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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Soderhgjden far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta
bostadslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

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

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

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 Mérsta 1:130 i Sigtuna kommun. Pa fastigheten finns tvd byggnader med totalt
24 |agenheter som upplats med bostadsratt.

Lagenheterna ar fordelade enligt féljande:
8 st 1 rum och kok
8 st 2 rum och kok
8 st 4 rum och kok

Dérutdver har féreningen 3 lokaler for uthyrning.

I lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Verksamhet Area Loptid

Naprapati & Friskvard 69,5 kvm 2024-12-31
Thaimassage 75,5 kvm 2024-03-31
Begravningsbyra 180 kvm 2023-06-30

Féreningen har dven 3 forrad, varav 2 &r tillgangliga for uthyrning och det tredje &r tankt att tillfalligt kunna disponeras av
féreningens medlemmar vid t.ex. in- och utflytt. F.n. &r bada férréden uthyrda. Forraden hyrs ut med en 6msesidig
uppsagningstid pa 3 manader.

Byggnadernas totalarea &r enligt taxeringsbeskedet 1.824 kvm, varav 1.524 kvm utgor bostadsarea och 300 kvm
lokalarea. Markarean uppgar till 4.831 kvm.

Gemensam tvattstuga finns i 28 B. Mgjlighet till p-plats med motorvarmare erbjuds efter kosystem. Pa fastigheten finns
dven en fristdende byggnad med soprum och férradsutrymmen.

Byggnaderna varms upp med fjarrvarme.
Vid rékenskapsarets utgang uppgick fastighetens taxeringsvarde till 23.590.000 kr, varav markvérdet motsvarar 7.375.000 kr
och byggnadsvardet 16.215.000 kr. Lokalernas del av taxeringsvéardet uppgick till 2.790.000 kr. Fastigheten &satts ett nytt

taxeringsvarde vart tredje ar. Nasta fastighetstaxering sker 2025.

Fastigheten och byggnaderna &r fullvardesférsdkrade genom Bostadsratternas fastighetsforsakring hos Folksam.
| férsakringen ingér ansvarsforsikring for styrelsen. Dessutom ingér ett kollektivt bostadsréttstillagg fér samtliga bostader,

vilket innebdr att boende inte behdver teckna detta som komplement till sina hemférsékringar. \ -
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Fastighetens tekniska status
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Styrelsens bedémning &r att fastigheten &r i gott skick. De senaste riktigt omfattande underhallsatgarderna har avsett byte
av ledningar for ingdende vatten, byte av fonster och fénsterdérrar samt byte av radiatorventiler/injustering av
virmesystemet. Dartill har arbete pabérjats avseende uppgradering av fastighetens elsystem. Fram till ar 2030 beréknas

underhéllet att uppga till knappt 2.800 tkr och den stdrsta posten utgdrs av renovering av fasader.

Féreningen &r enligt stadgarna skyldig att varje &r avsétta minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvérde till féreningens

fond for yttre underhall, vilket for 2022 motsvarar 70.770 kr.

Styrelsen har dock med hjélp av en byggnadsteknisk entreprendr under slutet av 2014 uppréttat en underhallsplan med en
planeringshorisont pa 30 &r. Den senaste uppdateringen av underhélisplanen gjordes 2020-01-20. For att dven beakta
underhallskostnader som férvantas intréffa efter 30 &r gors dven en berékning av den s.k. eviga underhallskostnaden.
Den eviga underhallskostnaden férviantas motsvara den genomsnittliga arskostnaden for foreningens yttre underhall.

For att finansiera forvantat framtida underhall samt férdela underhallskostnaden Gver aren pa ett réttvist satt pa
samtliga boende, rekommenderar styrelsen att féreningen &rligen avsatter medel till fonden for yttre underhall

motsvarande den 30-ariga underhillskostnaden. Denna uppgdr f.n. till 104,67 kr/kvm och ar eller totalt 191.000 kr per ar.

Det bor observeras att avloppsstambyte och omdragning av el inte ingér i underhallsplanen.

Féljande underhallsatgarder har utforts under perioden 2015-2020:

- Uppfréschning av lagerlokal/forrad

- Genomgang och rengéring av hela varmesystemet samt byte av expansionskarl i undercentral
- Elarbeten i tvattstuga och trapphus

- Atgérdande av 4 st skorstenstoppar

- Fardigstéllande av arbete med fasad pé sophus

- Byte av férraddsdérrar och Gverbleck

- Kompletterande atgérd luftning varmesystem

- Byte av tvad armaturer och elkabel i tvéttstuga

- Linjemarkering p-platser

- Byte av vattenledningar foér inkommande vatten

- Byte av VVC-pump

- OVK-besiktning

- Blastring och malning av franska balkonger

- Fullstandigt byte av fonster och fénsterdorrar

- Byte av avbérarrédcken vid p-plats

- Byte av torktumlare, samt tvattho/blandare i tvattstuga

- Montering av takbryggor vid skorstenar

- Byte av samtliga radiatorventiler och termostater samt intrimning av varmesystemet
- Sotning av eldstader

- Byte armaturer/belysning i entréer, trapphus samt viss utomhusbelysning

Darutdver har den obligatoriska 10-ariga energideklarationen uppréttats, brandskyddsbesiktning genomforts samt viss

kompletterande radonmaétning utforts. Samtliga dessa atgarder utférdes under 2018.

2015
2015
2015
2015
2015
2015
2016
2016
2016
2016
2017
2017
2017
2017
2017
2018
2018
2020
2021
2021

Under 2022 har arbetet med féreningens elsystem fortsatt, detta arbete kommer fortsétta dven in under 2023. Dessutom har

diverse slipnings och méalningsarbeten av dérrar, undertak, golv och trapphus utforts.

Fastighetsforvaltning

Féreningen har avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB avseende ekonomisk forvaltning inklusive férande av

lagenhetsforteckning.

Foreningens ekonomiska situation

Féreningens ekonomi dr god och arsavgifterna ar relativt 1ga. Nagon avgiftshéjning har inte behdvt ske de senaste 10 aren
och nagon héjning &r inte heller budgeterad fér 2023. Rintekansligheten i féreningen ar 3,06%, dvs att om den

genomsnittliga rintekostnaden ékar med 1% motsvarar det en 6kning av arsavgiften om 3,06%.
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Under 2022 har planerat periodiskt underhall utforts till en kostnad om 175 tkr och det resultatméassiga 6verskottet har da
uppgatt till 186 tkr samtidigt som de likvida medlen har ékat med 43 tkr, for att vid arets utgang uppga till 1.534 tkr.

I 'och med att féreningen under goda och normala ar bygger upp egna likvida medel ar behovet av upplaning litet nar
underhallsatgérder behover utféras. Féreningen &r dessutom mycket lagt belanad. Fastighetslanen uppgick vid arsskiftet
endast till 2.385 (f.g. &r 2.438) tkr. Ett betydande laneutrymme finns ddrmed fortfarande for framtida investeringar och stérre
underhéllsatgarder om s skulle behdvas.

Féreningens skattesituation

Féreningen betalar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt for lokaler och kommunal fastighetsavgift for bostader.
Den statliga fastighetsskatten utgar med 1 % pa lokalernas taxeringsvérde. Fér bostaderna har den kommunala
fastighetsavgiften under 2022 uppgatt till 1.519 kr per lagenhet.

Foreningen betalar ingen statlig inkomstskatt pa kapitalinkomster om de kan anses hanférliga till féreningens fastighet.

Styrelse, revisor och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma och darpa féljande konstituerande sammantrade haft foljande
sammansattning:

Stefan Karlsson Ledamot, ordférande T.0.m. stdmman 2023
Elin Nordstrém Ledamot, sekreterare T.0.m. stamman 2023
Lilia Ganza Ledamot, kassor T.o.m. stdmman 2023
Fanny Soderstrom Ledamot T.o.m. stdmman 2023

Styrelsen har under aret hallit 15 (f.g. ar 11) st protokollférda sammantraden.

Foreningens firma tecknas av styrelsen.

Revisor

Anki Lind Ordinarie
Gdran Sandstedt Suppleant
Valberedning

Anna Werner
Julia Johansson

Visentliga handelser under rikenskapsaret
Utdver det planerade periodiska underhall som har beskrivits under rubriken "Fastighetens tekniska status” har en
provtryckning av kulvertledningar gjorts for att soka efter vattenldcka. | vrigt har det bara varit mindre reparationer.

Vid den ordinarie féreningsstdmman beslutades om att tillsitta en balkonggrupp som ska underséka majligheten att
forlanga befintliga balkonger. Bygglovsansdkan har skickats in till kommunen som har begéart kompletterande uppgifter. |
och med att forhandsbeskedet fran kommunen var att avsld ansokan s holls extra stimma som beslutade att man inte
skulle ga vidare med ansékan.

Utover detta fortsatter Sigtuna kommun sina stora omarbetningar vid Centralskolan som gransar mot féreningens fastighet
och dé ndrmast mot Stockholmsvigen 28.

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2022-04-28.

Foreningen hade vid rakenskapsarets utgang 34 (f.g. ar 32) medlemmar fordelade pa 24 bostadsratter. Under aret har fem
medlemmar tillkommit och tre medlemmar beviljats uttrade. Under aret har 4 (f.g. ar 0) bostadsrétter dverlatits till ett
genomsnittspris per kvm pa 30.541 kr. Utéver detta har en del av lagenhet bytt dgare genom gava.
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Féreningens policy fér andrahandsuthyrning &r att sddan endast far ske efter att styrelsen har gett sitt samtycke och
endast for en period av ett &r &t gdngen. Ansokan ska ske skriftligen. | ansdkan ska skalet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska p&ga 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 foreningens stadgar.
Overlatelseavgift betalas av séljaren. Avgift fér andrahandsuthyrningen far enligt stadgarna uppé till maximalt 10 % av
géllande prisbasbelopp per &r och far endast tas ut fér den tidsperiod som andrahandsuthyrningen beviljats.

Féreningen har under aret inte haft ndgra anstéllda som medfért pensionsforpliktelser eller dylikt.

Via féreningens hemsida https://soderhojden.bostadsratterna.se/ och Facebooksida; Information Brf S6derhdjden far

boende information om aktuella hindelser i féreningen och de arbeten som pégar.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning, tkr 1203 1188 1172 1175 1162
Resultat efter finansiella poster, tkr 186 156 80 346 244
Soliditet, % 14 8 3 0 -13
Eget kapital, tkr 436 250 94 14 -333
Taxeringsvdrde, tkr 23590 19449 19449 19449 15255
Arsavgift kr/kvm bostadsarea vid arets utgang 511 511 511 511 511
Réantekanslighet/arsavgift % 3,06 3,13 3,20 3,26 3,33
Elkostnad kr/kvm totalarea 16 14 18 19 18
Varmekostnad kr/kvm totalarea 130 170 150 162 165
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 47 30 27 26 26
Likvida medel vid arets utgang, tkr 1534 1490 1074 962 577
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 2 385 2438 2 490 2543 2 595
Lan per kvm bostadsarea vid arets utgéng, kr 1565 1600 1634 1669 1703
Lan i forhallande till taxeringsvarde, % 10,11 12,53 12,80 13,07 17,01
Genomsnittlig skuldrénta, % 0,85 0,90 1,11 1,22 1,49
Avsatt till fond yttre underhall, kr/kvm 104 104 104 99 99
lanspraktaget av fond yttre underhall, kr/kvm -108 -166 0 -32 -148
Antal ¢verlatelser 5 0 2 7 3
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsrittsarea 30 541 0 34021 30819 35255
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingéng

Resultatdisposition enligt foreningsstdmman:

Balanseras i ny rékning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:

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

Summa

Medlems-
insatser

32 500

32500

-159 542
186 280
26 738

191 000
-174 680
10 418
26 738

Fond for

yttre

underhall
382 808

191 000
-197 004

376 804

Balanserat
resultat

-321 306
155760
-191 000

197 004

-159 542

Foreningens resultat och stallning framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Arets
resultat

155 760

-155 760

186 280
186 280
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RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerforandringar m.m.
Nettoomséttning
Summa rorelseintékter, lagerfordndringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

3,45

2022-01-01
2022-12-31

1204995
1204 995

-800 130
-64 322
-26 317

-107 584

-998 353

206 642

51

-20 413

-20 362

186 280

186 280

186 280
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2021-01-01
2021-12-31

1190 569
1190569

-821 076
-55990
-28 202

-107 584

-1012 852

177 717

170

-22 127

-21 957

155 760

155 760

155 760
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Fastighetsforbéattringar

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

1450 899
18 062

0

1468 961

1468 961

7677
43 570
51247

1533 564
1533 564

1584 811

3053772
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2021-12-31

1556 475
20070

0

1576 545

1576 545

9185
40 838
50023

1490 374
1490 374

1540397

3116 942
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" EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

32 500
376 804
409 304

-159 542
186 280
26 738

436 042

11 1244072
25236

1269 308

11 1141 250
66 465

2 591

138 116

1348 422

3053772
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2021-12-31

32500
382 808
415 308

-321 306
155 760
-165 546

249762

2385322
25236

2410558

52 500
261887
2996
139239

456 622

3116942
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan ar beréknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvarden och baseras pé tillgdngarnas
férvéntade nyttjandetid. Utgifter for forbattringar av tillgdngarnas prestanda, utéver ursprunglig niva, ékar tillgangarnas
redovisade vérde. Utgifter for reparationer och underhall redovisas som kostnader. Nedanstaende avskrivningstider
anvands:

Procent Ar
Byggnader och mark 2,50 40
Fastighetsforbattringar 5,00 20
Not 2 Nettoomséttning 2022 2021
Arsavgifter bostadsrtter 778 944 778 944
Hyresintédkter lokaler och forrad 361375 348 434
Hyresintakter parkeringsplatser 19 556 21992
Avgifter kabel-TV 36 936 33048
Avgifter tvattstuga 5760 5760
Avgifter andrahandsuthyrning 2415 2380
Ores- och kronutjamning 9 11
Summa 1204 995 1190 569
Not 3 Lopande reparationer och underhall 2022 2021
Tvattstuga 4118 2517
Dorrar och las 0 4398
VA-installationer 17 689 0
Varmeinstallationer 3302 1675
Planteringar, trad och buskar 0 244
Parkeringsplatser 664 0
Summa 25773 8 834
Not 4 Planerat underhall 2022 2021
Malningsarbeten 109 375 0
Elinstallationer 65 305 197 004
Summa 174 680 197 004

Under éret har diverse slipnings och malningsarbeten av dérrar, undertak, golv och trapphus utférts samt byte av gamla
elledningar i allmanutrymmen och installation av 2 st rorelsevakter.
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Not 5 Driftkostnader

Stdddagar och stadmaterial
Snordjning och sandning
Serviceavtal vdrmecentral

El

Vérme

Vatten och aviopp
Avfallshantering
Fastighetsforsakring inklusive styrelseansvar
Kabel-tv

Fastighetsskatt fér lokaler
Fastighetsavgift for bostader
Summa

2022

2420
55501
5029
28 677
238 601
86 847
41 847
38 896
37 503
27 900
36 456
599 677
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2021

1487
47 820
4 865
26 366
311 115
54 506
33 766
36 907
36 430
26 960
35016
615 238

Snorgjning, vatten och avfallshanteringen har varit dyrare under aret. Nar det galler avfall sa beror det delvis pa att
féreningen har ett nytt avtal fér kéllsortering from november 2022. Uppvarmningskostnaden har varit betydligt billigare

an tidigare ar.

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Kontorsmaterial

Postbefordran

Méoteskostnader

Ekonomisk forvaltning, grundavtal
Ovriga administrationskostnader
Bankkostnader

Féreningsavgifter

Gavor

Drivmedel, hyra av och reparationer av maskiner
Revisionsarvode extern revisor
Ovriga externa tjanster

Summa

Foreningsavgifter avser medlemskap i Bostadsratterna (tidigare SBQ).

Not 7 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Revisionsarvode internrevisor
Arvode valberedning

Sociala avgifter

Summa

2022

728
40

3 145
3310
39 752
5489
1322
4800
1384
400
3000
952
64 322

2022

19 300
100
900

6017

26 317

2021

1923
224

3018
2 286
38 124
1151
1504
4760

3000

55990

2021

21800
100
900

5402

28 202
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Not 8 Byggnader och mark 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4223028
Utgaende anskaffningsvarden 4223028
Ingdende avskrivningar -2 666 553
Arets avskrivningar -105 576
Utgéende avskrivningar -2772129
Redovisat varde 1450 899
Not 9 Fastighetsforbattringar , 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 40 150
Utgdende anskaffningsvérden 40150
Ingéende avskrivningar -20 080
Arets avskrivningar -2 008
Utgédende avskrivningar -22 088
Redovisat virde 18 062

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

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer 2022-12-31
Ingédende anskaffningsvérden 97 390
Utgdende anskaffningsvarden 97 390
Ingdende avskrivningar -97 390
Utgaende avskrivningar -97 390
Redovisat varde 0
Not 11 Fastighetslan 2022-12-31
Stadshypotek, villkorsandringsdag 2023-04-30, rénta 0,90 % 1121250
Stadshypotek, villkorsandringsdag 2024-03-30, rénta 0,80 % 1264072
Kortfristig del av lan (amorteringar inom ett ar) -20 000
Kortfristig del, Ian som villkorsandras under 2023 -1121 250
Summa 1244 072
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2021-12-31

4223028
4223028

-2 560977

-105 576
-2 666 553

1556 475

2021-12-31

40150
40 150

-18 072

-2 008
-20 080

20 070

2021-12-31

97 390
97 390

-97 390
-97 390

2021-12-31

1153 750
1284072
-52 500

0

2385 322

I enlighet med BFNAR 2016:10 punkt 17.5 maste numera lan som léper ut inom ett ar efter rakenskapsarets slut
redovisas som kortfristigt. Aven om det inte féreligger nagra férhéllanden som talar fér att I&nen inte kommer att

erséttas av ett eller flera nya lan.

Foreningens |6pande amortering &r for narvarande 52 500 kr per ar.
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Not 12 Stéllda sdkerheter 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 3987 400
Summa stéllda sdkerheter 3 987 400
Not 13 Vdasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Inga vésentliga handelser efter rakenskapsérets slut.

UNDERSKRIFTER

-
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Min revisionsberattelse har lamnats / - 2023
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Anki Lind

Revisor
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2021-12-31

3987 400

3 987 400



Revisionsberattelse

Jag, av BRF Séderhgjden, vald revisor har utfért revisionen for verksamhetsaret
2022.

Jag har granskat arsredovisningen, rakenskaperna samt styrelsens foérvaltning for ar
2022,

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

Revisionen har genomférts fér att i rimlig grad forsakra att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga fel.

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

Styrelsemedlemmarna har inte gjort ndgon atgard eller fsSrsummelse som kan
féranleda erséattningsskyldighet gentemot BRF Séderhsjden varfor jag tillstyrker
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Marsta den 25 mars 2023
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