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Styrelsen for Brf Soderhdjden far harmed lamna sin redogérelse for foreningens utveckling under

rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Séderh6jden far harmed upprétta arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegréansning.

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag (s.k. akta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen.

Foreningen har sitt sate i Sigtuna kommun och fastigheten ar beldgen i Mérsta pa adresserna Stockholmsvégen 26 A-B
och Stockholmsvégen 28 A-B. Foreningen dger sin mark.

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

Féreningens fastighet
Foreningen forvarvade 1950 fastigheten Marsta 1:130 i Sigtuna kommun och innehar ddrmed marken med dganderétt. Pa
fastigheten finns tva byggnader med totalt 24 lagenheter som upplats med bostadsratt.

Lagenheterna &r fordelade enligt foljande:

8 st T rum och kok
8 st 2 rum och kok
8 st 4 rum och kok

Dérutéver har féreningen 3 lokaler fér uthyrning.

| lokalerna bedrivs féljande 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 forrad, varav 2 ar tillgangliga for uthyrning och det tredje &r 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 utgor bostadsarea och 300 kvm
lokalarea. Markarean uppgar till 4 831 kvm. Vid rdkenskapsarets utgang uppgick fastighetens taxeringsvarde till 23 257 000
kr. Fastigheten asatts ett nytt taxeringsvarde vart tredje ar. Nasta fastighetstaxering sker 2028.

Gemensam tvattstuga finns i 28 B. Mgjlighet till p-plats med motorvarmare erbjuds efter kdsystem. Pa fastigheten finns
aven en fristdende byggnad med soprum och férradsutrymmen. Byggnaderna varms upp med fjarrvarme.

Fastigheten och byggnaderna &r fullvérdesférsékrade genom Bostadsréatternas fastighetsforsékring hos Folksam.
| forsékringen ingdr ansvarsforsakring for styrelsen. Dessutom ingar ett kollektivt bostadsrattstilldgg for samtliga bostader,
vilket innebér att boende inte behover teckna detta som komplement till sina hemférsékringar.
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Fastighetens tekniska status
Styrelsens bedémning ar att fastigheten &r i gott skick. De senaste riktigt omfattande underhallsdtgarderna har avsett byte
av ledningar for ingéende vatten, byte av fonster och fénsterdérrar, byte fjarrvarmecentral samt el-central och dragningar.

Foljande underhallsatgarder har utforts under perioden 2016-2025:

- Byte av tva armaturer och elkabel i tvittstuga 2016
- Linjemarkering p-platser 2016
- Byte av vattenledningar for inkommande vatten 2016
- Byte av VVC-pump 2017
- Blastring och malning av franska balkonger 2017
- Fullstandigt byte av fonster och fonsterdorrar 2017
- Byte av avbérarracken vid p-plats 2017
- Byte av torktumlare, samt tvattho/blandare i tvattstuga 2018
- Montering av takbryggor vid skorstenar 2018
- Byte av samtliga radiatorventiler och termostater samt intrimning av varmesystemet 2020
- Sotning av eldstader 2021
- Byte armaturer/belysning i entréer, trapphus samt viss utomhusbelysning 2021
- Byte expansionskarl 2023
- Byte belysning och kablage soprum och fastighetsforrad, jordfelsbrytare 2022-2023
- OVK-besiktning, rengéring av ventilationskanalerna 2023
- Ny fjarrvdrmecentral 2024
- Arbete med elkablar 2024-2025
- Byte lassystem 2025
- Stamspolning 2025

Dérutdver har den obligatoriska 10-ariga energideklarationen uppréttats, brandskyddsbesiktning genomfoérts samt viss
kompletterande radonmatning utforts. Samtliga dessa atgarder utférdes under 2018.

Andringar i Bokféringsndmndens K-regelverk.

Alla bostadsréttsforeningar maste tillampa K3 senast fran och med det rakenskapsér som inleds efter den 31 december
2025. Den storsta skillnaden mellan K2 och K3 &r att fastigheten har delats upp i komponenter och avskrivning gors utifran
respektive komponents livslangd. For foreningen innebar det att avskrivningarna har minskat.

Féreningen kommer inte att beh6va hoja arsavgifterna med anledning av ovanstdende andringar i regelverken.
Arsavgifterna skall tdcka den l6pande verksamheten inklusive amorteringar och avsattningar, det dr darfér mer angeléget
att analysera foreningens likviditet.

Vasentliga handelser under aret
Foreningen har under aret genomfort ett byte av lassystemet i foreningen. Vidare har en stamspolning gjorts och det sista
arbetet med inkommande elledning har slutforts.

Styrelsen har sedan 2014 en 30-arig underhallsplan som under aret uppdaterats, senast 2025. Underhallskostnaden
beréknas till 263 kr/kvm. Med en érlig avsattning av 479 000 kr.

For att finansiera forvantat framtida underhall samt férdela underhallskostnaden Gver aren pa ett réttvist satt pa
samtliga boende, rekommenderar styrelsen att féreningen arligen avsatter medel till fonden fér yttre underhall
motsvarande den 50-ariga underhallskostnaden.

Fastighetsférvaltning
Foreningen har avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB avseende ekonomisk férvaltning inklusive forande av
lagenhetsforteckning.
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Foreningens ekonomiska situation

Féreningens ekonomi &r god och &rsavgifterna &r relativt laga. Fran januari 2025 hojdes avgifterna med 7 % efter beslut av
styrelsen. Réntekénsligheten i féreningen ar 2,20 %, dvs att om den genomsnittliga réntekostnaden 6kar med 1%-enhet
motsvarar det en 6kning av arsavgiften om 2,20 %.

Féreningens skattesituation

Féreningen betalar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt for lokaler och kommunal fastighetsavgift fér bostader.
Den statliga fastighetsskatten utgar med 1 % pé lokalernas taxeringsvérde. Fér bostaderna har den kommunala
fastighetsavgiften under 2025 uppgatt till 1 724 kr per lagenhet. Féreningen betalar ingen inkomstskatt.

Styrelse, revisor och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma 2025-05-12 samt en extra stdmma 2026-01-19 och darpa féljande
konstituerande sammantrade haft féljande sammanséttning:

Stefan Karlsson Ledamot, ordférande (avgatt under aret)

Maria Edengren Ledamot, ordférande (sedan extra stamma 2026-01-19)
Yasmin Benali Ledamot

Kalle Séderberg Ledamot

Per Rantanen Suppleant

Foreningens firma tecknas av styrelsen. Styrelsen har under aret haft 10 (f.g ar 10) protokollférda styrelseméten.

Revisor

Anki Lind Ordinarie
Goran Sandstedt Suppleant
Valberedning

Goéran Sandstedt
Elin Nordstrom

MEDLEMSINFORMATION

Foreningen hade vid rakenskapsarets utgang 34 (f.g. ar 34) medlemmar férdelade pa 24 bostadsratter. Under &ret har ingen
medlem tillkommit och ingen medlem beviljats uttrade. Under &ret har O (f.g. &r 2) bostadsratter dverlatits till ett
genomsnittspris per kvm pa 0 kr.

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

Overltelseavgift, pantsattningsavgift och avgift fér andrahandsuthyrning tas ut i enlighet med féreningens stadgar.
Overltelseavgift betalas av séljaren. Avgift for andrahandsuthyrningen far enligt stadgarna uppé till maximalt 10 % av
géllande prisbasbelopp per ar och far endast tas ut fér den tidsperiod som andrahandsuthyrningen beviljats.

Via féreningens hemsida https://soderhojden.bostadsratterna.se/ och Facebooksida, Information Brf Séderhéjden far
boende information om aktuella héndelser i foreningen och de arbeten som pagar.
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Flerarsoversikt

Ar 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 1403 1351 1242 1203 1188
Resultat efter finansiella poster, tkr 56 -332 -275 186 156
Soliditet, % -5 -7 6 14 8
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsratt, kr 617 580 539 511 511
Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter, % 67 65 66

Skuldsattning/kvm, kr 1134 1145 1169 2385 2438
Skuldsattning/kvm upplaten med bostadsrétt, kr 1357 1370 1399 1565 1600
Sparande/kvm, kr 144 164 118

Réntekanslighet, % 2,20 2,36 2,60 3,06 3,13
Energikostnad/kvm, kr 283 271 293

Eget kapital, tkr -115 -171 161 436 250
Taxeringsvérde, tkr 23 257 23 590 23 590 23590 19449
Arsavgift bostdder/kvm upplaten med bostadsritt, bostader, kr 617 580 539 511 511
Hyresintakt lokaler/kvm upplaten med hyresrétt, lokaler, kr 1372 1403 1324

Lan i forhallande till taxeringsvérde, % 8,89 8,85 9,04 10,11 12,53
Genomsnittlig skuldrinta, % 3,14 3,88 1,93 0,85 0,90
Avsatt till fond yttre underhéll/kvm UBA, kr 137 137 105 104 104
lanspraktaget av fond yttre underhall/kvm UBA, kr -141 -212 -212 -108 -166
Antal dverlatelser, bostader 0 1 2 5 0
Forsaljningspris/kvm upplaten med bostadsritt, bostader, kr 0 27 807 33765 30 541 0

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

mellan olika ar.

Soliditet: Totalt eget kapital genom balansomslutningen.

Arsavgift/kvm uppléten med bostadsratt: *Tidigare ars genomsnittliga érsavgift'ér inte helt jamférbara med érets da 2023

ar berékningsgrunder baseras pa Bokféringsnamndens nya allmanna rad. (BFNAR 2023:1)

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

Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt: de rantebarande skulderna p& balansdagen dividerat med

antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Réntekanslighet: En procent av de totala réntebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna

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

Sparande per kvadratmeter: Arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhll, eventuella
utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per kvadratmeter total yta. Ett forenklat matt pa
foéreningens underliggande kassaflode per kvadratmeter, det utrymme foreningen har for ett langsiktigt genomsnittligt

underhall.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader fér vatten, varme och el per kvadratmeter total yta. Hushallsel ingar inte i

arsavgiften. Varje bostadsréatt har eget abonnemang.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:

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:
Avséttning till yttre fond
lanspraktagande av yttre fond
Balanseras i ny rakning
Summa

Avsattning enligt underhallsplanen uppdaterad 2025.

Medlems-
insatser

32 500

32500

-453 713
55774
-397 939

479 000
-157 091
-719 848
-397 939

Fond for
yttre
underhall
257 020

250 000
-257 020

250 000

Balanserat
resultat

-128 735
-331998
-250 000

257 020

-453 713

Bolagets resultat och stéllning framgér av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
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Arets
resultat

-331 998

331998

55774
55774
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RESULTATRAKNING

Rorelseintédkter, lagerférandring m.m.
Arsavgifter och hyror

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvoden och personalkostnader
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar
Summa Rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

o N ot bhw

2025-01-01
2025-12-31

1403 322
1403 322

-53 380
-157 091
-69 946
-704 503
-226 772
-21 114
-49 614
-1282 420

120 902

96

-65 224

-65 128

55774

55774

55774

7(14)

2024-01-01
2024-12-31

1350676
1350676

-69 298
-522 925
-67 020
-722 078
-76 046
-36 035
-107 584
-1 600 986

-250 310

163

-81851

-81 688

-337 998

-331 998

-331 998
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anldaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

1317 443
0
1317443

1317 443

8138
51459
59 597

870523
870 523

930 120

2 247 563
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2024-12-31

1253793
0
1253793

1253 793

8 042
45 085
53127

1095 190
1095 190

1148 317

2402 110
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

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
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

32 500
250 000
282 500

-453 713
55774
-397 939

-115 439

25 236

25 236

10 2 068 447

108 339

6 388

154 592

2337766

2 247 563
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2024-12-31

32500
257 020
289 520

-128 735
-331998
-460 733

-171 213

25236
25 236

2 088 447
293 492
5079

161 069

2 548 087

2402110
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

- Avskrivningar
Erhéllen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férdndringar

av rérelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
2025-12-31

120 902

49614

96

-65 224

105 388

-6 470

-190 321

-91 403

-113 264

-113 264

-20 000

-20 000

-224 667

1095 190

0
870 523
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2024-01-01
2024-12-31

-250 310

107 584

163

-81 851

-224 414

2198

141 837

-80 379

-44 375

-44 375

-124 754

1219943

1
1095 190
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och virderingsprinciper

Byte av redovisningsprincip
Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen, BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Detta &r forsta aret som arsredovisningen upprattas enligt K3-regelverket. Jdmforelsetalen har inte raknats om.

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivning gérs linjart éver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde. Nedanstdende
nyttjandeperiods anvands.

Typ Nyttjandeperiod

Byggnadens komponenter 20-120 ar

Not 2 Nettoomsattningens innehall 2025 2024
Arsavgifter bostader 875 144 817 891
Hyresintékter lokaler och forrad ‘ 411554 421030
Hyresintékter parkeringsplatser 46 392 46 000
Avgifter kabel-TV 36 936 36 936
Avgifter tvattstuga 28 800 28 800
Avgift andrahandsuthyrning 4410 0
Oresavrundning 86 19
Summa 1403 322 1350676

| arsavgifterna ingar varme, vatten och fastighetsel.
Kabel-TV debiteras separat.

Not 3 Lopande reparationer 2025 2024
Bostad/hyreslokaler 28 634 11 889
Tvattstuga 20 558 0
Vatten och avlopp 0 22 155
Varme 0 13 250
El 4188 1360
Markytor 0 20 644

53 380 69 298
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Not 4 Planerat Underhall

Stamspolning
Varmesystem
Elinstallation
Parkeringsplatser

Not 5 Fastighetskatt och fastighetsavgift

Fastighetsskatt
Fastgihetsavgift

Not 6 Driftkostnader

Staddagar

Snéréjning

Serviceavtal varmecentral
Sotning/brandskyddskontroll

El

Fjarrvarme

Vatten och avlopp

Avfallshantering

Fastighetsforsakring inkl styrelseansvar
Kabel-tv

Not 7 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier/material
Postbefordran

Revisionsarvode

Méteskostnader

Ekonomisk forvaltning

Ovriga administrationskostnader
Bankkostnader

Ovriga tjanster, utdkning effekt el
Foéreningsavgifter

Uppdatering av underhallsplan

2025

64.936
0

92 155
0

157 091

2025

28 570
41376
69 946

2025

472

48 250
7688

0

37 860
386 743
91913
36 568
51505
43 504
704 503

2025

3216

2 624
3000
1319
45 252
1589
3642
150 625
4 880
10 625
226 772
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2024

0

268 750
229 225
24 950
522 925

2024

27 900
39120
67 020

2024

186

73 375
7031
13 209
31032
384 283
79 843
41355
48 472
43 292
722 078

2024

18 658
2 986
3000
1544

42750

689
1539

4 880

76 046
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Not 8 Personalkostnader
Styrelsearvoden
Ovriga arvoden

Arvode internrevisor
Sociala avgifter

Not 9 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvirden
Inkop

Utgdende anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgédende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvarden

Not 10 Fastighetslan
Stadshypotek, villkorsdndras 2026-01-02, 2,99% rénta

Stadshypotek, villkorséndras 2026-01-30, 2,94% rénta
Kortfristig del av lan

Not 11 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stéllda siakerheter

2025

16 200

4914

21114

2025-12-31

4263 178

113 264
4 376 442

-3 009 385

-49 614
-3 058 999

1317 443

23 257 000

2025-12-31
1204 072
864 375

-2 068 447
0

2025-12-31

3987 400

3 987 400
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2024
26 000
1700
100

8 235
36 035

2024-12-31

4263178

0
4263178

-2 901 801

-107 584
-3 009 385

1253793

23 590 000

2024-12-31
1224072
864 375

-2 088 447
0

2024-12-31

3987 400

3 987 400
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Not 12 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Foreningen har hojt arsavgifterna med 5% fran 2026-01-01.

Den dag arsredovisningens slutliga innehall bestamdes 2026-02-13

UNDERSKRIFTER
Mérsta den / - 2026
Marie Edengren Yasmin Benali

Kalle Séderberg

Min revisionsberéttelse har lamnats / - 2026

Anki Lind
Revisor



