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Styrelsen £6r Brf Soderhgjden far hirmed limna sin redogbrelse for féreningens utveckling under

rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf S6derhojden far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.
VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten
Foreningen har till &andamél att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen &r ett privatbostadsféretag (s.k. dkta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen.

Foreningen har sitt séte i Sigtuna kommun och fastigheten &r belagen i Marsta pa adresserna Stockholmsvagen 26 A-B
och Stockholmsvagen 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 férvarvade 1950 fastigheten Marsta 1:130 i Sigtuna kommun. P4 fastigheten finns tva byggnader med totalt

24 lagenheter som upplats med bostadsritt.
Lagenheterna ar fordelade enligt féljande:
8 st 1 rum och kék

8 st 2 rum och kok

8 st 4 rum och kok

Darutover har féreningen 3 lokaler fér uthyrning.

| 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

Foreningen har aven 3 forrad, varav 2 ér tillgéngliga fér uthyrning och det tredje &r tankt att tillfalligt kunna disponeras av
foreningens medlemmar vid t.ex. in- och utflytt. F.n. &r bada forraden uthyrda. Férraden hyrs ut med en Omsesidig
uppsagningstid pa 3 manader.

Byggnadernas totalarea &r enligt taxeringsheskedet 1.824 kvm, varav 1.524 kvm utgér 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 ksystem. P4 fastigheten finns
aven en fristdende byggnad med soprum och férradsutrymmen.

Byggnaderna varms upp med fjarrvarme.

Vid rékenskapsarets utgang uppgick fastighetens taxeringsvarde till 19.449.000 kr, varav markvardet motsvarar 6.153.000 kr
och byggnadsvardet 13.296.000 kr. Lokalernas del av taxeringsvérdet uppgick till 2.696.000 kr. Fastigheten &satts ett nytt
taxeringsvarde vart tredje ar. Nasta fastighetstaxering sker 2022.

Fastigheten och byggnaderna &r fullvérdesférsakrade genom Bostadsritternas fastighetsférsékring hos Folksam.
| férsakringen ingér ansvarsférsakring fér styrelsen. Dessutom ingar ett kollektivt bostadsrattstilligg fér samtliga bostéader,
vilket innebér att boende inte behéver teckna detta som komplement till sina hemférsakringar.

¢\
7\

/k@ ‘i"? .



Brf Séderhdjden 3(13)
714800-1857

Fastighetens tekniska status

Styrelsens beddmning &r att fastigheten &r i gott skick. De senaste riktigt omfattande underhallsatgarderna har avsett byte
av ledningar f6r ingdende vatten, byte av fénster och fonsterdorrar samt byte av radiatorventiler/injustering av
varmesystemet. Dartill har arbete pabérjats avseende uppgradering av fastighetens elsystem. Under de niarmaste 10 &ren
beraknas underhallet att uppga till knappt 3.000 tkr och den storsta posten utgérs av renovering av fasader.

Foreningen ar enligt stadgarna skyldig att varje ar avsétta minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde till foreningens
fond for yttre underhall, vilket fér 2021 motsvarar 58.347 kr.

Styrelsen har dock med hjalp av en byggnadsteknisk entreprendr under slutet av 2014 upprattat en underhéllsplan med en
planeringshorisont pé 30 ar. Den senaste uppdateringen av underhallsplanen gjordes 2020-01-20. Fér att dven beakta
underhallskostnader som forvantas intraffa efter 30 &r gérs dven en berakning av den s.k. eviga underhéliskostnaden.
Den eviga underhallskostnaden férvéntas motsvara den genomsnittliga rskostnaden for foreningens yttre underhall.

For att finansiera forvéantat framtida underhéall samt férdela underhéaliskostnaden éver ren pa ett rattvist satt pa
samtliga boende, rekommenderar styrelsen att féreningen &rligen avsitter medel till fonden fér yttre underhall
motsvarande den 30-ariga underhéliskostnaden. Denna uppgér f.n. till 104,67 kr/kvm och &r eller totalt 191.000 kr per &r.

Det bor observeras att avloppsstambyte och omdragning av el inte ingar i underhalisplanen.

Féljande underhallsatgarder har utférts under perioden 2015-2020:

- Uppfraschning av lagerlokal/férrad 2015
- Genomgang och rengéring av hela varmesystemet samt byte av expansionskarl i undercentral 2015
- Elarbeten i tvattstuga och trapphus 2015
- Atgérdande av 4 st skorstenstoppar 2015
- Fardigstéllande av arbete med fasad pé sophus 2015
- Byte av férradsdérrar och éverbleck 2015
- Kompletterande atgérd luftning varmesystem 2016
- Byte av tvé armaturer och elkabel i tvittstuga 2016
- Linjemarkering p-platser 2016
- Byte av vattenledningar for inkommande vatten 2016
- Byte av VVC-pump 2017
- OVK-besiktning 2017
- Bléstring och malning av franska balkonger 2017
- Fullstdndigt byte av fénster och fonsterddrrar 2017
- Byte av avbérarréacken 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

Dérutéver har den obligatoriska 10-ariga energideklarationen upprittats, brandskyddsbesiktning genomférts samt viss
kompletterande radonmatning utférts. Samtliga dessa atgarder utférdes under 2018. Under 2021 har dven sotning av
eldstdderna gjorts.

Under bérjan av 2021 har byte gjorts av armaturer/belysning i entréer, trapphus samt viss utomhusbelysning. Den nya LED-
belysningen har dven kompletterats med rérelsedetektorer. Detta har medfort sinkta elkostnader. Under slutet av aret har
sedan arbete pabdrjats med att byta ut gamla elledningar, belysning och uttag i killarna och pé vindarna. Arbetet med att
uppgradera fastighetens elsystem kommer att fortsatta under 2022.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har avtal tecknat med ABJ Boférvaltning AB avseende ekonomisk forvaltning inklusive férande av
lagenhetsforteckning.

Féreningens ekonomiska situation

Foreningens ekonomi &r god och arsavgifterna r relativt Idga. Nagon avgiftshojning har inte behovt ske de senaste 10 ren
och nagon héjning &r inte heller budgeterad fér 2022. Under 2021 har planerat periodiskt underhall utférts till en kostnad om
197 tkr och det resultatmassiga dverskottet har da uppgatt till 156 tkr samtidigt som de likvida medlen har 6kat med 416 tkr,

for att vid arets utgang uppga till 1.490 tkr. )
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I och med att féreningen under goda och normala &r bygger upp egna likvida medel dr behovet av upplaning litet nar
underhallsdtgérder behéver utféras. Foreningen ar dessutom mycket 1agt belénad. Fastighetslanen uppgick vid arsskiftet
endast till 2.438 (f.g. dr 2.490) tkr. Ett betydande laneutrymme finns darmed fortfarande fér framtida investeringar och storre
underhallsatgarder om sa skulle behévas

Foreningens skattesituation

Féreningen betalar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt fér lokaler och kommunal fastighetsavgift for bostader.
Den statliga fastighetsskatten utgar med 1 % pa lokalernas taxeringsvarde. For bostiderna har den kommunala
fastighetsavgiften under 2021 uppgatt till 1.459 kr per lagenhet.

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

Styrelse, revisor och valberedning

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma och darpé foljande konstituerande sammantrade haft féljande
sammanséattning:

Johan Fredriksson Ledamot, ordférande T.0.m. stdmman 2022
Elin Nordstrom Ledamot, sekreterare T.o.m. stamman 2022
Goran Sandstedt Ledamot, kassor T.o.m. stamman 2022
Stefan Karlsson Ledamot T.0.m. stdmman 2022
Anna Werner Suppleant T.o.m. stdmman 2022

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

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av Johan Fredriksson, Géran Sandstedt och Elin Nordstrém tva i
forening.

Revisor

Anki Lind Ordinarie
Lilia Ganza Suppleant
Valberedning

Bengt Larsson
Julia Johansson

Viésentliga handelser under rakenskapsaret
Utdver det planerade periodiska underhall som har beskrivits under rubriken “Fastighetens tekniska status” har endast
mindre reparationsatgérder utforts.

Vid den ordinarie féreningsstamman beslutades om att tillsdtta en balkonggrupp som ska underséka méjligheten att
férlénga befintliga balkonger. Bygglovsansékan har skickats in till kommunen som har begéart kompletterande uppgifter. |
dvrigt har ingen avrapportering annu skett till féreningens medlemmar.

Utdver detta fortsétter Sigtuna kommun sina stora omarbetningar vid Centralskolan som griansar mot féreningens fastighet
och da ndrmast mot Stockholmsvigen 28.
MEDLEMSINFORMATION

Ordinarie féreningsstamma hélls 2021-05-06.

Féreningen hade vid rékenskapsarets utgang 32 (f.g. ar 31) medlemmar férdelade pé 24 bostadsratter. Under &ret har tva
medlemmar tillkommit och en medlem beviljats uttrdde. Under &ret har inga (f.g. &r 2) bostadsratter dverlatits.

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 4t gangen. Ansdkan ska ske skriftligen. | ansékan ska skélet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska pdga samt namn och personnummer pa den till vilken ligenheten ska hyras ut till i andra hand.
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Overlatelseavgift, pantsittningsavgift och avgift for andrahandsuthyrning tas ut i enlighet med féreningens stadgar.
Overlatelseavgift betalas av saljaren. Avgift for andrahandsuthyrningen far enligt stadgarna uppa till maximalt 10 % av
géllande prisbasbelopp per ar och far endast tas ut for den tidsperiod som andrahandsuthyrningen beviljats.

Foreningen har under ret inte haft nagra anstéllda som medfért pensionsférpliktelser eller dylikt.

Via féreningens hemsida https://soderhojden.bostadsratterna.se/ och Facebooksida, /nformation Brf Séderhdjden far
boende information om aktuella hindelser i féreningen och de arbeten som pagar.

FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, tkr 1188 3 7 1175 1162 1151
Resultat efter finansiella poster, tkr 156 80 346 244 -1 435
Soliditet, % 8 3 0 -13 -24
Eget kapital, tkr 250 94 14 -333 -576
Taxeringsvarde, tkr 19449 19449 19449 15255 15255
Arsavgift kr/kvm bostadsarea vid arets utgang 511 511 511 511 511
Hyresintakt kr/kvm lokalarea 1129 1084 1092 1048 1006
Elkostnad kr/kvm totalarea 14 18 19 18 17
Vérmekostnad kr/kvm totalarea 170 150 162 165 157
Vattenkostnad kr/kvm totalarea 30 27 26 26 24
Likvida medel vid arets utgang, tkr 1490 1074 962 577 318
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 2438 2490 2 543 2 595 2748
Lan per kvm bostadsarea vid &rets utgang, kr 1600 1634 1669 1703 1803
Lan i férhallande till taxeringsvérde, % 12,53 12,80 13,07 17,01 18,01
Genomsnittlig skuldranta, % 0,90 1,11 1,22 1,49 2,67
Avsatt till fond yttre underhall, kr/kvm 104 104 99 99 93
lanspraktaget av fond yttre underhall, kr/kvm -166 0 -32 -148 -976
Antal overlatelser 0 2 7 3 1
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsrittsarea 0 34021 30819 35255 35413

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Fond fér Balanserat Arets
insatser yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid &rets ingang 32 500 496 027 -514 905 80 380
Resultatdisposition enligt foreningsstamman:
Balanseras i ny rékning 80 380 -80 380
Reservering yttre fond 191 000 -191 000
lanspréktagande yttre fond -304 219 304 219
Arets resultat 155 760
Belopp vid drets utgang 32 500 382 808 -321 306 155 760
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -321 306
Arets resultat 155 760
Summa -165 546

Férslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall 191 000
lanspraktagande av fond fér yttre underhall  -197 004
Balanseras i ny rékning -159 542
Summa -165 546

Foreningens resultat och stélining framgér av efterfdljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning 1
Summa rorelseintékter, lagerférandringar m.m.

Rérelsekostnader

Driftkostnader 2,3,4
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2021-01-01
2021-12-31

1190 569
1190 569

-821 076
-55990
-28 202

-107 584

-1012 852

177 717

170

-22127

-21957

155 760

155 760

155 760
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2020-01-01
2020-12-31

1172 367
1172 367

-858 525
-72 223
-25748

-107 584

-1064 080

108 287

126

-28 033

-27 907

80 380

80 380

80 380
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BALANSRAKNING

2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark 7 1556 475 1662 051
Fastighetsférbattringar 8 20070 22078
Inventarier, verktyg och installationer 9 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 1576 545 1684 129
Summa anldggningstillgdngar 1576 545 1684 129
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 9185 9 457
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 40 838 39 826
Summa kortfristiga fordringar 50023 49 283
Kassa och bank
Kassa och bank 1490 374 1074 438
Summa kassa och bank 1490 374 1074 438
Summa omsittningstillgangar 1540 397 1123 721
SUMMA TILLGANGAR 3116 942 2 807 850
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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 till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

10

10

2021-12-31

32 500
382 808
415 308

-321 306
155760
-165 546

249 762

2385322
25 236

2 410 558

52 500
261 887
2996
139239

456 622

3116 942
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2020-12-31

32 500
496 027
528 527

-514 905

80 380

-434 525

94 002

2 437 822

25236

2 463 058

52 500

93196

6770

98 324

250 790

2 807 850
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NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan &r beriknade pé tillgangarnas ursprungliga anskaffningsvérden och baseras pa tillgangarnas
férvantade nyttjandetid. Utgifter for forbattringar av tillgangarnas prestanda, utéver ursprunglig niva, okar 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 1 Nettoomsattning 2021 2020
Arsavgifter bostadsratter 778 944 778 944
Hyresintékter lokaler och forrad 348 434 334 332
Hyresintékter parkeringsplatser 21992 19992
Avgifter kabel-TV 33048 33048
Avgifter tvéttstuga 5760 5760
Avgifter andrahandsuthyrning 2380 287
Ores- och kronutjamning 1 4
Summa 1190 569 1172367
Not 2 Lopande reparationer och underhall 2021 2020
Tvattstuga 2517 1578
Dérrar och las 4398 0
VA-installationer 0 11418
Varmeinstallationer 1675 2188
Ovriga installationer (belysning) 0 1706
Tak _ 0 4750
Planteringar, trad och buskar 244 0
Summa 8 834 21640
Not 3 Planerat underhall 2021 2020
Varmesystem 0 304 219
Elinstallationer 197 004 0
Summa 197 004 304 219

Under &ret har armaturer/belysning bytts ut till LED i entréer och trapphus. Dértill har rorelsedetektorer installerats. Viss
utomhusbelysning har ocksa bytts ut. Under slutet av aret har ett stérre arbete pabérjats avseende uppgradering av
fastighetens elsystem.
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Not 4 Driftkostnader

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

Varme

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Fastighetsforsékring inklusive styrelseansvar

Kabel-tv

Fastighetsskatt for lokaler
Fastighetsavgift for bostader
Summa

Bade snéréjningskostnaden och uppvarmningskostnaden har varit betydligt hogre an féregaende ar. Detta da
féregaende ar hade en mycket mild och nederbérdsfattig vinter.

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Postbefordran
Maoteskostnader

Uppdatering av underhallsplan

Ekonomisk forvaltning, grundavtal
Ovriga administrationskostnader

Bankkostnader
Foreningsavgifter

Gavor

Revisionsarvode extern revisor
Ovriga externa tjanster
Summa

Foreningsavgifter avser medlemskap i Bostadsritterna (tidigare SBC). Ovriga externa tjénster avser for ar 2020
konsulthjélp avseende eventuell balkongbyggnation.

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Revisionsarvode internrevisor
Arvode valberedning

Sociala avgifter

Summa

A

2021

1487
47 820
4 865

0

26 366
311115
54 506
33766
36 907
36 430
26 960
35016
615 238

2021

1923
224
3018
2286
0

38 124
1151
1504
4760
0
3000
0
55990

2021

21800
100
900

5402

28 202
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2020

860
2519
4822
5501

32737
275 024
48 993
29 754
35247
35953
26 960
34296
532 666

2020

238
2624
1619
5000

37 252
1150
1247
4 660
2013
3000

13 420

72 223

2020

20 000
0

900
4848
25748
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Not 7 Byggnader och mark 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4223028
Utgaende anskaffningsvirden 4223028
Ingdende avskrivningar -2 560 977
Arets avskrivningar -105 576
Utgaende avskrivningar -2 666 553
Redovisat virde 1556 475
Not 8 Fastighetsforbattringar 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 40 150
Utgéaende anskaffningsvirden 40 150
Ingdende avskrivningar -18 072
Arets avskrivningar -2 008
Utgdende avskrivningar -20 080
Redovisat virde 20 070

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

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 97 390
Utgédende anskaffningsvarden 97 390
Ingdende avskrivningar -97 390
Utgaende avskrivningar -97 390
Redovisat virde 0
Not 10 Fastighetslan 2021-12-31
Stadshypotek, villkorséndringsdag 2021-03-30, rénta 1,20 % 0
Stadshypotek, villkorsandringsdag 2023-04-30, ranta 0,90 % 1153 750
Stadshypotek, villkorséndringsdag 2024-03-30, rinta 0,80 % 1284072
Kortfristig del av lan (amorteringar inom ett ar) -52 500
Summa 2 385 322

12(13)

2020-12-31

4223028
4223028

-2 455 401

-105 576
-2 560 977

1662 051

2020-12-31

40 150
40 150

-16 064

-2 008
-18 072

22 078

2020-12-31

97 390
97 390

-97 390
-97 390

2020-12-31

1304 072
1186 250
0

-52 500

2 437 822

Ett av ldnen har omférhandlats per 2021-03-30. Lanet har bundits pa 3 ar till en ridnta om 0,80 %, vilket innebar en

sankning med 0,40 %-enheter.
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Not 11 Stéllda sakerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 3987 400 3 987 400
Summa stéllda sékerheter 3 987 400 3 987 400
Not 12 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Arbetet med att uppgradera fastighetens elsystem fortgar under bérjan av 2022. Total kostnad har budgeterats till
538.000 kr, varav 197.000 kr redan belastat 2021 &rs resultat.

UNDERSKRIFTER

Mirstaden 14 / - 2022
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l/f'Johan Fredriksson

Clin Nordhviim

Elin Nordstrom Stefan Karlsson

Min revisionsberattelse har lamnats
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Anki Lind
Revisor

M/z -20 270



Revisionsberattelse

Jag, av BRF Séderhojden, vald revisor har utfort revisionen for verksamhetsaret
2021,

Jag har granskat arsredovisningen, rédkenskaperna samt styrelsens forvaltning for ar
2021.

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

Revisionen har genomforts 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 faststalls.

Styrelsemedlemmarna har inte gjort ndgon atgard eller fsrsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet gentemot BRF Soderhéjden varfor jag tillstyrker
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Marsta den 14 februari 2022
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Anki Lind



