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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Sdderhéjden far harmed uppréatta arsredovisning for rékenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmé&nt om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (s.k. dkta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.

Foreningen har sitt sate i Sigtuna kommun och fastigheten &r beldgen i Mérsta pé adresserna Stockholmsvégen 26 A-B
och Stockholmsvagen 28 A-B. Féreningen &ger sin mark.

Féreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-07-10. Féreningens aktuella ekonomiska plan
registrerades hos Bolagsverket 1971-02-04.

Féreningens fastighet
Féreningen forvarvade 1950 fastigheten Méarsta 1:130 i Sigtuna kommun och innehar darmed marken med dganderétt. Pa
fastigheten finns tva byggnader med totalt 24 lagenheter som upplats med bostadsrétt.

Lagenheterna ar fordelade enligt foljande:

8 st 1 rum och kok
8 st 2 rum och kok
8 st 4 rum och kék

Dérutdver har féreningen 3 lokaler for uthyrning.

| lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Area Loptid

Naprapati & Friskvard 69,5 kvm 2027-12-31
Thaimassage 75,5 kvm 2027-03-31
Begravningsbyra 180 kvm 2026-06-30

Foreningen har dven 3 férrad, varav 2 ar tillgangliga for uthyrning och det tredje ar tankt att tillfalligt kunna disponeras av
foreningens medlemmar vid t.ex. in- och utflytt.

Byggnadernas totalarea &r enligt taxeringsbeskedet 1.824 kvm, varav 1.524 kvm utgér bostadsarea och 300 kvm
lokalarea. Markarean uppgar till 4831 kvm.

Gemensam tvattstuga finns i 28 B. Mgjlighet till p-plats med motorvdrmare erbjuds efter kdsystem. Pa fastigheten finns
aven en fristdende byggnad med soprum och férraddsutrymmen.

Byggnaderna varms upp med fjdrrvarme.

Vid rakenskapsarets utgang uppgick fastighetens taxeringsvarde till 23 590 000 kr, varav markvérdet motsvarar 7 375 000 kr
och byggnadsvérdet 16 215 000 kr. Lokalernas del av taxeringsvardet uppgick till 2 790 000 kr. Fastigheten asétts ett nytt
taxeringsvédrde vart tredje ar. Nasta fastighetstaxering sker 2025.

/ N

N
N\




Brf Soderhijden 3(14)
714800-1857

Fastigheten och byggnaderna r fullvardesférsikrade genom Bostadsratternas fastighetsférsakring hos Folksam.

| férsakringen ingar ansvarsforsikring for styrelsen. Dessutom ingér ett kollektivt bostadsréttstillagg fér samtliga bostader,
vilket innebdr att boende inte behéver teckna detta som komplement till sina hemférsékringar.

Fastighetens tekniska status

Styrelsens bedémning ar att fastigheten &r i gott skick. De senaste riktigt omfattande underhdllsatgérderna har avsett byte
av ledningar fér ingdende vatten, byte av fonster och fonsterddrrar, byte av fjarrvarmecentral samt ett pabdrjat arbete med
féreningen elcentral och dragningar.

Vésentliga hdndelser under och efter aret
Féreningen har under aret installerat ny fiarrvarmecentral. Paborjat byte av elcentraler har fortsatt samt arbete med
markmétarskap och servicekabel. Aven en garageport har bytts.

Styrelsen har sedan 2014 en 30-arig underhalisplan som under 2023 har uppdaterats. Den berdknade underhdllskostnaden
berdknas till 137 kr/kvm. Med en arlig avsattning av 250 000 kr.

Fér att finansiera forvantat framtida underhall samt férdela underhéliskostnaden Gver aren pé ett réttvist satt pa
samtliga boende, rekommenderar styrelsen att foreningen arligen avsatter medel till fonden fér yttre underhll

motsvarande den 30-ariga underhallskostnaden.

Féljande underhallsatgarder har utforts under perioden 2015-2024:

- Uppfraschning av lagerlokal/férrad 2015
- Elarbeten i tvattstuga och trapphus 2015
- Atgérdande av 4 st skorstenstoppar 2015
- Fardigstallande av arbete med fasad pa sophus 2015
- Byte av férradsdorrar och éverbleck 2015
- Byte av tva armaturer och elkabel i tvattstuga 2016
- Linjemarkering p-platser 2016
- Byte av vattenledningar f&r inkommande vatten 2016
- Byte av VVC-pump 2017
- Blastring och mélning av franska balkonger 2017
- Fullstandigt byte av fonster och fonsterdérrar 2017
- Byte av avbérarracken vid p-plats 2017
- Byte av torktumlare, samt tvéttho/blandare i tvattstuga 2018
- Montering av takbryggor vid skorstenar 2018
- Byte av samtliga radiatorventiler och termostater samt intrimning av vdrmesystemet 2020
- Sotning av eldstader 2021
- Byte armaturer/belysning i entréer, trapphus samt viss utomhusbelysning 2021
- Diverse arbeten, slipning, mélningsarbeten av dérrar, undertak, golv och trapphus 2022
- Byte expansionskarl 2023
- Byte belysning och kablage soprum och fastighetsforrad, jordfelsbrytare 2022-2023
- OVK-besiktning, rengdring av ventilationskanalerna 2023
- Ny fjdrrvérmecentral 2024
- Arbete med el 2024

Fastighetsférvaltning

Féreningen har avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB avseende ekonomisk férvaltning inklusive férande av
lagenhetsforteckning.

Foreningens ekonomiska situation
Féreningens ekonomi &r god och rsavgifterna &r relativt ldga. Avgifterna hojdes fran 1 januari 2024 och aven fran 1 januari
2025. Detta med tanke pa senaste rens prisutveckling. Aven hyrorna pa parkeringsplatser och Tvéttavgift justerades upp
frdn 1 januari 2024. Rantekansligheten i féreningen &r 2,34 %, dvs att om den genomsnittliga réntekostnaden ékar med 1%
motsvarar det en ékning av arsavgiften om 2,34 %.
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Foreningens skattesituation

Féreningen betalar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt for lokaler och kommunal fastighetsavgift for bostader.
Den statliga fastighetsskatten utgar med 1 % pa lokalernas taxeringsvérde. For bostaderna har den kommunala
fastighetsavgiften under 2024 uppgatt till 1 630 kr per lagenhet. Foreningen betalar ingen inkomstskatt.

Styrelse, revisor och valberedning

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma 2024-05-14 och dérpé foljande konstituerande sammantréde haft foljande
sammanséttning:

Stefan Karlsson Ledamot, ordférande T.o.m, stdmman 2025
Elin Nordstrém Ledamot T.o.m. stdmman 2025
Maria Edengren Ledamot T.o.m. stdmman 2025
Sonja Vicentijevic Ledamot T.om. stdmman 2025
Kalle Séderberg Suppleant T.o.m. stdamman 2025

Foreningens firma tecknas av styrelsen.

Styrelsen har under &ret haft 10 (f.g ar 11) protokollférda styrelseméten.

Revisor

Anki Lind Ordinarie
Goran Sandstedt Suppleant
Valberedning

Goéran Sandstedt
Mikael Jederstrom

MEDLEMSINFORMATION

Féreningen hade vid rakenskapsarets utgang 34 (f.g. ar 35) medlemmar férdelade pa 24 bostadsratter. Under aret har en
medlem tillkommit och tv medlemmar beviljats uttrdde. Under aret har 1 (f.g. ar 2) bostadsrétter dverlatits till ett
genomsnittspris per kvm pa 27 807 kr.

Féreningens policy fér andrahandsuthyrning ar att sddan endast fér ske efter att styrelsen har gett sitt samtycke och
endast for en period av ett &r at gangen. Ansokan ska ske skriftligen. | ansdkan ska skélet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska pagd samt namn och personnummer pé den till vilken ldgenheten ska hyras ut till i andra hand.

Overlatelseavgift, pantsittningsavgift och avgift for andrahandsuthyrning tas ut i enlighet med féreningens stadgar.
Overlatelseavgift betalas av siljaren. Avgift fér andrahandsuthyrningen far enligt stadgarna uppa till maximalt 10 % av
gallande prisbasbelopp per &r och far endast tas ut for den tidsperiod som andrahandsuthyrningen beviljats.

Via foreningens hemsida https://soderhojden.bostadsratterna.se/ och Facebooksida, Information Brf Sdderhdjden far
boende information om aktuella hiandelser i foreningen och de arbeten som pagar.
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Flerarséversikt
Ar 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning, tkr 1351 1242 1203 1188 1172
Resultat efter finansiella poster, tkr =332 -275 186 156 80
Soliditet, % -7 6 14 8 3
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsratt, kr 580 539 51 511 511
Arsavgifternas andel av totala rérelseintakter, % 65 66
Skuldsattning/kvm, kr 1145 1169 2385 2438 2490
Skuldsattning/kvm upplaten med bostadsratt, kr 1370 1399 1565 1600 1634
Sparande/kvm, kr 164 118
Réntekanslighet, % 2,36 2,60 3,06 3,13 3,20
Energikostnad/kvm, kr 271 293
Eget kapital, tkr -171 161 436 250 94
Taxeringsvérde, tkr 23 590 23 590 23 590 19449 19449
Arsavgift bostdder/kvm upplaten med bostadsratt, bostader, kr 580 539 511 511 511
Hyresintakt lokaler/kvm upplaten med hyresrétt, lokaler, kr 1403 1324
Lan i forhallande till taxeringsvarde, % 8,85 9,04 10,11 12,53 12,80
Genomsnittlig skuldranta, % 3,88 1,93 0,85 0,90 1,11
Avsatt till fond yttre underhall/kvm UBA, kr 137 105 104 104 104
lanspraktaget av fond yttre underhall/kvm UBA, kr -212 -212 -108 -166 0
Antal éverlatelser, bostader 1 2 5 0 2
Férsaljningspris/kvm upplaten med bostadsréatt, bostader, kr 27 807 33 765 30 541 0 34021

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera

mellan olika ar.

Soliditet: Totalt eget kapital genom balansomslutningen.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsratt: *Tidigare ars genomsnittliga arsavgift &r inte helt jamfdrbara med arets d& 2023
ar berdkningsgrunder baseras pa Bokféringsndmndens nya allménna r&d. (BFNAR 2023:1)

Skuldsattning per kvadratmeter: de rantebirande skulderna pa balansdagen dividerat med summan av antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt: de réntebérande skulderna pé balansdagen dividerat med

antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebédrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna

under rékenskapsaret. Ett matt pd hur en procentenhets ranteférandring kan paverka arsavgifterna.

Sparande per kvadratmeter: Arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella

utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per kvadratmeter total yta. Ett férenklat matt pa
féreningens underliggande kassafléde per kvadratmeter, det utrymme foreningen har for ett Iangsiktigt genomsnittligt

underhall.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader fér vatten, varme och el per kvadratmeter total yta. Hushéllsel ingér inte i

arsavgiften. Varje bostadsratt har eget abonnemang.

UPPLYSNING VID FORLUST

Forlusten gor en forlust pa 332 tkr under 2024, Till stor del beror det pa héga kostnader for planerat underhall. Framtida

ekonomiska dtaganden finansieras genom justerade arsavgifter och upptagande av lan.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt foreningsstémman:

Balanseras i ny rakning
Avsattning yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:

Avsattning fond for yttre underhall
lanspraktagande av fond for yttre underhall
Balanseras i ny rakning

Summa

Medlems-
insatser

32 500

32 500

-128 735
-331998
-460 733

250 000
-257 020
-453 713
-460 733

Fond for
yttre
underhall
393124

250 000
-386 104

257 020

Balanserat
resultat

10417
=275 257
-250 000

386 104

-128 735

Avsattning till fond enligt forenings underhallsplan. lanspréktagande kan géras for planerat underhall.
Féreningen har utfort underhall for 522 925 kr men har bara 257 020 kr avsatt i fonden vid aret slut.

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterfdljande resultat- och balansrékning med noter.

Arets
resultat

-275 257

275 257

-331998
-331998
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RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintédkter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fére skatt

Arets resultat

3,45

2024-01-01

- 2024-12-31

1350676
1350676

-1 381 321
-76 046
-36 035

-107 584

-1 600 986

-250 310

163

-81 851

-81688

-331 998

-331 998

-331998
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2023-01-01

aan2-12-31

1244 692
1244 692

-1265474
-69 439
-35409

-107 584

-1477 906

-233 214

202

-42 245
-42 043
-275 257

-275 257

-275 257
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Fastighetsforbattringar

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31

1239 747
14 046

0
1255793

1253793

8 042
45 085
53127

1095 190
71095 190

1148 317

2402 110

8(14)

_2023-12-31

1345323
16 054

0
1361377

1361377

7879
47 446
55325

1219943
1219943

1275 268

2636 645
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Skulder till boende/depositioner
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

- .

32 500
257 020
289520

-128 735
-331998
-460 733

-171 213

25236

25 236

10 2 088 447
0

293 492

5078

161 069

2548 087

2402 110
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e 1231

32 500
393 124
425 624

10 417
-275 257
-264 840

160 784

25236

25 236

2132822
50

168 393
4271
145 089

2 450 625

2 636 645
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet m.m.

- Avskrivningar

Erhéllen rénta

Erlagd ranta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore fordndringar
av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetalning, amortering av I3n

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Avrundning
Likvida medel vid arets slut

2024-01-01

2024-12-31

-250 310

107 584

163

-81 851

-224414

2198

141837

-80379

-44 375

-44 375

-124 754

1219943

1
1095190

10(14)

2023-01-01

L)

-233 214
107 584

202

-42 245

-167 673
-4 078

110 631

-61 120

-252 500

-252 500

-313 620

1533 564

4
1219 943
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

11(14)

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan &r berdknade pa tillgadngarnas ursprungliga anskaffningsvarden och baseras pa tillgdngarnas
forvantade nyttjandetid. Utgifter fr forbattringar av tiligdngarnas prestanda, utéver ursprunglig nivé, okar tillgangarnas
redovisade varde. Utgifter for reparationer och underhéll redovisas som kostnader. Nedanstdende avskrivningstider

anvands:

Byggnader och mark

Fastighetsférbattringar

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostadsratter
Hyresintakter lokaler och forrad
Hyresintakter parkeringsplatser
Avgifter kabel-TV

Avgifter tvattstuga

Avgifter andrahandsuthyrning
Ores- och kronutjdmning
Ovriga intakter

Summa

| &rsavgifterna ingdr vdrme, vatten och fastighetsel.
Kabel-TV debiteras separt.

Not 3 Lépande reparationer och underhall

Bostad/hyreslokaler
Tvéttstuga
VA-installationer
Varmeinstallationer
El

Tak

Ddorrar

Markytor

Summa

Procent
2,50

5,00

Ar
40

20

2024

817 891
421030
46 000

36 936

28 800

0

19

0
1350676

2024
11889
22 155

13 250
1360

20 644
69 298

2023

778 944
397177
18 684
36936
5760
4375

13

2803
1244692

2023

8693
12 398
1493
6524
2117
2919

34144

, "
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Not 4 Planerat underhall

Vérmesystem
Elinstallationer
OVK-besiktning
Parkeringsplatser
Summa

Under ret har fjarrvirmecentralen bytts, en elcentral har bytts och ytterligare arbete med servicekabel och
markmatarskap har pabdrjats och en garageport har bytts.

Not 5 Driftkostnader

Staddagar och stadmaterial
Snoéréjning och sandning
Serviceavtal varmecentral
Sotning/brandskyddskontroll
El

Varme

Vatten och aviopp
Avfallshantering
Fastighetsférsakring inklusive styrelseansvar
Kabel-tv

Fastighetsskatt for lokaler
Fastighetsavgift for bostader
Summa

2024

268 750
229 225
0

24 950
522 925

2024

186

73 375
7031
13 209
31032
384283
79 843
41 355
48 472
43292
27 900
39120
789 098
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2023

53125
319 959
13020
0

386 104

2023

406

79 350
5761

0
23799
437 962
71977
74 887
43740
41308
27 900
38136
845 226

Den héjda fiarrvarmekostnaden under 2023 beror till stor del pa en korrigering som gjorts i efterhand for perioden
220701-230430. Féreningen har betalat for lite under 2022 och betalat retroaktivt under 2023,

Not 6 Ovriga externa kostnader

Farbrukningsinventarier/Forbrukningsmaterial
Postbefordran

MG&teskostnader

Uppdatering av underhallsplan
Ekonomisk férvaltning, grundavtal
Ovriga administrationskostnader
Bankkostnader

Foreningsavgifter

Gavor

Revisionsarvode extern revisor
Summa

Foreningsavgifter avser medlemskap i Bostadsratterna.

2024

18 658
2 986
1544

42 750
689
1539
4 880

3000
76 046

2023

2779
2778
3662
8750
41624
689
1169
4880
108

3 000
69 439
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Not 7 Personalkostnader 2024
Styrelsearvoden 26 000
Revisionsarvode internrevisor 100
Ovriga arvoden 1700
Sociala avgifter 8235
Summa 36 035
Not 8 Byggnader och mark 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 4223028
Utgdende anskaffningsvarden 4223028
Ingdende avskrivningar -2 877705
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -105 576
Utgdende avskrivningar -2 983 281
Redovisat virde 1239747
Not 9 Fastighetsforbattringar 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 40150
Utgaende anskaffningsvarden 40150
Ingdende avskrivningar -24 096
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -2 008
Utgaende avskrivningar -26 104
Redovisat virde 14 046

Denna investering avser nya trappracken som anskaffades &r 2012. Avskrivningstiden uppgar till 20 ar.

Not 10 Fastighetslan 2024-12-31
Stadshypotek, villkorsdndringsdag 2025-01-30, rdnta 3,79 % 864 375
Stadshypotek, villkorsindringsdag 2025-01-02, rdnta 3,94 % 1224072
Kortfristig del, 1&n som villkorsandras under 2025 -2 088 447
Summa ]

13(14)

2023

26 900
100

8 409

35409

2023-12-31

4223028
4223028

-2772129

-105 576
-2 877 705

1345323

2023-12-31

40150
40 150

-22 088

-2008
-24 096

16 054

2023-12-31

888 750
1244072
-2132822
0

| enlighet med BFNAR 2016:10 punkt 17.5 maste numera lan som Idper ut inom ett &r efter rakenskapsarets slut
redovisas som kortfristigt. Aven om det inte féreligger nagra férhallanden som talar for att [anen inte kommer att

ersattas av ett eller flera nya lan.

Féreningens |6pande amortering &r for narvarande 20 000 kr per ar.
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Brf Séderhgjden
714800-1857

Not 11 Stéllda sakerheter 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 3987 400
Summa stéllda sakerheter 3987 400
Not 12 Vasentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut

Foreningen har hojt avgifterna med 7 % fran 2025-01-01.

UNDERSKRIFTER

Mérsta den 7:} / 3 -2025

Sitaf— Qi Nordtrim_

Stefan Karlsson Elin Nordstrom
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Maria Edengren Sonja

0O\ A .
Min revisionsberattelse har lamnats &J / QL})- 2025
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Anki Lind
Revisor

ntijevic

14(14)

2023-12-31

3987 400

3 987 400




Revisionsberattelse

Jag, av BRF Séderhéjden, vald revisor har utfért revisionen fér verksamhetsaret
2024.

Jag har granskat arsredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens férvaltning fér ar
2024.

Styrelsen har ansvar fér rakenskapshandlingar och férvaltning. Revisorns ansvar ar
att uttala sig om arsredovisning och férvaltning pa grundval av revisionen.

Revisionen har genomférts for att i rimlig grad férsakra att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga fel.

Jag anser att min revision ger rimlig grund fér uttalande enligt nedan;
- att arsredovisningen uppréttats enligt god redovisningssed,
varfér jag tillstyrker att resultatet och balansrakningen faststalls.

Styrelsemedlemmarna har inte gjort nagon atgéard eller forsummelse som kan
féranleda ersattningsskyldighet gentemot BRF Séderhojden varfor jag tillstyrker
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Marsta den 21 mars 2025

Ll icbiid

Anki Lind




