrustning pa plats erbjods vi att samtidigt byta ut var del av avloppet fran husets
sydostra horn fram till gransen mot Solna stad. Detta utférdes av var VVS-entreprendr i samverkan med
Solna Vattens entreprendr. Man kan med fog anta, att dtgarden blivit nddvéandig forr eller senare, med
tanke pa att vara huvudstamavloppsror var i original fran 1948.

En stor och omfattande vattenskada intraffade i augusti 2025. Vatten har trangt igenom sprickbildningar i
den ar 2005 nybyggda takterrassen pa 7:an. Vattnet skapade en mycket stor mangd fukt i underliggande
lagenhets tak och vaggar samt i betongbjélklag och fororsakade stora bekymmer for en av vara medlem-
mar, som till foljd av vatten som trangt in genom taket och skadat tva sovrum. Detta tillsammans med
nodviandiga frilaggningsatgarder och dérpa foljande upptorkning begransar nyttjandet av lagenheten
under en langre tid. Till rAga pa allt detta, dr det andra gdngen inom loppet av tva &r, som detta sker.
Precis likadan skada intraffade pa takterrassen och i samma medlems lagenhet s& sent som i augusti 2023.
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I likhet med da dberopas den 5-ariga garantin i kontakter med foretaget som byggde om terrassen. Den
hér gangen beddms dock processen bli mer invecklad, da foretaget bytt dgare och ingar i en annan
koncernstruktur. Oaktat detta, prioriteras naturligtvis att berord medlem sa snart det ar mojligt far

sin lagenhet aterstdlld i brukbart skick.

Under aret har noterats flera forsok till inbrott i 7:ans kéllare. Liksom under forra arets fullbordade
inbrott, ser garningsmannen mojligheten att ta sig in i huset via hobbyrummets. Fonstren till hobbyrum-
met och dess reglage har forstarkts s att inbrott pa liknande vis forsvaras. Under hosten 2025 kommer
ocksa inbrottsskyddande stalgaller att monteras utvandigt pa hobbyrummets fonster.

Telenor AB har lamnat oss som hyresgast och monterat ned sina antenner, tomt sitt servicerum pa
takterrassen och aterlamnat utrymmet till f6reningen. Det innebar att féreningen nu disponerar det fd
servicerummet for t ex forvaring av terrassmobler och andra gemensamma inventarier. Ny hyresgéast pa
7:ans tak ar Net4Mobility. Deras ”teknikrum” &r dock avsevart mindre, och ar placerat pa piskbalkongen.

Resultatet av den lagstadgade OVK-besiktningen (Obligatorisk Ventilationskontroll) resulterade i en del
behov av atgarder avseende bl.a. felaktiga ventilationsdon. Under hosten genomfordes dessa och
foreningen har nu ett godkant OVK-protokoll registrerat hos Solna stad..

For att kunna bevara och behalla vara hissar i gott skick och forebygga driftavbrott och behov av utbyte,
har var hisspecialist under aret genomfort en rejil genomgang av bada hissars maskineri, drivlinor och
funktionalitet. Ett vanligt &terkommande bekymmer med véara hissar ar stopp som uppstar pa grund av
overlast (>250 kg) eller snedlastad hiss, da t ex medlemmar flyttar ut/in med hjélp av flyttforetag, eller nar
foretag som renoverar i lagenheter har tunga transporter. Merkostnader for hissatgarder som uppstar av
sadana skal, debiteras den medlem som bestallt tjansten. Ett annat bekymmer &r att hissarna lamnas

pa ett vaningsplan med bade doérr och gallergrind helt 6ppna.

Tva stdddagar har genomforts — en stiddag under en séndagsformiddag pa hosten och en stadkvall
under nagra timmar pa kvallen strax innan léven tittar fram. Det som utforts pa stdddagarna har haft och
har en betydande paverkan pa arsavgiften. Och det ar kanske fler som insett att ett par timmars arbets-
insats host och var gor skillnad i pldnboken. Efter en langre tids nedatgéende trend géllande antal
deltagare, har vi kunnat gladjas at att allt fler medlemmar ar med och hjélper till. Fran och med i ar har
alla i styrelsen och husvérdarna sérskilda vastar som bars vid stadtillfallet, sa att alla medlemmar latt kan
identifiera ”funktionérer”.

Forutom att vi spar mycket pengar pa att ha stiddagar, utgoér de ocksa majlighet till moéten mellan
medlemmar, att utbyta tankar och idéer. Kanske dessa méten ocksa resultera i forslag till forbattringar.
I anslutning till stiddagarna har foreningen hyrt in en storre container for tradgardsavfall men som
samtidigt stdllts ut for att erbjuda medlemmarna mdjlighet att gora sig av med grovsopor. Kostnaderna
for containern har darfor fordelats lika mellan renhéllning och tradgérdskostnader.

Styrelsen har genomfort en riskanalys mot bakgrund av att saval teknisk som administrativ forvaltning
genomfors i egen regi och att manga moment inom de bada omradena é&r starkt beroende av en eller tva
personer i styrelsen. Som resultat av riskanalysen har styrelsen inrdttat en funktionslista over alla
forekommande moment inom teknisk resp. administrativ forvaltning, sa att det tydligt framgar vem eller
vilka som kan ta ansvar for olika arbetsmoment i hdandelse av oférutsett franfalle frdn ndgon som har
momentet som huvudansvar.

For att tvattstugan ska rdcka till alla, har styrelsen tidigare beslutat att varje bostadsratt far boka hogst
fyra tvattperioder per kalenderménad. Fran och med detta ar, f6ljs detta upp aktivt, och medlemmar som
bokat fler &n fyra tvittperioder under en kalendermanad, far en réttelseanmaning utdelad. Aven
medlemmar som bokat tvdttperiod, men befunnits inte nyttja den och heller inte avbokat den, far en
rattelseanmaning.
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En ny anordning for att vid behov stdlla upp portbladet har monterats pa bada husens entréportar. Med
dessa anordningar kan den som behover stélla upp porten gora det med foten, vilket forenklar avsevart
for dem som medfor t.ex. barnvagn, rullator etc. Anordningen togs fram som ett resultat av atgard som
beslots vid arsstamman 2025.

Tva medlemmar med ett-rumsldgenheter har valt att bygga utanpaliggande balkonger som vetter mot
5:ans Ostra sida. Genom detta ar balkongraderna pa 5:ans framsida ”fulltaliga”, vilket kan anses hoja
fasadens estetiska varde. Liksom tidigare byggnationer av utanpaliggande balkonger till ett-rumsla-
genheter (2012) sa ar samtliga kostnader som hér samman med byggnationen i sin helhet betalade av de
medlemmar som &ger bostadsratterna ifraga.

Samtliga garagedorrarna p& bada husen har forstarkts med ett brytskydd i stal for att hoja sakerheten
och forebygga inbrott. I likhet med 6vrigt underhall av garage svarar garagehyresgasterna sjdlva for
samtliga kostnader.

Underhall

I &r har de 16pande atgédrderna uppgatt till 188 tkr (féreg. ar: 467 tkr). En storre avsattning till
reparationsfonden dr nu nodvandigt for att aterstalla den till en niva som kan hantera saval planerat
underhall som of6érutsedda handelser.

Fordelningen pa olika underhéllsomraden framgér av not 9 till resultat- och balansrakningen.

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

Besiktning

Styrelsen besiktigar samtliga ldgenheter respektive genomfor brandskyddskontroll och besiktigar
samtliga gemensamma delar av fastigheten vartannat ar. Varen 2025 besiktigades samtliga lagenheter
samt genomfordes systematiskt brandskyddsarbete (SBA). Resultatet av besiktningen har till en del forts
in i drift- och underhallsplanen och i 6vrigt utgjort grunden till bestéllningar av servicedtgarder.

Drift- och underhallsplan: Foreningen har en underhallsplan fér 2025-2075

Foreningens underhallsplan justeras arligen. Ovannamnda besiktning ar ett underlag — periodiserat
aterkommande underhall och kontroller dr ett annat. Nytt dr att en investering i ett nytt styr- och
reglersystem har lagts in i planen da nuvarande anlaggning ndrmar sig slutet pa sin tekniska livslangd
(20 ar). Det finns darutover naturligtvis uppbokade kostnader f6r en del av de aterstdende stambyten till
lagenheter: uppskattningsvis tva per ar. Det aterstar nu — efter det att stambyten pagatt i mer an35 ar - nio
kok och nio badrum som inte har nya stammar.

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

sk skkokokkkdok ok Rk kR Rk

UNDERHALLSPLAN, VISSA STORRE ATGARDER/ INVESTERINGSPLAN
2024-2039 (utdrag ur underhallsplan 2025-2075)

1. STAMSPOLNING 2026 120 000 kr
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2. NYA KALLVATTENSSTAMMAR I KALLARPLAN
PRIS 12025 ARS PENNINGVARDE
Genomforandear: 2026 350 000 kr

3. UTBYTE AV FJARRVARMEANLAGGNING

450 000 kr
PRIS 1 2025 ARS PENNINGVARDE
Genomforandear: 2026

4. STAMRENOVERINGAR KOK/BADRUM (RESERVERAD KOSTNAD)
Genomforandear: 2026 200 000 kr
Genomforandear: 2027 200 000 kr

5. RELINING AV VISSA AVLOPPSSTAMMAR
PRIS 12024 ARS PENNINGVARDE:
Genomforandear: 2029 (en stam) 200 000 kr
Genomforandear: 2030 (en stam) 200 000 kr

6. UPPFRASCHNING AV TRAPPHUS
PRIS 1 2024 ARS PENNINGVARDE,
Genomforandear: 2031 375 000 kr

7. MALNING AV FONSTER
PRIS I 2024 ARS PENNINGVARDE:
Genomforandear: 2032 700 000 kr

8. UTBYTE AV TVATTMASKINER, TORKTUMLARE

PRIS 12024 ARS PENNINGVARDE,
Genomforandear: 2037 300 000 kr

UNDERHALLSPLAN, HISTORIK, STORRE GENOMFORDA ATGARDER 1989--

1989 Utbyte av maskinpark i tvéttstuga

” Installation av koaxialkabelnat (for kabel-TV)
1990 Utbyte av el-ledningar i samtliga ldgenheter
1991 Tak pa piskbalkonger

1992 Ny golvbeldggning pa takterrasserna

1993 Maélning av trapphusen

1994 Maélning av samtliga balkonger

1996 Utbyte av yttertak pa bada husen

1997 Maélning av samtliga fonster

1998 Maélning av kallarutrymmen

1999 Utbyte av el och belysning i kdllarutrymmen
2000 Renovering av portar och portlés

2

Utbyte av fonster pa piskbalkongerna
Utbyte av samtliga vattenlas

2

2002 Renovering och mélning av takterrasserna

2003 Ombyggnad av ventilationssystemet och byte av franluftsfléktar
2004 Maélning av samtliga balkonger och franska fonstergaller

” Utbyte av el- och belysning i vindsutrymmen

2006 Utbyte av fjarrvirmeanldggning

2007 Renovering av tvittstuga och utbyte av maskinpark

2008 Renovering av utvindiga kéllartrappor

2010 Invindig hissrenovering

2011 Balkongbyggnation, sju ettrumslégenheter

2012 Utbyte av belysning i trapphus samt takmélning i trapphus
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2
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Maélning av samtliga fonster

Renovering av husens entréer

Nya stamavloppsledningar under 7ans hus

Nya elstigar inkl. nya métartavlor med mojlighet till 3-fas

Nya stamavloppsledningar under Sans hus

Nya stupror

Nytt duschrum i kéllare for ldgenheter som saknar badrum

Ny golvbeldggning i killarplan samt ommaélning av kéllarutrymmen
Nytt tak pa piskbalkong, 7an

Uppgraderade sndrasskydd, samtliga tak

Uppgradering av belysning i trapphus

Ny takterrass, 7an

Ombyggd vertikalstamlsning

Ny markanldggning mot berg for dagvatten fran tak och takterrass
Ny belysning i allménna utrymmen i kéllare

Utbyte av samtliga 24 utanpahdngande balkonger byggda 1947
Utbyte av stamavlopp i 5:an i grinssnitt mot Solna stad

Atgiirder pa hustak utifrin genomford takbesiktning

Status, stamrenoveringar:
51 av 60 lagenheters va-stammar i kdk/kokvrar ar utbytta/relinade
46 av 54 lagenheters va-stammar i badrum é&r utbytta

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

Senaste genomforda radonmétning: 2019
Senaste genomforda OVK: 2023
Senaste avgivna energideklaration: 2019

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

NYCKELTAL och KASSAFLODESANALYS

sid 12

Nyckeltal

2024/25 2023/24 2022/23 2021/22
Nettoomsattning, tkr 3 045 2910 2794 2561
Resultat efter finansiella poster, tkr! 222 -351 205 198
Balansomslutning, tkr 8 558 8 580 8 046 8 462
Soliditet, % 5 2 6 5
Kassalikviditet, % 752 782 703 747

2024/25 2023/24 2022/23 2021/22
Bokford rantekostnad % @-fgh-lan 3,23 3,74 2,35 0,91
Rénteutgifter/intakter 8,5 9,7 6,3 2,6
Réntekanslighet 2,7 3,1 2,8 3,1
Belaningsgrad, kr/kvm boyta 2379 2454 2170 2340
Belaningsgrad, kr/totalyta 1784 1841 1628 1755
Ranteutgifter, kr/kvm boyta 78 85 53 20
Sparande, kr/kvm 234 95 242 257
Arsavgifternas andel av totala rorelseintdkter % 92 92 91 94

1

resultat fore avsattningar



Brf Solnahus 3 — 715200-1496 sid 13

2024/25 2023/24 2022/23 2021/22
Arsavgift, kr/kvm boyta 840 801 766 729
Vérme, kr/kvm boyta 235 237 211 208
El, kr/kvm boyta 30 28 35 28
Vatten, kr/kvm boyta 30 21 18 16
Driftkostnader, kr/kvm boyta 547 608 552 483
Kassaflodesanalys

2024-09-01-- 2023-09-01—
--2025-08-31 --2024-08-31

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 222 403 -351 318
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 557 030 595 154
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 779 433 243 836
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar . 21377 -6 338
Forandring av kortfristiga skulder 7147 -61 636
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 808 557 175 862
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0 - 28 000
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar - 552 382 -2 056 549
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 552 382 -2 084 549
Finansieringsverksamheten
Forandring lan -252 500 947 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -252 500 947 500
Arets kassaflode 3 675 -961 187
Likvida medel vid &rets borjan 1864 633 2 825820
Likvida medel vid arets slut 1868 308 1864 633

FONDER

Avsittningen till féreningens reparationsfond beslutas av styrelsen och har genomforts i enlighet med budget och
stadgar, 238 tkr.

Foreningens (Yttre) Dispositions-
Reparationsfond (“bunden fond”) fonden (“fri” fond)
Ingéende behéllning 397113 45 501
Avsatt enligt stadgar 208 000
Avsatt enligt beslut 0
Uttag ur reparationsfonden enl. stimmobeslut -397 113
Utgaende behallning 2025-08-31 208 000 45501

MEDLEMMAR

Antal medlemmar i féreningen uppgick per 1 september 2025 till 81 st. (f.a. 81). 46 kvinnor och 35 mén.



Brf Solnahus 3 — 715200-1496 sid 14

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL och
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forandringar i eget kapital

Inbetalda  Yttrerep.- Dispositions- Balanserat Arets Totalt
insatser fond fonden resultat resultat
Belopp vid arets ingédng 70 750 397113 45501 -2979 - 351318 159 067
Foreg. ars resultat: -351318 351 318

Avsittning, dispositionsfond
Uttag ur dispositionsfond

Omforing till reparationsfond 208 000 -208 000

Omforing fran reparationsfond -397 113 397 113

Arets resultat 222 403 222 403

Belopp vid arets utgang 70750 208 000 45 501 -165 184 222 403 381470
oKk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att disponera vinst enligt nedan:

Dispositionsfond 45 501
Balanserat resultat - 165 184
Arets vinst 222 403

102 720

disponeras sa att:

reservering till yttre reparationsfond enl. stadgar 238 000
iansprikstagande av yttre reparationsfond - 188 494
reservering till dispositionsfond 45 501
i ny rdkning overfores 7713
102 720

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

>kookok kook ok ok okookoskoskoskoskoskoskok sk
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RESULTATRAKNING 2024/2025
2024-09-01-- 2023-09-01--
2025-08-31 2024-08-31
Nettoomsittning

Rrsavgifter inkl. bransle
Hyror
Ovriga intakter, avgifter etc

Summa

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Fastighetsskotsel
Varmekostnader

Elavgifter

Vattenavgifter
Renhéllningsavgifter

Stadning

Tradgérd, yttre renhdlining, vinterkostnader
Kabel-TV, telefoni, linjer m.m.
Bredband

Arvoden, styrelse och suppleanter
Arvoden, revisorer
Fastighetsforvaltning
Forbrukningskostnader
Konsultkostnader

Sociala avgifter

Fastighetsavgift
Fastighetsforsakringar
Underhallskostnader

Diverse kostnader, évrigt
Avskrivning, inventarier
Avskrivning, 6vriga anldaggningstillgdngar

Summa ovriga externa kostnader:

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Korrigeringskonto, rantor

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

not 1

not 2

not 3
not 4

not5

not 6

not 7

not 8

not 9

not 10
not 11
not 12

2795 197,00
230 077,00

19 610,00

00,00

781 774,00
91 736,75
98 513,00
98 668,00
86 659,00
12 524,00
77 243,95
127 572,00
33 531,00
39 292,00
111 990,00
47 059,45
00,00

13 060,00
95 204,00
98 196,00
188 494,40
15 823,00
35 465,00
521 565,00

470 513,45

11 181,50

-259 492,00

200,30

-248 110,20

222 403,25

222 403,25

2667 692,00

222 822,00
19 961,00

3 044 884,00 291047500

00,00
788 450,00
93 782,51
71 129,00
110 613,96
90 020,70
26 348,62
75 584,77
130 608,00
32 602,00
29 880,00
112 218,00
68 054,24
179 613,00
13 582,00
96 288,00
91 269,00
412 492,31
12 269,00
41 454,00
553 700,00

-2574 370,55 -3029 959,11

-119484, 11

50 564,51

-282 218,00

180,00

-231 833,49

-351 137,60

-351 317,60
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BALANSRAKNING 2024/2025

2024-09-01-- 2023-09-01—

2025-08-31 2024-08-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Nettovarde, fastigheter, tomtmark 2 884 000,00 2 884 000,00
Nettovarde, byggnader 0,00 0,00
Inventarier not 11 765 998,86 765 998,86
Avskrivning, inventarier -714 432,86 -6/8 967,86
Nettovarde, inventarier 51 566,00 87 031,00
Investeringar not 12 15435 752,50 14 883 370,50
Avskrivning investeringar -11 758 263,50 -11 236 698,50
Nettovarde, investeringar 3677489,00 364667200
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 6 613 055,00 661770300
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar:
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter not 13 76 526,00 97 903,00
Kassa och bank 1868 308,37 186463342
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1944 834,37 1962 536,42

SUMMA TILLGANGAR

8 557 889,37

8 580 240,42
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BALANSRAKNING 2024/2025

2024-09-01-- 2023-09-01—

2025-08-31 2024-08-31
EGET KAPITAL och SKULDER
Bundet kapital
Grundavgifter 70 750,00 70 750,00
Foreningens reparationsfond not 9 208 000,00 397 112,76
Summa, bundet kapital 278 750,00 467 862,76
Fritt eget kapital
Dispositionsfonden 45 501,61 45 501,61
Arets resultat 222 403,25 -351 317,60
Balanserad forlust -165 184,00 -2 978,86
Summa, fritt eget kapital 102 720,86 -354 296,46
SUMMA EGET KAPITAL 381 470,86 -308 614,85
Langfristiga skulder
Fastighetslén 7 665 250,51 8170 251,51
Kortfristiga skulder
Forskottsbetalda avgifter not 15 156 600,00 138 302,00
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter not 16 102 068,00 112 619,00
Fastighetslén not 17 252 500,00 00,00
Summa, kortfristiga skulder 511 168,00 250 921,00

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

8176 418,51 842117251

8557 889,37 8580 239,42

Stillda sikerheter

Pantbrev i tomtratter, sakerhet for fastighetslan

8 296 525,00 8296 525,00
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NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING 2024-2025

Not 1

Avgifterna hojdes med 4,1 procent fr o m 1 september 2024, som f6ljd av dels hojda taxor inom de
omraden dar foreningen ar hanvisade till en leverantor, dels hojd 1aneranta vars bindningstid
lopte ut.

Avgifterna utgor 92% av de totala rorelseintékterna.

Not 2
Ovriga intikter/avgifter utgors av dverlatelseavgifter, pantférskrivningsavgifter, andrahands-
uthyrningsavgifter, och férseningsavgifter m.m.

Not 3
For 42:a aret i foljd finns inga sdrskilda kostnader for fastighetsskotsel. Detta beror pa dels att

medlemmarna har i uppgift att utfora snoréjning, halkbekampning och grasklippning,

dels medlemmarnas medverkan pa stiddagarna, samt det synnerligen viktiga arbete som utfors

av fdreningens frivilliga husvirdar. Alternativkostnaden - om tjdnsterna skulle kdpas pa marknaden
med likvardig serviceniva — &r ca 140 tkr/ar vilket &r lika med en avgiftshdjning med 5 procent,
vilket vi genom det gemensamma arbetet sparar in.

Not 4
Varmetaxan hdjdes med 6 procent per 1 januari 2025. Varmeforbrukningen sasongen 24/25
var légre an foregaende ar, bl.a. som en foljd av hogre temperaturgenomsnitt.

Not 5
VA-avgiften i Solna har per 1 januari 2025 hojts med 49 procent, fran ca 2800 till 4200 kr per lgh/ar.

Not 6
Posten bestar huvudsakligen av kostnader for hamtning och lamning av container inkl. tradgérds-
avfall Foregdende ar ingick anskaffandet av en ny tradgérdsgrill i denna kostnadspost.

Not 7
Foreningen har tecknat nytt avtal med Tele 2 Sv. AB for samtliga lagenheter avseende leverans av
bredbandstjanster (50/500 Mbit/s) till medlemmarna.

Not 8

Posten inkluderar medlemsavgiften i Bostadsratterna, bankavgifter, forbrukningskostnader, kontors-
material, doménlicens samt kostnaden f6r Boappa. Genom tidigare inkop som forbrukas under flera ar
har kostnaderna detta ar sjunkit.

Not 9
Underhallskostnaderna har under aret uppgatt till 188 tkr (fregédende ar 467 tkr). Kostnaderna har
belastat foreningens reparationsfond..

Underhallskostnaderna bestar av:

Service och drift, hissar 38 tkr (foreg. ar 52 tkr)
Service och drift, tvdttstuga 29 tkr (foreg. ar 18 tkr)
Service och drift, el och kablage 7 tkr (foreg. ar 0 tkr)
Service och drift, VA-anldggningar 16 tkr (foreg. ar 223 tkr)

Ovrigt, 16pande underhall 99 tkr (foreg. ar 174 tkr)
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Not 10

Diverse kostnader utgdrs huvudsakligen av arsmoteskostnader: lokalhyra, fortéring pa arsmotet,
blommor och choklad till avgaende fortroendevalda samt tryckkostnader for arsredovisningar och
andra drsmotesdokument.

Not 11
Inga nya inventarier har anskaffats under aret. Avskrivningar pa inventarier har skett med
20 procent av anskaffningsvardet.

Not 12

Under aret har foreningen investerat i nytt huvudstamsavlopp mellan 5:an och anslutningen mot

Solna stad. Darutover har efter besiktning av husens tak, genomforts forstarkningsatgarder for att
sdkerstalla att vara tak ar tata. Foreningen har ocksd genomfort stambyte i samband med att medlemmar
renoverat badrum.

Avskrivningar pa investeringar har under aret skett med 522 tkr (foreg. ar 554 tkr) motsvarande dels
planenlig rak virdeminskning med 10 procent av anskaffningsvérdet pa dldre oavskrivna investeringar,
dels planenlig rak vardeminskning med 2 resp 5 procent av anskaffningsvardet pa komponenter i

huset relaterat till dess tekniska livslangd.

Avskrivningarna inkluderar under aret genomférda amorteringar pa lan.

Not 13
Forutbetalda kostnader utgors av bl.a. forskottsbetalad heldrspremie for fastighetsforsakringen, som
har huvudforfallodag 1 maj.

Not 14
Den budgeterade avséttningen till reparationsfonden, 238 tkr, utgjorde 72 kr/kvm boyta
Den faktiska underhallskostnaden motsvarar 57 kr/kvm (foregaende ar: 140 kr/kvm).

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

Not 15
Forskottsbetalade avgifter for september 2025 som betalats under innevarande riakenskapsar utgor 157 tkr.
Differens mot foregdende &rs motsvarande forskottsbetalade avgifter, -18 tkr har bokforts som bokslutspost.

Not 16

Upplupna kostnader utgors av bl.a. fjarrvarmekostnader, renhéllningskostnader, underhallskostnader,
vattenforbrukningskostnader elférbrukningskostnader, vattenkostnader, stidkostnader samt upplupna
skuldrantor m.m.

Not 17
Den del av foreningens totala lanestock som forfaller till betalning (amortering) inom 12 ménader
redovisas fr o m i &r som en kortfristig skuld.
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Solna den 2025-12-09

Paula Ahosmaki
|

Lo 4=

Lars-Eric Forssén

}ian Nylander

Min revisionsberittelse har limnats den 18 december 2025

Carina Hedrum 7
Godkind revisor, Medlem i FAR

Min interna revisionsberittelse har limnats den 18 december 2025

Aad efolega, of

Maria Lejdegard
Intern revisor
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Revisionsberittelse |

Till freningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Solnahus 3, org.nr 715200-1496

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsféreningen Solnahus 3 for
rakenskapsaret 2024-09-01 - 2025-08-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 augusti
2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstémman faststaller resultatrakningen och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillirackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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* identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vaic sy
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och andamalsenliga for att
utgéra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljid
av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller sidosattande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden gora att en
férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar

Uttalanden

UtGver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféreningen Solnahus 3 for rékenskapsaret 2024-09-01 - 2025-08-31 samt av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

2(3)
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av fdreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s4 att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrinet, ar att
inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nadgon fdrsummelse som kan féranleda
erséattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionelit omdéme och
har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen péa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r véasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtrédelser skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Skéndal 2025-12-18

Carina Hedrum
Godkand revisor



Revisionsberattelse

Till féreningen stdmman i Bostadsrittsféreningen Solnahus nr 3

Organisationsnummer 715200-1496

Jag har som internrevisor granskat bokslut, bokféring, arsredovisning samt styrelsens forvaltning fér ar

2024-09-01 - 2025-08-31.

Revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | revisionen ingér ocksa att préva redovisningsprincipen och styrelsens tilldmpning av
dem samt att beddma den samlade informationen i drsredovisningen. Jag har granskat visentliga beslut,
atgdrder och forhallanden i féreningen fér att kunna bedéma om styrelsen eller nagon styrelseledamot har

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

Jag anser att min revisor ger mig rimlig grund for att tillstryka att féreningsstdmman faststiller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen, disponerar resultatet enligt férslaget i
verksamhetsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rikenskapsaret.

Solna den 18 december 2025

A2CE () oy 9a g of

Maria Lejdegard

Internrevisor



BUDGET: BUDGET for 2025-2026 och for 2026/27

Alla varden i tkr

RESULTAT*) BUDGET BUDGET NOT

2024-2025 2025-2026 2026-2027
RORELSENS INTAKTER
ARSAVGIFTER INKL BRANSLE 2795 2 994 3054
HYROR, BASRADIOSTN:R, GARAGE o P-PLATSER 230 221 167
OVRIGA INTAKTER 20 12 12
SUMMA, INTAKTER 3 045 3 227 3233 Not 1
RORELSENS KOSTNADER Not 2
FORBRUKNINGSMATERIAL 47 49 51
VARMEKOSTNADER 782 812 845
ELAVGIFTER 92 104 109
VATTENAVGIFTER 99 104 109
RENHALLNINGSAVGIFTER 99 118 122
STADNING ) 87 90 93
FGH SKOTSEL, TRADGARD, YTTRE RENH 13 22 23
KABEL-TV, TELEFONI MM 77 75 77
BREDBAND 128 128 128
ARVODEN, STYRELS 34 37 40
ARVODEN, REVISORER 39 41 43
FASTIGHETSFORVALTNING 112 116 119
SOCIALA AVGIFTER 13 15 16
FASTIGHETSAYGIFF 95 107 121
FASTIGHETSFORSAKRINGAR 98 115 134
UNDERHALLSKOSTNADER 188 200 200
DIVERSE KOSTNADER, OVRIGT 16 14 15
AVSKRIVNING, INVENTARIER 35 41 45
AVSKRIVNING, OVRIGA ANLAGGN.TILLGANGAR 522 508 445 Not3
SUMMA, KOSTNADER 2574 2 696 2735
RORELSERESULTAT 471 531 498
Resultat fran finansiella poster
RANTEINTAKTER 11 4 4
RANTEKOSTNADER 259 260- 255-
Finansnetto 248- 256- 251- Not4
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER + 222 + 275 + 247
Avsattning till yttre reparationsfond - 238 - 250 - 260
Uttag ur yttre reparationsfond (underhdllskostnader)  +188 +200 +200

RESULTAT EFTER AVSATTNINGAR +172 + 225 + 187



NOTER TILL BUDGET fo6r 2025-2026 och 2026-2027

Den lagda budgeten for de ndrmsta tva aren bygger pa att:
o alla medlemmar aktivt medverkar i foreningens allménna skotsel, sasom t ex: att gemensamt ta

ansvar for grasklippning, snoéréjning vid entréer, i kallarnedgangar och pa takterrasser. Att alla
medlemmar dr med pa stdddagar samt att man foljer trivselregler och 6vriga anvisningar sa att
inte onddiga kostnader uppstar.

o Den forutsitter ocksd att alla hjdlper till med att hdlla virmekostnaderna nere genom att ha
varmeradiatorerna pa higst lage "3" (av 4) eller "7" (av 10); att vara sparsam med vattenforbruk-
ningen, saval varm- som kallvatten, att inte orsaka onddiga reparationer av hissar genom att
varsamt stanga grindar och dorrar; att halla tvattstugan skadefri genom att bl. a tdmma fickor
fore tvatt och anvanda tvattpésar. De som ar &ldre, rorelsehindrade eller av andra skal behdver
hogre rumstemperatur dn gemene man, kan stélla virmeradiatorerna pa 4 eller 10.

Den lagda budgeten utgar dartill fran f6ljande antagande:
e att inflationen pa arsbasis (KPIF) fortsitter att vara ca 2%
e att styrriantan (1,75%), troligen inte dndras under 2026 - med nu*) kidnd riantebana

1. Forutom kraftiga taxehdjningar, aviserade och prognosticerade, under 2026 (se nedan under not 2)
reduceras inkomsterna fran basradiostationer genom att ett av de tre avtalen upphor 250701.
Arsavgifterna, som senast justerades med +7 % 1 september 2025, bedoms — utifran att ovannamnda
antagande kommer att bli korrekta, behova justeras aven under 2026. Sa dven hyresavgifter for
basradiostationer, garage och p-platser. Budgeten for 2026-2027 inkluderar en avgiftsokning
med 2% fr o m 2026-09-01.

2. For taxebundna och avtalsreglerade kostnader (tariffkostnader) har i forekommande fall berdknats
avtalsenliga avgifts- och Ionehéjningar, samt f6r 6vriga ej avtalsreglerade poster, har utifran
forbrukningsgenomsnitt aren 2020-2024 berdknats avgiftsokningar pa 3 % per ar.
Varmekostnaderna ar budgeterade efter information fran leverantoren (+ 6% fr 260101) och utifran
en s.k. normalvinter att vintrarna inte bedéms bli kallare &n normalt. For kostnadsposter som ar
mojliga att konkurrensutsatta forutsatter budgeten ett aktivt styrelsearbete med nya upphandlingar.
I 6vrigt bygger de budgeterade vardena pa kanda eller forutspadda forandringar.

3. Avskrivningarna avseende investeringar/anldggningstillgangar budgeteras utifrdn vardeminsk-
ningen pa anldggningstillgangar och andra investeringar sett i relation till genomforda
investeringar, uppbokade investeringar samt foreningens underhallsplan for perioden 2026-2076
Avskrivningarna sjunker under bade 2025/26 och 2026/27 till f6ljd av vissa storre investeringar fran
mitten av 10-talet da &r helt avskrivna, samtidigt som de ar storre dn avskrivningskostnaderna for
de planerade kommande investeringarna, som dartill skrivs av genom komponentavskrivning.

4. Finansnettot ar budgeterat utifrdn ovanstdende antagande om ranteutvecklingen och planerad
genomsnittlig behallning pa bankkonton samt forfallodatum for befintliga lan med fast réntesats.

3k 3k 3k 3K 3k 3k 5k K kK 3k 3k 5Kk Kk %k 3k %k 5k k %k %k %k 5k k k

*) januari 2026





