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VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens upplata
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 féreningsstimman den 17 februari 2020

Ordinarie

Peter Gardemo ordférande
Johan Nylander vice ordférande
Paula Ahosmaki ledamot
Lars-Eric Forssén ledamot
Lars-Goran Karlsson ledamot

Suppleanter

Roger Jacobsson suppleant
Rasmus Béafvenberg suppleant
Niklas Roos suppleant

Styrelse fran och med foreningsstimman den 17 februari 2020

Ordinarie

Peter Gardemo ordforande

Johan Nylander vice ordférande iturattavga
Paula Ahosmaki ledamot

Lars-Eric Forssén ledamot itur att avga
Lars-Goran Karlsson ledamot itur att avga

Suppleanter

Roger Jacobsson suppleant
Rasmus Béafvenberg suppleant
Niklas Roos suppleant itur attavga

Under verksamhetséret har 9 ordinarie styrelsesammantraden hallits.

Revisorer:
Ordinarie Suppleant
Johan Ramstedt, extern revisor Christina Wahlstrom, extern revisor

Margareta Oskarsson, fran foreningen Cecilia Lindwall, fran féreningen



Valberedning:
Till valberedning for stimman 2021, utsag stimman 2020 Bjorn Berggren med mandat att bland
féreningens medlemmar utse den hjalp han behover.

Ordinarie féreningsstimma

avholls den 17 februari 2020.

Vid féreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt innehar en bostadsritt,
har de endast en rost tillsammans. Rostberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser
mot féreningen.

Uppdrag fran foreningsstimman till styrelsen

Stamman 2020 uttalade att styrelsen fick i uppdrag att fortydliga de ekonomiska effekterna av att
installera solceller och gemensamt el-abonnemang (s.k. IMD): 1) som investering, 2) genom férhyrning
(under forutsattning att géallande bidrag fran Energimyndigheten finns kvar)samt 3) gemensamt el-
abonnemang utan solcellsanldggning. Staimman uppdrog ocksa at styrelsen att koordinera en samordnad
bestillning av energiglas/isolerglas fran av féreningen upphandlad leverantor, f6r de medlemmar som sa
onskar.

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 uppforda med sju
vaningsplan inklusive bottenvéning. Antalet lagenheter &r 60 (36 + 24) med en total boyta pa
3328,5 kv (ekonomisk plan) (Byggnadsyta = 4438 kvm) och med féljande indelning;:

12stlghom  1rum & kokvra 24 stlghom 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 ar 1948.
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TAXERINGS- OCH BRANDFORSAKRINGSVARDEN

Taxeringsvérdet ar 85 000 tkr., varav byggnadsvarde 34 000 tkr markvarde 51 000 tkr.
2015-2018 61 000 tkr ” 30 000 tkr ” 31 000 tkr
2013-2015 62 000 tkr " 29 000 tkr " 33 000 tkr
2010-2012 40 000 tkr " 23 400 tkr " 16 600 tkr

Fastigheten ar sedan 1 november 2016 fullvardesforsiakrad hos Soderberg och Partners Insurance
Consulting AB. Forsakringsgivare ar Folksam.
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EKONOMISK FORVALTNING

Foreningens ekonomiska och administrativa forvaltning skots av en kontraktsanstalld forvaltare. I
uppdraget ingar bl a att arbeta fram budgetunderlag, investeringsplan, bokforing och bokslut samt
uppratta foreningens arsredovisning. Uppdraget innefattar ocksa forande av lagenhetsregister,
handlaggning av pantférskrivningar, tillhandahallande av statistik och uppgifter till myndigheter,
maéklare och medlemmar, handlaggning av Iopande drenden, anbudsinhdmtningar, mdten med
leverantorer och myndigheter samt ansvar for avgiftsuppbord och information till medlemmarna.
Forvaltaren arbetar dven fram beslutsunderlag och &r foredragande i foreningens styrelse.

Foreningens ekonomi

Sedan 2014 galler ny god redovisningssed avseende upprattande av bokslut (K2/K3-regelverken, BFN AR
2016:10). De nya reglerna enligt K2 innebér bland annat att bostadsréattsforeningar ska gora avskrivningar
pa byggnader m.m. enligt en bestimd schablon/procentsats.

Styrelsen arbetar enligt en sjalvkostnadsprincip dar foreningens intdkter ska tédcka fyra olika sorters
kostnader: driftkostnader, kapitalkostnader, avskrivningar och slitagekostnader:

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 beraknas i underhéllsplanen
och avspeglas i foreningens arliga avsattning till yttre reparationsfonden.

Utfall, tkr 2019/20 2018/19
Intdkter 2492 2413
Driftkostnader 1505 1528
Kapitalkostnader 81 83
Avskrivningar 695 655
Slitagekostnader 200 76

Foreningens ekonomi ar stabil 6ver tid. Foreningen har under det senaste decenniet genomfort
omfattande investeringar i stambyten i lagenheter, stambyten under husen, belysning, el-stigar och
takterrasser till ett varde av drygt 8 milj. kr. Samtliga atgarder som del av var underhéllsplan och med
syfte att bevara och halla var fastighet i bra skick. Idag har vi nya vatten- och avloppsstammar i 49 kok
och 44 badrum. Ett utbyte som skett successivt alltsedan 1988 da foreningen beslot att stamrenoveringar
ska ske i den takt med att medlemmarna byter kok och badrum.

Med stdd av var drift- och underhallsplan gor vi samtidigt regelbundet planenliga avsittningar till var
inre reparationsfond och dr darmed vél rustade och har kapacitet och beredskap for ofdrutsedda
handelser. Vilket ar viktigt med hus som snart dr 70 ar gamla.

Vi arbetar aktivt med att bevaka kostnader som vi mer direkt och aktivt kan paverka, sasom t.ex.
kostnader for hushallsavfall, yttre renhallning och fastighetsstadning. Vi vidtar andra volymbesparande
atgirder gillande omraden som vi svarligen eller inte alls kan besluta om val av leverantdr, sasom t.ex.
natdelen av el-kostnaden, fjarrvarmeavgiften, vattenforbrukningskostnader m.fl

Prioriteringarna i tidplanen for planerade investeringsobjekt har skérpts, till f6ljd av de mycket stora
investeringarna under de senaste aren. Den langsiktiga ekonomiska planeringen tillater just nu inga stora
investeringar med foreningens egna kontanta tillgdngar. Varje storre investering som vi beslutar om,
maste i princip ske med upptagande av nya lan. Vi har férvisso en angendmt lag beldningsgrad, och
tillsammans med en under 6verskadlig tid framat lag ranta, sa finns har ett reellt utrymme. Men det &r ett
utrymme som vi mdste hushélla med. Och 1an ska amorteras varje ar sa att var tids medlemmar bér sin
del av kostnader Over tid, och en bostadsrittsforening kan inte reducera sin skatt medelst avdrag for
lanekostnader. Ej heller har en bostadsrattsforening majlighet till ROT-avdrag.



Investeringar:

I enlighet med féreningens underhallsplan, har det under det gangna verksamhetsaret skett en
investering pa 40 tkr avseende frigérande av utrymme genom avlagsnande av ett expansionskarl, som
genom sin placering férhindrade utbyte av vattenstammar och avluftningsror.

Avskrivning har skett med 10% pa anskaffningsvérdet pa totalt oavskrivna anldggningstillgdngar, 671
tkr, varav 252 tkr motsvarar under aret gjorda amorteringar pa lan.

Det oavskrivna restvardet ar 2020-08-31: 2 886 tkr

Inventarier

Under éret har inventarier anskaffats till ett varde av 30 tkr. Avskrivningen pa samtliga inventarier har
under aret uppgatt till 24 tkr.

Det oavskrivna restvardet ar 2020-08-31: 32 tkr.

Foreningens lan:

Foreningen har tio lan. Av dessa loper sex med rorlig ranta (foregaende ar: 6) Lanen med rorliga rantor
uppgar till 3.1 Mkr — 46 % av lanestocken (foregaende ar: 3,2 Mkr ;54% av lanestocken) och de bundna
lanen uppgar till 3,7 Mkr. Amorteringstakten &r totalt 252 500 kr/ar (4%) som skrivs av mot investeringar.
Pantbrev motsvarande 7 250 tkr har forskrivits som sdkerhet for 1anen. Under 2021 kan ldnestocken
komma att beh6va utokas med ytterligare 1,0 Mkr for att finansiera planerad investering i solceller.

Ingdende balans Rénta Bundettom Amorterat under dret Utgdende balans
SEB 710 000 1,73 % 2021-12 20 000 690 000
SEB 968 750 R 12 500 956 250
SEB 160 000 R 40 000 120 000
SEB 389 000 R 20 000 369 000
SEB 450 000 R 40 000 410 000
SEB 1 390 000 1,24 % 2024-03 40 000 1 350 000
SEB 645 000 R 20 000 625 000
SEB 705 000 1,00 % 2021-03 20 000 685 000
SEB 705 000 R 20 000 685 000
SEB 985 000 0,88 % 2022-11 20 000 965 000

7 107 750 252 500 6 855 250

Utifran géllande finansmarknadspolitiskt lage och avvégd riskanalys, finner styrelsen att féreningen har
en rimligt avvagd lanestock betrdffande andelen rorliga respektive bundna lan. Rénteldget dr, nar detta
skrivs, fortsatt mycket gynnsamt. Eventuellt kommande rantehdjning bedoms i nulaget intraffa tidigast
under andra halvaret 2021. Styrelsen foljer ranteutvecklingen noga och har frdgan som en stdende punkt
pa dagordningen vid samtliga styrelsemoten. Ambitionen dr att optimera andelen bundna 14n i
forhallande till hur rantekursen utvecklas. Foreningens l&nestock &r lag: ca 8 procent av var egendoms
taxeringsvarde. Vi haller ocksa en hog amorteringstakt (3,7 % / ar pa laneskulden) och den finansiella
kostnaden dr lag, i nuvarande ldge drygt 32 % av summan av gjorda amorteringar. Budgeten for de tva
kommande aren, som aterfinns sist i denna dokumentation, speglar ett forhallningssétt med fortsatt lagt
risktagande.

Fonder:

Avsittningen till foreningens reparationsfond beslutas av styrelsen. Férutom budgeterade 150 tkr har
beslot styrelsen att dartill utdka avséattningen med 50 tkr. I enlighet med beslut av stimman 2020 har
foregdende verksamhetsars underskott pa drygt 3 tkr belastat dispositionsfonden. Den sistnamnda
inrattades genom ett stimmobeslut 2015, i syfte att huvudsakligen anvidndas for att vid behov tacka
underskott i rorelseresultatet

Féreningens Dispositions-
Reparationsfond fonden
Ing&ende behalining 393 679 200 000
Avsatt enligt budget 150 000 +
Avsatt enligt beslut 50 000 +
Disponerat under dret 343 268 - 3 056,85 (av stdmman 2020 beslutat uttag)

Utgdende beh3lining 2020-08-31 250 410 196 943,15



Arsavgifterna:

Arsavgifterna hojdes med 4% den 1 september 2019. Dirav 1,2% avseende kompensation for 6kade
tariffbundna kostnader sedan 2016, och resterande 2,8% for att tacka merkostnader till f6ljd av de
mycket stora investeringar som skett gallande framst utbytet av avloppsstammarna under husen.

Lagd budget bygger pd att medlemmarna fortsitter att frivilligt hidlpa till med fastighetsskitsel:

- snordjning och halkbekdmpning vid entré- och kéllaringangar samt pa takterrasserna
- grasklippning och bevattning av tradgardsanlaggningar

- deltagande vid stdddagar

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

Avgifterna for bostéder, inkl. varme och bredband, utgjorde 2019-09-01 i genomsnitt:
701 kr/kvm boyta /ar.

Virmekostnader:

Vintersdsongen 2019-20 var statistiskt nagot varmare foregaende ar. Den kallaste delen av vintern
upptrddde i november, d& medeltemperaturen en langre tid var under den normala. Den genomsnittliga
utomhustemperaturen for vart omrade lag detta ar +0,02° 6ver genomsnittsvarde (jfr period 1960-1990).
Vi har genom moderna styr- och reglerventiler, aktiv sisongsanpassad franluftsventilation, finjustering
av varmevéxlare och tidsanpassning till var leverantdrs taxesystem, kunnat halla varmeférbrukningen
under kontroll. Férbrukningen var 1,5% lagre an foregaende ar. I gengéld hojdes taxan med 3%. Var
fjarrvarmeleverantors taxesystem innebar kortfattat: “vasentligt hogre pris pa energi under de
tidpunkter pa dygnet da energi-konsumtionen ar som hogst”. Vi har anpassat det tidsstyrda
varmesystemet sa att vi "laddar upp" med extra virme, timmarna fore dygnets forsta hogkostnadsperiod:
frukosttid, och gor en ny forstarkt laddning pa eftermiddagen infdr den andra hogkostnadsperioden.

Véarmekostnaderna har under aret uppgatt till 629 tkr, vilket motsvarar 189 kr/kvm boendeyta/ar.
Jamforande kostnad for: 2018/19: 186 kr/kvm

2017/18: 188 kr/kvm

2016/17: 189 kr/kvm

2015/16: 196 kr/kvm

For 2021 har var fjarrvarmeleverantdr aviserat ytterligare prishojning med 2,5%.

koK 3k ok ok ok kK K KK K Kk ok ok ok k >k >k k >k

PERSONAL

Foreningen har en kontraktsanstalld forvaltare for foreningens forvaltning. Rakenskapsérets 1oner och
arvoden har utgjort: Personal, 104 tkr, Styrelsearvoden, 32 tkr och Revisorsarvoden 20 tkr.
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TEKNISK FORVALTNING

Med “teknisk forvaltning” forstas det traditionella begreppet fastighetsskotsel. Dvs den praktiska delen
av hur vi skoter om var gemensamma egendom. Det dr regelbunden tillsyn av husets ut- och invandiga
kondition samt tomt och infarter. Det d4r behovsbedomning av atgarder, bestallning av service och
reparationer fran vara entreprendrer, insamling av ldgenhetsnycklar och att kontrollera att uppdragen
utforts. Teknisk forvaltning ar 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 tradgérd. I den tekniska
forvaltningen ingar ocksa att bista styrelsen vid lagenhetsbesiktning och vid besiktning av allmanna
utrymmen.

Den tekniska forvaltningen star pa tva ben:

ALLA medlemmars uppdrag: Snoérojning, Grasklippning och Tradgardsarbete:

Féreningens medlemmar har tillsammans bestamt att det &r alla medlemmars ansvar att klippa
grasmattor och utfora tradgardsbehov under den varma delen av éret. Det ar likaledes alla medlemmars
ansvar att vintertid skotta bort snon vid entréer och i killarnedgangar och pa vara takterrasser. Till den
kalla arstidens uppdrag hor ocksé jobbet med att pa vintern sanda och salta vid behov. Det hér ar av
avgorande betydelse for féreningens ekonomi. Gor vi inte jobbet sjdlva, maste det &nda utforas.
Alternativet &r att kopa tjanster p4 marknaden - med hogre avgifter som foljd.

Vi bidrar tillsammans ocksa till god ekonomi och vard av vara egendomar genom stdaddagarna.
Foreningens medlemmar samlas pa foreningens arliga tva stiddagar: var och host. Pa varen ses vi en
vardagskvall och pa hosten en sondagsformiddag. Alla medlemmar hjalps &t med mer omfattande
tradgardsarbete och stidning och rengoring av allmdnna utrymmen. Sedan 2007 tillampar foreningen
obligatorisk narvaro pa stiddagarna for samtliga bostadsrétter. Aldre och rérelsehindrade dr undantagna
fran den obligatoriska ndrvaron, men far givetvis vara med i gemenskapen.

Se vidare under "Verksamheten".

Husvirdarnas uppdrag: Ovrig teknisk forvaltning

Att nagra av vara medlemmar valt att stilla upp som husvirdar dr en framgéngsfaktor och en
betydelsefull hornsten i var verksamhet med att 4ga hus tillsammans. P4 det sattet har foreningen skott
"ovrig” teknisk forvaltning dnda sedan 1982! Att fa medlemmar som frivilligt, och utan ersattning, att ta
pa sig rollen att ta ett litet extra ansvar for allmén tillsyn av vara hus och var tomt &r inte nagon
sjalvklarhet. Men, det ar desto mer uppskattat nir alla forstar att detta uppdrag pa ett avgorande séatt
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. Husvardarnas
namn och telefonnummer finns anslagna i portuppgangarna. Ju fler som kan stélla upp som husvérdar —
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 husvardar, men som dnda regelbundet och pa eget initiativ aktivt
bidrar till att var gemensamma egendom underhalls och halls frasch och inbjudande pa basta mdjliga
satt.

Som tydligt framgatt ovan ar alla medlemmars frivilliga insatser &r av stor vikt och mycket betydelsefulla
for hela foreningen. Styrelsen vill hér, for alla medlemmars réakning, rikta ett mycket stort och varmt tack
till alla som utfort arbete for féreningen under det gangna aret.

Under det gangna arets pandemi vill vi sarskilt framhalla alla medlemmars mycket stora uppskattning
till de frivillica medlemmar som aktivt arbetat med att regelbundet tvitta och desinficera vara
porthandtag, hissdérrshandtag och trappracken!
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VERKSAMHETEN

Under verksamhetsaret 2019-20 har foreningen genomfért i lag foreskriven radonmaétning i lagenheter i
enlighet med Stralsdkerhetsmyndighetens (SSM) metodbeskrivning. Matningen har utforts i egen regi.
Totalt trettio métare har lagts ut i femton lagenheter fordelat pa samtliga plan och hus. Mitning skedde
under perioden november-januari. Samtliga uppmatta s.k. arsmedelvarden ligger inom 20-50 becquerel per
m? luft. Radonhalten varierar 6ver aret pa grund av vaderlek och boendevanor. Arsmedelvirdet har
dérfor av SSM antagits ha en osdkerhet av +/- 40%. Hogsta tillatna radonhalt i bostdder som anvénds for
allmédnna andamal (Stralskyddsforordningen 2018:506) ir 200 becquerel per m? luft (d&rsmedelvarde).
Resultatet av métningen ar darfor att vara hus har en radonhalt tydligt under gillande grinsuvirde.
Foreningen har nu sammantaget, forutom den godkédnda radonmaétningen, en godkéand energideklaration
(2019) och godkand ventilationskontroll (OVK) (2018).

I enlighet med foreningens drift- och underhallsplan, genomforde styrelsen aktiviteter for att forbereda
upphandling av utbyte, eller alternativt omfattande renovering av vara tva hissar. Detta mot bakgrund
av att vi under manga ar emottagit flertalet rapporter fran kontrollbesiktningsinstitut om hissarnas
aldersstigna konstruktion och behov av modernisering. Under arbetets gang hade styrelsen kontakter
med bl a generalagenten for hissfabrikatet, och fick da tips om att géra en fackmannamassig genomgéang
av maskinernas kondition — fast utférd av maskintillverkaren. Maskintillverkarens konditionsbesiktning
resulterade i ett besked om att vara hissars mekaniska konstruktion ar i mycket gott skick och att efter
utbyte av ett antal forslitningsdetaljer kan de forvantas halla och fungera under lang 6verskadlig
framtid. Styrelsen gav maskintillverkaren i uppdrag att genomfora behovlig fackmannamassig oversyn
och beslot darefter att stryka investeringsposten “Nya hissar” och flytta den minst tio ar framat i drift-
och underhallsplanen. Istéllet kan fokus nu ldggas pé eventuellt behov av finishétgérder i hisskorgen.

Utgiftsomradet VVS utgor detta ar, liksom under flertalet ar, en stor del av kostnaderna for 16pande
underhall. Aven i r omfattar den kostnader for utbyte av vatten- och avloppsstammar till ligenheter i
samband med att medlemmar véljer att renovera kok eller badrum. Under det gdngna aret genomfordes
en s k reguljar stamspolning (vilket vi gor med ca 5-7 ars mellanrum): samtliga avloppsstammar har
gjorts rena och efterat inspekterats med kamera.

Verksamhetsarets enda investering galler ocksa inom VVS: For att framledes bl.a. kunna komma at och
atgarda avluftningsventiler till badrum och vattenledningar, men ocksa for att tillgangliggora yta,
genomfordes under aret en ombyggnad pa vinden i 7an. Det gamla expansionskarlet — som inte varit i
bruk sedan borjan av seklet, demonterades och bortforslades. Férutom att expansionskarl pa 40-talet var
synnerligen stora, var det dessutom omgardat av en byggnadskonstruktion innehallande flera kubik-
meter isolering, for att pa den tiden férhindra frysning pa den oisolerade vinden.

Med anledning av de ytliga skadorna i fasadteglet pa 7:ans sydostra horn, genomfordes under éret en
professionell inspektion av samtliga fasader pa bada husen. Inspektionen resulterade i en primér
handlingsplan gallande ett antal atgarder som ska genomforas de ndrmaste aren samt en sekundér plan
som beskriver atgarder som behover goras pa langre sikt. Atgardsplanerna galler savil platdetaljer som
tegelfasader, och som behover renoveras och kompletteras for att forebygga ytterligare skador pa
fastigheten samt for att halla var egendom i bestdende gott skick for framtiden.

Vid den regelbundna besiktningen av vara altaner (piskbalkonger och takterrasser) identifierades att
ytbeldggningen pa 7ans takterrass slaippt mot underlaget och att det kunde tyda pé fuktgenomtrangning.
I samband med att ytbeldggningen skulle bytas ut, kunde anlitad fuktskadekonsult konstatera att fukt
trangt in under saval ytbeldggning som det sjuttiofem ar gamla tétskiktet och lings den inbyggda
dagavloppsledningen genom huset dven orsakat fuktskador i mellanvégg i underliggande lagenhet.
Styrelsen beslot darvid att genomfora en totalrenovering av 7ans takterrass, vilket forutom en nybygg-
nation av terrassen ned mot underliggande valv ocksa omfattar utbyte av platdetaljer pa terrassen samt
aterstallande av skadad vigg i lagenhet.

Brandskyddsbesiktning har genomforts av extern brandskyddskonsult, och har resulterat i en behovs-
och atgdrdslista, bl.a. innehéllande behov av utdkat antal brandslackare, utokad skyltning, brandvarnare
i allmédnna utrymmen, behov av rokluckskontroller samt tatningar av vissa genomforingar. Styrelsen har



inlett arbetet med att atgédrda noteringarna, samt beslutat att schemaldgga regelbunden
brandskyddskontroll att genomforas av styrelsen tillsammans med husvérdar.

Som en foljd av att Solna stad tillhandahaller (kostnadsfri — dn sa lange....) matavfallsinsamling vid
fastigheter med sarskilda karl, och att vara medlemmar nyttjar den méjligheten i betydande omfattning,
s& har volymen hushéllsavfall minskat. Detta méjliggjorde senhdsten 2019 ett f6rs6k med att halvera
tomningsvolymen gillande hushallsavfall. Forsoket slog val ut, och fr o m &rsskiftet har foreningen nu
reducerat volymen till endast ett hushallsavfalskarl per hus med tomningsfrekvensen tva ganger per
vecka. Forutom att medlemmarna genom aktivt nyttjande av matavfallsinsamlingsméjligheten visat pa
bra ansvarstagande for samhalleliga gemensamma miljoforbattrande atgarder, har ocksa féreningens
kostnader for renhallning hdrigenom minskat pa ett tydligt och vialkommet vis.

Styrelsen har arbetat vidare med det uppdrag som foreningsstamman beslét om i februari: med att
undersoka och tydliggora tre olika alternativ till investering i solceller samt gemensamt el-abonnemang
(IMD), vilket var klart under senvaren: investering i solceller, férhyrning av solceller samt varianten
endast gemensamt el-abonnemang (IMD). Den ursprungliga planen, som innebar att kalla till extra
stdimma for att ta stallning till de framtagna kalkylerna, avbréts som en foljd av pandemin, med till-
horande praktisk problematik avseende att genomfdra en féreningsstimma. Under sommaren kom sa
beskedet om att det statliga bidraget om tjugo procent av investeringskostnaden skulle komma att
upphora, och foreningen fick ocksa senare beskedet om att den sedan ldnge inskickade ans6kan om
bidrag ar sa l&ngt ned pé ordningslistan, att var investering inte kommer att vara foremal {or statligt
bidrag. Styrelsen har darefter arbetat vidare med att ta fram en utifrdn de nya forutsattningarna,
forandrad kalkyl, for att ha ett beslutsunderlag fardigt till nasta arsstaimma. Parallellt med det har arbete
genomforts med att fora en dialog med de tva hyresgésterna som har basradiostationer med tillhdrande
antenner och forstarkare monterade pa 7ans tak — for att kvalitetssédkra de eventuella atgéarder och héansyn
som behover vidtas for att deras respektive verksamhet inte paverkas av vare sig installation eller drift av
solceller pa taken.

Styrelsen har pa uppdrag av fdreningens arsstimma samordnat bestéllning av tillaggsglasning av fonster
till de medlemmar som sa onskat. Bestdllningen genomfordes hos den tidigare avtalade leverantdren som
erbjod en trappstegsrabatt utifrdn volym. Nio lagenheter har vid detta tillfalle forsetts med isolerglas for
minskat buller, dammreduktion och jamnare inomhustemperatur. Tillsammans med de tio lagenheter
som tidigare genomfort denna atgdard har nu 32% av lagenheterna isolerglas.

I en tid nar alltfler anvander cykeln som transportfordon i allt storre omfattning, beslot styrelsen att ta
bort de nastintill 50 r gamla cykelstdllen utanfor vara hus, och ersédtta dem med modernare typ, med bl a
utokade mojligheter till séker fastlasning av cyklarna.

Fladdermoss som under sommaren bosatt sig i balkongers smygar har under aret orsakat besvar for
medlemmar genom att spillning fran fladdermoss, som &r en sanitdr olagenhet, begrénsat nyttjande-
mojligheten av balkonger. Problemet accentuerades dels genom att fladdermdss ar fridlysta, och att
problemet darfor inte kunnat atgardas inom ramen for var skadedjursforsakring, dels att sanering av
spillning fran fladdermodss maste hanteras med restriktioner p g a antagande om risk att spillningen kan
innehalla virus. Styrelsen har kontaktat Solna stad for samrad om férebyggande atgarder genom upp-
sattande av fladdermusholkar i parken, samt har forberetts for tilliggsmontage pa berord balkongtyp for
att fladdermusavforing ska kunna evakueras utan besvar for de boende.

Tva staddagar har genomforts — en stiddag under en sondagsférmiddag pa hosten och en stadkvall
under nagra timmar pa kvillen strax fore 16vsprickningstiden. Hostens stiddag var mycket vdlbesokt och
arbetsuppgifterna var utférda langt fore att korvserveringen 6ppnade. Stadkvéllen i april praglades
tydligt av den pagaende pandemin: inget obligatoriska deltagande, ingen servering av kaffe och korv och
en tydlig rekommendation till medlemmar som tillhor s.k. riskgrupper eller kdnner symptom pa
forkylning att inte medverka i arbetet. Trots detta var det ett stort antal medverkande pa vérens stadkvall
— och genom omtanke och ansvarstagande kunde i stort sett alla uppgifter genomforas som vanligt — fast
lite glesare, och med respektfull distans invid sopcontainern, som blev lika full som alltid.



Tradgardsarbetet samt stidningen utom- och inomhus utférdes bade snabbt och effektivt. Som vanligt
hade ett antal medlemmar utfort utlagda arbetsuppgifter i forskott.

I anslutning till stiddagarna har foreningen hyrt in en storre container och samtidigt erbjudit med-
lemmarna mojlighet att gora sig av med grovsopor. Kostnaderna for containern har férdelats lika mellan
renhallning och tradgardskostnader.

Underhall

Genom investeringar i forebyggande atgarder i enlighet medforeningens underhallsplan, har féreningen
bra kontroll 6ver kostnaderna for lopande reparationer och underhall. Iar har de I6pande atgarderna
uppgatt till 343 tkr, vilket belastat foreningens reparationsfond. Med de omfattande underhalls- och
reparationsatgdrderna under tva ar i f6ljd, har foéreningens reparationsfond belastats hért, och det finns
anledning att se Over saval kostnadsbesparande atgarder som avgiftshojning for att aterstélla den niva
som fonden behover for att utgéra en trygghet for framtiden.

Fordelningen pé olika underhallsomraden framgar av not 10 till resultat- och balansrdkningen.
Se ocksa den ekonomiska redogorelsen ovan under avsnittet “Ekonomi”.

Besiktning

Styrelsen besiktigar samtliga lagenheter respektive samtliga gemensamma delar av fastigheten
vartannat ar. Under 2020 skulle lagenheterna besiktigas, vilket vanligtvis genomfors pa varen. Pa grund
av pandemin, och ddrmed tillhdrande smittspridningsrisk, beslot styrelsen att skjuta fram besiktningen
av lagenheter till hosten, vilket senare dndrades till att detta ar ersittas med en sjalvdeklaration, genom
vilken medlemmarna far ta eget ansvar for att rapportera ev. atgardsbehov i och i anslutning till sina
respektive bostadsrétter. Resultatet av sjdlvdeklarationen kommer att foras in i drift- och
underhallsplanen.

Drift- och underhallsplan

Foreningens underhallsplan har justerats mot bakgrund av bl.a. ovan nimnda redogorelse. Investeringen
ien ny takterrass pa 7ans hus har prioriterats in. Det finns darutover naturligtvis uppbokade kostnader
for en del av de aterstdende stambyten till lagenheter. Det aterstar nu — efter det att stambyten pagatt i 38
ar - tio kok och tio badrum som inte har nya stammar. Tva koksstammar planeras att relinas, da de &r
parkopplade till tva ldgenheter, och det ar inte gorligt att fa tva medlemmar att renovera sina kok
samtidigt. De nodvandiga atgarderna pa fasad och tak som fasadbesiktningen resulterat i har planerats
in. Vi behover pa langre sikt ocksa vara forberedda att en stor del av de utvandiga balkongerna, kan
komma att behdva bytas, eller i vart fall bli foremal for storre atgarder. Uppfraschningen av vanings-
planen i trapphusen har prioriterats ned och flyttats fram. Fragan om utbyte av fler stamventiler till
varme-systemet fOr att ytterligare effektivisera varmen, ska utredas narmre och darefter sattas upp och
planeras in i underhallsplanen.
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UNDERHALLSPLAN, HISTORIK, STORRE GENOMFORDA ATGARDER

1989 Utbyte av maskinpark i tvattstuga

1989 Installation av koaxialkabelnét (for kabel-TV)
1990 Utbyte av el-ledningar i samtliga l&genheter
1991 Tak pa piskbalkonger

1992 Ny golvbeldggning pé takterrasserna

1993 Malning av trapphusen

1994 Malning av samtliga balkonger

1996 Utbyte av yttertak pa bada husen

1997 Malning av samtliga fonster

1998 Malning av kallarutrymmen

1999 Utbyte av el och belysning i kéllarutrymmen

2000 Renovering av portar och portlas



2000 Utbyte av piskbalkongfonster

2000 Utbyte av samtliga vattenlas

2002 Renovering och mélning av takterrasserna

2003 Ombyggnad av ventilationssystemet och byte av franluftsflaktar
2004 Malning av samtliga balkonger och franska fonstergaller
2004 Utbyte av el- och belysning i vindsutrymmen

2006 Utbyte av fjarrvdrmeanlaggning

2007 Renovering av tvéttstuga och utbyte av maskinpark

2008 Renovering av utvéndiga kéllartrappor

2010 Invéndig hissrenovering

2011 Balkongbyggnation, sju ettrumslagenheter

2012 Utbyte av belysning i trapphus samt takmalning i trapphus
2013 Malning av samtliga fonster

2016 Renovering av husens entréer

2017 Nya stamavloppsledningar under 7ans hus

2018 Nya elstigar inkl. nya méatartavlor med mojlighet till 3-fas
2018 Nya stamavloppsledningar under 5ans hus

2018 Nya stupror

2018 Nytt duschrum i kéllare for lagenheter som saknar badrum
2018 Ny golvbelaggning i kéllarplan samt ommalning av kallarutrymmen
2019 Nytt tak pa piskbalkong, 7an

2019 Uppgraderade snérasskydd, samtliga tak

2020 Uppgradering av belysning i trapphus

2020 Ombyggd takterrass, 7an

Status, stamrenoveringar:
50 av 60 lagenheters va-stammar i kok/kokvrar ar utbytta
44 av 54 lagenheters va-stammar i badrum &r utbytta

lav 6 lagenheters va-stammar i WC-utrymmen &r utbytta
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UNDERHALLSPLAN, STORRE ATGARDER/ INVESTERINGSPLAN 2020-2030

1. NY TAKTERRASS, 7:an
PRIS 1 2020 ARS PENNINGVARDE 375 000 kr
Genomforandear: 2020

2. SOLCELLSPANELER FOR EL-PRODUKTION
PRIS 12020 ARS PENNINGVARDE, UTAN BIDRAG
Genomforandear: 2021 1300 000 kr

3. STAMRENOVERINGAR KOK/BADRUM

Genomforandear: 2020 (efter 1/9) 150 000 kr
Genomforandear: 2021 200 000 kr
Genomforandear: 2022 200 000 kr

4., FASADATGARDER, PLATSLAGARATGARDER TAK
PRIS 12020 ARS PENNINGVARDE
Genomforandear: 2021 250 000 kr

5. UPPFRASCHNING AV TRAPPHUS
PRIS 1 2020 ARS PENNINGVARDE,
Genomforandear: 2024 325 000 kr

6. RELINING AV VISSA AVLOPPSSTAMMAR
PRIS 12020 ARS PENNINGVARDE:
Genomférandear: 2025 (en stam) 175 000 kr
Genomfdrandear: 2026 (en stam) 175 000 kr



7. RENOVERING AV UTVANDIGA BALKONGER
PRIS 12018 ARS PENNINGVARDE

Genomforandear: 2027 (ett hus) 650 000 kr
Genomfdrandear: 2028(ett hus) 650 000 kr
8. FASADATGARDER, TEGELVAGGAR
PRIS 12020 ARS PENNINGVARDE,
Genomforandear: 2030 750 000 kr
Kokokdokok kKoK ok Kok ok KoKk Kok
NYCKELTAL
2019/20 2018/19 2017/18 2016/17
Nettoomséttning, tkr 2 492 2414 2 399 2 390
Resultat efter finansiella poster, tkr! 215 147 221 302
Balansomslutning, tkr 7 596 7 962 7 648 7 698
Soliditet, % 7 8 14 12
Kassalikviditet, % 866 795 857 1080
Snittranta, % 1,13 1,14 1,12 1,17
2019/20 2018/19 2017/18 2016/17

Arsavgift, kr/kvm boyta 702 674 674 674
Lan, kr/kvm boyta 2 060 2135 1909 1979
Rénta, kr/kvm boyta 24 25 22 19
Vérme, kr/kvm boyta 189 186 188 189
El, kr/kvm boyta 27 27 25 22
Vatten, kr/kvm boyta 17 16 15 16

MEDLEMMAR

Antal medlemmar i féreningen uppgick per 1 september 2020 till 82 st (f.4. 82). 44 kvinnor och 38 man.

1 resultat fore avsattningar
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RESULTATRAKNING 2019/2020
2019-09-01-- 2018-09-01--
2020-08-31 2019-08-31

Nettoomsittning

Arsavgifter inkl. brénsle
Hyror, basradiostationer, garage- och p-platser
Ovriga intakter, avgifter etc

Summa

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Fastighetsskotsel
Forbrukningsmaterial
Varmekostnader

Elavgifter

Vattenavgifter
Renhéllningsavgifter

Stadning

Tradgard, yttre renhélining, vinterkostnader
Kabel-TV, telefoni, linjer m.m.
Bredband

Arvoden, styrelse och suppleanter
Arvoden, revisorer
Fastighetsforvaltning
Sakkostnader, forvaltning

Sociala avgifter

Fastighetsavgift
Fastighetsforsakringar

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

Summa 6vriga externa kostnader:
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Finansnetto
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Avsatt till féreningens reparationsfond

Arets resultat

not 1

not 2

not 3

not 4

not 5

not 6

not7

not 8

not 9

not 10

not 11

2337 717,00
143 746,00
10 591,00

2492 054,00

00,00

1 894,00
628 912,00
90 491,69
55 631,00
68 289,00
78 549,50
22 629,80
79 771,33
106 944,00
31 606,00
19 806,00
104 216,00
26 548,30
26 206,00
84 240,00
66 238,00
8 571,00
24 066,50
671 393,00

2242 482,00
141 052,00
30 033,00

2413 567,00

00,00
3 391,00
617 698,00
89 536,95
52 521,00
98 875,00
76 446,00
13 893,50
76 196,00
106 983,00
30 039,00
20 834,00
103 377,00
28 825,40
37 664,00
77 220,00
59 770,00
10 767,00
24 970,00
654 800,00

-2196 003,12 -2 183 806,85

296 050,88

0,00
- 80 679,00

- 80 679,00

215 371,88

-200 000,00

15 371,88

229 760,15

0,00
- 8281700

- 82 817,00

146 943,15

-150 000,00

- 3056,85



BALANSRAKNING 2019/2020
2019-09-01-- 2018-09-01—
2020-08-31 2019-08-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Nettovarde, fastigheter, tomtmark
Nettovarde, byggnader
Inventarier

Avskrivning, inventarier
Nettovarde, inventarier
Investeringar

Avskrivning investeringar

Nettovarde, investeringar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar:
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank:
Nordea

SEB

Kassa

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

not 12

not 10

not 13

2 884 000,00 2&84 000,00
00,00 00,00
588 677,86 558 240,36

557 226,86- 533 160,36-
31 451,00 25 080,00

11 666 477,50 11 626 777,50
8780171,50 8108 778,50-
2 886 306,00 351799900

5801 757,00 642707900

51 829,50 46 729,00

591 436,62 337 331,54
1145768,73 1 145968,73
5 000,00 5 000,00

1794 034,85 153502927

7595791,85 7962 10827




BALANSRAKNING 2019/2020

2019-09-01-- 2018-09-01—
2020-08-31  2019-08-31

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR och SKULDER

Bundet kapital

Grundavgifter 70 750,00 70 750,00
Fritt eget kapital

Foreningens reparationsfond not 11 250 410,31 393 678,61
Balanserad vinst eller forlust 00,00 00,00
Dispositionsfonden 196 943,15 200 000,00
Arets resultat 15 371,88 3 056,85-
Summa, fritt eget kapital 462 725,34 590 621,76
SUMMA EGET KAPITAL 533 475,34 661 371,76
Langfristiga skulder

Fastighetslén 6 855 250,51 7107 750,51
Kortfristiga skulder

Forskottsbetalda avgifter not 14 152 092,00 129 242,00
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter not 15 54 974,00 63 744,00
Summa, kortfristiga skulder 207 066,00 192 986,00
SUMMA SKULDER 7 062 316,51 7300 736,51
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7595791,85 7962 108,27
Stillda siakerheter

Pantbrev i tomtratter, sakerhet for fastighetslén 7 250 000,00 7 250 000,00
ARETS RESULTAT

Den ekonomiska redogdrelsen visar att verksamheten givit ett
6verskott pa 15 371,88 kr.

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foresldr att &rets Gverskott, 15 371,88 dverfors till dels dispositionsfonden, med 3056,85 kr,
dels till féreningens reparationsfond med 12 315,03.




NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING 2019-20

Not 1
Avgifterna hojdes 1 september 2019 med 4%.

Not 2
Ovriga intdkter/avgifter utgors av overlatelseavgifter, pantforskrivningsavgifter, andrahands-

uthyrningsavgifter, matartavleavgifter och forseningsavgifter. Under det gdngna aret har det
varit fa overlatelser och sparsamt med handlaggning av pantforskrivningar

Not 3
For 37:e aret i £6ljd finns inga sdrskilda kostnader for fastighetsskotsel. Detta ar ett resultat av att
den utfors dels av féreningens frivilliga husvardar, dels av att alla medlemmar ska hjalpas at med

snérdjning, halkbekdmpning och grasklippning. Aven aktiviteterna pa stiddagarna ar en del i
den gemensamt utforda fastighetsskotseln. ocksa medlemmars gemensamma insatser pa
stdddagarna. Alternativkostnaden - om tjansterna skulle kopas pa marknaden med likvardig
serviceniva — dr ca 120 tkr/ar vilket vi genom det gemensamma arbetet sparar in.

Not 4
Fjarrvarmetaxan hojdes fr o m 2020 med 3%. Vara kostnader har dock inte 6kat, dels som en foljd
av en ovanligt mild vinter, dels genom kontinuerlig trimning av varmevaxlare samt reglering av

franluftsventilationen vintertid. Det beror ocksa pa att vi anpassat effektuttaget vintertid, sa att vi
tar ut mindre effekt under den tid pa dygnet da tarifferna dr som hogst. Fr o m 2021 hdjs priset
for fjdrrvarme med ytterligare 2,5%.

Not 5

Sedan arsskiftet har vi reducerat volymen hushallsavfall. Himtningen omfattar numer endast ett
karl a 660 liter, tva ganger i veckan per hus, i stdllet for tva. Att detta blivit mdjligt, ar ett resultat
av att vi blivit battre pa att sortera ut matavfall och lagga de bruna pasarna i de sarskilda karl
som dn sa lange hamtas utan avgift. Blir vi 4n mer battre pa att t ex sldnga kartonger i karl pa
atervinningsstationen, kan vi kanske pa sikt ytterligare minska kostnaderna for renhallning.

Not 6

Kostnaderna for tradgérd, yttre renhallning och snérdjning blev detta ar normalt och i enlighet
med budget, efter att ha varit mycket blygsamt forra verksamhetsaret. Som en f6ljd av att vi med
anledning av rddande pandemi, gjorde nérvaron pa stidkvéllen under varen frivillig, uteblev
ocksa tillskott till var tradgardskassa

Not 7
Genom ett riksdagsbeslut under senvintern sanktes de s k 16neavgifterna for arbetsgivare
temporart under en period, som en stodatgard till f6ljd av pandemin

Not 8
Diverse kostnader utgors huvudsakligen av arsméteskostnader, sasom lokal och fortaring vid
foreningsstimman samt tryckkostnader for arsredovisningar och andra drsmotesdokument.

Not 9

Under aret har foreningen varit mycket aterhallsam med investeringar, som en f6ljd av flera ars
mycket stora investeringar. Endast 40 tkr (foreg. ar 1 399 tkr) har investerats i att ta bort det
gamla expansionskarlet, i syfte att komma at sonderrostade vattenledningar. Istéllet har styrelsen
fokuserat pa reparationer och underhéll, vilket belastar féreningens reparationsfond.
Avskrivningar pa investeringar har under aret skett med 671 tkr (foreg. ar 655 tkr) motsvarande
planenlig rak viardeminskning med 10 procent av anskaffningsvéardet pa oavskrivna
investeringar. Av avskrivningarna motsvarar 252 500 kr gjorda amorteringar pa lan.



Not 10
Underhallskostnaderna har under aret uppgatt till 343 tkr (féregdende ar 552 tkr). Kostnaderna
har belastat féreningens reparationsfond.

Service och drift, hissar (ej el) 36 tkr (foreg. ar 13 tkr)
Service och drift, tvittstuga (ej el) 9 tkr (foreg. ar 24 tkr)
Service och drift, el och kablage 16 tkr (foreg. ar 7 tkr)
Service och drift, VA-anldggningar 230 tkr (foreg.ar 443 tkr)
Ovrigt, I6pande underhall 52 tkr (foreg.ar 65 tkr)

Den budgeterade avsittningen till reparationsfonden utgjorde 45 kr/kvm boyta. Den faktiska
avsittningen, utgjorde, genom beslut av styrelsen, 60 kr/kvm '
Den faktiska underhallskostnaden motsvarar 103 kr/kvm (féregaende ar: 166 kr/kvm).

Not 11

Under aret har anskaffats nya, modernare cykelstéll, som bokférs som inventarier.
Avskrivningar pa inventarier har under aret skett med 24 tkr motsvarande planenlig rak
viardeminskning med 20 procent av anskaffningsvérdet pa oavskrivna inventarier.

Not 12
Forutbetalda kostnader utgdrs av bl.a. férskottsbetalad helarspremie for fastighetsférsakringen,
som har huvudférfallodag 1 maj.

Not 13

Forskottsbetalade avgifter fér september 2020 som betalats under innevarande rékenskapséar
utgdr 152 tkr. Differens mot féregaende ars motsvarande forskottsbetalade avgifter, +23 tkr har
bokforts som bokslutspost.

Not 14
Upplupna kostnader utgdrs av bl.a. fjarrvarmekostnader, vattenférbrukningskostnader.
elférbrukningskostnader, vattenkostnader, stddkostnader samt upplupna skuldréntor m.m.

Solna den 2020-12-14
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REVISORSPOOLEN
Johan Ramstedt AB

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforening Solnahus nr 3
Org.nr 715200-1496

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforening Solnahus nr 3 for rdkenskapsaret
2019-09-01 - 2020-08-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdsentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2020-08-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &ér oberoende i
forhallande 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 ar tillrédckliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvéindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens férméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillampligt, om forhéllanden som kan péverka forméagan att
fortsiitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka
en visentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrédn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision
for att utforma granskningsétgirder som #r ldmpliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om fdreningens forméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhéllanden gora att en férening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforening Solnahus nr 3 for rédkenskapsaret 2019-09-01 - 2020-08-31 samt av forslaget till
dispositioner betrédffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhdllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation #r utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- p4 nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fréimst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omréden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dédr avsteg och &vertriadelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
stgzrder och andra forhdllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Taby den aé"december 2020

%f/&//b//zﬂe/fw‘

J,@!ﬁan Ramstedt
Godkind revisor
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REVISIONBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforening Solnahus nr 3

Organisations nr 715200-1496

Jag har som internrevisor granskat bokslut, bokforing, Arsredovisning samt styrelsens férvaltning for ar

2019-09-01—2020-08-31.

Revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I revisionen ingir ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens
tilliimpning av dem samt att bedoma den samlade informationen i arsredovisningen. Jag har granskat
viisentliga beslut, atgiirder och férhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om styrelsen eller niagon
styrelseledamot har handlat i strid med foreningens stadgar, lagen om ekonomiska foreningar

bostadsrittslagen eller drsredovisningslagen.

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for att tillstyrka att foreningsstimman faststiiller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen, disponerar resultatet enligt forslaget i

verksamhetsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Solna den | december 2020

St geto s Ok, /WJWZ

Margare%)skarsson

Internrevisor



BUDGET: UTFALL MOT BUDGET 2019-20

UTFALL BUDGET

2019-2019 2019-20 AVVIKELSE
INTAKTER
ARSAVGIFTER INKL BRANSLE 2338 2335 + 3
HYROR, BASRADIOSTN:R, GARAGE o P-PLATSER 144 141 + 3
OVRIGA INTAKTER 1 12 -1
SUMMA, INTAKTER 2 493 2488 + 5
RORELSENS KOSTNADER
FORBRUKNINGSMATERIAL 2 10 - 8
VARMEKOSTNADER 629 634 - 5
ELAVGIFTER 90 90 + 0
VATTENAVGIFTER 56 53 + 3
RENHALLNINGSAVGIFTER 68 102 - 34
STADNING 79 79 + 0
FGH SKOTSEL, TRADGARD, YTTRE RENH 23 25 -2
KABEL-TV, TELEFONI MM 80 79 +1
BREDBAND 107 107 + 0
ARVODEN, STYRELS 32 32 + 0
ARVODEN, REVISORER 20 22 -2
FASTIGHETSFORVALTNING 104 105 -1
SAKKOSTNADER, FGH-FORVALTNING 27 40 - 13
SOCIALA AVGIFTER 26 38 - 12
FASTIGHETSAVGIFT 84 79 + 5
FASTIGHETSFORSAKRINGAR 66 63 + 3
DIVERSE KOSTNADER, OVRIGT 9 10 -1
AVSKRIVNING, INVENTARIER 24 22 + 2
AVSKRIVNING, OVRIGA ANLAGGN.TILLGANGAR 671 675 - 4
SUMMA, KOSTNADER 2196 2 265 - 69
RORELSERESULTAT + 297 +223 +74
Resultat fran finansiella poster
RANTEINTAKTER 0 0 +-0
RANTEKOSTNADER 81- 85- - 4
Finansnetto 81- 85- -4
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

215 138 + 77
Bokslutsdispositioner
AVSATT TILL FORENINGENS REPARATIONSFOND 200 150 + 50
BUDGETERAT RESULTAT +15 +12 + 3




NOTER TILL BUDGET fér 2020-2021 och 2021-2022

Den lagda budgeten for de ndrmsta tva aren bygger pa att alla medlemmar aktivt medverkar i
féreningens allmédnna skotsel, sasom t ex: att gemensamt ta ansvar for grasklippning, snéréjning
vid entréer och i trappned-géngar, medverkan pa stiddagar samt att man f6ljer trivselregler och
Ovriga anvisningar sa att inte onddiga kostnader uppstar.

Den férutsitter ocksd att alla hjalper till med att hdlla virmekostnaderna nere genom att ha
varmeradiatorerna pa hogst lage "3" (av 4) eller "7" (av 10), att inte orsaka onddiga reparationer av
hissar genom att varsamt stanga grindar och dorrar och genom att bl. a tomma fickor fore tvitt och

anvénda tvadttpasar. De som ar dldre, rorelsehindrade eller av andra skl behover hogre rumstem-
peratur dn gemene man, kan stilla virmeradiatorerna pa 4 eller 10.

1. Arsavgifterna som senast justeras september 2019, bedoms behova hajas med 4% per 210901.
Bakgrunden till den beddmningen ar att foreningens reparationsfond behover forstarkas sa att
vi star finansiellt starka infor savil planerade som oférutsedda handelser. Aven om vi med stod
av en val genomarbetad underhalls-/investeringsplan kan forutse flertalet av de kommande
behov av storre och kostsamma atgérder, visar inte minst det gdngna arets ovantade behov av
att bygga en helt ny takterrass pa 7:ans tak, att det dr angeldget med en rejal reparationsfond.
Om investeringen i solceller beslutas av stimman, det upphdrda statliga stodet till trots,
behdover vi ocksa redskap for att hantera 6kade rantekostnader till £5ljd av att en sadan stor
investering otvivelaktigt kraver utokning av foreningens lan.

2. For taxebundna och avtalsreglerade kostnader (tariffkostnader) har i forekommande fall
berdknats avtalsenliga avgifts- och 16nehojningar, samt for 6vriga ej avtalsreglerade poster, har
utifran forbrukningsgenomsnitt aren 2015-2019 berédknats avgiftsokningar baserade pa en
sammanvagning av 75% sakkostnadsindex och 25% personalkostnadsindex baserat pa
indexutvecklingen 2016-2018. Varmekostnaderna ar budgeterade efter information fran
leverantdren och utifran att vintrarna inte beddms bli kallare &n normalt. nuvarande taxa och
utifran en s k "normalvinter". For kostnadsposter som dr mojliga att konkurrensutsitta
forutsatter budgeten ett aktivt styrelsearbete med nya upphandlingar. I 6vrigt bygger de
budgeterade viardena pa kidnda eller forutspadda forandringar.

3. Avskrivningarna avseende investeringar budgeteras utifran vardeminskningen pa
anldggningstillgangar och andra investeringar sett i relation till genomforda investeringar,
uppbokade investeringar samt foreningens investeringsplan for perioden 2020-2030.
Avskrivningarna sjunker nagot under 2021/22 till f6ljd av vissa storre investeringar fran 2010 da
ar helt avskrivna och ar storre dn de planerade kommande investeringarna.

4. Finansnettot dr budgeterat utifran en ranteutveckling dar ranteldget justeras uppat tidigast
varen 2021, men att det kommer att fortsatta vara mycket lagt. Vi valjer dock att ta hojd for
ofdrutsedda forandringar pa kapitalmarknaden.

5. Avsiéttningen till féreningens reparationsfond motsvarar idag 8% av omsattningen, men utokas

fr o m 2021/22 till 14 % vilket bedoms krdvas for att ha medel tillgéngliga for saval oférutsedda
reparationer som planerat underhall.
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