Solnahus 3

ARSREDOVISNING



FORVALTNINGSBERATTELSE

715200-1496

Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Solnahus Nr 3, far hirmed avge beréttelse for féreningens férvaltning,
verksamhetséret 1 september 2021 - 31 augusti 2022.

3k 3k sk ok ok ok sk ok sk sk sk sk Rk

VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens upplata
bostéder fér permanent boende at medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegrénsning.

Féreningen och féreningens ekonomiska plan registrerades 1947-12-04.

Nuvarande stadgar registrerades 2018-04-04

Foreningen &ger och férvaltar fastigheten Tickan 2 i Solna stad.

Styrelse till och med foreningsstimman den 28 februari 2022

Ordinarie

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

Niklas Roos ledamot

Suppleanter

Roger Jacobsson suppleant
Lars-Goran Karlsson suppleant
Jessika Kylas suppleant

Styrelse fran och med féreningsstimman den 28 februari 2022

Ordinarie

Peter Gardemo ordférande

Johan Nylander vice ordférande iturattavga
Paula Ahosmaki ledamot

Lars-Eric Forssén ledamot iturattavga
Niklas Roos ledamot i tur att avga
Suppleanter

Lars-Géran Karlsson suppleant itur attavga
Roger Jacobsson suppleant

Lena Erlandsson suppleant

Under verksamhetsdret har 10 ordinarie styrelsesammantriden hallits.

Revisorer:
Ordinarie Suppleant
Carina Hedrum, extern revisor Sandra Wiktorsson, extern revisor

Margareta Oskarsson, frén féreningen Maria Lejdegérd, fran foreningen
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Valberedning;:
Till valberedning for stimman 2023, utsag stimman 2022 Bjorn Berggren och Pierre Thungvist.

Ordinarie foreningsstimma

avholls den 28 februari 2022.

Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt innehar en bostadsritt,
har de endast en rést tillsammans. Réstberattigad 4r endast den medlem som fullgjort sina férpliktelser
mot féreningen.

Juridisk status
Foreningen &r en dkta bostadsréttsforening (privatbostadsféretag) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
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FASTIGHETEN

Foreningen dger fastigheten Tickan 2 i Solna Stad. P4 fastigheten finns tva byggnader uppférda med sju
véningsplan inklusive bottenvéning. Antalet ligenheter &r 60 (36 + 24) med en total boyta pa
3328,5 kvm (ekonomisk plan) (Byggnadsyta = 4438 kvm) och med foljande indelning:

12stlghom  1rum & kokvra 24stlghom  3rum & kok
9stlghom  2rum & kék 5stlghom  4rum & kok

Samtliga ldgenheter dr upplatna med bostadsritt.

I fastigheten finns ocksa:
6 st garage 2 st parkeringsplatser

Nybyggnadsar och vardear ar 1948.
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TAXERINGS- OCH BRANDFORSAKRINGSVARDEN

Taxeringsvirdet &r 104 000 tkr, varav byggnadsvirde 40 000 tkr markvérde 64 000 tkr
2019-2021 85 000 tkr i 34 000 tkr " 51 000 tkr
2016-2018 61 000 tkr Y 30 000 tkr 4 31 000 tkr
2013-2015 62 000 tkr ” 29 000 tkr " 33 000 tkr

Fastigheten &r sedan 1 november 2016 fullvirdesforsikrad hos Soderberg och Partners Insurance
Consulting AB. Forsakringsgivare dr Folksam.
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EKONOMISK FORVALTNING

Foreningens ekonomiska och administrativa forvaltning skots av en kontraktsanstilld forvaltare. I
uppdraget ingdr bl a att arbeta fram budgetunderlag, investeringsplan, bokféring och bokslut samt
upprétta foreningens arsredovisning. Uppdraget innefattar ocksa férande av lagenhetsregister,
handlédggning av pantférskrivningar, tillhandahallande av statistik och uppgifter till myndigheter,
miklare, panthavande banker och medlemmar, handldggning av l6pande drenden, anbudsinhdmtningar,
méten med leverantérer och myndigheter samt ansvar for avgiftsuppbérd och information till medlem-
marna. Forvaltaren arbetar dven fram beslutsunderlag och ir foredragande i féreningens styrelse.

Foreningens ekonomi

Sedan 2014 giller god redovisningssed avseende upprittande av bokslut (K2/K3-regelverken, BEN AR
2016:10). De nya reglerna enligt K2 innebér bland annat att bostadsréttsforeningar ska gora avskrivningar
pa byggnader m.m. enligt en bestdmd schablon/procentsats.

Styrelsen arbetar enligt en sjilvkostnadsprincip dér foreningens intékter ska téicka fyra olika sorters
kostnader: driftkostnader, kapitalkostnader, avskrivningar och slitagekostnader:

Driftkostnader — kostnader som kan hirréras till féreningens drift som t ex uppvarmning, externa tjanster,
inkdpta material och styrelsearvoden.

Kapitalkostnader - rantor for féreningens 1an

Avskrivningar — avskrivningskostnader pa inventarier och genomférda investeringar inkl. amorteringar
Slitagekostnader — kommande underhéllskostnader for reparationer m.m. De beriiknas i underhallsplanen
och avspeglas i féreningens arliga avsittning till yttre reparationsfonden.

Utfall, tkr 2021/22 2020/21
Intakter 2561 2492
Driftkostnader 1609 1635
Kapitalkostnader 67 67
Avskrivningar 693 687
Slitagekostnader 200 250

Foreningens drift- och underhallsplan dr langsiktig och innehaller alla kinda underhallsatgarder som ar
nédvindiga for att forebygga plétsliga och ofrutsedda hindelser pa vara hus, som detta ar fyller 75.
Akuta atgédrder, ar som vi alla vet, oftast vésentligt mer kostsamma, men ibland intriffar det hindelser
som ar mycket svéra att forutse. De planenliga avsittningarna till vér inre reparationsfond behéver éver
tid férstdrkas for att vi ska sta vél rustade och har kapacitet och beredskap for oforutsedda hindelser.

Styrelsen arbetar kontinuerligt aktivt med att bevaka kostnader som vi mer direkt och aktivt kan
péverka, sasom t.ex. kostnader fér hushallsavfall, yttre renhallning, el-forbrukning och fastighets-
stddning. Nér det géller de tjinster som vi inte kan besluta om val av leverantér till, sasom t.ex. nitdelen
av el-kostnaden, fjarrvirmeavgiften, vattenférbrukningskostnader m.fl., si inriktar sig arbetet istéllet
frémst pa volymbesparande atgérder.

Foreningens ekonomi &r stabil Gver tid. Som alla kinner till har dock det mesta steg for steg blivit mycket
dyrare under 2022. Inte minst el-férbrukningskostnaderna, som sedan foreningens fasta el-avtal gick ut i
maj 2022, 6kat med drygt 350%. El utgér dock endast fyra procent av driftkostnaderna: merparten av el-
férbrukningen gar till frénluftsfliktarna, tvéttstuga, fjirrvirmecentralen och hissarna. Varmvatten och
varme kommer fran kommunens fjarrvirmeverk, som infér 2023 aviserat atta procent i avgiftshojning.
Det ér en rekordhéjning i sig, men dnda blygsam i jimférelse med el-prishdjningen. Férutom styrelsens
férhoppning om att medlemmarna tar sitt ansvar for att spara pa den gemensamma el-férbrukningen och
foljer instruktionen om hur ligenhetens element ska vara instillda, har styrelsen gatt igenom och sett
over vilka fdrbrukningar som gar att reducera, samt haft méten med kommunens energiradgivare for att
identifiera energildckor.
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Foreningens ekonomiska status paverkas samtidigt ocksa av att vi har héga avskrivningskostnader som
en foljd av omfattande investeringar under de tva senaste decennierna. Nédvéndiga, for att i enlighet
med underhallsplanen bevara och hélla var fastighet i bra skick. Som exempel pa investeringar har idag
82 procent av légenheterna nya vatten- och avloppsstammar i kék, badrum, kokvrar och WC-utrymmen.
Ett utbyte som skett successivt alltsedan 1988 d4 foreningen beslét att stamrenoveringar ska ske i den takt
med att medlemmarna byter kdk och badrum. Avskrivningskostnaderna férvintas dock minska, da
manga tyngre investeringar fran bérjan av 10-talet blir helt avskrivna under kommande ar.

Prioriteringarna i tidplanen fér planerade investeringsobjekt har skérpts, till f6ljd av de mycket stora
investeringarna under de senaste aren. Den langsiktiga ekonomiska planeringen tillater inga stérre
investeringar med féreningens egna kontanta tillgangar. Varje stérre investering som vi beslutar om,
maste i princip ske med upptagande av nya lan. Vi har, trots upptagande av ett nytt lan, en lag
beldningsgrad (7,5% av taxeringsvirdet) och merparten del av lanestocken till bundna rantor. Men,
givetvis paverkas foreningens kostnader av den under 2022 snabbt héjda réntan. Och med undantag av
tre lan, kommer rantebindningstiderna att 16pa ut under 2023. Lan ska ju ocksd amorteras varje ar, s att
var tids medlemmar bir sin del av kostnader &ver tid, och en bostadsréttsforening kan inte reducera sin
skatt med avdrag fér lanekostnader. Det finns ju inte heller nagon mdjlighet till ROT-avdrag for
ekonomiska féreningar.

Investeringar:

Ienlighet med féreningens underhallsplan, har det under det gangna verksamhetsaret skett investeringar
med 767 tkr avseende ett nytt stamavlopp samt ny 18sning pa avvattning fran 5:ans tak och takterrass for
att férebygga vattenintrangning i den véstra delen av grunden som ansluter direkt mot berg

Avskrivning har skett med 10% p4 anskaffningsvirdet pa totalt oavskrivna anléggningstillgangar, 662 tkr
(foreg. ar 673 tkr) varav 313 tkr motsvarar under aret gjorda amorteringar pa lan.

Det oavskrivna restvardet ar 2022-08-31: 2 567 tkr

Inventarier

Under aret har inventarier anskaffats med 125 tkr. Bl.a. ny torkrumsavfuktare, nya entrémattor och nya
hisskydd. Avskrivningen pa samtliga inventarier har under aret uppgatt till 31 tkr.

Det oavskrivna restvirdet dr 2022-08-31: 112 tkr.

Foreningens lan:

Foreningen har tio lan. Av dessa 16per tvd med rérlig rinta (foregdende ér: tre) Lénen med rérliga réntor
uppgar till 2,4 Mkr — 31 % av lanestocken (féreg. ar: 1,4 Mkr; 22% av ldnestocken) och de bundna lanen
uppgar till 5,4 Mkr (foreg. ar: 5,2 Mkr). Amorteringstakten &r totalt 252 500 kr/ar (3%) som skrivs av mot
investeringar. Pantbrev motsvarande 7 970 tkr har férskrivits som sikerhet for 1anen. Under verksam-
hetsdret har lanestocken utékats med ett nytt 1dn pa 1,5 Mkr fr att finansiera investeringar i enlighet med
underhallsplan. Ett av de tidigare lanen har samtidigt 16sts in i sin helhet, vilket medfér att arets
amorteringar &r 80 tkr hogre an reguljirt.

Ingdende balans Rénta Bundet t o m Amorterat under &ret Utgdende balans
SEB 670 000 1,20 % 2025-12 20 000 650 000
SEB 943 750 R 12 500 931 250
SEB 80 000 R 80 000 0
SEB 349 000 0,67 % 2023-11 20 000 329 000
SEB 370 000 0,67 % 2022-12 40 000 330 000
SEB 1310000 1,24 % 2024-03 40 000 1270 000
SEB 605 000 2,57 % 2025-04 20 000 585 000
SEB 665 000 0,65 % 2023-03 20 000 645 000
SEB 665 000 0,65 % 2023-04 20 000 645 000
SEB 945 000 0,88 % 2022-11 20 000 925 000
SEB 0 R 20 000 1 480 000

6 602 750 312 500 7 790 250
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Styrelsen har, utifrén géllande finansmarknadspolitiskt lige och avvigd riskanalys, bedémt att
féreningen under aret har bundit s& manga 1an som mdjligt till relativt sett moderata rantor. Styrréntan,
som ndr detta skrivs, dr 1,75% kommer med sikerhet att hdjas. Styrelsen foljer rinteutvecklingen noga
och har fragan som en stdende punkt pa dagordningen vid samtliga styrelseméten. Vi fortsitter med en
respektingivande amorteringstakt (250 tkr = 3,7 % / &r pa laneskulden). Detta &r gynnsamt vid rinte-
férhandlingar med bank. Budgeten for de tvd kommande aren, som &terfinns sist i denna dokumentation,
speglar ett férhdllningssétt med fortsatt lagt risktagande. Samtidigt méste man komma ihag, att budgeten
ar préglad av mycket stérre prognossvarigheter, in den vi har varit vana vid: den generella inflations-
takten, utvecklingen av styrrintan gér, tillsammans med svarforutsdgbara energipriser, mer langsiktiga
budgetantaganden mycket osikra.

Fonder:

Avsittningen till foreningens reparationsfond beslutas av styrelsen och har genomférts i enlighet med
budget, 200 tkr. I enlighet med beslut av stimman 2021 har foregaende verksamhetsars underskott pa
drygt 147 tkr belastat foreningens dispositionsfond, som inrittades genom stimmobeslut 2015 i syfte att
huvudsakligen anvindas for att ticka underskott i rorelseresultatet.

Féreningens Dispositions-

Reparationsfond fonden

Ingéende behéllning 255794 200 000

Avsatt enligt budget 200 000

Avsatt enligt beslut

Disponerat under aret 116 026 - 147 226 - (beslut av stimman 2021)
Utgédende behallning 2022-08-31 339 768 52 774

Arsavgifterna:

Arsavgifterna héjdes med 4% den 1 december 2021 efter att ha hallits oférindrade sedan september 2019.
Hojningen skedde mot bakgrund av bl.a. dels kostnads6kningar till f6ljd av héjda leverantérstaxor och
priser, dels att de ursprungligen minskade kostnaderna for renhdllning som uppnéddes genom att
medlemmarna varit flitiga med utsortering av matavfall, snabbt gick om intet genom att kommunen

fr o m 2021 skapade ett nytt, mycket dyrare taxesystem samt borjat ta betalt for den tidigare avgiftsfria
matavfallshamtningen.

Arsavgifterna kommer att behéva héjas pa nytt 1 december 2022 och det #r inte helt osannolikt att den
kommer att h&jas ytterligare ndgon gang under 2023 som ett resultat av den radande inflationen.
Forutom, som ovan ndmnts, att fjirrvirmetaxan 6kar med 8% fran januari 2023 och att rantorna stiger
méngdubbelt p4 de av véra 1&n som inte #r bundna, s& bedémer styrelsen att 4ven andra tjinster och
leveranser kommer att 6ka i pris. Dirtill kommer foreningens el-férbrukning, som trots att den utgdr en
relativt liten del av vara gemensamma kostnader, varierar i taxor sa stor oférutsdgbar grad, att den del
som utgdr merkostnad for denna, under en period framéver, behover debiteras i efterhand, separat pa
avgiftsfakturan

Lagd budget bygger p4 att medlemmarna fortsitter att frivilligt hjilpa till med fastighetssktsel:

e sndrojning och halkbekdmpning vid entré- och kéllaringadngar samt pa takterrasserna
o grésklippning och bevattning av tridgardsanlédggningar
. alla medlemmars aktiva deltagande vid staddagar

Dérutover ar insatserna fran de frivilliga husvirdarna en ovirderlig del i ekonomin.

Avgifterna f&r bostéder, inkl. vatten, virme och bredband, utgjorde 2022-09-01 i genomsnitt:
729 kr/kvm boyta /ar.
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Viarmekostnader:

Vintersdsongen 2021-22 var statistiskt kallare &n foregdende &r. Den genomsnittliga utomhus-
temperaturen fér vart omrade l1ag detta ar -0,09° under genomsnittsvirdet (jfr period 1991-2020). Vi har
genom moderna styr- och reglerventiler, aktiv sisongsanpassad franluftsventilation, finjustering av
varmevaxlare och tidsanpassning till vér leverantérs taxesystem, kunnat halla varmeférbrukningen
under kontroll. Férbrukningen var 0,2 % légre &n féregaende Ar. Samtidigt héjdes fjarrvirmetaxan

med 2,5 % fr o m 2021. Vr fjarrvirmeleverantdrs taxesystem innebar kortfattat: "vésentligt hdgre pris pa
energi under de tidpunkter pa dygnet di energi-konsumtionen &r som hégst”. Vi har anpassat det tids-
styrda virmesystemet sa att vi "laddar upp" med extra virme, timmarna fére dygnets forsta hog-
kostnadsperiod: frukosttid, och gér en ny forstirkt laddning pa eftermiddagen infér den andra higkost-
nadsperioden.

Varmekostnaderna har under aret uppgatt till 693 tkr, vilket motsvarar 208 kr/kvm boendeyta/ar.

Jamférande kostnad fér: 2020/21: 206 kr/kvm
2019/20: 189 kr/kvm
2018/19: 186 kr/kvm
2017/18: 188 kr/kvm

For 2023 har var fjarrvérmeleverantér aviserat en hojning av taxan med 8 procent.
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PERSONAL

Féreningen har en kontraktsanstilld forvaltare for foreningens forvaltning. Rikenskapsarets 1ner och
arvoden har utgjort: Personal, 100 tkr, Styrelsearvoden, 33 tkr och Revisorsarvoden 25 tkr.
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TEKNISK FORVALTNING

Med “teknisk férvaltning” menar vi kort och gott praktisk fastighetsskotsel: hur vi tar hand om var
gemensamma egendom. Det handlar om aterkommande tillsyn av husets ut- och invdndiga kondition
samt tomt och infarter. Det &r bedémning av behovet av atgirder, bestéllning av service och reparationer
fran véra entreprenérer, insamling av ligenhetsnycklar och att kontrollera att uppdragen utforts. Men
teknisk férvaltning ar ocksé att ta initiativ, och ibland pa egen hand utféra atgérder av enklare art och vid
mer akuta behov gora mer bréadskande insatser pa tomt och i tridgsrd. I den tekniska forvaltningen ingér
ocksa att bisté styrelsen vid ligenhetsbesiktning och vid besiktning av allménna utrymmen.

Viir forening utmiirker sig i jaimforelse med andra liknande bostadsrittsforeningar genom att ha synnerligen liga
kostnader for allmiin fastighetsskitsel, tridgard, yttre renhdllning och vinterkostnader.

Ska vi kunna fortsitta ha liga kostnader, krdver det dock, att alla medlemmar hjélps dt: bide genom

ALLA medlemmars uppdrag (se Det ena benet nedan), och att fler vill engagera sig som husvéirdar (se Det Andra
benet nedan).

Den tekniska forvaltningen star pa tva ben:

Det ena benet: ALLA medlemmars uppdrag: Snéréjning, Grisklippning och Tradgardsarbete:
Foreningens medlemmar har tillsammans bestdmt att det 4r alla medlemmars ansvar aft klippa
grasmattor och utféra traidgardsbehov under den varma delen av aret. P4 samma vis &r det alla
medlemmars ansvar att vintertid skotta bort snén vid entréer, i kdllarnedgangar och p4 véra
takterrasser.
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(forts.) Till den kalla arstidens uppdrag hér ocksa jobbet med att pa vintern sanda och salta vid behov.

Det hir &r av avgorande betydelse for foreningens ekonomi. Gor vi inte jobbet sjdlva, maste det dnda
utféras. Alternativet ar att kdpa tjinster pd marknaden - med hégre avgifter som f8ljd.

Var och ens bidrag till god ekonomi och vardande av véra egendomar sker ocksa genom deltagande pa
stdddagarna. Tvé géanger om dret samlas féreningens medlemmar: var och host, P4 viren méts vi paen
vardagskvill och pa hosten pa en sondagsférmiddag. Vid dessa tillfillen hjélps alla medlemmar at med
mer omfattande trddgardsarbete och stidning och rengéring av allménna utrymmen. Sedan 2007
tillimpar f&reningen obligatorisk nirvaro pa stiddagarna for samtliga bostadsritter. Aldre och rérelse-
hindrade &r undantagna fran den obligatoriska nirvaron, men far givetvis vara med i gemenskapen. Se
vidare under "Verksamheten".

Det andra benet: Husvirdarnas uppdrag: Ovrig teknisk forvaltning

En betydelsefull hrnsten och en framgangsfaktor i var verksamhet med att dga hus tillsammans &r att
ndgra av vara medlemmar valt att stilla upp som husvirdar. Sedan hela 40 &r tillbaka i tiden har vi i var
forening skott “6vrig” teknisk férvaltning pa detta sitt. Att fa medlemmar som frivilligt, och utan
ersattning, ta pa sig rollen att ta ett litet extra ansvar f6r allmén tillsyn av vara hus och var tomt, ir inte
nagon sjdlvklarhet. Men, det &r desto mer uppskattat nir alla férstar att detta uppdrag pé ett avgérande
sdtt bidrar till att spara in annars betydande dyra entreprenérs- och fastighetsskotarkostnader.

Det ér till husvirdarna som medlemmarna kan vinda sig vid fragor av teknisk natur. Husvirdarnas
namn och telefonnummer finns anslagna i portuppgéngarna. Ju fler som kan stilla upp som husvirdar —
desto mindre jobb fér var och en. Styrelsen férséker under aret pa olika sitt att virva nya medlemmar till
att ta pa sig husvérdsuppdrag. Det finns ocksd medlemmar som infe ir husvirdar, men som inda
regelbundet och pa eget initiativ aktivt bidrar till att vir gemensamma egendom underhalls och halls
frésch och inbjudande pé bista méjliga sitt.

Som tydligt framgétt ovan &r alla medlemmars frivilliga insatser &r av stor vikt och mycket betydelsefulla
f6r hela foreningen. Styrelsen vill hir, fér alla medlemmars rikning, rikta ett mycket stort och varmt tack
till alla som utfért arbete for foreningen under det giangna dret.

Vi vill ocksa sérskilt framhalla alla medlemmars mycket stora uppskattning till de frivilliga medlemmar
som under pandemin aktivt arbetat med att regelbundet tvitta och desinficera vara porthandtag,
hissdérrshandtag och trappricken!
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VERKSAMHETEN

Féreningens verksamhet kunde fran februari aterga till mer normala arbetsformer, sedan vil myndig-
heterna hivt de flesta pandemirestriktionerna. Féreningsstdmman 2022 kunde genomforas fysiskt i
Néckrossalen i Rasunda kyrka, styrelsens méten blev ater fysiska och varens stidkvill kunde genomforas
traditionsenligt med péf6ljande servering av grillad korv pa gardsplanen.

Tva stiddagar har genomforts — en stiddag under en séndagsformiddag pa hésten och en stadkvill
under nigra timmar pa kvallen strax fére 16vsprickningstiden. Det som utférts pa stdddagarna har haft
och har en betydande péaverkan pé arsavgiften. Kravet pa obligatoriskt deltagande, som tillf4lligt togs
bort mot bakgrund av gillande rekommendationer under pandemin, terinférdes till virens stidkvall.
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(forts.) Tyvérr kunde vi konstatera att det efter pandemitiden blivit allt firre medlemmar som ir med pa
sjdlva staddagen/stadkvillen. Trots att information om datum och klockslag for tillfallena ges till
medlemmarna flera manader i forvég och att padminnelser sinds ut, ir det allt farre som deltar.

Samtidigt anvander sig allt fler av de “reservaktiviteter” — dvs, aktiviteter som kan utforas i forvig — och
som ar framtagna for att kunna anvéndas nir det plétsligt hant nagot oforutsett, som med kort varsel
medfért férhinder att vara med. Mycket av idén med att staddagarna ocksd utgér en méjlighet till méte
mellan medlemmar, att ventilera tankar och idéer, gar pa detta sitt forlorat. Mot bakgrund av att det
faktiskt dr bara om tvé timmar tvéd génger om aret, kan man tycka att det skulle ga att planera in i
livspusslet.

I anslutning till stiddagarna har féreningen hyrt in en stérre container och samtidigt erbjudit med-
lemmarna mé&jlighet att géra sig av med grovsopor. Kostnaderna fér containern har dirfor férdelats lika
mellan renhallning och tridgardskostnader.

Styrelsen har under dret arbetat vidare med fragan om hur féreningen ska hantera de utanpaliggande
balkongerna. Vi vet, genom dokumenterad besiktning av auktoriserat besiktningsforetag, att balkonger-
nas barighet dr i hygglig kondition och inte nimnvirt paverkad. Balkongerna dr byggda 1947-48, vilket
indikerar pd att betongen inte dr frostbestédndig, men inga frostskador upptdcktes vid besiktningen. Av
s.k. kloridprov framgér att balkongerna inte heller har nagra ingjutna klorider. Men, det finns skador i
form av sprickor, betongspjélkningar och bompartier som ér orsakade av armeringskorrosion, s.k.
karbonatisering. Risk finns att betongbitar spjilkas loss och faller ner och orsakar person- eller
egendomsskador. Styrelsen har tagit in s.k. budgetofferter fran olika féretag som indikerar att kostnaden
for att endast atgérda de ytskiktliga skadorna ar jamforelsevis hég i jimforelse med att byta ut balkong-
erna mot nya. Atgérderna av ytskiktsskador bedéms forlinga balkongernas livslingd med ca tio r,
vilket i jimf6relse med att byta ut balkongerna ar ekonomiskt ofdrdelaktigt 6ver tid. Styrelsen har darfor
gatt vidare med att tillsammans med en oberoende konsult ta fram ett professionellt upphandlings-
underlag fér utbyte av balkongerna och planerar fér anbudsgivning under hosten 2022.

Den planerade ytskiktsrenoveringen av hissarna har inte kunnat genomféras, som en f6ljd av att den
leverantér vars anbud accepterats, inte kunnat tillhandahalla tjdnsterna pa grund av resurs- och
kompetensbrist. Eftersom ytskiktsrenoveringen kriver att hissarna stdngs av minst fyra dygn, maste
arbetet planeras in noga, med hiinsyn till flera medlemmars olika behov av tiligang till hiss, och genom-
forandet har dérfor flyttats fram till 2023. De nya hisskydden har ddremot levererats och &r pa plats. De
ar betydligt enklare att hantera &n de tidigare, och som styrelsen erfar, har de anvints flitigt vid savil in-
och utflyttningar som vid storre ligenhetsrenoveringar. Det badar gott infér den kommande ytskikts-
renoveringens langsiktighet.

Som en f5ljd av fuktindikation i 5:ans matkillarutrymme, prioriterades fragan i foreningens underhélls-
plan gillande nytt stamavlopp och ny lésning pé avvattning fran 5:ans tak och takterrass. Grunden pa
5:ans vastra sida utsitts av vattenstrémning fran det nérbeléigna berget, vilket &r svart att férhindra, och
det har dérfor varit angeldget att tak- och terrassavvattningen kan ledas ut mot huskroppens yttre hérn
for att férebygga vattenintrdngning i husets grund, vilket kan bli mycket dyrt att atgérda.

Ett nytt gruppavtal f6r bredband har tecknats med Tele 2 Sverige AB (som férvirvat foretaget Com Hem
AB) som ger samtliga medlemmar bredbandshastigheten 500/50 och som inkluderar telefoni Bas. Den
genomsnittliga kostnaden f6r medlemmarna dr drygt 170 kr/manaden, vilket bedéms vara mycket
konkurrenskraftigt gentemot att varje medlem tecknar eget bredbandsavtal.

Kommunens energirddgivare har varit pa besok och gétt igenom bada husen pa plats, med uppgiften att
identifiera energiléckage och att bedéma om det finns energieffektiviserande atgérder att sitta upp pa
foreningens underhallsplan, samtidigt som de skulle kunna kvalificera for en ny typ av energieffekti-
viseringsbidrag fran Boverket. Det &r mestadels mindre 4tgirder som 4r genomfdrbara, och inga som
kunde ge den 20% reduktion av energitging som var kvalifikationsgrunden for bidraget —
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(forts.) som under aret avvecklats. Det enskilt viktigaste sittet att atgérda var varmeforbrukning &r att se
till att medlem-marna (utom aldre och rérelsehindrade m.fl.) stillt sina element-termostat pa max 3 (pa 4-
gradiga termostat) resp max 7 (pa 10-gradiga termostat). Om medlemmarna inte foljer den anvisningen,
behdver foreningen sdnka temperaturen i hela fastigheten sa att termostaternas max-ldge motsvarar
+21°C (i mitten av ett rum).

Planerade dtgérder platdetaljer pa tak, hingrannor och en del priméra atgarder pa tegelfasader, mot
bakgrund av dokumenterad professionell inspektion, har inte kunnat inledas under aret, beroende pa
brist pa platslagare.

Skyddsrummen har kontrollerats med avseende pa funktion och utrustning och uppdatering av bestam-
melser och riktlinjer sedan de senast besiktigades och godkindes i oktober 1999. Styrelsen genomforde
under dret komplettering med nya utrustningsdetaljer for att ersitta de som blivit for gamla under de
dryga fjugo ar sedan senast, samt inledde planering f6r vad som ska ske med den tvittmaskin och
torkskapet som idag finns inom skyddsrumszonen i 7:an , och som inte far finnas kvar dir.

Styrelsen har undersékt méjligheter till e-faktura eller autogiro fér medlemmarnas betalning av
arsavgifter. Bankernas avgifter for digitala mottagningstjanster, sisom e-faktura och autogiro, har efter
dialog med véra tvé banker, visat sig inte sta i proportion till vér férenings i sammanhanget ganska ringa
fakturering. De fasta avgifterna ska slas ut pa véra blott 720 inbetalningar per ar, och blir dirfér orimligt
hoga.

Féretaget Net4Mobility har kontaktat foreningen for att f& mojlighet att hyra antennplats pa 7:ans tak
(jamte elektronikskap pa piskbalkongen) géllande 5G-master (att betjina operatirerna Tele2 och Telenor).
Givet att det inte st6ter pa hinder fran ndgon av de tva nuvarande hyresgdsterna, Telia och Telenor, sa
kommer hyresavtalsférhandlingar att inledas under hésten 2022,

Styrelsen har, i enlighet med arsstimmans beslut 2022, lagt ut uppdrag till féretag som tillhandahaller
s.k. ombildningstjénster fér realisering fastighets dolda kapital, att utifrn foéreningens tillgéngliga
utrymmen i kdllare inklusive garage, samt vindsutrymmen , berikna foreningens kapitaliserings-
mdajligheter.

Underhall

Genom investeringar i forebyggande atgérder i enlighet med féreningens underhallsplan, har féreningen
bra kontroll 6ver kostnaderna for 16pande reparationer och underhall. I4r har de I6pande atgérderna
uppgatt till 257 tkr (foreg. ar: 343 tkr), vilket belastat féreningens reparationsfond. Med omfattande
underhalls- och reparationsatgéarderna under flera ar i f5ljd, har féreningens reparationsfond belastats
hért, och det finns anledning att se 6ver savil kostnadsbesparande atgérder som att budgetera for att
aterstdlla den nivd som fonden behéver fér att utgéra en trygghet for framtiden.

Fordelningen pa olika underhallsomraden framgar av not 13 till resultat- och balansrakningen.

Se ocksé den ekonomiska redogérelsen ovan under avsnittet “Ekonomi”.

Besikining

Styrelsen besiktigar samtliga lidgenheter respektive samtliga gemensamma delar av fastigheten
vartannat ar. Besiktningen av de allménna utrymmena har genomfrts hosten 2021. I besiktningen ingar
genomforande av brandskyddskontroll. Resultatet av besiktningen har forts in i drift- och underhalls-
planen.

Drift- och underhallsplan
Foreningens underhéllsplan har justerats mot bakgrund av bl.a. ovan nimnda redoggérelse. Investeringen
i renovering/utbyte av utanpaliggande balkonger har lagts in. Det finns ddrutéver naturligtvis
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(forts.) uppbokade kostnader for en del av de terstdende stambyten till lagenheter: uppskattningsvis tva
per ar. Det aterstar nu — efter det att stambyten pagatt i 33 ar - tio kok och tio badrum som inte har nya
stammar.

Tva kéksstammar planeras att relinas, d4 de &r parkopplade till tva lagenheter, och det ar inte gorligt att
fa tva medlemmar att renovera sina kék samtidigt. Investering i nya el-mitartavlor i samband med
projekterad 6vergdng till gemensamt el-abonnemang &r borttaget som en foljd av att drsstimman 2022
beslét att inte inféra gemensamt el-abonnemang. P4 langre sikt ser vi bl.a. ommalning av fonster och
storre och mer omfattande fasadatgérder.

ook sk ook shoskosk ok ke ko ok ok

UNDERHALLSPLAN, VISSA STORRE ATGARDER/ INVESTERINGSPLAN

2023-2053
1. INVANDIG HISSRENOVERING
PRIS 12022 ARS PENNINGVARDE
Genomforandeér: 2022/23 35 000 kr

2. FASADATGARDER, PLATSLAGARATGARDER TAK
PRIS 12022 ARS PENNINGVARDE
Genomférandear:; 2022/23 90 000 kr

3. RENOVERING AV UTVANDIGA BALKONGER
PRIS 12021 ARS PENNINGVARDE
Genomforandear: 2023/2024 2 300 000 kr

4. STAMRENOVERINGAR KOK/BADRUM (RESERVERAD KOSTNAD)

Genomforandear: 2022 200 000 kr
Genomforandear: 2023 200 000 kr
Genomfoérandear: 2024 200 000 kr

5. UPPFRASCHNING AV TRAPPHUS
PRIS I 2022 ARS PENNIN GVARDE,
Genomforandear: 2025 375 000 kr

6. RELINING AV VISSA AVLOPPSSTAMMAR
PRIS 12022 ARS PENNINGVARDE:
Genomférandear: 2026 (en stam) 175 000 kr
Genomftrandeér: 2027 (en stam) 175 000 kr

7. MALNING AV FONSTER
PRIS 12022 ARS PENNINGVARDE:
Genomfoérandear: 2030 850 000 kr

8. FASADATGARDER, TEGELVAGGAR
PRIS 12020 ARS PENNINGVARDE,
Genomforandear: 2035 1200 000 kr

9. UTBYTE AV FJARRVARMEPANNA 900 000 kr
PRIS 12022 ARS PENNINGVARDE
Genomforandear: 2040
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UNDERHALLSPLAN, HISTORIK, STORRE GENOMFORDA ATGARDER 1989--

1989
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1996
1997
1998
1999
2000
2000
2000
2002
2003
2004
2004
2006
2007
2008
2010
2011
2012
2013
2016
2017
2018
2018
2018
2018
2018
2019
2019
2020
2020
2021
2022

Utbyte av maskinpark i tvittstuga

Installation av koaxialkabelnét (for kabel-TV)

Utbyte av el-ledningar i samtliga ligenheter

Tak pé piskbalkonger

Ny golvbeldggning pa takterrasserna

Malning av trapphusen

Milning av samtliga balkonger

Utbyte av yttertak pd bada husen

Malning av samtliga fonster

Maéning av killarutrymmen

Utbyte av el och belysning i killarutrymmen

Renovering av portar och portlas

Utbyte av piskbalkongfonster

Utbyte av samtliga vattenlas

Renovering och mélning av takterrasserna

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

Utbyte av fjdrrvéirmeanldggning

Renovering av tvittstuga och utbyte av maskinpark
Renovering av utvindiga kéllartrappor

Invéndig hissrenovering

Balkongbyggnation, sju ettrumsligenheter

Utbyte av belysning i trapphus samt takmalning i trapphus
Milning av samtliga fonster
Renovering av husens entréer

Nya stamavloppsledningar under 7ans hus

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

Nya stuprér

Nytt duschrum i kéllare for ldgenheter som saknar badrum
Ny golvbeldggning i kiillarplan samt ommalning av kéllarutrymmen
Nytt tak pa piskbalkong, 7an

Uppgraderade snérasskydd, samtliga tak

Uppgradering av belysning i trapphus

Ny takterrass, 7an

Ombyggd vertikalstamlésning

Ny markanldggning mot berg for dagvatten frin tak och takterrass

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 ldgenheters va-stammar i WC-utrymmen 4r utbytta

Senaste radonmétning: 2019
Senaste OVK: 2018
Senaste energideklaration: 2019

Kk Kk ok ok sk koK ok ok ok ok K Kok ok
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NYCKELTAL

2021/22 2020/21 2019/20 2018/19
Nettoomsittning, tkr 2561 2492 2492 2414
Resultat efter finansiella poster, tkr! 198 103 215 147
Balansomslutning, tkr 8 462 7 185 7 596 7 962
Soliditet, % 5 5 7 8
Kassalikviditet, % 747 651 866 795

2021/22 2020/21 2019/20 2018/19
Snittranta, % 0,91 1,01 1,13 1,14
Rénteutgifter/intdkter 2,6 2,7 32 34
Réntekanslighet 31 2,7 2,8 3,0
Beléningsgrad, kr/kvm boyta 2 340 1984 2 060 2135
Rénta, kr/kvm boyta 20 20 24 25

2021/22 2020/21 2019/20 2018/19
Arsavgift, kr/kvm boyta 729 702 702 674
Viarme, kr/kvm boyta 208 206 189 186
El, kr/kvm boyta 28 : 26 27 27
Vatten, kr/kvm boyta 16 17 17 16
Driftkostnader, kr/kvm boyta 392 401 362 362

KAKHA A KRR A AR KK

MEDLEMMAR

Antal medlemmar i féreningen uppgick per 1 september 2022 till 83 st. (f.4. 82). 48 kvinnor och 35 mén.

kKRR sk ok ok kokok ko k

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

dispositionsfond 52774
arets forlust 7273 -
45 501

disponeras sa att

reservering fond for yttre underhall 208 000
i ny rdkning 6verféres 162 499 —
45 501

Féreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrakning
med noter.

skeokookok sk skok K skok skok ok ok ok oK

! resultat fére avsatiningar
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RESULTATRAKNING 2021/2022
2021-09-01-- 2020-09-01--
2022-08-31 2021-08-31

Nettoomsittning

Arsavgifter inkl. bransle not 1 2401 389,00 2336 401,00

Hyror 145 778,00 145 266,00

Ovriga intakter, avgifter etc not 2 14 279,00 10 571,00
Summa 2561 446,00 249223800
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Fastighetsskotsel not 3 00,00 00,00
Forbrukningsmaterial 2 766,00 1 546,00
Vérmekostnader 693 342,00 686 022,00
Elavgifter not 4 92 325,39 8751149
Vattenavgifter 51 854,00 57 430,00
Renhéliningsavgifter not 5 94 827,00 96 468,00
Stédning not 6 83 720,00 72 334,00
Tradgdrd, yttre renhdlining, vinterkostnader not 7 9 805,00 45 348,00
Kabel-TV, telefoni, linjer m.m. 69 046,58 65 481,30
Bredband not 8 122 734,00 106 909,00
Arvoden, styrelse och suppleanter 32 554,00 31 606,00
Arvoden, revisorer 24 525,00 19 021,00
Fastighetsforvaltning 100 450,00 106 348,00
Sakkostnader, férvaltning 35 602,83 53 875,80
Sociala avgifter not 9 18 073,00 40 550,00
Fastighetsavgift 93 678,00 86 539,00
Fastighetsférsakringar 73 692,00 71 149,00
Diverse kostnader, dvrigt not 10 9 993,00 6 884,00
Avskrivning, inventarier not 11 31 097,00 13 238,00
Avskrivning, évriga anlaggningstillgéngar not 12 661 583,00 673 744,00
Summa Hvriga externa kostnader: -2 301 667.80 -2 322 004,59
Rorelseresultat 259 778,20 17023341
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 0,00 0,00
Rantekostnader och liknande resultatposter - 67 051,00 - 67 459,00
Finansnetto - 67 051,00 - 6745900
Resultat efter finansiella poster 192 727,20 10277441
Bokslutsdispositioner
Avsatt till foreningens reparationsfond not 13 -200 000,00  -250 000,00
Arets resultat - 727280 - 14722559
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BALANSRAKNING 2021/2022

2021-09-01--  2020-09-01—

2022-08-31 2021-08-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgingar
Nettovérde, fastigheter, tomtmark 2 884 000,00 2884 000,00
Nettovérde, byggnader 00,00 00,00
Inventarier not 11 713 723,86 588 677,86
Avskrivning, inventarier 601 561,86- 570 464, 86-
Nettovérde, inventarier 112 162,00 18 213,00
Investeringar not 12 12 682 046,50 12 415 420,50
Avskrivning investeringar 10 115 498,50- 2453 915.50-
Nettovarde, investeringar 2 566 548,00 2 961 505,00
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5562 710,00 5863 718,00
Omséttningstillgingar
Kortfristiga fordringar:
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter not 14 57 311,00 50 957,00
Kassa och bank:
Nordea 677 625,10 269 734,68
SEB 2 160 200,48 995 768,73
Kassa 5 000,00 5000,00

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2900 136,58

8 462 846,58

1321 460,41

7 185 178,41
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BALANSRAKNING 2021/2022

2021-09-01-- 2020-09-01—

2022-08-31 2021-08-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR och SKULDER
Bundet kapital
Grundavgifter 70 750,00 70 750,00
Foreningens reparationsfond not 13 339 768,46 255 794,49
Summa, bundet kapital 410 518,46 326 544,49
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 00,00 00,00
Dispositionsfonden 52 774,41 200 000,00
Arets resultat - 7272,80 -147 225,59
Summa, fritt eget kapital 45 501,61 52 774,41
SUMMA EGET KAPITAL 456 020,07 379 318,90
Langfristiga skulder
Fastighetsldn 7790 250,51 6 602 750,51
Kortfristiga skulder
Forskottsbetalda avgifter not 15 144 662,00 147 782,00
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter not 16 71 914,00 55 327,00
Summa, kortfristiga skulder 216 576,00 203 109,00
SUMMA SKULDER 8 006 826,51 6 805 859,51
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8462846,58 718517841
Stillda sikerheter
Pantbrev i tomtratter, sékerhet for fastighetsl&n 7969 625,00 729712500
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NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNING 2021-2122

Not 1
Avgifterna hojdes med fyra procent fr o m 1 december 2021, som en f6ljd av hojda taxor inom de
omraden dér féreningen &r hinvisade till en leverantér. .

Not 2
Ovriga intékter/avgifter utgdrs av overldtelseavgifter, pantférskrivningsavgifter, andrahands-
uthyrningsavgifter, mitartavleavgifter och forseningsavgifter.

Not 3

For 39:e aret i foljd finns inga sirskilda kostnader for fastighetsskétsel. Detta beror pa dels att
medlemmarna har i uppgift att utféra snoréjning, halkbekdmpning och grésklippning, dels
medlemmarnas medverkan pi stiddagarna, samt det synnerligen viktiga arbete som utférs av
[foreningens frivilliga husviirdar. Alternativkostnaden - om tjidnsterna skulle képas pa marknaden
med likvérdig serviceniva — &r ca 120 tkr/ar vilket 4r lika med en avgiftshjning med 5 %, vilket
vi genom det gemensamma arbetet sparar in.

Not 4
Fram t o m 8 maj 2022 hade féreningen bundet tredrsavtal med el-leverantéren. Sedan dess har
grundpriset pa levererad kilowattimme 6kat med drygt 350 procent.

Not 5

Under dret har foreningen dndrat hushallsavfallshimtningen till tva kirl en gang per vecka, samt
sagt upp avtalet om returpappershimtning. Detta har medfort en kostnadsbesparing som
motverkat effekten av taxehjning.

Not 6
Kostnaderna for fastighetsstidning har kat till foljd av hdjt s k stidkostnadsindex, samt att
priset for tvdttning och byte av entrémattor har héijts.

Not 7

Genom medlemmarnas egna insatser fér snérdjning, for mangas arbete med att hilla var
tradgard i fint skick (sérskilt tack till dem som arbetar med detta regelbundet!) samt deltagande
pa stiddagarna, har féreningen kunnat halla nere kostnaderna for trddgard, yttre renhallning och
sndrojning, I stort sett inskrénker sig kostnaden till del av avgiften for de pa stdddagarna inhyrda
containers.

Not 8

Kostnaden fér medlemmarnas tillgdng till bredband har 6kat som en folid av det nya
gruppavtalet Bredband 500/50 med Tele2 Sverige AB, som medger higre datadverférings-
hastighet och ocksa inkluderar telefoni Bas.

Not 9
Som en féljd av att den administrativa forvaltaren uppnétt pensionsalder, har de sociala
kostnaderna reducerats.
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Not 10
Diverse kostnader utgérs huvudsakligen av arsméteskostnader: lokalhyra, fortdring pa rsmétet
samt tryckkostnader for drsredovisningar och andra drsmétesdokument.

Not 11

Féreningen har under aret anskaffat nya inventarier till en kostnad av 125 tkr. Bl.a. ny, energi-
snal torkrumsavfuktare, nya entrémattor och hisskydd.

Avskrivningar pa inventarier har skett med 20 % av anskaffningsvardet.

Not 12

Under dret har féreningen investerat i en ny markanldggning for att forebygga vattenintringning
i 5:ans vastra grund. Grunden utsitts av vattenstrémning fran det ndrbeldgna berget, vilket dr
svart att férhindra, och det har darfér varit angeldget att avvattningen av sévél tak som takterrass
koncentreras till stenkistorna i huskroppens yttre hérn.

Avskrivningar pa investeringar har under &ret skett med 662 tkr (féreg. &r 673 tkr) motsvarande
planenlig rak virdeminskning med 10 procent av anskaffningsviardet pa oavskrivna
investeringar. Av avskrivningarna motsvarar 312 500 kr gjorda amorteringar pa lan.

Not 13
Underhéllskostnaderna har under aret uppgatt till 257 tkr (foregdende ar 343 tkr). Kostnaderna
har belastat féreningens reparationsfond.

Service och drift, hissar (ej el) 47 tkr (foreg. ar 22 tkr)
Service och drift, tvittstuga (ej el) 7 tkr (foreg. ar 20 tkr)
Service och drift, el och kablage 0 tkr (foreg. ar 3 tkr)
Service och drift, VA-anldggningar 38 tkr (foreg. ar 140 tkr)
Ovrigt, 16pande underhall 23 tkr (foreg. ar 71 tkr)

Den budgeterade avsittningen till reparationsfonden utgjorde 60 kr/kvm boyta
Den faktiska underhéllskostnaden motsvarar 35 kr/kvm (féregaende ar: 77 kr/kvm).

Not 14
Forutbetalda kostnader utgdrs av bl.a. forskottsbetalad helarspremie for fastighetsforsdkringen,
som har huvudférfallodag 1 maj.

Not 15

Forskottsbetalade avgifter for september 2022 som betalats under innevarande rikenskapsar
utgor 158 tkr. Differens mot féregéende &rs motsvarande férskottsbetalade avgifter, -3 tkr har
bokfdrts som bokslutspost.

Not 16

Upplupna kostnader utgérs av bl.a. fjarrvirmekostnader, renhallningskostnader,
vattenférbrukningskostnader. elférbrukningskostnader, vattenkostnader, stidkostnader samt
upplupna skuldréntor m.m.
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i BRF Solnahus 3
Org.nr 715200-1496

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for BRF Solnahus 3 for rékenskapséret 2021-09-01 -
2022-08-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2022-08-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen f6r 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
férhallande till foreningen 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 tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppriittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nédvindig for att
uppriitta en drsredovisning som inte innehdller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férméagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda 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 &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldimna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
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inhéimtar revisionsbevis som r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hdgre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pd 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 foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som &r 1dmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvidrderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férméaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller férhallanden goéra att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
séitt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Solnahus 3 for rikenskapsaret 2021-09-01 - 2022-08-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna beddéma om ndgon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p4 nigot 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 foreningens vinst eller forlust, och dédrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte 4r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av f6rvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig friimst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som #r viisentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertréidelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag géar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréiffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stackholm den 19 december 2022

Carina Hedrum V
Godkind revisor, Medlem i FAR
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Revisionsbherattelse

Till féreningen stimman i Bostadsrattsféreningen Solnahus nr 3

Organisationsnummer 715200-1496

Jag har som internrevisor granskat bokslut, bokféring, drsredovisning samt styrelsens forvaltning for ar 2021-
09-01 — 2022-08-31.

Revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. | revisionen ingar ocksa att prova redovisningsprincipen och styrelsens tillampning av
dem samt att bedéma den samlade informationen i rsredovisningen. Jag har granskat vdsentliga beslut,
atgirder och forhallanden i féreningen fér att kunna bedéma om styrelsen eller nagon styrelseledamot har
handlat i strid med féreningens stadgar, lagen om ekonomiska féreningar bostadsréttslagen eller
arsredovisningslagen.

Jag anser att min revisor ger mig rimlig grund for att tillstryka att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrikningen fér féreningen, disponerar resultatet enligt férslaget i
verksamhetsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for rdkenskapsaret.

Solna den 19 december 2022
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Margare{a Oskarsson

Internrevisor



BUDGET: UTFALL MOT BUDGET (tkr) 2021-22

UTFALL BUDGET
2021-2022 2021-22  AVVIKELSE
INTAKTER
ARSAVGIFTER INKL BRANSLE 2 401 2 406 - 5
HYROR, BASRADIOSTN:R, GARAGE o P-PLATSER 146 144 + 2
OVRIGA INTAKTER 14 11 + 3
SUMMA, INTAKTER 2 561 2561 + 1
RORELSENS KOSTNADER
FORBRUKNINGSMATERIAL 3 5 -2
VARMEKOSTNADER 693 690 + 3
ELAVGIFTER 92 90 + 2
VATTENAVGIFTER 52 58 - 6
RENHALLNINGSAVGIFTER 95 92 + 3
STADNING ) 83 80 + 3
FGH SKOTSEL, TRADGARD, YTTRE RENH 10 25 - 15
KABEL-TV, TELEFONI MM 70 69 -1
BREDBAND 123 120 + 3
ARVODEN, STYRELS 33 33 + 0
ARVODEN, REVISORER 22 25 + 3
FASTIGHETSFORVALTNING 100 106 - 6
SAKKOSTNADER, FGH-FORVALTNING 36 35 + 1
SOCIALA AVGIFTER 18 25 - 7
FASTIGHETSAVGIFT 94 93 + 1
FASTIGHETSFORSAKRINGAR 74 73 + 1
DIVERSE KOSTNADER, OVRIGT 10 10 +-0
AVSKRIVNING, INVENTARIER 31 25 + 6
AVSKRIVNING, OVRIGA ANLAGGN.TILLGANGAR 662 673 - 11
SUMMA, KOSTNADER 2 302 2327 - 25
RORELSERESULTAT 259 234 + 25
Resultat fran finansiella poster
RANTEINTAKTER 0 0 +-0
RANTEKOSTNADER 67- 75- - 8
Finansnetto 67- 75- - 8
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
193 159 + 34
Bokslutsdispositioner
AVSATT TILL FORENINGENS REPARATIONSFOND 200 200 + 50

RESULTAT - 7 - 41 + 34




BUDGET:

BUDGET £f6r 2022-2023 och for 2023-24

RESULTAT BUDGET  BUDGET NOT

_ 2021-2022 2022-2023  2023-2024
INTAKTER (1
}-‘\RSA_VGIFI'ER INKL BRANSLE 2 401 2 505 2 630
TILLAGGSAVGIFT FOR FASTIGHETSEL 95 120
HYROR, BASRADIOSTN:R, GARAGE o P-PLATSER 146 156 170
OVRIGA INTAKTER 14 11 11
SUMMA, INTAKTER 2 561 2767 2931
RORELSENS KOSTNADER

. @

FORBRUKNINGSMATERIAL 3 5 5
VARMEKOSTNADER 693 735 755
ELAVGIFTER 92 180 200
VATTENAVGIFTER 52 57 59
RENHALLNINGSAVGIFTER 95 100 105
STADNING ) 83 90 95
FGH SKOTSEL, TRADGARD, YTTRE RENH 10 20 20
KABEL-TV, TELEFONI MM 70 72 75
BREDBAND 123 125 125
ARVODEN, STYRELS 33 33 35
ARVODEN, REVISORER 22 25 25
FASTIGHETSFORVALTNING 100 108 111
SAKKOSTNADER, FGH-FORVALTNING 36 40 42
SOCIALA AVGIFTER 18 15 16
FASTIGHETSAVGIFT 94 103 111
FASTIGHETSFORSAKRINGAR 74 81 88
DIVERSE KOSTNADER, OVRIGT 10 12 12
AVSKRIVNING, INVENTARIER 31 33 33
AVSKRIVNING, OVRIGA ANLAGGN.TILLGANGAR 662 550 530 3
SUMMA, KOSTNADER 2 302 2 384 2442
RORELSERESULTAT +259 + 383 + 489
Resultat fran finansiella poster
RANTEINTAKTER 0 10 15
RANTEKOSTNADER 67- 138- 200-
Finansnetto 67- 128- 185- (4
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER +193 +255 + 304
Bokslutsdispositioner
AVSATT TILL FORENINGENS REPARATIONSFOND 200 250 300

BUDGETERAT RESULTAT




NOTER TILL BUDGET for 2022-2023 och 2023-2024

Den lagda budgeten f&r de narmsta tva &ren bygger pa att:

* alla medlemmar aktivt medverkar i féreningens allménna skétsel, sisom t ex: att
gemensamt ta ansvar for grasklippning, snéréjning vid entréer och i killarnedgangar,
medverkan pé stdiddagar samt att man f&ljer trivselregler och Ovriga anvisningar s att inte
onddiga kostnader uppstér.

* Den forutsitter ocksa att alla hjilper till med att hilla virmekostnaderna nere genom att ha
varmeradiatorerna pé hdgst lage "3" (av 4) eller "7" (av 10); att inte orsaka onddiga
reparationer av hissar genom att varsamt stinga grindar och dérrar; att halla tvittstugan
skadefri genom att bl. a tdmma fickor fore tvétt och anvanda tvittpasar. De som ir dldre,
rorelsehindrade eller av andra skil behéver hégre rumstemperatur én gemene man, kan
stilla varmeradiatorerna pé 4 eller 10.

Den lagda budgeten utgér dértill fran f5ljande antagande:

* att inflationen pa drsbasis fortsitter att vara ca 9% fram t o m augusti 2024

* ait styrrintan (1,75%) hojs med ytterligare tre punkter, till 2,5% senast Q1 2023
och direfter ytterligare tvd punkter, till 3,0% senast Q3 2023

* att priset pa leverans av elektricitet ir oférutsigbart och delvis debiteras separat i
efterskott sisom ett tilligg pa drsavgiften, fordelat enligt andelstalen for resp. ligenhet

1. Arsavgifterna som senast justerades december 2021, bedéms behdva hijas med 5,8 % per
221201, och antas — om ovanstaende antagande kommer att bli korrekta - behéva héjas med
ytterligare 5,0% per 230901. 5& dven hyresavgifter for basradiostationer, garage och p-platser.
Till dess att det gér att prognosticera el-kostnaderna, kommer merkostnaderna for fastighetens
el-forbrukning inte att ingd i avgiften. Alla kostnader fér fastighetens el-forbrukning, utéver det
som ingdr i budgeten, kommer tillfalligt, under en period, att redovisas som ett tilligg pa
avgiften, férdelat enligt resp. lagenhets andelstal. Debiteringen sker i efterskott: t.ex. kommer
kostnaden for december-februari att liggas ut pa avgiften for manaderna mars-maj.

2. For taxebundna och avtalsreglerade kostnader (tariffkostnader) har i férekommande fall
berdknats avtalsenliga avgifts- och 16nehgjningar, samt f6r vriga ej avtalsreglerade poster, har
utifran férbrukningsgenomsnitt dren 2017-2021 beriknats avgiftsdkningar baserade pd en
sammanvagning av 75% sakkostnadsindex och 25% personalkostnadsindex baserat pa
indexutvecklingen 2018-2020, med ett inflationstillagg pa 9% arlig inflation for sakkostnader,
Vérmekostnaderna ar budgeterade efter information fran leverantdren (+ 8% fr 230101) och
utifrdn en s.k. normalvinter att vintrarna inte bedéms bli kallare &n normalt. For kostnadsposter
som &r mgjliga att konkurrensutsitta forutsitter budgeten ett aktivt styrelsearbete med nya
upphandlingar. I 6vrigt bygger de budgeterade virdena pa kianda eller forutspadda
forandringar.

3. Avskrivningarna avseende investeringar budgeteras utifrén virdeminskningen pa
anldggningstillgdngar och andra investeringar sett i relation till genomférda investeringar,
uppbokade investeringar samt freningens investeringsplan for perioden 2023-2053
Avskrivningarna sjunker under bade 2022/23 och 2023/24 till f5ljd av vissa storre investeringar
fran bérjan av 10-talet da &r helt avskrivna, samtidigt som de 4r stérre dn avskrivnings-
kostnaderna for de planerade kommande investeringarna. '

4. Finansnettot &r budgeterat utifran att en renovering av de utanpéliggande balkongerna ir
lénefinansierade och genomférs under 2023. Skulle den investeringen ske senare, kommer en
del av lanestocken att amorteras utdver plan i syfte att halla nere rintekostnaderna
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