BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET
LITE OM VAR VERKSAMHET UNDER AR 2019 & ARSREDOVISNINGEN






Det som Du just nu léiser dir en del av den 59:e drsredovisningen
i bostadsrittsforeningen Solhjulets 60 driga historia.
Det forsta dret efter bildandet
— styrelsen var fullt upptagen med att forbereda for bygget av husen —
upprdittades ingen drsredovisning.

Den forsta dir daterad i borjan av mars 1961.

Ndgra dagar senare — mdndagen den 13 mars — avfyrades
forsta springsalvan nér Skdanska Cementgjuteriet

borjade roja for grunden till huset pd Kruthornsvigen 12 till 16.

Precis vid Lucia 1963 flyttade en forvintansfull familj

in i den sista av néstan 700 nybyggda ldgenheter.
Det héir hdiftet handlar om foreningens verksamhet under dr 2019.

Det dr som foreninngen alltsd fyllde 60 dr!
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ingst bak i forra arets ars-
redovisning fanns under
rubriken »hindelser efter
rikenskapsirets utging«
en intetsigande mening om att fasadre-
noveringen skulle fortsitta och avslutas
under »det kommande aret« som d3 allt-
s& var 2019. Det var i stort sant bdde da
och nu. Den stora fasadrenoveringen
fortsatte som planerat och avslutades,
visserligen en liten bit in p& 2020, men i
alla fall bra nira det datum som planera-

des in redan fo6r sju ar sedan.

Arsredovisningar ska — det star sa i lagen
— innehilla just den hir typen av upp-
lysningar om vad som hint mellan den
sista december, d4 rikenskapséret for-
mellt tar slut, och mitten av april nir
drsredovisningen sammanstills och un-
dertecknas. Oftast finns det inte sirskilt
mycket av betydelse att skriva om och

det hamnar darfor ofta sist.

Har det dd héint ndgonting i borjan av
2020 som kan betecknas som en vdisentlig

héindelse?

Tja, egentligen ar det vil s3 att allt som
hint under 2019 och de tva forsta ma-
naderna 2020, redan har bleknat bort.
Just nu handlar allt, precis allt, om ett
smittsamt virus som nistan bokstavligen
har satt virlden i brand. Férutom
minskligt lidande, sjukdom och ibland
dod, ligger nu, av allt att ddma, ocksi en
kraftig ekonomisk lagkonjunktur fram-
for oss.

Det gor att hindelser som da verkade
viktiga, nu inte ens kinns virda att
nimna. Hésten 2019 ordnade fore-
ningen en fédelsedagsmiddag och langt
dver 200 medlemmar passade p3 att fira
de forsta 60 ren i bostadsrittsfore-
ningen Solhjulets historia. Det var en
unik hindelse priglad av glidje och
stolthet — flera som bott i foreningen
alltsedan husen blev klara 1962 och
1963 var ocksd med. Det var ju ett helt
fantastiskt evenemang — men minnet av
festen bleknar snabbt nir man tinker pé

vad som hinder just nu.

Till och med den gigantiska fasadreno-
veringen som tagit ldngt dver ett decen-
nium att genomfora — det allra storsta
underhéllsprojektet i foreningens histo-
ria — framstar nu som en baggis. Nu ska
det vil verkligen poingteras att det var
det inte — styrelsens ledaméter har till-
sammans lagt ner tusentals timmar pa
genomforandet och det till kommer all
tid som foreningens samarbetsparterns
lagt pa projektet. P4 den tekniska sidan
— att rakna ut exakt vad som ska goras.
Entreprendren som gjort jobbet och
slutligen byggledningen som sett till att
alla arbeten blivit korrekt utférda.

Men nu ir fasadrenoveringen klar och
lyckligtvis, nu nir vi gar in i mer osikra
tider, s& ligger alla de stora renovering-
arna bakom oss och framfor féreningen
ligger en lugnare period. Det bor vara
minst ndgot decennium innan nigonting

storre behover dtgirdas.



En annan positiv tanke i dessa dystra
tider dr att bostadsrittféreningen Sol-
hjulet under ett antal ar anpassat sin
verksamhet efter en kommande lagkon-
junktur — genom att se till att s& mycket
av de kommersiella lokalerna som méj-
ligt byggs om till bostider. I dessa tider
har den osikerhet som kommer med hy-
resintikter frdn olika verksamheter som
restauranger, butiker och kontor blivit
uppenbar for ménga bostadsrittsfore-
ningar. Hir i féreningen finns numera
bara tvi lokaler, och den ena ir en bo-
stadsritt som igs av Sollentuna kom-
mun. Om intiakten fran den andra kvar-
varande lokalen (pizzerian) uteblir,
spelar rent krasst ingen som helst roll for

féreningens ekonomi.

Il.

De senaste dren har det faktiskt tillkom-
mit hela tretton bostadsligenheter i for-
eningen, samtidigt har det férsvunnit ett
antal kommersiella lokaler. Det ir resul-
tatet av ett langsiktigt arbete som styrel-
sen inledde redan for snart femton &r se-
dan. Den enkla logiken bakom dessa
ombyggnader fran lokal till bostad ir; att
lokaler ir svara att hyra ut och ger
osikra intikter — bostader & andra sidan
ir enkla att silja och ger sedan sikra in-
komster. Det var ocks exakt det som
motiverade foreningsstimman i maj ar
2002 att limna uppdrag till styrelsen att
successivt bygga om lokalerna i for-

eningens hus till bostider. For nagot &r

sedan avslutades den sista etappen — dir
en lokal i hoghuset (fastighetsskétarnas
tidigare verkstad) byggdes om till ytter-
ligare en bostad — och féreningen inne-
héller nu 701 bostadsldgenheter att jim-
fora med ursprungliga 676.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet dr dar-
med Sollentunas allra stérsta bostads-
rattsforening och samtidigt kommunens
storsta privata dgare av bostadsfastighe-
ter — s3 har det ocksd varit i precis 60 &r
nu. Féreningen idger och foérvaltar 20
hus i kommundelen Edsberg. I mer for-
mella sammanhang brukar man fortyd-
liga med att det handlar om 26 stycken
»fastigheter«.

Ekvationen gir ihop dirfor att férening-
ens hoghus bestar av tre fastigheter
(med namnen Experten 1, 2 & 3, dir
Experten 3 ir den del som utgér pann-
centralen). Effekten, Eldroret, Emaljen
och Ensittaren ir fastigheter med parke-
ringar. De tre férstndmnda ar garage-
lingorna framfér hoghuset och den se-
nare ir foreningens parkeringshus. De
ovriga alldeles vanliga bostadshusen he-
ter i dessa formella sammanhang Epo-
ken 1 till och med 11 (Epoken 6 ir af-
farshuset och det var siledes darifrén
som namnet »Epokens Livs« hirstam-
made), Enbusken 1 till och med 5 samt
Etaget 1 till och med 3.

Dessa 26 fastigheter har ett ssmmanlagt
taxeringsvirde pa 750 miljoner kronor (ar

2018: 582 miljoner kronor). Taxeringsvir-



det, som forr utgjorde berikningsgrunden
for den fastighetsskatt som féreningen be-
talade, har idag ingen direkt praktisk bety-
delse. Skatteverket roar sig trots detta
med att vart tredje ar i en komplicerad
process faststilla nya taxeringsvirden och
varje gdng brukar det ssmmanlagda vir
det pa foreningens hus stiga med ett allt
storre ging miljoner kronor — vilket nu
ocks3 skett under 2019. Utan att det rik-
tigt gir att forsta tycker alltsd skattemyn-
digheten att virdet p foreningens hus
och marken den str p har ckat med 50
procent de senaste tre dren — eller om
man sé vill en kvarts miljard kronor. Ok-
ningen har tidigare varit mer rimlig —
2015 uppgick taxeringsvirdet som jamfo-

relse till 510 miljoner kronor.

Lyckligtvis spelar det ingen roll, och all-
deles sirskilt lite for oss. Fastighetsskat-
ten beriknas nufértiden per bostadsla-
genhet — ungefir 100 kronor per
ligenhet och manad. Fér kommersiella
lokaler beriknas fastighetsskatten visser-
ligen fortfarande som 1 procent av taxe-
ringsvirdet. Men foreningen har efter
ombyggnaderna nistan inga kommersi-
ella lokaler kvar. Det totala taxeringsvir-
det p4 lokaldelen uppgar inte ens till 10
miljoner kronor och ir d4 hilften av vad
det var for ndgra ar sedan — och infor
den nu pigdende fastighetstaxering
kommer det att minska ytterligare. Aven
hir finns det alltsd en fordel med att for-
vandla lokaler till bostider — féreningens
kostnader for fastighetsskatt sjunker for
varje lokal som byggs om.

Rent teoretiskt ska taxeringsvirdet
motsvara ungefir 75 procent av husens
marknadsvirde. Att kopa samtliga bo-
stadsritter i féreningen skulle dock,
med priserna under 2019 som grund
for berikningen, kosta lite drygt en
komma fem miljarder kronor. Det ir
1.500.000.000 kronor — ett belopp som
stdr i mirklig kontrast till vad det for snart
60 ar sedan kostade att bilda foreningen,
kopa marken och bygga alla husen.

1}

Foreningen bildades formellt den 11

maj 1959. Inte ens tv4 ar senare, den 13
mars 1961, bérjade man springa bort
det berg som 13g i vigen for grunden till
det forsta huset. Det handlade om det
hus som i dag innehé&ller adresserna
Kruthornsvigen 12 till 16. Den 15
februari 1962 kunde de férsta familjerna
flytta in i det huset (och ett till som blev
klart samma dag — Ribbings vig 8 till
10). Precis innan jul 1963 var alla hus
inflyttade, befolkade och inbodda. Det
tog alltsd inte ens tre &r att bygga hela
foreningen.

De som byggde var Skinska Cementgju-
teriet, och parallellt uppférde de ocksé
husen innanfoér Ribbings vig p& uppdrag
av det kommunala bostadsbolaget Sol-
lentunahem. Dir bérjade man bygga né-
got 4r tidigare — men dven om man tar
hinsyn till det sa dr det en imponerande

bedrift att p& knappa sex &r bygga en



helt ny stadsdel med 6ver 1.700 lagen-
heter, ett butikscentrum, tv skolor och
en fritidsgdrd. Hosten 1963 fylldes ocksa
dagstidningarna med stora annonser dir
Skanska Cementgjuteriet stolt berittade
om sitt storverk i Edsberg.

I annonsen skrev man att bygget av den
nya stadsdelen hade kostat cirka 100
miljoner kronor. Det kan ju med dagens
matt mitt verka ganska overkomligt; for
de pengarna kan man i dag képa kanske
15 villor i Sollentuna, eller lite drygt
dubbelt s minga ligenheter. Men & an-
dra sidan ska man komma ihég att en
genomsnittlig manadslon 1960 uppgick
till omkring 1.500 kronor.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet ir in i
minsta detalj ritad av arkitekten Ernst
Gronwall (planteringarna och lekplat-
serna kring husen ar dock ritade av trad-
girdsarkitekten Eric Anjou). Gronwall

ir en av Sveriges mest namnkunniga ar-

70 000

kitekter och han har ritat flera av Stock-
holms vackraste »funkis«-hus och dessu-
tom biografen Draken pd Kungsholmen.

Det som gor foreningen speciell dr att
styrelsen, redan vid sitt andra méte
1959, gav Gronwall fria hinder att ut-
forma hela det bostadsomrade som
skulle bli Solhjulet. Ernst Gronwall har
darfor fatt gora egna ritningar till allt;
fran stadsplanen — det vill siga var husen
och gatorna skulle byggas — till hur den
utdragbara skirbridan i ligenheternas
kok skall se ut. Fastigheterna Experten
och Etaget (hoghuset och de tre husen
ner mot Danderydsvigen) samt parke-
ringslingorna Effekten, Eldréret och

Emaljen idr k-mirkta.

[ foreningens bokforing frin de forsta
ren har vi hittat uppgiften att den to-
tala kostnaden, inklusive kop av mark
och anliggning av vigar samt bygget av

alla husen hir i féreningen, uppgick till
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foreningen. Prickad linje visar det hogsta kvadratmeterpriset respektive dr.



39.029.881 kronor och 49 ére. Jo, man
riknade faktiskt med ren dven pi si
hir stora belopp i féreningens bokslut
fram till boérjan av &r 1973. For att sitta
dessa 39 miljoner kronor (och 49 6re) i
perspektiv, si bor man betinka att en
femrumsligenhet infér inflyttningen i
borjan pé 60-talet kostade 5.777 kronor.
Alla ligenheter i féreningen, inklusive
de 123 bostadsrittsgaragen, saldes till-
sammans, hopriknat och totalt for 2,8
miljoner. Den dir meningen kan vara
vird att ldsa en gang till, innan vi hoppar

nistan 60 &r fram i tiden.

Iv.

I mars 2016, sildes en ligenhet pa Krut-
hornsvigen f6r 3,4 miljoner kronor. Det
var en fyra i hoghuset och det blev dir-
med den forsta ligenheten i foreningen
som saldes for 3 miljoner eller mer. D4

var alla vederbérligt imponerade och

100%

forvanade, men sedan dess har faktiskt
ytterligare itta ligenheter silts for 6ver

tre miljoner kronor styck.

Det hade d3 gitt drygt 15 ar sedan (&r
2001) en ldgenhet i foreningen for forsta
gangen sildes f6r en miljon kronor eller
mer. I &r, 2019, sildes for sjitte dret i rad
100 procent (alla) av lagenheterna for
en miljon kronor eller mer. Det ir fak-
tiskt ett konstaterande som manar till
viss eftertanke — p3 lite knappt tjugo &r
har vi gitt frdn en situation dir rekord-
ligenheten kostade en miljon — till i dag

nir ingen ligenhet siljs for mindre 4dn
1.000.000 kronor.

Ett alldeles vanligt &r fir ungefir 10 pro-
cent av ligenheterna i féreningen nya
dgare — under 2019 genomfordes 54 13-
genhetsaffirer. Det betyder att det sal-
des noterbart firre ligenheter #n »nor-
malt« — men inte s fa att det kan

kvalificera sig som ett rekord. 2018 sal-

90%

80%
10%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0% -

# Gver miljonen

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

% lvertva m Overtre

Andel av ligenheterna i foreningen som sdlts for over en miljon, éver tvd samt
slutligen éver tre miljoner kronor. I de higre grupperna ingdr ocksa de lgre.



des faktiskt precis lika manga, 2003 en
firre och det ekonomiska katastrofaret
1992 &verlits bara 36 ligenheter. Bo-

stadsrittsgarage siljs det i genomsnitt 6

per &r, med det sildes bara 5 under 2019.

Om man ligger ihop det som képarna
betalade for de 54 bostadsligenheterna
(drygt 110 miljoner kronor) och delar
med den totala ligenhetsytan s& fir man
naturligtvis priset per kvadratmeter.
Ofta anvinder man just det begreppet
nir man jamfor ligenhetspriserna mel-
lan olika omrdden och bostadsrittsfor-
eningar. Nistan alla tidningsartiklar om
hur bostadsrittspriserna forindras byg-

ger pa den hir typen av statistik.

I bostadsrittsféreningen Solhjulet kos-
tade en genomsnittlig kvadratmeter la-
genhet 31.437 kronor under 2019, att
jamfora med genomsnittspriset dret fore
pa 32.430 och 34.399 &ret fore det. Det
betyder att genomsnittspriset sjonk med
3 procent mellan 2018 och 2019. Pri-
serna under 2019 ligger dirmed pa nis-

tan exakt samma niva som under 2015.

De 54 overldtelserna under 2018 fordelar
sig mer exakt som foljer. Priserna ir ge-
nomsnittspriser och inom parentes anges
forra rets siffror: 6 ettor till genomsnitts-
priset 1.539.000 (1.643.000) kronor; 15
tvéor till genomsnittspriset 1.962.000
(1.968.000)kronor; 27 treor till genom-
snittspriset 2.024.000 (2.132.000) kro-
nor; 6 storre ligenheter (fyror och fem-

mor) 2.988.000 (2.270.000) kronor. Till

detta kommer att de fem bostadsrittsga-
ragen séldes for i genomsnitt 270.000
(261.000) kronor styck.

Y.

De allra sista inflyttningarna (i nybyggda
ligenheter dir ingen bott tidigare)
skedde den 15 december 1963. Det var
ligenheterna pa Kruthornsvigen 66 A
och B som blev klara precis efter Lucia —
och en av de familjer som flyttade in d3,
bor kvar i samma ligenhet in i dag. Det
betyder att de hade anledning att fira

55-4rsjubileum f6r ndgot ar sedan.

[ féreningens ligenhetsregister anteck-
nas naturligtvis nir nigon koper en li-
genhet, dir kan man allts3 se att det
finns ett drygt dussin ligenheter (for
varje 4r som gar forsvinner ndgon och de
ir ju lite trist) som inte bytt 4dgare sedan
byggiren 1962 och 1963. Men det finns
ndgra till som bott hir lika linge, men
som sedan flyttat inom féreningen. Li-
genhetsregistret siger bara nir man
kopte den bostadsritt som man fortfa-
rande bor kvar i — inte nidr man flyttade

till féreningen.

Fran ligenhetsregistret kan man enkelt
sammanstilla en del annan statistik om
foreningens demografi — eller egentligen
mer exakt formulerar; om de som #ger
bostadsritter och dr medlemmar. 60
procent har bott i foreningen kortare an

tio &r, 20 procent mellan 10 och 20 ir,



Armeringsjdrnen i mdnga av foreningens balkonger var i mycket ddligt skick.



knappt 10 procent mellan 20 och 30 &r
samt slutligen — och dir ingdr naturligt-
vis gruppen som alltid har bott har —
drygt 10 procent mer dn 30 4r. Riknar
man samman detta s& ser man att en ge-
nomsnittlig boende i féreningen har
bott hir i lite knappt 12 4r. Den ildsta
ligenhetsinnehavaren har precis fyllt
100 och den yngsta fyller 20 ir snart.

S4 hir 14ngt har det handlat om de som
dger ligenheterna — men naturligtvis bor
det fler i féreningens hus. Enligt statistik
fran Sollentuna kommun s var 1.237
personer skrivna i de 20 husen vid slutet
av 2019. S8 manga har det inte bott i
foreningen sedan i borjan av 80-talet.
Under bérjan av 2000-talet var det nere
och nuddade vid jiamna 1.000 personer.

L.

En bostadsrittsforening drivs, per defini-
tion, utan vinstintresse. Ligenheterna
upplits till »sjilvkostnadspris¢, och
eventuella vinster och forluster ir till for

att balansera varandra mellan aren.

Till exempel en varm vinter, med 13ga
kostnader fér uppviarmning, jimnas ut
av en annan kallare vinter med hogre
kostnader. Den hir sjilvkostnadsprinci-
pen finns tydligt angiven bade i bostads-
rittslagen och i bostadsrittsféreningen
Solhjulets stadgar. Allra mest pregnant
forklaras kanske detta i en reklambro-

schyr for ligenheterna i foreningen frin

1961 dir det str att eftersom for-
eningen »arbetar utan enskilda vinstsyf-
ten kan bostadsrittsligenheterna tillhan-

dahallas till ligsta moiliga kostnader.

Principen om sjilvkostnad innebir att
arsavgiften (det som man som ligen-
hetsinnehavare betalar varje ménad)
motsvarar den del av foreningens kost-
nader som inte kan tickas av andra in-
tikter. Foreningens totala kostnader mi-
nus hyresintikter och andra intakter (till
exempel rintor) ger alltsi det belopp

som maste tickas genom &rsavgifterna.

De 700 bostadsrittsligenheterna i for-
eningen (en ensam hyresritt finns fort-
farande kvar) har en yta pa 47.874 kva-
dratmeter. Under 2019 uppgick de
totala &rsavgifterna fran dessa ligenheter
till lite drygt 30 miljoner kronor. Det ger
en genomsnittlig avgift per kvadratmeter
och &r pa 635 kronor. Det ir drygt 4
procent hdgre in under 2018, helt en-
kelt dirfor att styrelsen i slutet av 2018
fattade beslut om att hoja avgifterna
med dryga 4 procent — det renoveras ju
som bekant en hel del i féreningen just

nu.

Det finns ingen heltickande statistik nir
det giller avgifterna i Sollentunas bo-
stadsrittsforeningar, men Fastighetsby-
radn, den fastighetsmiklare som siljer
flest bostadsritter, inte bara hir i for-
eningen utan ocksd i hela kommunen,
har dock hjilpt oss att rikna ut den ge-
nomsnittliga avgiften for samtliga ligen-



heter som salts av miklare i Sollentuna
under 2019. Genomsnittsavgiften var,
om man riknar bort ligenheterna i
Solhjulet, 687 kronor per kvadratmeter
ligenhet och 4r.

Vil

I en mening ar bostadsrittsforeningen
Solhjulet inte unik. I Edsberg finns yt-
terligare en mycket stor bostadsrittsfor-
ening, husen ir byggda samtidigt som
vara och under nistan 40 ar delade de
tva foreningarna ocksd forvaltning. I den
»andra foreningen« ligger den genom-
snittliga drsavgiften pa drygt 660 kronor
per kvadratmeter och ar. Innevarande ar
blir faktiskt det fjortonde aret i rad dir
bostadsrittsforeningen Solhjulet har

klart lagre avgifter dn grannféreningen.

Den dir sista meningen kan ju lata
himla bra. Men samtidigt betyder det
hir att grannféreningen faktiskt ar
battre ekonomiskt rustad for att betala
for pagéende och framtida underhall.
Om bostadsrittsféreningen Solhjulets
avgifter istillet legat i nivd med de i
grannforeningen si skulle vi haft ytterli-
gare 15 till 20 miljoner kronor avsatta
till underhall. Om vi nu direkt hojde av-
gifterna till den nivan sa skulle det ge
var forening nistan 1 miljoner kronor
till i intikt per &r. Det 4r en miljon kro-
nor som skulle kunna anvindas for spa-
rande eller for att betala av lanen (det ir

ocks det som grannféreningen gor).

VilI.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet har un-
der de senaste 15 dren utfort underhall
och reparationer av husen for, svind-
lande, 300 miljoner kronor. Féreningen
har precis avslutat en mycket stor reno-
vering av fasader, balkonger och tak. Ti-
digare har féreningen renoverat virme-
systemet, bytt ut alla kulvertar, relinat
avloppsréren (insidan har forstirkts med
ett lager plast), drinerat om killarvig-
gar, renoverat alla tvittstugor, byggt om
alla lekplatser och installerat bredband.

300 miljoner kronor ir inte pd nigot
sitt ovintat eller 6verraskande. Behoven
av dessa atgirder har faktiskt varit férut-
sigbara och kinda allt sedan féreningen
byggdes for dryga 50 ar sedan. Om man
har ett hus sd vet man namligen att; tak
héller ett visst antal ar; tvittstugor méiste
renoveras med viss periodicitet; avlopps-
ror borjar licka efter 40 4r och nagot

maste goras.

Nir bostadsrittsforeningen byggts klart
av Skdnska Cementgjuteriet sent 1963
sa borjade husen »forfalla« — det 4r na-
turligtvis inte ritt ord, men det saknas
ett bittre. Folk gick i trapphusen, kte i
hissarna och tvittade i tvittstugorna.
Det regnade och blaste pé fasader och
tak, barn gungade i lekparkerna och ga-
rageportarna 6ppnades och stingdes. Av-
loppsroren i gjutjirn borjade rosta — det

korrekta ordet ir grafitera, men det ir i



stort sett samma sak — redan nir den
forst inflyttade familjen skoljde sin
forsta potatis i kokets vask.

1992 kunde de som hade flyttat in forst i
féreningen, och som #dnnu bodde kvar, fira
30-arsjubileum. Lite grovt hade di exem-
pelvis avloppsroren 10 ar kvar av sin tek-
niska livslingd (man brukar som sagt
rikna med att gjutjarnsror haller tatt i
drygt 40 ar). De vita balkongviggarna var
da tekniskt sett redan inne p3 sitt andra
intervall — de bér mélas om vart tjugo-
femte ar for att betongen ska klara frost-
springning (1ater man bli att mala s&
kommer det surt efter med #nnu dyrare
reparationer). Hissarna, som finns kvar i
original 4n i dag, riknar man egentligen
med behdver bytas vart tjugofemte &r.
Sammanfattningsvis hade féreningens fas-
tigheter dir i borjan av 90-talet anvints,
nétts och slitits i 30 &r — och rimligt vore
d& naturligtvis att det fanns pengar av-
satta for en del av detta underhall. De
som bott i husen skulle d3 ocksa ha beta-
lat sin andel av underhéllskostnaderna.

I drsredovisningen fér 1991 kan man se
att foreningen da hade sparat undan
5.080.540 kronor for framtida under-
hall. Hir inleds ocks en period av tio &r
med i praktiken oférindrade avgifter —
och nir 1990-talet tar slut och for-
eningen snart fyller 40 &r finns
7.636.387 kronor och 71 ore avsatta for
underhall (jo, man specificerade belop-
pet med oren trots att ettdringarna for-
svann redan 1972). Med tanke pa de

verkliga underhillskostnaderna (sam-
manriknat en halv miljard) s3 ir det
faktiskt helt korrekt att siga att for-
eningen firade sin 40-4rsdag med noll

kronor sparade till framtida underhall.

IX.

Foreningens underhéllsplan visar i dag
pa kostnader p3 ytterligare 200 miljoner
de nirmaste 35 &ren. Men i detta ingér
en post gillande byte av stamledningar
pa 140 miljoner kronor. Den relining
som genomforts de senaste dren berdr
nimligen bara avloppsréren, och inte
6vriga stamledningar (varmvatten, kall-
vatten, elektricitet samt virme till ele-

menten).

De ursprungliga avloppsroren ir tillver-
kade av gjutjarn och sddana héller nor-
malt omkring 40 eller 50 ar. Direfter ir
gjutjirnet sé angripet (»grafiterat«) att
det finns stor risk for hél i ledningarna,
med vattenskador som f6ljd. Reliningen
innebir att rorens insida klis med ett la-
ger av plast och detta forlinger hallbar-
heten med ménga &r — den bista upp-
skattningen just nu ir omkring 20 Ar.
Det ir med andra ord precis lika linge
som man riknar med att ett helt nyre-

noverat badrum haller.

Nigon ging i framtiden — sannolikt om
20 eller 30 &r kommer alla de andra led-
ningarna att behova bytas ut, och d3 lig-
ger det antagligen nira till hands att



fundera p3 om foreningen inte ska passa
pa att fysiskt byta dven de relinade av-
loppsledningarna mot nya. Nigon ging
kommer féreningen alltsa att behova ge-
nomfora ett traditionellt stambyte (el,
vatten och avlopp) och det méste natur-

ligtvis tas med i underh&llsplaneringen.

Under de senaste tjugo aren har styrel-
sen ocksa stegvis anpassat foreningens
ekonomi till héjda underhallskostnader.
Infér 2019 budgeterade styrelsen for ar-
liga underhallskostnader p4 nistan 11
miljoner (inklusive avskrivningar) vilket
ir betydligt mer dn 1999 d& motsva-

rande siffra var precis 6ver 2 miljoner.

Det ir ocksé detta perspektiv man bor
ha nir man tinker p3 att féreningen de
nirmaste aren l&nat en bra bit dver 200
miljoner kronor. Det kan ju 13ta sinnes-
sjukt mycket — men som budgeten ser
ut just nu s kommer att ha betalat till-
baka allt om cirka 20 ar. Allt det som av-
sitts till underh&ll kan — givet att inget
annat underhéll behéver utféras under
ett 4r — anvindas for att betala tillbaka
lanen. »Inget« i foregdende mening ska
inte heller l4sas bokstavligen for kvar i
budgeten finns i alla fall minst en miljon

kronor om &ret till i reparationer.

X.

Under ett par ar har bostadsrittsfore-
ningen redovisat en forlust i bokslutet.

Lingst ner i resultatrikningen har det

alltsa statt minus och ett antal miljoner
kronor. Det kan ju lata dligt men ir
faktiskt ingenting att hinga upp sig p4,
eller kanske mer exakt nigonting som
man borde hingt upp sig pa for vildigt
linge sedan. P4 samma sitt som fore-
ningen har varit dilig p4 att avsitta
pengar till framtida underhéll har man

ocks4 varit dalig pa att gd med vinst.

Men vinta lite, invinder ndgon, nyss skrev
ni (kapitel sex ovan) att tanken med en
bostadsrittsforening var att den inte
skulle g&d med vinst. Nja, men vi skrev
ocks3 att det ena arets vinst skulle anvin-
das till att ticka forlust det andra. Det ér
ju helt naturligt inte s3 att foreningens
alla kostnader ir jamt férdelade. Nigot ar
kan det vara s4 att en vattenskada intrif-
far, ndgonting som kan kosta ett par mil-
joner att reparera dven om skada i sig inte
ir gigantisk. En vattenledning som bérjar
licka i en ligenhet p& de 6vre vaningarna
i hoghuset orsakar skador for ett par mil-
joner kronor for féreningen och det efter
ersittningen frin fastighetsforsikringen.
Ett avloppsror i en killare som gar sdnder
— ibland gir rér sénder — dr ndgon miljon
till och den typen av skador ticks inte av
fastighetsforsikringen.

Stora renoveringsprojekt som fasadreno-
veringen leder till 16pande kostnader for
foreningen — som inte ingar i sjilva en-
treprenaden — och dven hir blir det litt
ett antal miljoner kronor i extra kostna-
der. Om man inte tillfalligt vill h6ja av-
gifterna under det aret s3 blir resultatet



att foreningen gir med forlust — och det
vill man ogirna eftersom ingen gillar att
avgifterna hojs, men 4n mindre om de

skulle pendla kraftigt mellan aren.

Grundanken med bostadsrittsforeningen
ar hir att dessa forluster ska tickas av de
vinster som foreningen gjort »vanliga« &r
utan vattenskador, utan stora renove-
ringsprojekt och extra kostnader. Under
foreningens forsta 30 ar — alltsa fram till
1990 — gick féreningen med 146.146
kronor och 71 ére i vinst. Inte per ar
utan totalt. Tio 4r senare var motsva-
rande siffra 2,5 miljoner kronor — och av
det kommer nistan hela summan fran
1991 da man hojde avgiften med 30
procent. Alltsd p& en gdng! Det siger sig
sjilv att det inte ir speciellt bra med
den typen av kraftiga avgiftshojningar,
utan malsittningen for styrelsen maste

vara att succesivt anpassa avgifterna.

De dir 2,5 miljonerna hade krympt ihop
till 1,6 miljoner tio &r senare och forra
aret blev det, efter ett &r med forlust, noll
kronor i ansamlade vinster kvar. Det l3ter
kanske vildigt orovickande, men faktum
ir att det egentligen inte betyder nigon-
ting. Mirkligt nog ar det nimligen s8 att
féreningen trots forlusten hade betydligt
storre inbetalningar dn utbetalningar un-
der aret. Det ir viktigt att komma ihag
att som boksluten ser ut just nu i bo-
stadsrittsforeningen Solhjulet s kan
foreningen gora en forslut pa nistan 9 mil-
joner kronor per ar innan det betyder att

det gir ut mer pengar in det kommer in.

Under négra ar kommer nu féreningen
att g med forlust, avgifterna som vanligt
att hojas med ett par procent om aret
och snart nds en ny jamnvikt. Utan att
det egentligen ir ett argument s kan det
dnd3 vara viktigt att notera att vildigt
manga bostadsrittsforeningar gir med
den hir typen av forluster — eftersom
ménga ir ndjda med att det kommer in
mer pengar till féreningen an det varje ar
betalas ut. I Stockholms innerstad ér det
nirmare regel in undantag att forening-
arna har ansamlade forluster i balansrik-
ningarna. Det ir ocks3 tillitet och egent-
ligen inget mirkligt — dven om styrelsen
hir i féreningen naturligtvis har malsitt-
ningen att komma i ett lige nir vi istillet
gar med vinst och samlar ihop i ladorna
infér kommande perioder nir kostna-
derna av ndgot skal blir storre dr normalt.
En sidan period kan ju utan tvekan bli
nir ett »riktigt« stambyte genomfors né-

gonstans dir i en fjirran framtid.

AL

Om man rangordnar féreningens kost-
nader efter storlek sé finner man att den
nist stdrsta, efter underhall, dr kostna-
den for uppvirmning. Den motsvarade
under 2019 nistan precis en femtedel av
féreningens totala kostnader, eller om
man s3 vill lite drygt 700 kronor per li-
genhet och manad. Man kan dirfor litt
forstd att det finns ett rent ekonomiskt
skil for foreningen att hushélla med

fjarrvirme.



Men det finns ocks3 en miljéaspekt. Att
tillverka den mingd fjirrvirme som for-
eningen anvinder under ett &r leder till
utslidpp av dryga 60 ton koldioxid. Det
motsvarar den mingd koldioxid som blir
resultatet av en bilfiard 11 eller 12 varv
runt jorden (eller 1dngt mer #n halvvigs
till ménen). Koldioxid #r en sa kallad
»vixthusgas« och manga anser att dessa
bidrar till att férsimra miljén genom det

som ofta kallas »vixthuseffektenc.

Under 2019 forbrukade foéreningen pre-
cis 6éver 7 miljoner kWh fjirrvirme
(ibland skriver man istillet det som
7.086 MWh). Om det dr ndgon som
undrar, s kan vi hir ligga till att 7.086
MWh fjirrvirme kostar precis 6ver 6

miljoner kronor.

I rent temperaturstatistiska termer var
2019 ett &r som var mycket varmare dn
normalt — SMHI har riknat ut att tempe-
raturen under iret var hela 13 procent
hogre dn den genomsnittliga temperatu-
ren under de senaste 50 éren. 2019 kva-
lar faktiskt in som ett av de varmaste un-
der den perioden och ocksi ganska exakt
lika varmt som 1990. (Fér den som inte
kan slappa frigan; s var 2015 det var-
maste och 1985 det i sirklass kallaste).

Eftersom det lite grovt var lika varmt &r
1990 som &r 2019 kan man tinka sig att
det borde g 4t lika mycket fjarrvirme
for att virma upp hus och varmvatten,
men s3 ir det inte. 1990 férbrukade for-
eningen i stillet 8.333 MWh fjirrvirme.

Skillnaden just dessa &r dr nastan 1.400
MWh vilket motsvarar en besparing p
ndgonstans ldngt 6ver en miljon kronor.
Under 2000-talet la styrelsen ocksé ner
en vildig massa energi och resurser pa
att modernisera och rusta upp virmesy-

stemet i foreningens hus.

Xl

I borjan av 2000-talet inledde styrelsen
ocks3 ett 1angsiktigt initiativ med att
spara elektricitet (och dirmed ocksd
spara pengar). Under sista halvan av
1990-talet uppgick nimligen forening-
ens elforbrukning till narmare 800.000
KWh per &r. Styrelsen bérjade fundera
pa hur féreningen kunde spara el — vil-
ket blev extra intressant nir priset pa el
ocksé borjade stiga (pé tjugo ar har el-
priset i det nirmaste tredubblats). I &r
hamnade den totala forbrukningen fér
tredje &ret i rad under 500.000 kWh.
Lite grovt kan man siga att en sparad
kWh motsvarar en sparad krona for for-
eningen. S resultatet av detta arbete ar

en besparing p3 i storleksordningen

300.000 kronor per ar.

Att forbrukningen minskat beror bland
annat p4 ett generellt byte till nya ener-
gisndla tvittmaskiner samt nya (energis-
néla) pumpar i virmesystemet. Men den
kraftiga minskningen de senaste fyra dren
beror nistan enbart p3 att belysningen i
trapphusen bytts ut till rérelsestyrd be-
lysning. Det ir inte bara s3 att den &r ro-



relsestyrd och allts bara lyser nir det
finns ndgon dir som drar nytta av ljuset —
i lamporna finns LED-lampor som drar
visentligt mindre el 4n lysror, men ocksé
betydligt mindre el 4n (numera ganska

gammalmodiga) ldgenergilampor.

XIIL.

Under 2019 forbrukade de, enligt statisti-
ken, lite nistan tolv hundra personer som
bor i foreningens ligenheter nistan 70
miljoner liter vatten (det ir alltsd mar ex-
akt 69.230 kubikmeter vatten) och en sa-
dan liter kostar ungefir ett och ett halvt
ore. Féreningens hoghus har en byggnads-
volym pé 51.396 kubikmeter, om detta
faktum nu kan hjilpa ndgon att askadlig-

gora denna forsvarliga mingd vatten.

Riknat i total forbrukning dr det i stort
det samma som for 20 &r sedan men man
ska d3 inte glémma bort att det bor niis-
tan 20 procent fler personer i féreningen
nu jamfért med d&. Riknat per boende
var den arliga forbrukningen sjunkit fran
nirmare 70 kubikmeter till omkring 55 —
det vill siga med ungefir 20 procent. Nu
betyder nog inte det att vi alla ar lite lor-
tigare utan pa att mindre vatten slosas
bort i lickage av olika slag.

Besparingen har uppstétt genom att for-
eningens alla vattenmitare for snart tva
rtionden sedan, p4 styrelsens initiativ,
kopplades till féreningens bredbandsniit.
Det gor att mitarna kan lidsas av kontinu-

erligt, och darmed kan fastighetsskotaren
snabbt larmas om férbrukningen ir
»onormal« i ndgot hus. Till exempel en
droppande kran i en ligenhet kan kosta
tiotusentals kronor om 3ret till ingen
nytta alls. Med effektiv 6vervakning av
vattenmitarna kan den hir typen av vat-

tensloseri snabbt upptickas och &tgirdas.

XIV.

Tidigare arredovingar har innehallit
ganska mycket text om den stora paga-
ende fasadrenoveringen. Det ir inte s
konstigt d& det handlar om det storsta un-
derhéllsprojektet i foreningens snart 60-
ariga historia, men i &r skulle vi istillet
kunna skriva fyra ord; »det ar klart nul.

Det har nu gitt langt dver ett decen-
nium sedan styrelsen inledde arbetet —
och i maj 2013 samlades féreningsstim-
man i bostadsrittsforeningen Solhjulet
for att fatta det formella beslutet. Nu ef-
ter sju 4rs arbete s har alla det tjugo
husen fatt nya kostymer — eller om man
s& vill sa ser alla husen aterigen ut som
det gjorde nir det var nybyggda. Fasa-
derna (det ir krossad vit marmor ingju-
ten i betong) som var vita 1962 var nu i
november 2014 &terigen vita. Balkongsi-
dorna (kallas skirmviggar p facksprak)
var lika nymélade nu som 1962. De
sprickor och skador som uppstitt under
50 &r i regn och rusk var lagade. Balkon-
gricken och balkongernas insidor ser

numera ocks3 ut precis som nir forsta



familjen flyttade in i den sista maj 1962.
Dessutom har taket pa huset (enklast

beskrivet ir det »tjarpapp«, men nuforti-
den anvinder man naturligtvis ett annat
bittre material) lagts om - vilket ger ga-

ranterat tita tak i minst 30 ar framover.

Nir vi skriver att fasaderna var lika ny-
mélade som de var 1962 s ir det en un-
derdrift — eller om man s vill egentligen
»fel«. P4 de snart 60 ar som gétt har ma-
terialen utvecklats och nu impregneras
skarmviggar och balkonger med en spe-
ciell kemikalie (»silan«) innan malning.
Det hindrar regnvatten frén att tringa in
i betongen (fryser vattnet sa skapar
frostsprangning latt nya skador). Firgen
som sedan anvinds ir en specialfirg som
forhindrar att de armeringsjirn som
finns ingjutna i betongen ska kunna
rosta (pa facksprék talar man om »kar-

bonatiseringsférdréjande« firg).

Under slutet av 2019 avslutades sa antli-
gen de sista arbetena pa det sista huset.
D4 var nimligen féreningens héghus,
som 4r mer dn sju ganger sa stort som
ndgot av de andra husen och som dessu-
tom har samma (tidigare vita) typ av fa-
sad p4 alla fyra sidorna, helt klart. Det ir
Simtuna Bygg & Betong Teknik AB som
utfort samtliga renoveringsarbeten. De
har narmare tre decenniers erfarenhet av
att renovera hus och fasader i betong —
till det kommer att de limnade den
klart bista offerten i den upphandling
som genomfordes. Féreningen har ocks

under hela entreprenaden anlitat Knut

Jonson Byggadministration AB for bygg-
ledning, kontroll och samordning.

XV,

Under hosten 2017 blev foreningens nya
gistligenheter och féreningslokal far-
diga. Genom att flytta ut befintliga gist-
ligenheter och foreningslokal fran loka-
ler som kunde byggas om till bostider
och istillet ligga dem i killarlokaler som
inte kunde anvindas till annat — har for-
eningen Okat sina sikra intikter samt
tjdnat ett antal miljoner kronor d3 li-

genheterna sildes.

En stor poing med den hir ombyggna-
den och omflyttningen ir alltsa att for-
eningens ekonomi blir stabilare och att
det i framtiden finns mindre risk for att
foreningen blir stdende med tomma lo-
kaler — och hyresférluster. Fér dven om
det finns mycket f4 kommersiella lokaler
i foreningens hus och dven om de svarar
for en forsvinnande liten del av intik-
terna sa finns det s4 att siga per defini-
tion en risk — hyresgister kan flytta och
d& minskar intdkterna. Det finns ett
stort dverskott pd kommersiella lokaler i
Sollentuna, och ménga stir tomma i

vintan pd hyresgister.

Det finns tvé fordelar med att flytta for-
eningslokal och gistligenheter: for det
forsta var varken den gamla foreningsloka-
len eller de gamla gistligenheterna speci-

ellt bra limpade for sin anvindning (fester



Visserligen en bit in pd 2020 men i alla fall; invigningen av foreningens nya gym.



i festlokalen storde grannar och gistligen-
heten saknade vettigt badrum), fér det an-
dra var den gamla gistlagenheten ett
svartbygge och eftersom bygglov saknades
s& skulle den i alla fall ha behévts byggas
om fran grunden. Ett sitt att beskriva den
gamla gistligenheten kommer frén den
brandingenjér som hjilpte foreningen
med ombyggnaden av undervéningen: den
gamla gistligenheten »var byggd sé felak-
tigt att den i praktiken var en dédsfillac.

Béde foreningslokalen och gistligenhe-
terna samt ett gym med bastu (som
kunde inrymmas i en del som blev éver)
ligger i den stora lokal som stricker sig
under hela affirshuset och en bra bit in
under grannhuset. Anliggningen gir un-
der namnet »Epokenc efter den Ica bu-
tik som en ging l3g i huset, och som i
sin tur tagit namn av fastigheten som
heter Epoken 6.

XVI.

Under vildigt manga &r innehdll styrel-
sens verksamhetsberittelser regelmissigt
en formulering om att skicket p4 bo-
stadsligenheterna »alltjimt ir gott.
Fram till 1975 genomférde ocksa for-
eningen mirkligt nog en arlig besiktning
av varje enskild ligenhet. I besiktnings-
protokollen finns anteckningar som till
exempel »plattorna i spisen sénderb-
rindac, »dvre skdplucka i hall har fel
firg«, matrum: mattan skadad« och

»mirken i skdpdorr intill skafferidérr«.

I modern tid har verksamhetsberittelserna
inte innehallit nigra upplysningar om 13-
genheternas skick. Detta eftersom det inre
av ligenheterna normalt inte ir férening-
ens eller styrelsens ansvarsomride. Som
innehavare av en bostadsritt svarar man
sjalv for det inre underhéllet. Det inre un-
derhallet omfattar lite férenklat allting
inne i ligenheten férutom elementen.

Och s3 har det faktiskt alltid varit.

I féreningens originalstadgar, registre-
rade hos linsstyrelsen den 1 juli 1959,
anges att bostadsrittsinnehavaren p3
»egen bekostnad« skall hélla »ligenhe-
tens inre i gott skick«. Ligenhetens
»inre« definierades da som »sdvil rum-
mets viggar, golv och tak som eldstider,
elektriska ledningar intill mitare, gas-,
vatten- och avloppsledningar till den del
de befinna sig inom ligenheten, ringled-
ning, klosetter, glas och bagar i ligenhe-
tens ytter- och innerdérrar«. Denna upp-
delning stir sig 4n i dag, fast numera
finns den i bostadsrittslagen i stillet for

i foreningens stadgar.

En vanlig hemf6rsikring giller inte for
ménga av de skador som man kan drab-
bas av som #gare till en bostadsrittsli-
genhet. Hemf6rsikringen forutsitter, si
att sidga, att man bor i en hyresligenhet
och dir ligger ansvaret oftast p& hyre-
sviarden och pa dennes forsikring. I en
bostadsrittsforening finns sjilvfallet en
fastighetsforsikring, men den forsik-
ringen ticker normalt inte skador inne i
ligenheterna. Det beror pé att det ir bo-



stadsrittshavaren sjilv som svarar for det

inre underhillet av ligenheten.

Man maéste sjilv se till att det finns en
»tilliggsforsikring« som ticker skador pa
till exempel koksinredning, parkettgolv
och installationer i badrummet. En sidan
forsakring kallas »bostadsrittstillagg« —
en tilliggsforsikring som man har for att
man bor i bostadsritt. Den brukar kosta
ett par hundralappar om 4ret, men om
man drabbas av en vattenskada, s3 ir bo-
stadsrittstillagget virt varenda krona

som man har betalat i forsikringspremie.

Samtidigt ska man komma ihg att en
forsikring ar till for att ticka olyckshin-
delser och inte naturligt slitage. Badrum
haller bara en viss tid, och nir det ar ut-
nott sa ar det bostadsrittshavaren som
ska betala f6r renoveringen. Man kan
jamfora med en bilforsikring; blir man
pakord si bekostar forsikringen repara-
tionen, men nir bilen ir gammal och
omodern s& koper inte forsikringsbola-
get en ny bil till dig. Den nya bilen for
du képa sjilv, och sa dr det ocksd med

badrummet i din ligenhet.

XVIL

I samband med reliningen har det visat
sig att en del badrum i féreningens 13-
genheter fortfarande ir i originalskick.
Det vill siga ser ut precis som de gjorde
nir forsta dgaren flyttade in i borjan av

60-talet. Det ir lite oroande, eftersom

det betyder att titskikten i de badrum-
men ir mer in 50 r gamla. Detta, i
kombination med att titskikten frén
borjan inte ir anpassade efter att bad-
rummen skulle anvindas till att duscha
i, leder till en del vattenskador. (Tit-
skikt: for att det inte ska uppsta vattens-
kador maste det finnas ett vatten- och
fukttitt skikt i hela badrummet. Utanpa
titskiktet faster man sedan till exempel
kakel och klinker som inte i sig sjilva r
vattentita). Enligt bostadsrittslagen ir
det den enskilde medlemmen som sva-
rar for att titskikten i badrummet ir
hela och att de fungerar. Man svarar si-
ledes sjilv for att badrummet alltid ir i
séddant skick att vattenskador inte kan

uppsta.

Att man utan vidare fir tapetsera om,
byta inredning i koket eller ligga in par-
kettgolv ir sjalvklart. Om man tanker
sig stérre dndringar — som i princip
ocks3 ir tillitna — som exempelvis att
riva viggar, indra i befintliga ledningar
for vatten, ventilation eller avlopp, krivs
dock alltid styrelsens skriftliga godkin-

nande.

XVIIIL

For att en bostadsrittsinnehavare skall f3
hyra ut sin ligenhet krivs enligt bostads-
rittslagen pd samma sitt som vid idnd-
ringar av ligenheten, styrelsens tillstdnd.
Saknar man sidant tillstdnd kan man i

virsta fall forlora sin ligenhet.



For nagra ar sedan dndrades reglerna om
just andrahandsuthyrning i bostadsritts-
lagen — syftet med lagindringen var att
det skulle bli littare att £ hyra ut sin l4-
genhet. Det vill siga att styrelsen inte
lingre ska ha méjlighet att siga nej till
en begiran om tillstdnd. Hir i bostads-
rittsféreningen Solhjulet kan man vil
siga att lagindringen spelade mindre
roll. Under de senaste femton aren kan
vi i styrelsen inte dra oss till minnes att
vi har nekat ndgon som sékt om tillstind
att f4 hyra ut sin ligenhet i andra hand
med undantag for ndgra som ville om-
vandla ligenheterna till hotell. Trots
denna liberala instillning s3 ir det fak-
tiskt inte sirskilt manga ligenheter som
hyrs ut i andra hand.

Under 2019 har styrelsen beviljat ett
tjugotal ansdkningar om uthyrning i an-
dra hand. I en del fall har besluten ocksa
avsett forlingning av tidigare limnade
tillstdnd. Vid uthyrning inom familjen
(till barn, syskon, forildrar eller lik-
nande) har tillstdnd till uthyrning lim-
nats »tillsvidare« och for narvarande
finns ett dussintal sddana tillstdnd regi-
strerade. Oftast handlar det hir om for-
ildrar som hjilper sina barn till ett
forsta boende och dar banken vill att
forildrarna ska dga ligenheten for att de

ska 18na ut stalar.

Riknar man samman andrahandsuthyr-
ningarna i féreningen s kan man kon-
statera att det vid slutet av &r 2018
fanns ett drygt 40-tal ligenheter med

tillstand f6r andrahandsuthyrning. Rent
allmint kan papekas att antalet andra-
handsuthyrningar hir i féreningen
ocksd minskat kraftigt — for att inte
siga dramatiskt — under de senaste 25
dren. Bara under 1991 beviljades till
exempel 44 tillstdnd och 1992 hela 55
stycken, detta utéver sddana som gillde
inom familjen. Under den perioden s&
var det i perioder s att mer @n var
tionde ligenhet var uthyrd i andra hand
— men i dag finns det bara ett par li-
genheter uthyrda per hus.

XIX.

Hir i bostadsrittsféreningen finns totalt
676 bilparkeringsplatser samt 6 stycken
speciella parkeringsplatser for motor-
cyklar. Det finns idag — om man riknar
in de 123 bostadsrittsgaragen — alltsa

nistan en parkeringsplats per ligenhet.

Trots detta dr det for nirvarande ko till
alla typer av hyresparkeringsplatser i
foreningen. Det finns ett kosystem
bade till parkeringsplatser i allminhet,
men ocksd om man vill byta till en
plats som ligger nirmare den egna bo-
staden. Det saknas i dag lite grovt 30
parkeringar — for att alla som vill i vart
fall ska fa en plats — och det betyder att
vintetiden ir ungefir 6 manader frin
det att man stiller sig i kon. Normalt
siljs 70 ligenheter per ir — och det ir i
samband med forsiljningar som platser

normalt blir lediga.



Bostadsrittsgaragen — som ir en ganska
ovanlig konstruktion — képs och siljs pa
precis samma sitt som bostadsligenhe-
terna. Manadsavgiften for ett sidant ar
for ndrvarande 573 kronor. De senaste
aren har sidana hir garage, som inte be-
stdr av ndgot annat ir tre viggar och en
garageport, som omsluter knappa 13
kvadratmeter goly, till och med sélts for
6ver 400.000 kronor styck. De hoga pri-
serna antyder dirmed hur man virderar

en parkeringsplats i Edsberg.

Under 2017 satte styrelsen i ging ett
projekt som syftar till att utreda om det
gér att bygga till parkeringshuset. Den
fastigheten som parkeringshuset star pa
ir nimligen den enda som mojligen
skulle kunna rymma fler parkerade bilar.
Det ir ett ganska komplicerat uppdrag
dé det omfattar dndring av kommunens
detaljplan, eventuellt kombinerat med
forvirv av ytterligare mark frdn kommu-
nen, samt direfter ett antagligen ganska
kostsamt nybygge.

X\.

Hir i Sollentuna kommun ir bostads-
rittsforeningen Solhjulet den nist
storsta dgaren av bostadsfastigheter (ef-
ter det kommunalt dgda Sollentuna-
hem). Nistan alla kommuner i Sverige
dger bostadsbolag (allminnyttan) och
om man jimfér féreningen med dem s
ir foreningen storre in, eller lika stor,

som omkring 40 procent av dessa bolag

runt om i Sveriges kommuner. Sddana
foretag har regelmissigt dussintals an-
stillda med en verkstillande direktor i
spetsen — inte sillan ocks3 bade ekono-
michef, férvaltningschef och fastighets-
chef. Hir i foreningen halls férvalt-
ningen samman av styrelsen, men skots
till stora delar av ett antal externa en-

treprenorer.

Den kanske viktigare funktionen som i
perioder kallats »forvaltare«, »vicevird«
och nu senast »koordinator« har sedan
de senaste &ren skots av Donald Swahn.
Donald svarar séledes sedan dess, precis
som tidigare personer som haft hans
tjanst, for att samordna alla delar av

foreningens dagliga verksamhet.

Mer specialiserade saker som historiskt
legat pé foreningens forvaltare har, d&
det galler juridiska fragor, sedan nagra
ar flyttats 6ver pa den advokat som for-
eningen samarbetat med under manga
ar. P4 samma sitt har mer komplice-
rade fragor kring underhsll och bygg-
tekniska fragor lagts pd en byggingen-
jor. Aven byggingenjoren, som heter
Johan Fromell, har vi haft ett 1dngt
samarbete med, och han arbetar ocksa
pé Knut Jonson Byggadministration. P&
ett sitt kan man siga att den hir typen
av uppdelning och specialisering ir en
nodvindighet. Bdde de juridiska dren-
dena (exempelvis vattenskador) blir
allt mer komplicerade och dven kraven
pa byggentreprenader (dven ganska

sma) ar nufortiden mycket omfattande.



Knut Jénson Byggadministration AB
svarar ocksd for den personal som sko-
ter fastighetsskotseln. Jan S6derman
och Mika Lipitsi arbetar med béde 16-
pande reparationer och tillsyn men
ocks3 till en stor del med olika under-
hallsprojekt.

Runt féreningens 20 hus finns ganska
stora tridgdrdsanlaggningar — buskar,
triad, graismattor, planteringar och blom-
mor. For ett par ar sedan delades trid-
gardsskoétseln och snordjningen upp i tva
uppdrag som lades ut pa tva olika fore-
tag. Snordjningen skots sedan dess av
Stélfreds som ir ett stort anlidggningsfo-
retag i Mirsta. Tridgdrdsskétseln — som
gynnas av ett personligt engagemang —

skots av Edsbergs Tradgardstjinst.

Féreningen har ocks3 ett samarbete med
»Cameleonten«. Det ir en »daglig verk-
samhet« for minniskor med funktions-
nedsittning. S&dan verksamhet ska sikta
mot att erbjuda minniskor med funk-
tionsnedsittning en intressant och me-
ningsfull sysselsittning under dagtid.
Det ir ocksid meningen att denna dagliga
sysselsittning ska bidra till personlig ut-
veckling och frimja delaktighet i sam-
hillet. Ett antal personer frin Camele-
onten finns dirmed i féreningen for att

hjilpa till med olika sysslor.

Den hir typen av social samarbeten har
féreningen varit aktiv i under snart tva
drtionden. Fore Cameleonten arbetade

foreningen med Linsarbetsnimnden,

som sedan blev »arbetsféremedlingenc,
och dir fick dussintals personer méjlig-
het att praktisera tillsammans med
olika entreprenérer i féreningen. Ett
mycket konkret resultat av sidant pro-
jekt dr Edsberget- den stora parkanligg-
ningen mitt i féreningen. Det var f6r 15
ar sedan helt igenvuxen och ingen
skulle komma p4 tanken att promenera i
det omradet. Foreningens tridgirdsmis-
tare tog en sommar in ett gang personer
som behévde bide sysselsittning och
den sociala gemenskap som en funge-
rande arbetsplats erbjuder. De réjde sly,
sdgade ner risiga triad och anlade stigar
och vips fanns hir en fantastisk parkan-
laggning. Det dr mycket tveksamt om
det projektet skulle genomférts om det
krivt att foreningen kopt in arbetena pa
vanligt sitt. Inte bara fick vi en park utan

foreningen kunde samtidigt hjilpa till.

Den hir arsredovisningen grundar sig
pa foreningens 16pande bokforing. For-
eningen har en drsomsittning pé i stor-
leksordningen 30 miljoner kronor och
langt 6ver 1.000 kunder (personer som
dger bostadsritter och hyr saker). Det
siger sig sjalvt att detta for med sig en
ganska omfattande bokféring och admi-
nistration. Féreningens kamrer svarar
for 16pande bokforing, deklarationer, all
hantering kring hyror och avgifter,
pantsittningar av ligenheter, bokslut
och en hel del annat. Aktiebolaget Y
Revision tog sommaren 2016 6ver hela
den administrativa och ekonomiska for-

valtningen.



XAL

Under féreningsstimman, som gar av
stapeln i maj varje r, beslutas vilka per-
soner som ska sitta i féreningens sty-
relse. Styrelsen fattar beslut — och ser till
att dessa genomfors. Det ror sig om allt
fran rent administrativa beslut, som att
bevilja medlemskap till de som kopt 13-
genhet i foreningen, till beslut om pa
vilket sitt stora underhillsprojekt ska
genomforas. Styrelsen bestar av fem le-

daméter och fyra suppleanter.

I det verkliga styrelselivet spelar det
ingen praktisk roll om man ir ordinarie
ledamot eller suppleant. Alla ar med pa
motena och alla deltar aktivt i arbetet.
Ledaméterna viljer i regel drenden och
arbetsuppgifter efter intresse och enga-
gemang. Om ndgon brinner for en friga
s4 tar han eller hon tag i den och driver
den. Helt enkelt for att det brukar bli
mycket bittre resultat om man jobbar
med det man brinner f6r. Under 2019
traffades styrelsen vid 4tta tillfillen (un-
der 2018 vid &tta tillfillen).

Vid fjolérets foreningsstimma beslutades
enhilligt att det fasta arvodet till styrelsen
skulle uppga till ssmmanlagt 300.000 per
ar. Det fasta arvodet fordelar sedan styrel-
sen sjilva mellan samtliga ledaméter och
suppleanter i styrelsen. Utéver den fasta
delen av arvodet beslutade féreningsstim-
man ocks3 att »Sollentuna kommuns ar-

vodesregler fér motesersittningar och ex-

tra uppdrag, dven fortsittningsvis, ska
gilla for styrelsen. Samtliga arvodesutbe-
talningar har attesterats av styrelsen i sin
helhet och under 2018 betalades totalt
364.418 kronor ut till styrelsen i arvode
(forra aret 388.530). Av detta var
300.000 kronor fast arvode och 39.589
kronor métesarvode. Ersittningen for »ex-
tra uppdrag« uppgick till 24.829, och de
kan tarva en liten forklaring. Dessa ersitt-
ningar bestar av arvoden (i enlighet med
stimmans beslut) nir delar av styrelsen
triffas som en »arbetsgrupp« for att forbe-
reda drenden till ett vanligt styrelseméte.
Det dr ocksa oftast dessa arbetsgrupper
som tar moten med entreprendrer, myn-
digheter och andra utomstiende. Forra
aret, alltsa 2017, uppgick dessa arvoden
for »extra uppdrag till 34.179 kronor.

[ foreningens styrelse finn for nirvarande
tre arbetsgrupper; en arrangerar de sociala
evenemang som hiller féreningen sam-
man, en arbetar med olika frigor kring
utemiljé och tradgard och hanterar de fra-
gor som uppstir kring féreningens lokaler
(gistligenheter, gym, festlokal med flera).

Arvoden till styrelsen ir ett kirt dmne
att diskutera. I Sollentuna finns tv4 an-
dra stora bostadsrittsforeningar. I den
nist storsta Brf Platan uppgick styrelse-
arvodet till 525.000 kronor under 2018,
och i Brf T6jnan till 546.822 kronor.
Genomsnittsarvodena for de senaste tio
ren uppgar till 446.000 kronor i Platin,
442.000 kronor i Téjnan och 377.000
kronor hir i Solhjulet. |
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Arkitekten Ernst Gronwall ritade husen i foreningen i borjan av 60-talet.



Styrelsen for bostadsriittsforeningen Solhjulet fdr hirmed avge sin drsredovisning for
riikenskapsdret 1 januari 2019 till och med 31 december 2019.

ostadsrittsforeningen Sol-
hjulet dger och forvaltar 20
hus med 701 bostadsligen-
heter — det har vi for avsikt
att gora dven under kommande ar. Husen
ir byggda i egen regi, efter ritningar av ar-
kitekten Ernst Gronwall, de forsta &ren pa
60-talet och det sasmmanlagda taxerings-
virdet uppgar till 750 miljoner kronor
(582 miljoner — avser 2018). Av de totala
intikterna frin arsavgifter och hyror pa
33.785 kkr (32.300 kkr) hirrér 93 pro-
cent (93%) fran lagenheter och lokaler
upplétna med just bostadsratt. Andelen
intikter fran ligenheter och lokaler upp-
14tna med hyresritt uppgér till knappt 1
procent (1 %) av de totala intikterna. In-
for januari 2019 hojdes avgifterna med 4
procent. Foreningen har avtal med exter-
na entreprendrer gillande i huvudsak fas-
tighetsskotsel, trappstidning, teknisk for-
valtning, ekonomisk férvaltning samt trad-
gdrdsskotsel och snéréjning, Féreningen

har ingen egen anstilld personal.

VERKSAMHETENS FORUTSATTNINGAR
Nistan 60 ar gamla flerbostadsfastighe-
ter (de forsta inflyttningarna tidigt viren
1962) kriver ett betydande l6pande un-
derhall for att bibehalla sitt virde. Fér
nirvarande budgeterar féreningens sty-
relse for genomsnittliga underhallskost-
nader (underhill och 16pande reparatio-
ner) p4 precis 6ver 10 miljoner kronor

per ir. Det beloppet inkluderar avskriv-

ningar gillande det underhall som akti-
veras. Denna niva Overensstimmer ocksi
i stort med underhallsplanen fér de

kommande 40 &ren.

VASENTLIGA HANDELSER

Under 2019 avslutades arbetet med att
renovera husens fasader, balkonger och
tak. Fasadelementen med »marmor-
kross« var efter 55 ar svart nedsmutsade
och pé viggarna kring balkongerna
(balkongskarmar) har firgen flagnat och
dven lagningar av vittrande betong ma3s-
te goras. Till detta kom nédvindig sane-

ring av fogmassa som innehéller PCB.

FRAMTIDA UTVECKLING

Féreningens grundliggande verksamhet
har varit oforindrad sedan féreningen
bildades 1959. Bostadsritten ir en upp-
l3telse »utan begrinsning i tiden« varfor
ingen egentlig indring av verksamheten
kan ske. Foreningens totala 1dn uppgir
till 230 miljoner kronor vilket motsvarar
30 procent av fastigheternas taxerings-
virde. Avgiften riknat per kvadratmeter
ligger 18ngt under genomsnittet i kom-
munen. En ldngsiktig underhéllsplane-
ring gor att fastigheternas virde och

standard bestir eller forbattras.

NYA REDOVISNINGSREGLER

Infér ar 2014 dndrades reglerna for
bokféring i bostadsrittsféreningar. Det
handlade i huvudsak om att féreningens



kostnader f6r underhall kan redovisas pa
ett annat sitt in tidigare. Under fore-
ningens forsta 54 4r anvindes en sirskild
»yttre reparationsfond« for att fordela
underhéllskostnaderna mellan &ren. Frén
och med 2014 (kallas formellt »K3«) ska
underh&llskostnader normalt i stillet
»aktiveras« och kostnaden direfter for-
delas genom »avskrivningar« under flera
ar. Det later vialdigt krangligt, men i
praktiken betyder det att féreningen ges
bittre mojlighet att fordela underhélls-
kostnaderna jimnt mellan aren. Detta
innebir att risken for stora svingningar i

manadsavgifterna minskar.

YTTRE REPARATIONSFONDEN

Det hir gor ocksa att foreningens yttre
reparationsfond i praktiken har spelat ut
sin roll. Detta var kint redan nir rsre-
dovisningen f6r 2013 upprittades och
darfor beslutade styrelsen och stimman
da att 1ata hela det drets underhall belas-
ta foreningens yttre reparationsfond.
Samma sak under aren till 2018. P4 sikt
blir konsekvensen av de nya redovis-
ningsreglerna nimligen, enligt de som
begriper sig pa regelverket, att yttre fon-
den inte lingre behovs (vilket ocksd mo-

tiverar den pagéende stadgeindringen).

OVERSYN AV STADGARNA

Foreningens styrelse har redan tidigare
limnat uppdrag till en jurist att ga ige-
nom foreningens stadgar. Efter nirmare
25 4r har lagstiftningen som framgar
ovan dndrats och stadgarna ir delvis f6-
réldrade och inaktuella. Ett forslag till
nya stadgar presenterades hosten 2019
och ett forsta informationsméte holls.
Stadgeindring kraver beslut pa tva fore-
ningsstimmor och tanken var att de nya
stadgarna skulle ha faststillts p4 ordinarie

stamman varen 2020.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARET

Med start de férsta manaderna av 2020
drar en pandemi 6ver jorden. Nir denna
arsredovisning upprittas ir det svenska
samhillet till en del lamslaget av detta.
De personliga konsekvenserna lir bli om-
fattande for manga och s dven de eko-
nomiska — i form av en befarad lagkon-
junktur. Sett strikt ur bostadsrittsfore-
ningen Solhjulets perspektiv bor pande-
min och dess konsekvenser inte paverka
féreningens ekonomiska stillning. Fore-
ningens inkomster kommer i det nirmas-
te uteslutande fran bostadsdrittsavgifter
och bortfallet av sddana bedéms som

marginellt. Foreningen har dock lagt om

FLERﬁRsaVERS“ﬂ' Utfall Utfall Utfall Utfall Budget
2016 2017 2018 2019 2020
Totala intakter (kkr) 32217 31015 33899 36171 34 233
Varav bostads-bostadsratter (kkr) 27 100 28 037 29 158 31 447 30 349
Arsavgift per kvadratmeter (kr) 568 580 610 635 660
Genomsnittspris bostadsratt (kr/kvm) 35192 34 399 32430 31437
Soliditet (%) 25% 17% 12% 1%
Total langfristig belaning (kkr) 111 000 156 000 210 000 230 000




en del av sin verksamhet s3 att fore-
ningens personalresurser anvinds for att
direkt hjilpa och bistd boende i husen.

NAGRA AR MED FORLUSTER

Historiskt har bostadsrittsféreningen
Solhjulet varit bra pd mycket. Diremot
har foreningen under de forsta drygt 40 ar
inte riktigt avsatt tillrickligt mycket peng-
ar for framtida underhall. I slutet av
1990-talet fanns knappt 8 miljoner kro-
nor fonderat f6r kommande reparationer
av husen. Sedan dess har underhall for
langt 6ver en kvarts miljard (250 miljoner
kronor) varit nédvindigt. Under ett par ar

Men eftersom inget fanns sparat for

framtiden maéste foreningen 13na till un-

derhall inte bara av banken, utan idven

fran foreningen i framtiden. Det ir s3

man bor se foreningens forlust under

dret. Sammantaget handlar det, givet for-

eningens storlek, om mycket smi belopp

som pa detta sitt skjuts pa framtiden.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Arets resultat &r en forlust pa 1.471.654
kronor. Denna forlust har dock uppstitt

dirfor att foreningen har utfort under-

h&ll som egentligen skulle ha belastat

foreningens yttre reparationsfond men

gar dirfor foreningen med forlust — vilket
till en del beror p4 redovisningsreglerna.
(Exempelvis far de pengar, ver 26 miljo-
ner kronor, som kommit in frin alla nya
lagenheter som byggt och sélts de senaste

dren inte bokféras som intikter.)

da denna inte ricker till far detta istillet

tickas av 6verskott under kommande &r.

Styrelsen foreslr att foreningsstimman
matte besluta att overfora arets forlust i

ny rikning.

EN OBEGRIPLIG TABELL SOM MAN MASTE HA MED. DEN VISAR FORANDRING AV EGET KAPITAL.

BUNDET EGET KAPITAL Grundavgifter ~ Upplatelseavgifter ~ Resenvfond — Féreningens yttre Summa bundet
reparationsfond eget kapital
Ingéende balans 2019-01-01 2.946.056 26.457.854 530.200 300.581 30.234.691
Upplatelser 7.284 2.792.716 - - 2.800.000
Avsattning till Féreningens yttre reparationsfond - 118.000 118.000
Lyft ur Foéreningens yttre reparationsfond - - - 0 0
Avsatt till reservfonden
Lyft ur reservfonden
Utgéende balans 2019-12-31 2.953.340 29.250.570 530.200 418.581 33.152.691
FRITT EGET KAPITAL Dispositionsfond Arets resultat Summa fritt
eget kapital
Ing&ende balans 2019-01-01 4.403.777 4.403.777
Avsattning till Féreningens yttre reparationsfond -118.000 -118.000

Lyft ur Foreningens yttre reparationsfond 0 - 0

Férra arets resultat -4.186.123 - -4.186.123
Arets resultat - -1.471.654 -1.471.654
Utgéende balans 2019-12-31 99.654 -1.471.654 -1.372.000



RESHUTRTRINING

2019 2018

+ RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror not 1 33 784 861 32 300 021

Ovriga rorelseintakter not 2 386 740 356 146

Forsékringsersattningar not 3 2 000 000 1243217
Summa rérelseintakter 36 171 601 33 899 384
- RORELSENS KOSTNADER

Driftkostnader not 4 -22276 816 -22 485 537

Fastighetsskatt -1 060 930 -1 031 400

Kostnader i forsékringsarenden not 5 -4041 510 -1 243 217

Underhallskostnader not 6 -2 375 275 -3 058 056

Personalkostnader not 7 -493 624 -473 315

Avskrivningar not 8 -4 884 496 -7 607 717
Summa rérelsekostnader -35 132 651 -35 899 242
= Rorelseresultat 1 038 950 -1 999 858
- RESULTAT FRAN FINASIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter not 9 0 0

Rantekostnader -2 510 604 -2 186 265
= Resultat efter finansiella poster -1 471 654 -4 186 123

= ARETS RESULTAT -1 471 654 -4 186 123



SAUINSRIRNING

2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och mark not 10 262 943 417
Inventarier och verktyg not 11 1414 306
Pagéende nyanlaggningar not 12 15139 371
Summa anléaggningstillgangar 279 497 094
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och kundfordringar 217 458
Skattefordringar 30835
Ovriga fordringar 4 503 686
Forutbetalda kostnader & upplupna intékter not 13 572 378
Kassa och bank 15 706
Summa omséttningstillgangar 5 340 063
SUMMA TILLGANGAR 284 837 157

2018-12-31

196 755 992
905 963

46 859 044
244 520 999

276 568
68 105

2 503 686
556 004

3 5632 257
6 936 620

251 457 619



MER SMINSRIMRNING

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Grundavgifter not 14
Upplatelseavgifter not 15
Reservfond

Foreningens yttre reparationsfond  not 16
Summa Bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Dispositionsfond not 17
Arets resultat

Summa Fritt eget kapital

Summa Eget kapital
SKULDER

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut not 18
Checkrakningskredit not 19
Summa Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Medlemmamas inre reparationsfond not 20
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader & forutbetalda intakter not 21

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER

2019-12-31

2953 340
29 250 570
530 200
418 581
33 152 691

99 654
-1 471 654
-1 372 000

31 780 691

230 000 000
13 263 632
243 263 632

1 849 888
2 625 460

9 500
5307 986
9792 834

284 837 157

2018-12-31

2946 056
26 457 854
530 200
300 581
30 234 691

4403 777
-4 186 123
217 654

30 452 345

210 000 000
0
210 000 000

1832 954
3872578
131 856
5167 886
11 005 274

251 457 619

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 22 och 23



RisSEADDESINMYS

Beloppen péa denna sida i kkr (tusen kronor) 2019 2018

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -1 472 -4 186
Betald skatt 0 0

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 4 884 7 608

Avsattning till inre reparationsfonden 113 113

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET

Okning/minskning av fordringar -1 920 -687
Okning/minskning av kortfristiga skulder -1 229 1357
= KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 376 4 205

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i materiella anlaggningstillgangar -39 860 -53 568
Forsaljining av materiella anlaggningstillgangar 0 0
+ KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -39 860 -53 568

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av checkrakningskredit 13 264 -1 407
Upptagna lan 20 000 54 000
Amortering av skuld 0 0
Medlemmarnas uttag ur inre reparationsfond -96 -83
Upplételse- och grundavgifter 2800 0
+ KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 35968 52510
= ARETS KASSAFLODE -3516 3147
Likvida medel vid &rets borjan 3532 385
Likvida medel vid arets slut 16 3532

= ARETS KASSAFLODE -3516 3147



NOTER

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och dven enligt Bokforingsnamndens

Redovisningsprinciper

allminna rad BENAR 2012:1 »Arsredovisning och koncernredovisning benimnt K3«. Foreningen
ir enligt beddmningskriterierna att betrakta som mindre féretag med méjlighet att vilja K2 eller K3

som regelverk fér redovisning.

Virderingsprinciper med mera

Foljande viirderings- och omrikningsprinciper har tillimpats i arsredovisningen: Tillgangar, avsiitt-
ningar och skulder har virderats till anskaffningsviirden om inget annat anges nedan. Fordringar
har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriiknas inflyta. Féreningen har

ingen anstilld personal, utbetalda erséttningar giller styrelse, valberedning och lekmannarevisor.

Avskrivningsprinciper for anliggningstillgangar

Vid 6vergang till K3 har komponentredovisning inférts. Ursprungliga anskaffningar har delats upp i
betydande komponenter och avskrivning sker under en beriiknad kvarstaende nyttjandeperiod . Akti-
verade underhallsdtgirder avskrivs med samma tider som motsvarande delkomponent i ursprunglig
byggnad. Avskrivningar avseende évriga anskaffningar sker enligt plan och baseras pa ursprungliga
anskaffningsviirden och beriknad ekonomisk livsldngd. Styreslen har under 2019 reviderat samtliga
tillgdngarnas kvarstdende nyttjandeperioder vilket resulterat i delvis nya bedémningar. Detta bland an-
nat vad avser »nya bostadslidgenheter« vilka dr upplatna som bostadsritter utan begrisning i tiden.
Foljande avskrivningstider tillimpas f6r materiella anliggningstillgdngar: Fastigheterna skrivs av med
separata avskrivningsplaner for dess huvudasakliga kompenter (dessa avskrivningstider varierar mellan
12 och 100 &r), tillbyggnad av bostadsligenheter och lokaler skrivs av pa 60 ar och verktyg och in-

ventarier skrivs av pa 10 till 20 ar.

NOT 1: Arsavgifter och hyror 2019 2018
Bostider upplatna med bostadsritt 30 393 242 29 158 420
Hyresldgenheter 77 100 77 100
Lokaler hyresriitt 210 216 210 216
Lokaler bostadsritt 138 576 133 248
Bostadsriittsgarage 915 120 880 888
Parkeringsplatser och vrigt 2163 538 1 952 808
Medlemmarnas reparationsfond -112 931 -112 659
Summa arsavgifter och hyror 33 784 861 32 300 021
NOT 2: Ovriga rorelseintikter 2019 2018
Ersittning frin medlemmar 386 740 356 146
Summa 6vriga rorelseintikter 386 740 356 146



NOT 3: Forsakringserséttningar 2019 2018
Forsikringsersittningar 2 000 000 1243 217

Summa 6vriga rorelseintikter 2 000 000 1243 217

Beloppet bestér av ersiittningar i féreningens fastighetsforsikring dér redovisning har skett
men dér férsikringsbolaget dnnu ej slutreglerat skadorna. Beloppet ska ses i férhéllande till
féreningens kostnader i drendena vilka framgar av not 5 nedan.

NOT 4: Driftkostnader 2019 2018
Reparationer 948 574 1911 368
Fastighetsskotsel 1 382 407 1172 764
Bevakning 245 419 546 660
Triadgardsskotsel 1875 161 1 800 991
Snoérojning 920 969 884 113
Inomhusstidning 930 000 933 528
Sophantering 1 155 859 1102 137
Uppvirmningskostnader 6 032 682 6017 765
Vattenavgifter 1 995 865 1 744 640
Fastighetsel 965 610 972 589
Férsikringar 384 185 376 604
Ekonomisk férvaltning 1 038 825 1013 945
Tillkommande administrativ foérvaltning 567 285 627 747
Revision * 226 500 105 391
Koordinator 1265013 1212 855
Kommunikation & IT-system 417 337 324 665
Ovriga forvaltningskostnader 1552502 1369 734
Kabel- TV 372 623 368 041
Summa driftkostnader 22 276 816 22 485 537
* 1 beloppet ingér kostnad for revison enligt foljande:

Finnhammars Revisionsbyra 147 125 105 391
Andra uppdrag in revisionsuppdrag 79 375 0
NOT 5: Kostnader i forsikringsirenden 2019 2018
Kostnader i forsikringsidrenden 4 041510 1243 217
Summa underhallskostnader 4 041510 1243 217

Beloppet bestér av kostnader som féreningen haft i drenden som ocksa till en betydande del ticks
av fastighetsforsikringen. Till en del (alderavdrag, sjélvrisk med mera) hamnar dock kostnaden pa
foéreningen. I ndgra fall har ocksé krav riktats mot bostadsrittshavare eller deras férsikringsbolag.
Beloppet ska ses i forhallande till féreningens intékter i drendena vilka framgar av not 3 ovan.



NOT 6: Underhallskostnader 2019 2018
Planerat underhall 2 375 275 3 058 056
Summa underhallskostnader 2 375 275 3 058 056
NOT 7: Personalkostnader 2019 2018
Styrelse 383 904 364 418
Sociala kostnader 107 988 104 521
Ovriga personalkostnader 1732 4376
Summa personalkostnader 493 624 473 315
NOT 8: Avskrivningar 2019 2018
Ursprungliga byggnader 326 280 326 280
Underhallsitgirder byggnader 3373 065 5370 329
Nya bostadsldgenheter 259 032 535 623
Nya lokaler 812 844 1 331 432
Inventarier, verktyg med mera. 113 275 44 053
Summa avskrivningar 4 884 496 7 607 717
NOT 9: Ovriga riinteintiikter 2019 2018
Rinta transaktionskonton etc 0 0
Summa 6vriga rinteintikter 0 0
NOT 10: Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31
Mark 2 664 000 2 664 000
Ursprungliga byggnader

Ingéende anskaffningsvirde 36 365 000 36 365 000
Ingéende avskrivningar -29 742 384 -29 416 104
Arets avskrivningar -326 280 -326 280
Redovisat virde Ursprungliga byggnader 6 296 336 6 622 616
Underhallsatgirder byggnader

Ingéende anskaffningsvirde 162 027 840 156 315 283
Investering 67 234 531 5712565
Ingdende avskrivningar -37 099 953 -31 729 624
Arets avskrivningar -3 373 065 -5 370 329
Redovisat virde Underhallsatgirder byggnader 188 789 353 124 927 895



Nya bostadsligenheter

Ingdende anskaffningsvirde 20 716 082 16 072 148
Investering 0 4 643 934
Ingdende avskrivningar -5 767 490 - 5231 867
Arets avskrivningar -259 032 - 535 623
Redovisat virde Nya bostadsligenheter 14 689 560 14 948 592
Nya lokaler

Ingdende anskaffningsvirde 50 435 223 37 559 412
Investering 3724123 12 875 811
Ingdende avskrivningar -2 842 334 -1 510 902
Arets avskrivningar -812 844 - 1331432
Redovisat viirde Nya lokaler 50 504 168 47 592 889
Summa byggnader och mark 262 943 417 196 755 992
Taxeringsvirde

Taxeringsvirden byggnader 443 677 000 369 000 000
Taxeringsvirden mark 306 800 000 212 550 000
Summa taxeringsvirden 750 477 000 581 550 000
Fastighetens taxeringsvirde fordelas

Taxeringsvirden bostidder 740 000 000 572 000 000
Taxeringsvirden lokaler 10 477 000 9 550 000
Summa 750 477 000 581 550 000
NOT 11: Inventarier och verktyg 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 1 439 387 1177 863
Nyanskaffningar 621 618 727 042
Férsiljningar/utrangeringar 0 -465 518
Ingdende avskrivningar -533 424 -954 889
Aterforda avskrivningar resp utrangeringar 0 465 518
Arets avskrivningar -113 275 -44 053
Redovisat virde Inventarier och verktyg 1414 306 905 963
NOT 12: Pagaende nyanliaggningar 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsviirde 46 859 044 17 250 492
Arets nedlagda kostnader 38 084 174 52 371 091
Overfort till fardigstillda byggnader -69 803 846 -22 762 539
Summa Pagiende nyanliggningar 15 139 372 46 859 044



NOT 13: Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsforsikring 394 804 384 185
Ovrigt 177 574 171 819
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 572 378 556 004
NOT 14: Grundavgifter 2019-12-31 2018-12-31
Grundavgifter 2 946 056 2 946 056
Grundavgifter under perioden 7 284 0
Summa Grundavgifter 2 953 340 2 946 056
NOT 15: Upplatelseavgifter 2019-12-31 2018-12-31
Upplatelseavgifter 26 457 854 26 457 854
Upplatelseavgifter under perioden 2792716 0
Summa Upplatelseavgifter 29 250 570 26 457 854
NOT 16: Féreningens yttre reparationsfond 2019-12-31 2018-12-31
Foreningens yttre reparationsfond 1/1 300 581 2616581
Stadgeenlig avsiittning (minst 0,3 % av anskaffningsvirdet) 118 000 300 000
Tanspraktaget under dret (avser dret innan) 0 -2 616 000
Summa Féreningens yttre reparationsfond 418 581 300 581
NOT 17: Dispositionsfond 2019-12-31 2018-12-31
Dispositionsfond 1/1 4403 777 4703 018
Stadgeenlig avsittning foreningens yttre reparationsfond -118 000 -300 000
Forra arets resultat enligt stimmobeslut -4 186 123 -2 615241
I anspriktaget fran féreningens yttre reparationsfond 0 2 616 000
Summa Dispositionsfond 99 654 4403 777
NOT 18: Skulder till kreditinstitut 2019-12-31 2018-12-31
Handelsbanken * 230 000 000 210 000 000
Summa Skulder kreditinstitut 230 000 000 210 000 000

*46 miljoner bundet till 1,55% rinta, 124 miljoner bundet mot STIBOR med ett tilligg pa 63

punkter (0,63%) samt 60 miljoner rorligt som till arsskiftet uppgick till 0,97%.

NOT 19: Checkrikningskredit 2019-12-31 2018-12-31
Beviljad kredit 20 000 000 20 000 000
Outnyttjad kredit -6 736 368 -20 000 000
Utnyttjad del 13 263 632 0



NOT 20: Medlemmarnas inre reparationsfond 2019-12-31 2018-12-31
Medlemmarnas inre reparationsfond 1/1 1 832 954 1 802 429
Uttag ur inre reparationsfond -95 997 -82 134
Avsittning enligt stadgar 112 931 112 659
Summa Medlemmarnas inre reparationsfond 1 849 888 1 832 954
NOT 21: Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31
Forskottsbetalda avgifter & hyror 2726 092 2586 701
Upplupna kostnader, Sollentuna Energi (SEOM) 1 339 424 1302778
Ovrigt 1242 470 1278 407
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 5 307 986 5167 886
NOT 22: Stillda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 271179 100 231179 100
varav i eget férvar 0 0
Summa utestaende siikerheter 271 179 100 231179 100
NOT 23: Eventualférpliktelser

Garantiataganden, ekonomiska ataganden eller

andra forpliktelser som inte har tagits upp i balansrikningen inga inga

NOT 24: Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Forvaltningsberiittelsen innehéller en redogérelse for visentliga hindelser efter balansdagen.

Ovanstéende forvaltningsberittelse, balansrikning, resultatrikning samt férslag till vinstdispo-

sition fastélldes enhilligt av styrelsen fér bostadsriittsféreningen Solhjulet den 20 april 2020
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REVISIONSHERMTYEISE

Till foreningsstimman i
Bostadsriittsforeningen Solhjulet
Org.nr. 714800-1675

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen
for Bostadsrittsforeningen Solhjulet for ar
2019-01-01— 2019-12-31. Foreningens ars-
redovisning ingdr pa sidorna 27 till 41 i detta

dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen
upprittats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella
stillning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt rsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ir férenlig med drsredovis-

ningens Svriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrik-

ningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ir oberoende i férhéllande
till féreningen enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ir tillrackliga och dndamalsenliga som grund

for vara uttalanden.

Annan information in arsredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan infor-
mation in &rsredovisningen och aterfinns pa si-
dorna 1-26. Det ir styrelsen som har ansvaret

for denna andra information.

Vart uttalande avseende rsredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende

denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovis-
ningen ir det vért ansvar att lisa den infor-
mation som identifieras ovan och dverviga
om informationen i visentlig utstrickning
ir oférenlig med arsredovisningen. Vid den-
na genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i dvrigt inhimtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar

innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehéller en visent-
lig felaktighet, ir vi skyldiga att rapportera det-
ta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for att &rs-
redovisningen upprittas och att den ger en

rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.



Styrelsen ansvarar dven for den interna kont-
roll som de bedémer 4r nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte inneh4l-
ler nigra visentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansva-
rar styrelsen for bedémningen av féreningens
forméga att fortsitta verksamheten. De upp-
lyser, nir s4 ir tillimpligt, om férhéllanden
som kan paverka formégan att fortsitta verk-
samheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om

att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vart mal 4r att uppni en rimlig grad av si-
kerhet om huruvida &rsredovisningen som
helhet inte innehéller nigra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller p4 fel, och att limna en revisionsbe-
rittelse som innehéller vira uttalanden. Rim-
lig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men
ir ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att uppticka en visentlig felak-
tighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvindare fattar

med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder
vi professionellt omdéme och har en profes-
sionellt skeptisk instillning under hela revi-

sionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for
visentliga felaktigheter i arsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsitgir-
der bland annat utifrén dessa risker och in-
himtar revisionsbevis som ir tillrickliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund
for vara uttalanden. Risken fér att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre in for en visent-
lig felaktighet som beror p3 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelim-
nanden, felaktig information eller sidosit-

tande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av
foreningens interna kontroll som har bety-
delse for var revision for att utforma
granskningsdtgirder som ir limpliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den inter-

na kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen

och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att
styrelsen anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller férhéllan-
den som kan leda till betydande tvivel om

foreningens forméaga att fortsitta verksam-

Mer ord pd néista sida...



MER REVISIONSHERITYELISE

heten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamhe-
ten pd upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbe-
vis som inhdmtas fram till datumet fér re-
visionsberittelsen. Dock kan framtida hin-
delser eller férhallanden gora att en {or-
ening inte lingre kan fortsitta verksamhe-

ten.

¢ utvirderar vi den 6vergripande presenta-
tionen, strukturen och innehallet i drsredo-
visningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna p3 ett sitt

som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, diribland de eventuella betydande bris-

ter i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande

Utdver vér revision av drsredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens for-
valtning for Bostadsrittsféreningen Solhjulet
for ar 2019-01-01— 2019-12-31 samt av
forslagen till dispositioner betriffande for-

eningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behand-
lar forlusten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledaméter

ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfoért revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna be-
skrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhéllande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund

for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forsla-
get till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ir forsvarlig med hiansyn
till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbe-

hov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisa-
tion och férvaltningen av foreningens angeli-
genheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organi-

sation dr utformad s8 att bokforingen, me-



delsforvaltningen och féreningens ekonomis-
ka angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett

betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mél betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och dirmed vart uttalande, ir att in-
himta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sikerhet kunna bedéma om nigon

styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig
till nigon férsummelse som kan féranleda er-

sittningsskyldighet mot foreningen

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bo-
stadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen

eller stadgarna.

Vért mél betriffande revisionen av forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller for-
lust, och darmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om

forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet,
men ingen garanti for att en revision som ut-

fors enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att uppticka atgirder eller férsum-
melser som kan féranleda ersittningsskyldig-
het mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller for-

lust inte ar férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvinder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till dis-
positioner av féreningens vinst eller férlust
grundar sig frimst pa revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsitgir-
der som utfors baseras pé vér professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och vi-
sentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen p4 sddana atgirder, omrdden
och férhallanden som ar visentliga f6r verk-
samheten och dir avsteg och évertridelser
skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gdr igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder
och andra forhéllanden som ér relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag f6r vért uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget

ir forenligt med bostadsrittslagen.

Sollentuna den 4 maj 2020

Bengt Beergrehn
AUKTORISERAD REVISOR

Kerstin Hedberg
AUKTORISERAD REVISOR



HIDEEY (OR 2020

Beloppen pé denna sida i kkr (tusen kronor)

INTAKTER
Bostadsrattslagenheter
Hyreslagenheter
Bostadrattslokaler
Lokaler med hyresratt
Bostadsréattsgarage
P-platser

Géstrum

Ovriga intakter

Avgar outhyrt
Stadgeenlig avsattning inre repfond

Summa intikter

KOSTNADER
Reparationer
Fastighetsskotsel
Koordinator / Vicevard
Bevakning
Tradgardsskotsel
Snorojning
Inomhusstédning
Sophantering
Uppvéarmningskostnader
Vattenavgifter
Elavgifter
Fastighetsforsakring
Ekonomisk férvaltning
Ovriga férvaltningskostnader
Personalkostnader
Kabel- TV
Fastighetsskatt
Underhéllskostnader
Rantekostnader
Avskrivningar

Summa kostnader

RESULTAT
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BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET

Telefon (vixel) 08 - 96 14 20 | info@solhjulet.se
www.solhjulet.se | www.facebook.com/brf.solhjulet



