BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLHJULET
LITE OM VAR VERKSAMHET UNDER AR 2025 & ARSREDOVISNINGEN






Det som Du just nu ldser dr den sextiosjitte drsredovisningen

i bostadsrdttsforeningen Solhjulets sextiosju driga historia.

Det forsta dret efter bildandet

— styrelsen var fullt upptagen med att forbereda for bygget av husen —

upprdttades ingen drsredovisning.

Den som bar nummer ett dr daterad i borjan av mars 1961.

Ndgra dagar senare — mdndagen den 13 mars — avfyrades

Jorsta springsalvan ndr Skanska Cemenigjuteriet

borjade rija for grunden till huset pd Kruthornsvdgen 12 till 16.

Precis vid Lucia 1963 flyttade en forvintansfull familj

in i den sista av ndstan 700 nybyggda ligenbeter.

Det hér hdftet bandlar om foreningens verksambet under dr 2025.
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Sa héir kan det se ut néir foreningen som omvéixling dir inomhus och firar lucia. Nér den 13
december dir en vardag, si sker serveringen istdéllet utomhus och tidigt pa morgonen, men
dven néir vi ses pa eftermiddagen sd lyser tusentals marschaller upp foreningen.



I.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet 4r
Sollentunas allra storsta bostadsritts-
forening och samtidigt kommunens
storsta privata dgare av bostadsfastig-
heter. Foreningen dger och forvaltar,
sedan drygt 60 ir, tjugo hus pé egen
mark i kommundelen Edsberg. I husen
fanns vid slutet av aret totalt 701 bo-
stadsligenheter, ndstan lika manga
parkeringsplatser och garage samt en
ensam kommersiell lokal.

De senaste aren har det tillkommit
tretton bostadsligenheter i féreningen,
samtidigt har det forsvunnit ett antal
kommersiella lokaler. Det dr resultatet
av ett ldngsiktigt arbete som styrelsen
inledde redan for drygt tjugo ar sedan.
Den enkla logiken bakom dessa om-
byggnader frin lokal till bostad 4r; att
lokaler 4r svara att hyra ut och ger
osidkra intdkter — bostdder 4 andra
sidan dr enkla att sélja och ger sedan
sikra inkomster. Det var ocksd exakt
det som motiverade féreningsstimman
i maj 4r 2002 att limna uppdrag till
styrelsen att successivt bygga om
lokalerna i féreningens hus till bosti-
der. Under hosten 2018 avslutades den
sista etappen — dir en lokal i héghuset
(fastighetsskotarnas tidigare verkstad)
byggdes om till ytterligare en bostad —
och foreningen innehdller nu alltsi
701 bostadsldgenheter att jimfora med
ursprungliga 676.

Normalt beskrivs foreningen som
dgare av »tjugo hus«, men det handlar
mer korrekt om 2.6 stycken »fastighe-
ter« och samtliga dessa dr bebyggda
med »hus«. Ekvationen gér ihop dir-
for att foreningens héghus bestér av
tre fastigheter (med namnen Experten
1, 2 & 3, dir Experten 3 4r den del som
utgdr panncentralen). Effekten, Eld-
roret, Emaljen och Ensittaren 4r fas-
tigheter med parkeringar. De tre
forstnimnda dr garagelingorna fram-
for hoghuset och den senare 4r for-
eningens parkeringshus. De 6vriga
alldeles vanliga bostadshusen heter i
dessa formella sammanhang Epoken 1
till och med 11 (Epoken 6 ir affirshu-
set och det var sdledes dérifrdn som
namnet »Epokens Livs« hirstammade),
Enbusken 1 till och med 5 samt Etaget
1 till och med 3.

Dessa 26 fastigheter har i skrivande
stund ett sammanlagt taxeringsvirde
pa hipnadsvickande 942 miljoner
kronor. Taxeringsvirdet, som forr ut-
gjorde berikningsgrunden for den fas-
tighetsskatt som foreningen betalade,
har idag ingen direkt praktisk bety-
delse. Skatteverket roar sig trots detta
med att vart tredje 4r i en komplicerad
process faststilla nya taxeringsvirden
och varje ging brukar det samman-
lagda vérdet pa foreningens hus stiga
med ett allt stérre ging miljoner kro-
nor. Senast skedde detta infor 2025
nir skattemyndigheten tyckte att vir-
det pa foreningens hus och marken de



star pd hade 6kat med en kvarts mil-
jard kronor under de senaste sex iren.
Frin 750 miljoner kronor till bara fel-
rdkningspengar fran miljarden — och
kastar man ett 6ga p4 dnnu dldre upp-
gifter sa ser man att taxeringsvirdet
steg 6ver 100 miljoner forst nigra ar
in p4 1990-talet. Och sedan dess har
virdet pa foreningens fastigheter alltsa
stigit med s& dédr 30 miljoner kronor
om aret — beloppen 4r sa gigantiskt
stora att de dr svira att ta till sig.

Lyckligtvis spelar detta ingen roll,

och alldeles sdrskilt lite for oss. Fastig-
hetsskatten beriknas nufértiden per
bostadsligenhet — ungefir 150 kronor
per ligenhet och ménad. For kommer-
siella lokaler berédknas fastighetsskat-
ten visserligen fortfarande som en
procent av taxeringsvirdet. Men fore-
ningen har efter ombyggnaderna nés-
tan inga kommersiella lokaler kvar.
Det totala taxeringsvirdet pa lokal-
delen uppgar till knappa 10 miljoner
kronor och dr d hilften av vad det var
for nagra ar sedan. Aven hir finns det
alltsd en fordel med att forvandla loka-
ler till bostdder — foreningens kostna-
der for fastighetsskatt sjunker for
varje lokal som byggs om.

Rent teoretiskt ska taxeringsvirdet
motsvara ungefir 75 procent av hu-
sens marknadsvirde. Att kopa samt-
liga bostadsritter i foreningen skulle
dock, med priserna under 2025 som
grund for berdkningen, kosta nirmare

en komma fyra miljarder kronor. Det
4r 1.400.000.000 kronor — ett belopp
som star i marklig kontrast till vad det
for 60 ar sedan kostade att bilda fore-
ningen, kdpa marken och bygga alla
husen.

II.

Foreningen bildades formellt den 11
maj 1959. Inte ens tva ir senare, den 13
mars 1961, bérjade man springa bort
det berg som lag i vigen for grunden
till det forsta huset. Det handlade om
det hus som i dag innehéller adresserna
Kruthornsvigen 12 till 16. Den 15
februari 1962 kunde de forsta famil-
jerna 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 in-
bodda. Det tog alltsd inte ens tre ar att
bygga hela féreningen.

De som byggde var Skinska Cement-
gjuteriet, och parallellt uppférde de
ocksa husen innanfér Ribbings vig pa
uppdrag av det kommunala bostads-
bolaget Sollentunahem. Dér borjade
man bygga nigot ar tidigare — men
dven om man tar hinsyn till det sd 4r
det en imponerande bedrift att pa
knappa sex ar bygga en helt ny stads-
del med 6ver 1.700 ligenheter, ett
butikscentrum, tva skolor och en
fritidsgard. Hosten 1963 fylldes ocksd
dagstidningarna med stora annonser



dar 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 métt mitt verka ganska ver-
komligt; fér de pengarna kan man i
dag kopa kanske 15 villor i Sollentuna,
eller lite drygt dubbelt s4 méinga ligen-
heter. Men 4 andra sidan uppgick en
genomsnittlig manadslon 1960 till
omkKring 1.500 kronor.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet 4r in
i minsta detalj ritad av arkitekten
Ernst Gronwall (planteringarna och
lekplatserna kring husen 4r dock
ritade av tridgirdsarkitekten Eric
Anjou). Gronwall dr en av Sveriges
mest namnkunniga arkitekter och han
har ritat flera av Stockholms vackraste
»funkis«-hus och dessutom biografen
Draken p4 Kungsholmen.

Det som gor foreningen speciell dr att
styrelsen, redan vid sitt andra mote
1959, gav Gronwall fria hinder att
utforma hela det bostadsomrade som
skulle bli Solhjulet. Ernst Gronwall
har dédrfor fatt géra egna ritningar till
allt; fran stadsplanen — det vill sdga
var husen och gatorna skulle byggas —
till hur den utdragbara skirbrddan i
ligenheternas kok skall se ut. Fastig-
heterna Experten och Etaget (hog-
huset och de tre 14ga husen ner mot
Danderydsvigen) samt parkerings-

lingorna Effekten, Eldroret och Emal-
jen dr k-mérkta av Sollentuna kommun.

I féoreningens bokforing fran de forsta
aren har vi hittat uppgiften att den
totala kostnaden, inklusive kép av
mark och anlidggning av vigar samt
bygget av alla husen hir i féreningen,
uppgick till 39.029.881 kronor och 49
ore. Jo, man ridknade faktiskt med
Oren dven pa sd hir stora belopp i fore-
ningens bokslut fram till borjan av ar
1973. For att sitta dessa 39 miljoner
kronor (och 49 ore) i perspektiv, s&
boér man betdnka att en femrums-
ligenhet infor inflyttningen i bérjan
pé 60-talet kostade 5.777 kronor.

Alla ldgenheter i foreningen, inklusive
de 123 bostadsrittsgaragen, sildes till-
sammans, hopriknat och totalt for 2,8

miljoner. Den didr meningen kan vara

vird att 1dsa en gang till, innan vi hop-
par dryga 60 4r fram i tiden.

II1.

I mars 2016, séldes en ldgenhet pa
Kruthornsvigen for 3,4 miljoner kro-
nor. Det var en fyra i héghuset och det
blev dirmed den forsta ldgenheten i
foreningen som saldes for 3 miljoner
eller mer. D4 var alla vederboérligt
imponerade och forvanade, men sedan
dess har faktiskt ytterligare arton
ligenheter salts for 6ver tre miljoner
kronor styck.



Det hade da gatt drygt 15 ar sedan (ar
2001) en ligenhet i féreningen for
forsta gingen saldes for en miljon kro-
nor eller mer. I ar, 2025, sildes som
vanligt i princip alla ldgenheterna for
en miljon kronor eller mer - under de
senaste dtta dren har det faktiskt bara
skett tva forsiljningar under miljonen
och det var 2022 nir féreningens allra
minsta ligenhet, 19 kvadratmeter, sal-
des for fem tusenlappar mindre men
faktiskt ocksd nu, under aret som gick,
nir en annan etta prissattes precis
under.

Men egentligen borde vil avrund-
ningen hjilpa upp statistiken den hir
gangen sd i princip 4r det numera
enbart miljonaffirer. Det hir dr fak-
tiskt ett konstaterande som manar till
viss eftertanke — p4 lite knappt tjugo
ar har vi gatt fran en situation dir
rekordligenheten kostade en miljon -
till i dag nir ingen ligenhet siljs for

mindre 4n 1.000.000 kronor. Hir kan
man ocksa notera att en tredjedel av
ligenheterna under 2025 dessutom
fick en slutlig prislapp pa tva miljoner
eller mer.

Ett alldeles vanligt ar fir ungefir 10
procent av ldgenheterna i féoreningen
nya dgare — men under 2025 genom-
fordes bara 54 ligenhetsaffirer. Det
betyder att det saldes lite firre lagen-
heter 4n »normalt«. Bostadsrittsga-
rage siljs det i genomsnitt 6 per 4r,
och pa det sittet blev 2025 vildigt
normalt — med just 6 6verlatelser.

I bostadsrittsforeningen Solhjulet
kostade en genomsnittlig kvadrat-
meter ligenhet 28.404 kronor under
2025, att jimfora med genomsnitts-
priset aret fore pa 29.499 och 29.275
aret fore det. Det betyder att genom-
snittspriset sjonk med lite drygt tre
procent.
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Ska man sammanfatta utvecklingen
under lite lingre tid s4 kan man siga
att genomsnittspriserna sista mana-
derna 2025 var nistan exakt de samma
som de forsta manaderna 2015. Lite
under 30.000 kronor per kvadratme-
ter ligenhet - eller om man s vill cirka
tva miljoner f6r en genomsnittlig trea.

Diéremellan har priserna rusat i hj-
den tvd gidnger. Forst i bérjan av 2016
- dd kvadratmetern steg till ndstan
37.000 kronor. Dir gick det vildigt
snabbt och under en fyraméinaderspe-
riod (vi rdknar statistiken i tertial)
kunde vi forvanat rdkna in en prisupp-
gang pa 20 procent. Den dir genom-
snittliga trean 6kade alltsd med néstan
en halv miljon i pris pa dryga 100
dagar. (Ytterligare 10 ar tillbaka, kring
2004, var det vad hela den ligenheten
kostade). Sedan f6ll priserna och kva-
dratmetern var i slutet av 2019 (precis
fore pandemin) tillbaka kring 30 tu-

100%

senlappar. Under pandemin var allt
mirkligt och precis nér det var dags
att titta ut igen tog priserna ett or-
dentligt skutt upp och toppade nira
34.000, men sedan har de alltsa fallit
tillbaka igen.

De 54 Overlatelserna under 2025
fordelade sig mer exakt som foljer.
Priserna 4r genomsnittspriser och
inom parentes anges forra arets siff-
ror:
7 ettor till genomsnittspriset
1.194.000 (1.242.000) kronor;
13 tvéor till genomsnittspriset
1.785.000 (1.802.000) kronor;
31 treor till genomsnittspriset
1.923.000 (2.055.000) kronor;
3 storre ligenheter (fyror och fem-
mor) 2.217.000 (2.815.000) kronor.

Till detta kommer att de sex bostads-
rittsgaragen saldes for i genomsnitt
260.000 (262.000) kronor styck.
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IV.

De allra sista inflyttningarna (i helt
nybyggda ligenheter dér ingen bott
tidigare) skedde den 15 december
1963. Det var ligenheterna pd Krut-
hornsvigen 66 A och B som blev klara
precis efter Lucia — och en av de fa-
miljer som flyttade in da, bor kvar i
samma ligenhet 4n i dag. Det betyder
alltsd att de for ett par ar sedan hade
anledning att fira 60-arsjubileum.

I féreningens ligenhetsregister an-
tecknas naturligtvis nir nagon kdper
en ligenhet, dir kan man alltsd se att
det finns négra fa ldgenheter (fér varje
ar som gdr forsvinner nidgon och det
ir ju inte sa lite trist) som inte bytt
dgare sedan byggéren 1962 och 1963.
Men det finns ocksé nédgra till som
bott hir lika linge, men som sedan
flyttat inom féreningen. Ligenhets-
registret siger bara nir man kdpte
den bostadsritt som man fortfarande
bor kvar i — inte nir man flyttade till
foreningen.

Frin ldgenhetsregistret kan man en-
kelt sammanstilla en del annan stati-
stik om foreningens demografi — eller
egentligen mer exakt formulerat: om
de som édger bostadsritter och 4r med-
lemmar. 60 procent har bott i fore-
ningen kortare 4n tio 4r, 20 procent
mellan 10 och 20 4r, cirka 10 procent
mellan 20 och 30 ir samt slutligen —

och dir ingar naturligtvis gruppen
som alltid har bott hir — drygt 10
procent mer dn 30 ar. Riknar man
samman detta s ser man att en ge-
nomsnittlig boende i foreningen har
bott hér i lite knappt 12 ar.

S4 hir langt har det handlat om de
som dger ligenheterna — men natur-
ligtvis bor det fler i féreningens hus.
Enligt statistik fran Sollentuna kom-
mun sé var 1.365 personer skrivna i de
20 husen vid slutet av 2025. S4 minga
har det inte bott i féreningen sedan i
slutet av 70-talet. Fran nigonstans
nirmare 2.500 personer (en exakt
siffra saknas tyvirr) nir foreningen
var nybildad sd sjonk invinarantalet
sedan ldngsamt ner till precis dver
1.000 personer i borjan av 9o-talet,
och forst 20 ar senare bdrjade kurvan
stiga igen mot dagens nivéer.

V.

En bostadsrittsférening drivs, per de-
finition, utan vinstintresse. Ligenhe-
terna upplats till »sjdlvkostnadspris«,
och eventuella vinster och forluster dr
till for att balansera varandra mellan
aren. (Det hidr aterkommer vi ocksd
till ett par ginger till.)

Till exempel en varm vinter, med laga
kostnader for uppvirmning, jimnas ut
av en annan kallare vinter med hogre

kostnader. Den hir sjdlvkostnadsprin-



cipen finns tydligt angiven bdde i bo-
stadsrittslagen och i bostadsrittsfor-
eningen Solhjulets stadgar. Allra mest
pregnant forklaras kanske detta i en
reklambroschyr for ligenheterna i
foreningen frdn 1961 dir det stdr att
eftersom féreningen »arbetar utan
enskilda vinstsyften kan bostadsrétts-
lagenheterna tillhandahallas till lagsta
mojliga kostnader«.

Principen om sjilvkostnad innebir
att rsavgiften (det som man som
ligenhetsinnehavare betalar varje
manad) motsvarar den del av for-
eningens kostnader som inte kan
tidckas av andra intikter. Foreningens
totala kostnader minus hyresintédkter
och andra intékter (till exempel rin-
tor) ger alltsa det belopp som maste
tickas genom arsavgifterna.

Detta dr ocksa den sjdlvklara bakgrun-
den till att styrelsen tvingats hdja av-
gifterna ett antal gdnger under de
senaste dren.

Prishdjningarna i samhillet »inflatio-
nen« har som bekant i perioder legat
over 10 procent, dven om det lugnat
ner sig lite just nu. Det dr priserna »i
allmidnhet« som stiger s& mycket —
samtidigt som priserna for en del
saker har skenat i vdg helt orimligt.
Tidningarna har skrivit om »elpris-
smocka«, »rantechock« och (lite
mindre klatschigt formulerat) »att
fjirrvirmen blir rekorddyr nésta ar«

— och bekymret hir 4r naturligtvis att
detta dr saker som fastighetsigare —
som till exempel bostadsrittsfor-
eningen Solhjulet — koper forhéllan-
devis mycket av. Energi i form av
fjarrvdirme och elektricitet star till ex-
empel for ndstan exakt en tredjedel av
foreningens driftkostnader.

»Inflationen« for bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet — och vildigt manga
andra dgare av flerbostadshus — har
darfor vissa ar egentligen hamnat en
bra bit 6ver 20 procent per ar. I klar-
text betyder det alltsa att om for-
eningen koper exakt samma saker —
och exakt lika mycket av allt — under
2026 som vi gjorde under forra ret sa
blir den totala kostnaden 4nda ordent-
ligt mycket hégre. (Om man tittar pa
de fyra grejer dir kommunen har
monopol - sophdmtning, fjdrrvirme,
elektricitet och vatten - s har kost-
naderna okat med drygt § miljoner
kronor per 4r om man jaimfor for-
eningens budget for 2020 med den for
2026 - och da ridknar vi alltsd med att
forbruka exakt lika mycket. Det hand-
lar om kostnader som bara hir stigit
med nira 50 procent.)

Men trots detta har styrelsen vid varje
budget, infor varje arsskifte, beslutat
att hoja avgifterna for lite. Som ett sla-
ende exempel kan nimnas 2023 da
héjningen som beslutades var 10 pro-
cent men egentligen borde varit en bit
over 25 procent. Detta kan ju framstd



som minst sagt oansvarigt av styrelsen
att, i en tid med kraftig inflation och
dramatiskt stigande energipriser, inte
ens hdja avgifterna med hilften av vad
budgeten egentligen sidger dr nddvin-
digt. Men i praktiken handlar det bara
om att kostnaderna omférdelas mellan
bra och déliga 4r.

Styrelsens beslut att vara forsiktig
med avgiftshdjningarna leder ocksa
till att féreningen kommer att g med
en formell forlust 4ven under kom-
mande 4r. Redan i fértydligandet
»formell« finns ocksa en antydan om
att begreppet »forlust« inte dr helt
entydigt. Det kan verka konstigt, men
beror pé att man (ekonomerna) dels
talar om »finansiellt resultat« men
ocksd om »kassaflode«. Bdda anger
hur utfallet av foreningens ekonomi
ser ut, men det 4r inget som hindrar
att det ena dr minus och det andra
plus.

I korthet handlar det om att avskriv-
ningar visserligen dr en kostnad, men
den motsvaras inte av ndgon riktig
utbetalning. I foreningens budget for
kommande ar (2026) finns sjdlvfallet
sddana avskrivningar med och uppgar
till 7,5 miljoner kronor, men eftersom
de inte motsvaras av ndgon faktisk ut-
betalning sa blir kassaflodet positivt,
och det forblir det sd linge det finan-
siella resultatet inte visar en forlust pa
mer 4n just 7,5 miljoner. (Alltsd; fore-
ningen kan g4 med 7,5 miljoner kro-

nor i férlust under ett rdkenskapsar
utan att det betalas ut mer pengar 4n
det kommer in fran avgifter och
hyror.) Krangligt, japp, men det ir s
hir redovisning fungerar enligt lag.

Vildigt manga bostadsrittsforeningar
har ocksa tagit fasta pa det hir férhal-
landet och budgeterar aldrig fér annat
an ett positivt kassaflode — dessa for-
eningar skulle alltsd aldrig komma pa
tanken att sitta avgifterna sd hoga att
det finansiella resultatet blev plus. Det
ar till och med svért att hitta en bo-
stadsrdttsforening i Stockholms in-
nerstad som inte av just det hir skilet,
ar efter ar, gar med forlust. Hir i for-
eningen tycker kanske styrelsen 4nda
att denna budgeteringsprincip dr mest
limpad nir det ekonomiska liget i
samhillet dr rérigt — och att det 1ing-
siktiga mdlet 4nda bor vara ett finan-
siellt overskott. (Lite mer om den
historiska bakgrunden till just detta
finns ocksa i stycke atta nedan.)

Om man ska vara lite formell si kan
man sdga att styrelsen for bostads-
rittsforeningen Solhjulet »under tur-
bulenta ekonomiska tider har som
budgetprincip att intikterna skall
ticka alla 16pande kostnader och
amorteringar, men inte avskrivningar.
Foreningen ska alltsd s& 14ngt mojligt
visa ett positivt kassaflode men det 4r
enligt styrelsens mening inte rimligt
att de som bor hir under perioder
med hog inflation fullt ut ska betala



bade for utfort och kommande under-
hall. Konsekvensen av detta blir ett
antal ar med formella forluster — vil-
ket i sig inte paverkar foreningens
starka ekonomiska stillning«.

VI

S4 vart tar forlusterna vigen, undrar
kanske nagon, och ser inte forening-
ens ekonomi dilig ut med en massa
forluster staplade i arsredovisningen?

Det enkla svaret pa den forsta delen av
fragan 4r att férlusterna samlas pé ett
konto i bokféringen for att sedan i
framtiden »betalas av« nir féreningen
gar med vinst. Posten i balansrik-
ningen (bokféringen) heter passande
nog »balanserat resultat« och dr helt
enkelt en summering av féreningens
alla arliga vinster och forluster sedan
den bildades. I den senaste arsredovis-
ningen (per sista december 2024)
uppgick den hir posten till minus 16
miljoner kronor. Det betyder alltsd att
foreningen sedan starten gatt med en
sammanriknad forlust - och 16 miljo-
ner kan ju lata som en vildig massa
pengar. Men givet féreningens storlek
ir det i sig inget att brdka om - jimfor
till exempel med att bostadsrittsfor-
eningen Solhjulet varje ar har inkoms-
ter pa ndrmare 50 miljoner kronor.

Forlust dr det som uppstar néir kostna-
derna ir storre 4n inkomsterna. Ett

sitt att forklara hur de hir 16 miljo-
nerna i negativt resultat uppkommit
bli dirmed; att foreningens intdkter
(alla &r sammanriknade) helt enkelt
har varit 1,6 procent ligre 4n kostna-
derna. Om avgifterna hade satts aldrig
sa lite hogre dér i borjan (kring 1966)
sd hade féreningen nu istdllet kunnat
redovisa en vinst. (Av detta kan man
dnnu en ging se vddan av att styrelser
i bostadsrittsforeningar ser »ofoérind-
rade avgifter« som nidgonting positivt
- nir det i sjilva verket bara ir ett
lomskt sitt att skjuta 6ver kostnader
pa kommande dgare och generatio-
ner.)

Men ser det da inte dligt ut néir en
bostadsrittsférening har en »massa«
forluster, kanske till och med sé stora
att det egna kapitalet blir negativt? S&
kan det kanske vara i en del fall inte
minst eftersom det kan vara svart for
den som ir intresserad av att kopa en
lagenhet hir i foreningen att forstd de
hir ganska komplicerande ekono-
miska sammanhangen. Och manga
tycker nog - kanske utan att egentli-
gen forstd vad det handlar om - att
»eget kapital« det ska man ha, och po-
sitivt ska det vara! Ndgra kanske ocksd
blandar ihop bostadsrittsféreningar
med de regler som giller for aktiebo-
lag (dir méste det egna kapitalet alltid
vara positivt, annars far man ldgga ner).

Men i grunden 4r det viktigt att
komma ihag att huvudorsaken till att



det egna kapitalet hdr hos oss just nu
ligger ndra minus, dr konstiga och
minst sagt virldsfranvinda bokfo-
ringsregler.

For tink att du fir frigan; »Hur rik ar
du?«. For att ge ett svar s summerar
du snabbt virdet p4 alla dina till-
gangar och sedan riknar du bort 14n
och andra skulder - och det som sedan
blir kvar dr din »nettoférmoégenhet«.
Om du fick samma friga men var ett
foretag (eller for den delen bostads-
rittsférening) sd skulle du ridkna pa
precis samma sitt, men slutsumman
skulle istdllet kallas for organisatio-
nens »egna kapital«. (Logiken hir ir
att tillgangarna finns pa ena sidan av
balansrikningen och pé den andra
finns skulderna och »nettoférmogen-
heteng, det egna kapitalet, och darfor
ir de bada sidorna alltid lika stora.)

Nir du rdknar in bostadsrittsligen-
heten som du dger, s utgar du sjalv-
fallet fran dagens priser - vad grannen
just fick betalt for en likadan ldgenhet
- och inte fran vad du betalade for
ligenheten nir du kopte den. For de
som bott hir i féreningen en lingre tid
s& handlar det om en betydande be-
loppsskillnad. (Den trea som for 25 ar
sedan kostade knappa 700.000 kronor
kostar i dag 2 miljoner, och skulle du
raka tillh6ra den grupp som bott hir
sedan 8o-talet ja d betalade du inte
mer 4n 150.000 for ldgenheten, for att
inte tala om de fyra tusen som betala-

des i borjan av 60-talet nir ligenheten
var »nyproduktion«.)

Det hir kan ju lata helt sjédlvklart -
ingen rimligt funtad skulle utga frin
inkopspriset - ligenheten 4r sa klart
vird 2 miljoner idag oavsett vad du
kopte den for - men mirkligt nog ar
det inte sd man resonerar i en bostads-
rittsforening. Fastigheterna virderas
da i stillet, precis bakvint, till for-
virvskostnaden - det vill siga vad det
kostade att kdpa marken och bygga
husen (dér i borjan av 1960-talet).
Som vi redan nimnt handlade det om
totalt 38 miljoner kronor - och nu
efter 60 ars planmissiga avskriv-
ningar ir husen upptagna till 4,6 mil-
joner kronor i bokféringen och till det
kommer marken (pa mark gors inga
avskrivningar si hir handlar det om
inkopspriset) bokford till ytterligare
2,6 miljoner. Alltsa totalt drygt 7 mil-
joner (!) for alla (!!) féreningens fas-
tigheter som i vart fall 4r virda minst
en miljard (!!!). Det hir innebdr att
foreningens »egna kapital« - skillna-
den mellan tillgdngar och skulder - i
princip 4r ingenting om man fér tro
bokféringen. (Eller om man ska vara
riktigt petig, 16 miljoner kronor
mindre dn ingenting.)

Syftet med féreningens drsredovis-
ning ar naturligtvis att ge en sa rittvi-
sande bild av det ekonomiska ldget
som mojligt. Och det 4r ju helt uppen-
bart att s inte dr fallet eftersom fas-



tigheter for drygt 1.000 miljoner kro-
nor ir bokforda till inte ens 8 miljo-
ner. Bokforingstekniskt rdttar man till
detta genom en si kallad »uppskriv-
ning« - fastigheterna virderas helt
enkelt upp till ett rimligare och mer
rittvisande virde. D4 tillgdngarna pd
ena sidan i balansrikningen 6kar,
skulderna paverkas naturligtvis inte,
sa Okar ocksa det egna kapitalet pa
den andra sida. Simsalabim!

Hir finns ytterligare en abrovink - for
bokféringsreglerna siger att om man
skriver upp virdet pd husen sa 6kar
foreningens kostnader for avskriv-
ningar. Avskrivningar 4r férvisso en
kostnad som inte motsvaras av en ut-
betalning (det dér har vi redan skrivit
om) men det motverkar ju hela syftet
med mandvern om den formella for-
lusten samtidigt 6kar. Uppskrivningen
dter da pa sikt upp sig sjdlv. Mark ar
dock inte, som det formellt brukar
heta, »foremal for avskrivning«. Det ar
ju ocksa fullt begripligt for pa en tomt
finns det ju inget som slits eller férdnd-
ras. Darfor paverkas inte féoreningens
resultat om man bokfér marken - skri-
ver upp den - till sitt ritta virde.

Det virde i bokféringen som uppstar i
bokfoéringen kallas formellt for »upp-
skrivningsfond« och redovisas som en
del av foreningens egna kapital. Det
som gors dr alltsa helt enkelt att vir-
det pa marken i féoreningens arsredo-
visning istéllet fér det nuvarande

bokforda virdet pa knappa tre miljo-
ner bokfors till ett mer riktigt virde
och da brukar man i férsta hand
snegla pa taxeringsvirdet. Taxerings-
virdet pd marken har skattemyndig-
heten precis faststillt till 271 miljoner
kronor. Det exakta beloppet beror
dock den externa virdering som kom-
mer att utforas under den nirmaste
tiden. Nér ansvaret r si stort - styrel-
sen vill ju verkligen inte gora fel ndr
det handlar om si hir beloppsmaissigt
stora beslut - krivs ett ordentligt un-
derlag och det tar lite tid att samman-
stilla. Styrelsen planerar for att kunna
besluta om en uppskrivningsfond under
2026 - och detta kommer saledes att
synas forst i nista drsredovisning.

Samtidigt ska man vara medveten om
att det hdr dr en bokforingsteknisk at-
gird, och att den egentligen inte 16ser
det underliggande problemet.

VII.

Bostadsrittsforeningen Solhjulet har
nimligen under de senaste 20 4ren ut-
fort underhall och reparationer av
husen for, svindlande, 300 miljoner
kronor. Foreningen har ritt nyligen
avslutat en mycket stor renovering av
fasader, balkonger och tak. Tidigare
har féreningen renoverat virmesyste-
met, bytt ut alla kulvertar, relinat
avloppsroren (insidan har forstdrkts
med ett lager plast), drinerat om kil-



larviggar, renoverat alla tvittstugor,
byggt om alla lekplatser och installe-
rat bredband.

300 miljoner kronor ir inte pd nigot
sitt ovintat eller 6verraskande. Beho-
ven av dessa atgdrder har faktiskt varit
forutsidgbara och kidnda allt sedan fore-
ningen byggdes for dryga 60 ar sedan.
Om man har ett hus s vet man namli-
gen att; tak haller ett visst antal ar;
tvittstugor méste renoveras med viss
periodicitet; avloppsror borjar ldcka
efter 40 4r och ndgot méste goras.

Nir bostadsrittsféoreningen byggts
Kklart av Skdnska Cementgjuteriet sent
1963 sa borjade husen »forfalla« — det
ir naturligtvis inte ritt ord, men det
saknas ett bittre. Folk gick i trapphu-
sen, akte i hissarna och tvittade i
tvittstugorna. Det regnade och blaste
pa fasader och tak, barn gungade i lek-
parkerna och garageportarna 6ppna-
des och stingdes. Avloppsroren i
gjutjirn borjade rosta — det korrekta
ordet dr grafitera, men det 4r i stort
sett samma sak — redan nér den forst
inflyttade familjen skoljde sin forsta
potatis i kokets vask.

1992 kunde de som hade flyttat in
forst i foreningen, och som dnnu
bodde kvar, fira 30-arsjubileum. Lite
grovt hade d4 exempelvis avloppsro-
ren 10 4r kvar av sin tekniska livslingd
(man brukar som sagt rikna med att
gjutjarnsror haller titt i drygt 40 ar).

De vita balkongvidggarna var da tek-
niskt sett redan inne p4 sitt andra
intervall — de bor malas om vart tjugo-
femte ar for att betongen ska klara
frostspringning (liter man bli att
madla sd kommer det surt efter med
dnnu dyrare reparationer). Samman-
fattningsvis hade féreningens fastig-
heter dir i borjan av 9o-talet anvints,
notts och slitits i 30 4r — och rimligt
vore dd naturligtvis att det fanns pengar
avsatta for en del av detta underhall.
De som bott i husen borde ha betalat
sin andel av underhallskostnaderna.

I drsredovisningen fér 1991 kan man
se att foreningen da hade sparat
undan 5.080.540 kronor for framtida
underhall. Hér inleds ocksé en period
av tio 4r med i praktiken oférdndrade
avgifter — och nir 1990-talet tar slut
och foreningen snart fyller 40 4r finns
7.636.387 kronor och 71 6re avsatta for
underhill (jo, man specificerade be-
loppet med Oren trots att ettéringarna
férsvann redan 1972). Med tanke pa de
verkliga underhallskostnaderna (sam-
manridknat en halv miljard) sa ir det
faktiskt helt korrekt att siga att for-
eningen firade sin 40-arsdag med noll
kronor sparade till framtida underhall.

VIII.

Under ett par ar har bostadsrittsfore-
ningen Solhjulet, som vi redan antytt,
ocksa redovisat en forlust i bokslutet.



Lingst ner i resultatrikningen har det
alltsd statt minus och ett antal miljoner
kronor. Det kan ju lata diligt men 4r
faktiskt ingenting att hinga upp sig pa,
eller kanske mer exakt nigonting som
man borde hingt upp sig pa for vildigt
linge sedan. P4 samma sitt som for-
eningen har varit dalig p4 att avsitta
pengar till framtida underhill har man
ocksa varit délig pa att gd med vinst.

Men vinta lite, invinder nigon, nyss
skrev ni (kapitel fem ovan) att tanken
med en bostadsrittsférening var att
den inte skulle g4 med vinst. Nja, men
vi skrev ocksa att det ena drets vinst
skulle anvindas till att ticka forlust
det andra. Det 4r ju helt naturligt inte
sa att foreningens alla kostnader ar
jamnt fordelade.

Négot 4r kan det vara si att en vatten-
skada intréffar, nigonting som kan
kosta ett par miljoner att reparera dven
om skadan i sig inte dr gigantisk. En
vattenledning som borjar lickaien
lagenhet pa de 6vre viningarna i hog-
huset orsakar skador for ett par miljo-
ner kronor for féreningen och det efter
ersiattningen frin fastighetsforsak-
ringen. Ett avloppsror i en killare som
gar sonder — ibland gér ror sonder — ar
nagon miljon till och den typen av ska-
dor ticks inte av fastighetsforsikringen.

Stora renoveringsprojekt som fasadre-
noveringen leder till Il6pande kostna-
der for foreningen — som inte ingar i

sjilva entreprenaden — och dven hir
blir det litt ett antal miljoner kronor i
extra kostnader. Om man inte tillfil-
ligt vill hoja avgifterna under det iret
sa blir resultatet att foreningen gar
med forlust — och det vill man ogirna
eftersom ingen gillar att avgifterna
hdjs, men 4n mindre om de skulle
pendla kraftigt mellan aren.

Grundtanken med bostadsrittsfore-
ningen dr hir att dessa férluster ska
tickas av de vinster som foreningen
gjort »vanliga« ar utan vattenskador,
utan stora renoveringsprojekt och
extra kostnader. Under féreningens
forsta 30 ar — alltsa fram till 1990 —
gick foreningen med 146.146 kronor
och 71 Ore i vinst. Inte per ar utan
totalt. Tio ar senare var motsvarande
siffra 2,5 miljoner kronor — och av det
kommer ndstan hela summan fran
1991 da man hojde avgiften med 30
procent. Alltsa pa en ging! Det siger
sig sjilv att det inte 4r speciellt bra
med den typen av kraftiga avgiftshoj-
ningar, utan malsittningen for styrel-
sen maste vara att successivt anpassa
avgifterna.

De dir 2,5 miljonerna hade krympt
ihop till 1,6 miljoner tio ar senare och
till slut blev det, efter ett par ar med
forluster under den stora fasadreno-
veringen, noll kronor i ansamlade
vinster kvar. Det later kanske vildigt
oroviackande, men faktum 4r att det
egentligen inte betyder nigonting.



Som vi redan nimnt 4r det nimligen
mirkligt nog sa att féreningen trots
forlusten hade storre inbetalningar 4n
utbetalningar under aret.

Under nigra ar kommer nu foéreningen
att g med forlust, avgifterna kommer
som vanligt att héjas med ndgra pro-
cent om dret och snart nds en ny jim-
vikt. Utan att det egentligen 4r ett
argument sa kan det 4nda vara viktigt
att notera att vildigt mdnga bostads-
rittsforeningar gar med den hir typen
av forluster — eftersom manga ir
néjda med att det kommer in mer
pengar till féreningen dn det varje ar
betalas ut. I Stockholms innerstad 4r
det nidrmare regel 4n undantag att for-
eningarna har ansamlade forluster i
balansridkningarna.

(Vi upprepar oss lite bir och skrev unge-
[far samma sak for ett par sidor sedan —
men detta dr antagligen det viktigaste vi
skriver i drsredovisningen sd ddrfor
tjatet.)

Detta dr ocksa tilldtet och egentligen
inget mirkligt — 4ven om styrelsen
hir i féreningen naturligtvis har mal-
sittningen att komma i ett lige nir vi
istdllet gdr med vinst och samlar ihop i
ladorna inf6r kommande perioder nir
kostnaderna av nagot skél blir storre
ar normalt. En sddan period kan ju
utan tvekan bli nir ett »riktigt« stam-
byte genomfors ndgonstans dir i en
fjdrran framtid.

IX.

Foreningens underhdllsplan visar i
dag pa kostnader pa ytterligare 234
miljoner de nirmaste 35 4ren. Men
utdver det kommer post gillande byte
av stamledningar som &r svar att sitta
prislapp p4. Den relining som genom-
forts de senaste 4ren berér nimligen
bara avloppsroren, och inte 6vriga
stamledningar (varmvatten, kallvat-
ten, elektricitet samt viarme till ele-
menten). (Det ska hir ocksa ldggas till
att foreningens underhallsplan just nu
flyttas fran ett system till ett annat.
Det kan ju lita som en rutindtgird -
ett datorprogram som ersitter ett
annat - men det allra viktigaste nir
det giller underhallsplanering 4r hur
den databas som priserna himtas frin
ir upplagd. Den nya helt uppdaterade
underhallsplanen, som berdknas vara
helt klar om ungefir ett 4r, bygger pa
mer verkliga priser d4n dagens som
bygger pa mer teoretiska. Exakt hur
stor skillnaden blir 4r vi som skriver
den hir texten lika nyfikna pd som du
som ldser den.)

De ursprungliga avloppsroren ar till-
verkade av gjutjirn och sidana haller
normalt omkring 40 eller 50 ar. Dir-
efter dr gjutjdrnet sd angripet (»grafi-
terat«) att det finns stor risk for hal i
ledningarna, med vattenskador som
foljd. Reliningen innebdr att rorens
insida klds med ett lager av plast och



detta forldnger hallbarheten med
manga ar — den bésta uppskattningen
just nu dr omkring 20 4r. Det dr med
andra ord precis lika linge som man
rdknar med att ett helt nyrenoverat
badrum héller.

Nagon gang i framtiden — sannolikt
om 20 eller 30 4r kommer alla de
andra ledningarna att behdva bytas ut,
och da ligger det antagligen nira till
hands att fundera p4 om féreningen
inte ska passa pa att fysiskt byta dven
de relinade avloppsledningarna mot
nya. Ndgon gang kommer féreningen
alltsd att behdva genomfora ett tradi-
tionellt stambyte (el, vatten och av-
lopp) och det maste naturligtvis tas
med i underhéllsplaneringen.

Under de senaste dryga tjugo aren har
styrelsen ocksa stegvis anpassat fore-
ningens ekonomi till h6jda underhalls-
kostnader. Infor 2026 budgeterade
styrelsen for arliga underhallskost-
nader pd drygt 11 miljoner (inklusive
avskrivningar) vilket dr betydligt mer
in 1999 da motsvarande siffra var
precis 6ver 2 miljoner.

Det ir ocksa detta perspektiv man bor
ha ndr man tinker p4 att féreningen
de nirmaste iren ldnat en bra bit 6ver
200 miljoner kronor. Det kan ju lata
sinnessjukt mycket — men som bud-
geten ser ut just nu s kommer vi att
ha betalat tillbaka allt om cirka 40 ar.
Allt det som avsitts till underhall kan

— givet att inget annat underhall beho-
ver utforas under ett ar — anvindas for
att betala tillbaka lanen. »Inget« i fére-
gdende mening ska inte heller lisas
bokstavligen for kvar i budgeten finns
i alla fall en och en halv miljon kronor
om 4ret till i reparationer.

X.

Om man rangordnar féreningens
kostnader efter storlek sd finner man
att den storsta, efter underhall och
ridntor som egentligen 4r en del av
kostnaden for underhall, 4r kostnaden
for uppvirmning. Den motsvarade
under 2025 nistan precis en tredjedel
av féreningens totala driftskostnader,
eller om man sé vill drygt 950 kronor
per ligenhet och manad. Man kan dér-
for 1att forstd att det finns ett rent eko-
nomiskt skil for féoreningen att
hushélla med fjarrvirme.

Men det finns ocksd en miljéaspekt.
Att tillverka den mingd fjarrvirme
som féreningen anvinder under ett ar
leder till utsldpp av dryga 60 ton
koldioxid. Det motsvarar den mingd
koldioxid som blir resultatet av en
bilfird 11 eller 12 varv runt jorden
(eller 1angt mer 4n halvvigs till
madnen). Koldioxid 4r en sd kallad
»vixthusgas« och de flesta tinkande
minniskor anser att dessa bidrar till
att forsimra miljon genom det som
ofta kallas »vixthuseffekten«.



Under 2025 forbrukade foreningen
precis under 7,2 miljoner kWh fjirr-
virme (ibland skriver man istéllet det
som 7.194 MWh). Om det 4r ndgon
som undrar, sd kan vi hir ligga till att
sd mycket fjarrvirme i Sollentuna kos-
tar nistan precis 8 miljoner kronor.

I rent temperaturstatistiska termer
var 2025 ett &r som var markbart var-
mare 4n normalt — SMHI har rdknat
ut att temperaturen var 10 procent
hogre 4n den genomsnittliga tempera-
turen under de senaste 50 aren. Om
man tar hinsyn till detta si ser man
(det heter graddagsjustera pé fack-
sprék) att forbrukningen, om det hade
varit normalt varmt skulle legat kring
7.700 MWh. Den hir omrikningen till
»normalt« vider dr ingen exakt veten-
skap - dven faktorer som hur snabbt
temperaturen varierar mellan olika
perioder och det dr svinkallt nigra fa
dagar eller bara kallt under en lingre
period paverkar. Men under de senaste
fem aren 14g den genomsnittliga for-
brukningen precis under 7.500 - att
jimfora med hur det var for ett par
artionden sedan. D4 14g den justerade
forbrukningen istillet precis 6ver
9.000 MWh per ar. Skillnaden just
dessa ar 4r omkring 1.500 MWh vilket
motsvarar en besparing pa ndgonstans
langt 6ver en miljon kronor. Under
2000-talet lade styrelsen ocksd ner en
vildig massa energi och resurser pi
att modernisera och rusta upp virme-
systemet i foreningens hus. (Den 14-

sare som till &ventyrs har plockat fram
tidigare drsredovisningar och nu feb-
rilt knappar pa minirdknaren utan att
f4 berdkningarna i det hir stycket att
stimma, har antagligen inte riknat fel.
Att det skiljer mot tidigare arsredovis-
ningar beror helt enkelt p4 att SMHI
pa grund av klimatférdndringarna har
valt att justera »normaléret«. Det ir,
vilket vi vil alla mirkt, helt enkelt
varmare nufértiden och mer exakt sa
ir det normalt fyra procent varmare
ett vanligt ar 4n det var for nagra
artionden sedan. Ritt deppigt om man
tinker pa var det faktiskt innebér for
var lilla planet.

XI.

Tidigare arsredovisningar har inne-
hallit ganska mycket text om den
stora pagdende fasadrenoveringen.
Det ir inte s konstigt d4 det handlar
om det storsta underhallsprojektet i
féreningens 6ver 60-ariga historia,
men for ett par 4r sedan kunde vi i
arsredovisningen dntligen skriva; »nu
ar det klart!«.

Det har nu gatt 1dngt 6ver ett decen-
nium sedan styrelsen inledde arbetet
- och i maj 2013 samlades forenings-
stimman i bostadsrittsféreningen
Solhjulet for att fatta det formella be-
slutet. Efter sju 4rs arbete hade s alla
de tjugo husen fitt nya kostymer, eller
om man sa vill, sa ser alla husen ateri-



gen ut som de gjorde nir de var ny-
byggda. Fasaderna (det dr krossad vit
marmor ingjuten i betong) som var
vita 1962 4r sedan november 2019
aterigen vita. Balkongsidorna (kallas
skdrmviggar pa facksprak) var lika
nymalade nu som 1962. De sprickor
och skador som uppstatt under 50 ar i
regn och rusk var lagade. Balkong-
rdcken och balkongernas insidor ser
numera ocksa ut precis som nir forsta
familjen flyttade in den sista maj 1962.
Dessutom har taken pa husen (enklast
beskrivet dr det »tjdrpapp«, men
nufdrtiden anvinder man naturligtvis
ett annat bittre material) lagts om —
vilket ger garanterat tita tak i minst
30 ar framover.

Niér vi skriver att fasaderna var lika
nymalade som de var 1962 sd dr det en
underdrift — eller om man sd vill
egentligen »fel«. P4 de snart 60 ar som
gatt har materialen utvecklats och nu
impregneras skirmviggar och balko-
nger med en speciell kemikalie (»silan«)
innan malning. Det hindrar regnvatten
fran att tringa in i betongen (fryser
vattnet s skapar frostspringning litt
nya skador). Firgen som sedan anvinds
ir en specialfirg som forhindrar att de
armeringsjirn som finns ingjutna i be-
tongen ska kunna rosta (pé facksprak
talar man om »karbonatiseringsfor-
drojande« firg).

Under slutet av 2019 avslutades alltsa
dntligen de sista arbetena pa det sista

huset. D4 var nimligen féreningens
hoéghus, som 4r mer 4n sju ganger sa
stort som nagot av de andra husen och
som dessutom har samma (tidigare
vita) typ av fasad pd alla fyra sidorna,
helt klart. Det var Simtuna Bygg &
Betong Teknik AB som utférde samt-
liga renoveringsarbeten.

XII.

Under hosten 2017 - dren gar - blev
foreningens nya gistligenheter och
foreningslokal firdiga. Genom att
flytta ut befintliga gistldgenheter och
foreningslokal fran lokaler som kunde
byggas om till bostdder och istillet
ligga dem i kéllarlokaler som inte
kunde anvindas till annat — har for-
eningen 0kat sina sdkra intdkter samt
tjdnat ett antal miljoner kronor d4 13-
genheterna sdldes.

En stor poing med den hir ombygg-
naden och omflyttningen ir alltsd att
foéreningens ekonomi blir stabilare
och att det i framtiden finns mindre
risk for att foreningen blir stdende
med tomma lokaler — och hyresfor-
luster. For 4ven om det finns mycket
f4 kommersiella lokaler i foreningens
hus och d4ven om de svarar for en for-
svinnande liten del av intékterna sa
finns det sd att sdga per definition en
risk — hyresgister kan flytta och da
minskar intdkterna. Det finns ett stort
overskott pa kommersiella lokaler i



Sollentuna, och manga stir tomma i
vintan pa hyresgister.

Det finns tva fordelar med att flytta
foreningslokal och gistligenheter: for
det forsta var varken den gamla for-
eningslokalen eller de gamla gist-
lagenheterna speciellt bra limpade for
sin anvdndning (fester i festlokalen
storde grannar och gistligenheten
saknade vettigt badrum), for det
andra var den gamla gistligenheten
ett svartbygge och eftersom bygglov
saknades sa skulle den i alla fall ha
behovts byggas om fran grunden.

Ett sitt att beskriva den gamla gést-
liagenheten kommer fran den brand-
ingenjor som hjilpte féreningen med
ombyggnaden av underviningen: den
gamla gistligenheten »var byggd si
felaktigt att den i praktiken var en
dodsfilla.

Bade foreningslokalen och gistligen-
heterna samt ett gym med bastu (som
kunde inrymmas i en del som blev
over) ligger i den stora lokal som
stricker sig under hela »affirshuset«
och en bra bit in under grannhuset.
Anldggningen gir under namnet
»Epoken« efter den Ica butik som

en ging lag i huset, och som i sin tur
tagit namn av fastigheten som heter
Epoken 6.

Att det blev pé det hir sittet 4r ocksa
ett resultat av att samhillet — och Eds-

berg — har férdndrats under de senaste
60 dren. Det bor ungefir hilften si
manga i féreningens ligenheter nu
som det gjorde d4 — och bra manga av
dem var barn. S4 kommunen har
sedan linge limnat nirmare 1.000
kvadratmeter skollokaler i férening-
ens hus — de blev nya bostadsldgen-
heter.

Nir ligenheterna i féreningen befol-
kades forsta gingen var Edsbergs
Centrum 4nnu inte invigt — men det
var "Ribbings Center”. S4 kallades
ndmligen affirerna "kring torgbild-
ningen” i borjan pa Kruthornsvigen.
Hir fanns en skomakare, frisor, kon-
ditori och ”stor” livsmedelsbutik med
manuell kéttdisk och eget stycknings-
rum. Verksamheter som dver dren inte
overlevt konkurrensen — pad samma
sdtt som Edsbergs Centrum, en period
Sollentunas storsta affirscentrum med
17 butiker (jo, sjutton olika butiker in-
klusive post, tva banker och apotek),
sedan maldes ner av Sollentuna Cent-
rum.

Kvar i Ribbings Center finns idag bara
den pizzeria som 1980 tog 6ver loka-
len efter Nisses konditori, och inte
heller den verksamheten kan man nog
se som sdrskilt verlevnadskraftig.
Detta trots att foreningen valt att
overse med ordentligt forsenade hyror
— vi blir mer férvanade nir de betalar
hyran i tid 4n nir de inte gor det. En
hyra som féreningen dessutom med-



vetet valt att hoja mindre dn vad hyres-
kontraktet egentligen medger. Nagon-
stans gér det naturligtvis en grins for
hur mycket en bostadsrittsférening
kan betala for att hjélpa en i sig trevlig
restaurangverksamhet att 6verleva.

XIII.

Under vildigt ménga 4r inneholl sty-
relsens verksamhetsberittelser regel-
missigt en formulering om att skicket
pa bostadsligenheterna »alltjimt 4r
gott«. Fram till 1975 genomforde
ocksa féreningen mirkligt nog en
arlig besiktning av varje enskild 14-
genhet. I besiktningsprotokollen finns
anteckningar som till exempel »plat-
torna i spisen sonderbrinda«, »6vre
skaplucka i hall har fel firg«, »mat-
rum: mattan skadad« och »mérken i
skapdorr intill skafferidorr«.

I modern tid har verksamhetsberittel-
serna inte innehallit nigra upplys-
ningar om ldgenheternas skick. Detta
eftersom det inre av ligenheterna nor-
malt inte dr féoreningens eller styrel-
sens ansvarsomrade. Som innehavare
av en bostadsritt svarar man sjilv for
det inre underhallet. Det inre under-
hallet omfattar lite forenklat allting
inne i ligenheten forutom elementen.
Och sa har det faktiskt alltid varit.

I féreningens originalstadgar, regi-
strerade hos ldnsstyrelsen den I juli

1959, anges att bostadsrittsinnehava-
ren pa »egen bekostnad« skall hilla
»ligenhetens inre i gott skick«. Li-
genhetens »inre« definierades d4 som
»sivil rummets viggar, golv och tak
som eldstider, elektriska ledningar in-
till mitare, gas-, vatten- och avlopps-
ledningar till den del de befinna sig
inom ldgenheten, ringledning, kloset-
ter, glas och bigar i ligenhetens ytter-
och innerddrrar«. Denna uppdelning
stir sig 4n i dag, fast numera finns den
i bostadsrittslagen i stéllet for i for-
eningens stadgar.

En vanlig hemforsdkring giller inte
for ménga av de skador som man kan
drabbas av som 4gare till en bostads-
rittsligenhet. Hemforsikringen forut-
sdtter, sd att siga, att man bor i en
hyresligenhet och dir ligger ansvaret
oftast pd hyresvirden och p4 dennes
forsdkring. I en bostadsrittsforening
finns sjilvfallet en fastighetsforsak-
ring, men den forsikringen ticker
normalt inte skador inne i ligenhe-
terna. Det beror pé att det dr bostads-
rdttshavaren sjilv som svarar for det
inre underhallet av ligenheten.

Man maste sjilv se till att det finns en
»tilldggsforsikring« som ticker ska-
dor p4 till exempel koksinredning,
parkettgolv och installationer i bad-
rummet. En sddan forsdkring kallas
»bostadsrittstilligg« — en tilldggsfor-
sidkring som man har for att man bor i
bostadsritt. Den brukar kosta ett par



hundralappar om dret, men om man
drabbas av en vattenskada, sa dr bo-
stadsrittstilligget virt varenda krona
som man betalat i forsédkringspremie.

Samtidigt ska man komma ihag att en
forsikring 4r till for att ticka olycks-
hindelser och inte naturligt slitage.
Badrum haller bara en viss tid, och niar
det dr utnott si dr det bostadsrittsha-
varen som ska betala fér renoveringen.

Man kan jimfora med en bilférsikring;
blir man pakérd sa bekostar forsik-
ringen reparationen, men nér bilen ir
gammal och omodern s koper inte
forsikringsbolaget en ny bil till dig.
Den nya bilen fir du kopa sjélv, och s&
ar det ocksd med badrummet i din 13-
genhet.

XIV.

I samband med reliningen visade det
sig att en del badrum i féreningens
ligenheter fortfarande 4r i original-
skick. Det vill sdga ser ut precis som
de gjorde nir forsta dgaren flyttade in
i borjan av 60-talet. Det ir lite oro-
ande, eftersom det betyder att titskik-
ten i de badrummen 4r ndrmare 60 ar
gamla. Detta, i kombination med att
tiatskikten fran borjan inte dr anpas-
sade efter att badrummen skulle an-
vandas till att duscha i, leder till en del
vattenskador. (Tdtskikt: for att det
inte ska uppsta vattenskador maste

det finnas ett vatten- och fukttitt skikt
i hela badrummet. Utanp4d titskiktet
fister man sedan till exempel kakel
och klinker som inte i sig sjédlva ar
vattentita). Enligt bostadsrittslagen
ir det den enskilde medlemmen som
svarar for att titskikten i badrummet
ar hela och att de fungerar. Man sva-
rar siledes sjdlv for att badrummet
alltid 4r i sddant skick att vatten-
skador inte kan uppsta.

Att man utan vidare far tapetsera om,
byta inredning i koket eller ligga in
parkettgolv dr sjdlvklart. Om man
tdnker sig storre 4ndringar — som i
princip ocksa dr tillditna — som exem-
pelvis att riva viggar, dndra i befint-
liga ledningar for vatten, ventilation
eller avlopp, krivs dock alltid styrel-
sens skriftliga godkdnnande.

XV.

Reglerna for dndringar i ligenheten -
precis som de flesta andra regler som
giller for bostadsrittsféreningar finns
i bostadsrittslagen. Lagen dndras
dock 16pande och da kan det upp-
komma en konflikt mellan lagen och
stadgarna. Sedan foreningens stadgar
antogs 1993 har riksdagen beslutat om
fyrtio (40!) dndringar av bostadsritts-
lagen - stadgarna har 4 andra sidan
bara justerats helt marginellt vid ett
tillfille. Det leder till den mérkliga si-
tuationen att vi som medlemmar i



foreningen - om det nu skulle vara
nodvindigt av ndgot skil - inte kan
utgé frin att stadgarna faktiskt giller.
Varje paragraf méste forst jaimforas
med bostadsrittslagen - kanske maste
en jurist konsulteras for lagtext dr inte
alltid sd begriplig - och sa vill vi ju inte
gdrna ha det hir i Sollentunas storsta
bostadsrittsférening.

Det 4r ocksa darfor som styrelsen har
tagit fram ett forslag till nya stadgar.
Naturligtvis dr det inte »styrelsen«
som skrivit forslaget - utan det har
utarbetats av en advokat som 4r specia-
liserad just p4 juridiken kring bostads-
rittsforeningar och dess verksamhet.
Ett forslag till nya stadgar var Kklart,
och delades ut till alla medlemmar
hosten 2019 och ett forsta informa-
tionsmote holls.

Stadgedndring krdver beslut pa tva
féreningsstimmor och planen var att
de nya stadgarna skulle ha faststillts
pé ordinarie stimman viren 2020,
men skots pa framtiden beroende pa
pandemin. Med tanke p4 att omkring
en tredjedel av foreningens ligenheter
bytt dgare sedan stadgeforslaget dela-
des ut, har styrelsen under borjan av
2025 startat om processen fran borjan.

Foreningsstimman i maj 2025 blev
dirmed forsta gdngen som stadgefor-
slaget behandlades p4 riktigt. Styrel-
sens forslag fanns i sin helhet med i
kallelsen och pa dagordningen fanns

en sdrskild beslutspunkt dir styrelsen
(inte ovintat) foreslog att de nya stad-
garna skulle antas. Eftersom forslaget
inda hade diskuterats ett halvt decen-
nium - och under den resan ocksa ju-
sterats i enlighet med kloka forslag
fran olika medlemmar - var det i sak
inte s4 mycket att diskutera. Nigon
tyckte sa klart att styrelsens grund-
premiss - sd korta och begripliga stad-
gar som mojligt - var helt pa tok, men
presenterade 4 andra sidan inget alter-
nativt forslag. Efter en kortare debatt
antog si foreningsstimman forslaget
med »Overvildigande« majoritet.

I slutet av februari 2026 kallade styrel-
sen till en andra stimma - vilken, av
ett mirkligt ssmmantriffade, skulle
hallas ndstan exakt pa dagen sextio ar
efter den forsta ordinarie férenings-
stimman i foreningen. Kanske var tid-
punkten om man ska vara helt drlig
inte bara vald av en slump - inte minst
styrelsens ordférande tycker att man
bor hélla reda pé sddant hir, och passa
pa att fira nir det finns mojlighet. Det
som deltagarna kommer att minnas ar
den specialkomponerade fodelsedags-
tartan - att stadgarna antogs enhilligt
hamnade lite i skymundan. Nir den
hir texten skrivs (i borjan av mars) sa
vintar styrelsen pi att protokollet ska
justeras - ddrefter gar ansokan direkt
in till Bolagsverket. Det 4r ndmligen s
att Andringar i en bostadsrittsférenings
stadgar borjar gilla forst den dag som
de blivit formellt registrerade.



XVI.

Ett problem som styrelsen ville 16sa
med de nya korta stadgarna, var alltsd
att de inte skulle behdva dndras i takt
med bostadsrittslagen. Ett tydligt
exempel hir dr att det faktiskt inte
spelar ndgon roll vad stadgarna sdger
om »andrahandsuthyrning« - fér det
dr alltid lagen som giller. Just nu ligger
ett nytt lagforslag och skvalpar som
kommer gora det 4nnu littare f6r den
som vill hyra ut i andra hand - eller
om man s vill innu svarare for en
bostadsrittsférening att hindra ut-
hyrning. Nir det hir lagforslaget god-
kidnns av riksdagen sa spelar det alltsa
ingen roll vad som mdjligen rékar sté i
stadgarna om andrahandsuthyrning -
men for att slippa en massa missfor-
stdnd dr det naturligtvis bittre att det
inte star nagot alls i stadgarna.

Det kan i och fér sig vara sa att lag-
dndringen ocksa krdver en direkt be-
stimmelse i stadgarna men den ar
mycket ovanligt. S4 hir pd rak arm
kan vi bara pdminna oss att det hinde
for nagot artionde sedan nir riksda-
gen beslutade att, foreningsstimman
kan besluta om en stadgeforeskrift om
en avgift ska tas ut av de som hyr ut
sina ligenheter i andrahand.

Det handlar d& om en avgift som i
grunden ska ticka féreningens kost-
nader — precis som den avgift som tas

ut nir en ligenhet byter dgare eller
pantsitts. Avgiften for andrahands-
uthyrning hir i foreningen uppgar
under 2025 till knappa 500 kronor per
manad och den faktureras i efterhand.

Precis som tidigare - och sd dven i
framtiden - behovs naturligtvis fore-
ningens tillstand for att en ldgenhet ska
f4 hyras ut i andra hand. Tillstind 14m-
nas bara for sammanhingande
uthyrning och aldrig f6r korttidsuthyr-
ning. Har man en ligenhet i bostads-
rittsforeningen Solhjulet si finns alltsd
aldrig mojlighet att hyra ut den via
AirBnb eller liknande tjinster. (Det 4r
nigonting som man ska vara tacksam
for som granne och som égare; efter-
som den typen av uthyrning inte séllan
skapar storningar som man som uthy-
rare kan forlora ligenheten genom.)

XVII.

Hir i bostadsrittsforeningen finns
totalt 676 bilparkeringsplatser samt 6
stycken speciella parkeringsplatser for
motorcyklar. Det finns idag — om man
riknar in de 123 bostadsrittsgaragen —
alltsd ndstan en parkeringsplats per
ligenhet.

Trots detta finns det for nirvarande
en kort ko till alla typer av hyrespar-
keringsplatser i féreningen. Det finns
ett kosystem bade till parkeringsplat-
ser i allmidnhet, men ocksa en sirskild



lista for dem som vill byta till en plats
som ligger nirmare den egna bosta-
den. Det saknas i dag lite grovt ett
halvt dussin parkeringar — for att alla
som vill i vart fall ska fa en plats — och
det betyder att vintetiden i bésta fall
bara dr en dryg ménad frdn det att
man stiller sig i kon.

Bostadsrittsgaragen — som r en
ganska ovanlig konstruktion — kops
och siljs p precis samma séitt som
bostadsldgenheterna. For nagra ar
sedan sdldes ett sddant hir garage for
en bit dver 400.000 kronor - nu ligger
genomsnittspriserna som sagt kring
en kvarts miljon. Prisrekordet antyder
dirmed hur man dé virderade en par-
keringsplats i Edsberg — vilket i sin
tur antagligen till en del férklaras av
att det tidigare varit betydligt lingre
ko till de parkeringsplatser i fore-
ningen som man kan hyra.

For ett par ar sedan uppgraderades
alla parkeringsplatser i foreningens
parkeringshus (Ensittaren). Envar
fick nytt uttag for motorvirmare och
ett uttag for laddning av elbil. Hir
kunde féreningen gora, som det heter,
en dygd av ndédvindigheten - el-an-
liggningen som drev motorvidrmarna
var i uselt skick - den fick till och med
stingas av akut eftersom det fanns
risk for personskador - men om fore-
ningen samtidigt kompletterade med
ladduttag s& fanns det ett ordentligt
statligt bidrag att f4. Halva kostnaden

for det hiar underhéllsprojektet, for-
svann darfor nir naturvardsverket
betalade ut sitt bidrag till fdreningen
pé dryga 1,3 miljoner kronor.

XVIII.

Hir i Sollentuna kommun 4r bostads-
rittsféoreningen Solhjulet den nist
storsta dgaren av bostadsfastigheter
(efter det kommunalt 4gda Sollentu-
nahem). Nistan alla andra kommuner
i Sverige dger ocksa bostadsbolag (all-
minnytta) och om man jamfor fore-
ningen med dem s 4r féreningen
storre 4n, eller lika stor, som omkring
40 procent av dessa bolag runt om i
Sveriges kommuner.

Sadana foretag har regelmdssigt dussin-
tals anstédllda med en verkstéllande di-
rektor i spetsen — inte séllan ocksa
bade ekonomichef, férvaltningschef
och fastighetschef. Hir i foreningen
halls férvaltningen samman av styrel-
sen, men skots till stora delar av ett
antal externa entreprendérer.

Den kanske viktigaste funktionen,
som i perioder kallats »vicevird,
»forvaltare«, »nkoordinator« men nu
senast aterigen »vicevird« har de se-
naste aren skotts av Yeliz Taskin.
Yeliz svarar saledes, precis som tidi-
gare (och framtida) personer som har
hennes tjinst, for att samordna alla
delar av foreningens verksambhet.



Mer specialiserade uppgifter som his-
toriskt legat pd foreningens férvaltare
har, da det giller juridiska frigor, sedan
nagra ar flyttats 6ver pa den advokat
som féreningen samarbetat med under
manga ar. P4 samma sétt har mer
komplicerade fragor kring underhall
och byggtekniska fragor lagts pa en
byggingenjor. Aven byggingenjoren,
som heter Johan Fromell, har vi haft
ett 1dngt samarbete med, och han ar-
betar pd Knut Jénson Byggadminist-
ration. P4 ett sdtt kan man séga att den
hir typen av uppdelning och speciali-
sering dr en nédviandighet. Bade de
juridiska drendena (exempelvis vat-
tenskador) blir allt mer komplicerade
och dven de byrakratiska kraven pa
byggentreprenader (dven ganska sma)
ar nufértiden mycket omfattande.

KJ (Knut Jonson) Byggadmin AB sva-
rar ocksa for den personal som skdter
fastighetsskotseln. Jan S6derman och
Charlie Bergstrom arbetar med 16-
pande reparationer och tillsyn men
ocksd med olika underhallsprojekt.

Runt féreningens tjugo hus finns
ganska stora tridgardsanldggningar —
buskar, trid, grismattor, planteringar
och blommor och allt detta skots av
Ribbings Tridgard som i slutet av
2020 tog over efter en tidigare entre-
prendr. Personalen pa Ribbings Trid-
gard har sedan tidigare erfarenhet av
foreningen, och dr »diplomerade trad-
gardsanliggare, vilket underlittar

nir vi nu satsar pa att h6ja nivin pa
tridgarden genom ombyggnader och
kompletteringar. Det dr ocksa trid-
gardsmistaren som sedan ett par vint-
rar ocksa skoter snordjningen.

Den hir drsredovisningen grundar sig
pa foreningens I6pande bokforing.
Foreningen har en drsomséttning pa i
ndstan 50 miljoner kronor och lingt
over 1.000 kunder (personer som dger
bostadsritter och hyr saker). Det
sdger sig sjalvt att detta for med sig en
ganska omfattande bokféring och ad-
ministration. Féreningens kamrer -
som heter Linus Sundelin - svarar for
16pande bokforing, deklarationer, all
hantering kring hyror och avgifter,
pantsittningar av ligenheter, bokslut
och en hel del annat. Aktiebolaget Y
Revision, diar Linus arbetar, har i ett
drygt decennium skott den administ-
rativa och ekonomiska férvaltningen.

XIX.

P4 foreningsstimman, som gar av sta-
peln i slutet av maj varje ar, beslutas
vilka personer som ska sitta i for-
eningens styrelse. Styrelsen fattar be-
slut — och ser till att dessa genomfors.
Det ror sig om allt frin rent administ-
rativa beslut, som att bevilja medlem-
skap till de som kopt ldgenhet i
foreningen, till beslut om pd vilket sitt
stora underhallsprojekt ska genomfo-
ras. Styrelsen bestar av fem ledamoter



och fyra suppleanter. I det verkliga
styrelselivet spelar det ingen praktisk
roll om man ér ordinarie ledamot
eller suppleant. Alla 4r med pa motena
och alla deltar aktivt i arbetet. Leda-
moterna viljer i regel 4renden och
arbetsuppgifter efter intresse och
engagemang. Om ndgon brinner for
en fraga si 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 dr intresse-
rad av.

Vid fjolarets foreningsstimma besluta-
des som vanligt att det fasta arvodet till
styrelsen skulle uppga till sammanlagt
300.000 kronor per ar vilket det dér-
med faktiskt har gjort sedan 2007. Det
fasta arvodet fordelar sedan styrelsen
sjalv mellan samtliga ledaméter och
suppleanter. Utover den fasta delen av
arvodet beslutade foreningsstimman
ocksa att »Sollentuna kommuns arvo-
desregler for motesersittningar och
extra uppdrag, dven fortsittningsvis,
ska gilla for styrelsen.

Samtliga arvodesutbetalningar har at-
testerats av styrelsen i sin helhet och
under 2025 betalades totalt 374.304
kronor ut till styrelsen i arvode (forra
aret 382.269). Av detta var 300.000
kronor fast arvode och 59.616 kronor
motesarvode. Ersittningen for »extra
uppdrag« uppgick till 14.688, och det
kan tarva en liten férklaring. Dessa er-
sdttningar bestar av arvoden (i enlig-

het med stimmans beslut) nir delar
av styrelsen triffas som en »arbets-
grupp« for att forbereda drenden till
ett vanligt styrelsemote. Det dr ocksa
oftast dessa arbetsgrupper som tar
moten med entreprendrer, myndighe-
ter och andra utomstaende.

I féoreningens styrelse finns for nér-
varande fyra arbetsgrupper; en arran-
gerar de sociala evenemang som haller
féreningen samman, en arbetar med
olika fragor kring utemiljo och trad-
gard, en forbereder foreningen for alla
nya regler inom sophantering och
sopsortering, och en hanterar de fré-
gor som uppstar kring féreningens
lokaler (gistligenheter, gym, festlokal
med flera).

Arvoden till styrelsen 4r ett kdrt Amne
att diskutera. Regelmdssigt dr det
manga fler som har synpunkter pa ar-
vodenas storlek 4n som sjilva vill en-
gagera sig och arbeta i styrelsen — ett
arbete som i perioder kan vara ritt
tidskrdvande. I Sollentuna finns tvd
andra mycket stora bostadsrittsfor-
eningar. I den nist storsta Brf Platin
uppgick styrelsearvodet till 525.000
kronor under 2024 (vi har d4nnu inte
sett deras arsredovisning for 2025),
och i den tredje storsta, Brf Tdjnan,
till 592.680 kronor. Genomsnittsarvo-
dena for de senaste fem aren uppgar
till 525.500 kronor i Platian, 568.000
kronor i T6jnan (cirka) och 371.000
kronor hir i Solhjulet. q






Nistan férdigbyggt histen 1963 (byggkranen stdr kvar vid den bortre delen av héghuset).
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Arkitekten Ernst Gronwall ritade husen i foreningen i borjan av 6o-talet.



Styrelsen for bostadsrittsforeningen Solbjulet

Jfar birmed avge sin drsredovisning for

rikenskapsdret I januari 2028 till och med 31 december 2028.

ostadsrittsforeningen Solhju-

let 4ger och forvaltar 20 hus

med 701 bostadsligenheter —
det har vi for avsikt att géra 4ven under
kommande ar. Husen dr byggda i egen
regi, efter ritningar av arkitekten Ernst
Gronwall, de forsta dren pa 60-talet och
det sammanlagda taxeringsvirdet upp-
gar till 942 miljoner kronor (934 miljo-
ner — avser 2024). Foreningen dger alla
fastigheterna ("marken") och ingen av
dem ingdr i ndgon samfillighet.

Med detta dr féreningen ocksa den allra
storsta privata bostadsfastighetsigaren i
Sollentuna kommun.

Av de totala intdkterna pa 48,7 miljoner
kronor (46,5 miljoner) hdrrér 9o procent
(91%) fran ligenheter och lokaler upplat-
na med just bostadsritt. Andelen intdk-
ter fran ldgenheter och lokaler upplatna
med hyresritt uppgar till knappt 0,5
procent (0,5 %) av de totala intdkterna.

Foreningen har avtal med externa entre-
prendrer gillande i huvudsak fastighets-
skotsel, trappstddning, teknisk forvalt-
ning, ekonomisk férvaltning samt trid-
gardsskotsel och snérdjning. Féreningen
har ingen egen anstdlld personal och dr i
inkomstskatterdttslig mening att betrak-
ta som "dkta".

Verksamhetens forutsittningar
Drygt 60 ar gamla flerbostadsfastigheter
(de forsta inflyttningarna skedde tidigt
varen 1962) kriver ett betydande 16pan-
de underhall f6r att bibehalla sitt virde.
For nirvarande budgeterar foreningens
styrelse for genomsnittliga underhalls-
kostnader (underhall och 16pande repa-
rationer) pa precis over 12 miljoner kro-
nor per ar. Det beloppet inkluderar av-
skrivningar gillande det underhall som
aktiveras.

Under slutet av 2019 avslutades arbetet
med att renovera husens fasader, bal-
konger och tak. Fasadelementen med
»marmorkross« var efter 55 ar svart ned-
smutsade och pd viggarna kring bal-
kongerna (balkongskirmar) hade firgen
flagnat och dven lagningar av vittrande
betong var nédvindiga. Flera balkong-
plattor (golv) bedomdes vara i s risigt
skick att de kunde trilla ner.

Detta kan ocksa ses som avslutningen pa
ett par artionden med mycket omfattan-
de underhall. Samtliga undercentraler
har moderniserats, alla avloppsror har
relinats, virmekulvertar mellan husen
har grivts upp och bytts ut och tridgards-
anldggningarna kring husen har moder-
niserats. Dessutom har ett antal svarut-
hyrda lokaler byggts om till bostider.



Visentliga hindelser

Under 2025 hinde det inget av storre
vikt hir i foreningen vilket gor det till
ytterligare ett bra ar i bostadsrittsfore-
ningens historia. Detta sdrskilt givet de
mer dramatiska ar som vi nyss genom-
led - med pandemi och samhillsned-
stingning.

Det dr sammantaget svart att peka ut
nagot visentligt eller ens avvikande
under 4ret som gick. Samtidigt dr det s4,
nir man 4ger hus och fastigheter for en
dryg miljard, att ocksa »inget sdrskilt«
blir en del. Kostnaden for 16pande repa-
rationer och underhall hamnade pa
dryga 7 miljoner kronor - och d4 har vi
verkligen inte gjort nigot sirskilt.

Aven bérjan pa 2026 har varit lovande
och vi kan faktiskt bara rapportera en
visentlig hdndelse efter rikenskapsarets
utgang. Och det dr att foreningen for
andra gangen i sin éver sextiodriga
historia genomfort en mer omfattande
fordndring av stadgarna. Den forsta
skedde i borjan av 1990-talet och nu,
klockan kvart i dtta pA morgonen ons-
dagen den 25 mars 2026, registrerade
Bolagsverket formellt den hir tredje
generation av stadgar for foreningen.

Oversyn av stadgarna

Arbetet inleddes for snart tio ar sedan
ndr foreningens styrelse limnade ett
uppdrag till en advokat specialiserad pa
bostadsritt att gi igenom foreningens
stadgar. Efter nirmare 25 4r hade lags-
tiftningen dndrats och stadgarna var i
delar foraldrade och inaktuella.

Ett forslag till nya stadgar presenterades
for foreningens medlemmar under hosten
2019 och ett informationsmote holls.
Stadgedndring kraver beslut pa tvi fore-
ningsstimmor och tanken var att de nya
stadgarna skulle ha faststillts pa den or-
dinarie stimman varen 2020, men det
skots pa framtiden pa grund av pandemin.

I borjan av 2025 borjade styrelsen om den
demokratiska processen. Detta inte minst
med tanke pé att omkring en tredjedel
av foreningens ligenheter bytt dgare se-
dan det nya stadgeforslaget forst delades
ut. P4 den ordinarie féreningsstimman i
slutet av maj 2025 antogs de nya stadgar-
na med overvildigande majoritet, och pa
den extra féreningsstimman i februari
2026 var beslutet till och med enhilligt.

Det kan lata dramatiskt med nya stadgar
men eftersom verksamheten i en bostads-
rattsforening nédstan helt styrs av bo-
stadsrittslagen - stadgarna kan bara
reglera ett fatal saker och det pa margi-
nalen - blir de praktiska konsekvenserna
av de nya stadgarna mycket sma. De
fordndringar som 4ndé kan noteras har
ingen praktisk betydelse att tala om.
Som exempel kan nimnas att det som
idag kallas "dispositionsfonden" i fére-
ningens bokforing istéllet dops om till
"balanserat resultat". (Dispositionsfond
ir en vil gammalmodig beteckning, och
det dr ju bra att det heter samma sak hir
i foreningen som i de flesta andra bo-
stadsrittsforeningar.) Vidare dndras
reglerna for hur styrelsen ska avsitta
pengar till framtida underhall - frin en
mindre verklighetsférankrad 16sning



dér den 4rliga avsittningen bara behov-
de uppga till 118.000 kronor - till en av-
sdttning som Over tid motsvarar faktisk
framtida kostnad.

Motioner

De nya stadgarna innehéller ocksa delvis
nya regler for hur motioner (forslag frin
medlemmar i féreningen som ska tas
upp pé foreningsstimman) ska behand-
las av styrelsen.

Det aligger numera styrelsen att se till
att bade eventuella motioner och styrel-
sens stillningstagande till férslaget, blir
en del av arsredovisningen. P4 s sitt
blir bAde motioner och styrelsens svar
tillgdngliga for alla medlemmar i god tid
fore stimman. S4 har det ocksa varit
under de senaste drtiondena - men dess-
forinnan var det inte alltid sa.

Till den ordinarie foreningsstimman
2026 har det dock inte inkommit ndgon
motion alls. Det tolkar vi i styrelsen som
att det finns ett fungerande system for
de boende i foreningen att piverka den
l6pande verksamheten utan att behdva
krangla till det med formella motioner.
Inte minst den arliga boendeenkiten -
som regelbundet ger styrelsen hundra-
tals forslag pa saker som kan forbéttras -
spelar hir en viktig roll. Det dr fi saker
som genomforts hir i foreningen under
de senaste snart 30 4ren som inte borjat
som just ett forslag i boendeenkiten.

Framtida utveckling
Foreningens grundliggande verksamhet
har varit oférdndrad sedan féreningen

bildades 1959. Bostadsritten dr en upp-
latelse »utan begrinsning i tiden« varfor
ingen egentlig dndring av verksamheten
kan ske.

Foreningens totala 1an uppgar till 257,5
miljoner kronor vilket motsvarar cirka
en fjardedel av fastigheternas taxerings-
virde. Avgiften riknat per kvadratmeter
ligger i nivd med liknande féreningar i
kommunen som genomfért samma typ
av omfattande fastighetsunderhall som
skett hir i Solhjulet. En langsiktig un-
derhéllsplanering gor att fastigheternas
virde och standard bestar eller forbétt-
ras.

Underhallsplanen

Foéreningens underhdllsplan fyllde fak-
tiskt i dagarna 25 4r. Den togs fram pre-
cis ndr det gamla 4rtusendet slog over i
ett nytt och har sedan dess hanterats av
samma datasystem. Det har nu blivit
ohéllbart gammalmodigt - och dessutom
finns idag ett par olika varianter av pro-
gramvara att vilja mellan, d4 fanns bara
en. Den stora skillnaden ligger i hur den
prislista for underhill som planen byg-
ger pd tas fram. Och i dessa moderna
tider finns naturligtvis mycket smartare
och exaktare 16sningar for hur den data-
basen sammanstills - forr byggde den pa
en enkit som ett féretag i branschen
skickade ut till fastighetsidgare.

Vart femte ar genomfor ocksd féorening-
en en storre uppdatering av underhills-
planen: vad har gjorts? behéver ndgon-
ting tidigareldggas? vad kan skjutas pa
framtiden utan problem? Nista sddan



storre revision av underhdllsplanen dr
planerad till h6sten 2026.

I sammandrag sd omfattar dagens under-
hallsplan underhallsdtgirder for 234 mil-
joner kronor under de nirmaste 35 aren.
Det ger ett genomsnitt pa 6,6 miljoner
kronor om dret och i det perspektivet dr
ocksa arets faktiska underhéllskostnad i
nivd med den langsiktiga planeringen.
Den genomsnittliga rliga avsittningen
till yttre reparationsfonden ska normalt
naturligtvis motsvara skillnaden mellan
faktiskt utfért underhill och kostnaden
for underhall enligt plan och s blev det
alltsd dven detta bokféringsir. Mellan
aren 2024 och 2025 har inga dndringar
gjorts i underhallsplanen.

Avgifterna

De senaste 4ren har styrelsen tyvirr
tvingats fatta beslut om att hoja avgif-
terna nagra ganger. Som bekant steg
rantorna under en period, och allt annat
har ocksa blivit dyrare (inflation) och da
sarskilt de tjinster som foreningen més-
te kopa av Sollentuna Kommun. Kost-
naden for fjirrvirme, vi koper lika
mycket som tidigare, stiger regelmissigt
med hundratusentals kronor mellan
aren, samma sak med sophdmtning,
vatten och elektricitet. Ndgot som natur-
ligtvis direkt paverkar avgiften.

Infor 2025 hojdes avgifterna med 4 pro-
cent, av de skil som vi just redogjort for.
Fortsatt stigande taxor - och till en del
att styrelsen varit mycket forsiktig med
att hoja tidigare ar - gjorde att avgifter-

na infor 2026 héjdes med ytterligare 2
procent. Bara mellan dren 2024 och 2025
steg till exempel fjirrvirmepriset med
totalt motsvarande en halv miljon kronor.

Upplysning vid forlust

Historiskt har bostadsrittsforeningen
Solhjulet varit bra pd mycket. Ddremot
har féreningen under de forsta drygt 40
aren inte riktigt avsatt tillrickligt mycket
pengar for framtida underhall. I slutet av
1990-talet fanns knappt 8 miljoner kronor
fonderat for samtliga kommande repara-
tioner av husen. Sedan dess har underhall
for 1angt 6ver en kvarts miljard (250 mil-
joner kronor) varit nddvindigt. Men ef-
tersom inget fanns sparat for framtiden
har féreningen varit tvungen att 14na till
underhall, inte bara av banken, utan dven
frin féoreningens medlemmar i framtiden
(det vill siga ga med underskott).

Det ir, enligt styrelsen, s& man bor se
foreningens forluster under nigra ar.
Sammantaget handlar det, givet fore-
ningens storlek, om hanterbara belopp
som pa detta sitt skjuts pa framtiden.
Noteras kan sirskilt att trots en forlust
pa 4 miljoner i ar s dr foreningens kassa-
fléde positivt. Vi hade alltsd gemensamt
drygt fyra miljoner kronor mer i kassan
vid arets utging 4n vid arets borjan.

Styrelsen budgeterar nu for en lingre
period utan storre planerade underhalls-
atgirder - helt enkelt for att s3 mycket
redan har utforts under de senaste aren.
Under 2025 betalade féreningen i ge-
nomsnitt 2,7 procent i rinta pa lanen,



men i skrivande stund ligger Riksban-
kens styrridnta pa 1,75% vilket rimligen
innebdir fortsatt minskade rintekostna-
der under kommande ar.

Givet att rAntan utvecklas efter Riks-
bankens prognoser - och avgifterna hojs
i takt med inflationen - s kommer
underskotten att forsvinna och ddrmed
finns ocksa likviditet for betydande ar-
liga amorteringar. Naturligtvis 4r den
ekonomiska planeringen en av styrel-
sens viktigare fragor de ndrmaste aren.

Noteras ska ocksa att de géllande redo-
visningsreglerna ger en del mirkliga ef-
fekter som till exempel att de pengar,
over 31 miljoner kronor, som féreningen
fatt inbetalda vid upplételsen av ett be-
tydande antal nybyggda bostadslidgen-
heter de senaste artiondena inte kan
bokféras som intdkter utan hanteras
som "bundet eget kapital".

Det finns ytterligare en liten marklig sak
med féreningens balansrikning. I den
finns foreningens hus och marken upp-
tagna som en tillgding men som framgar
av not 9 sa dr de virderade till totalt pre-
cis under 7 miljoner kronor. Jo, du lidste
ritt; bara 6.940.000 kronor. Vilket i dag
motsvarar virdet pa tre (3!) av forening-
ens 70I ligenheter.

Att det ser ut sd hir beror inte pa att né-
gon gjort fel, tvirtom: féreningens bokfo-
ring har under alla &r mycket noga foljt
gillande lagstiftning. Man kan snarare
sdga att det istillet 4r ett resultat av lite
konstiga bokforingsregler.

For ska man vara riktigt noggrann si dr
husen - alltsa alla tjugo med 701 ldgenhe-
ter - bara virda 4,3 miljoner - resterade
dryga 2,6 miljoner dr det som tas upp for
marken. Detta helt enkelt beroende pi att
bokforingen grundar sig pd anskaffnings-
virde - vad det kostade att bygga 1962 -
ett belopp som sedan minskats varje ar
med avskrivningar. Att fastigheter och
hus stigit kraftigt i virde under perioden
ar det liksom ingen som l4tsas om.

Styrelsen tycker darfor att det inte 4r
sdrskilt rdttvisande ndr fastigheterna,
som dr virda langt 6ver en miljard kro-
nor, i drsredovisningen ser ut att vara
virda nistan ingenting.

Detta kan vad det verkar ganska enkelt
korrigeras genom att man istillet tar
upp det ritta virdet (eller i alla fall en
del av det) pa tillgdngssidan i balansrik-
ningen. I rent formella termer talar man
da om en »uppskrivningsfond« - och
styrelsen utreder just nu de nirmare for-
utsdttningarna for att hantera frigan si
frdn och med kommande arsredovis-
ning. Det dr en rent bokforingsteknisk
atgird, dir syftet frimst kanske 4r att ge
de som funderar pa att kopa i férening-
en en mer verklighetsforankrad bild av
den ekonomiska stillningen.

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att: féreningsstimman
matte besluta att ligga drets forlust om
4.388.241 kronor i ny rdkning vilket till-
sammans med tidigare ars forluster pa
22.809.686 kronor ger en ansamlad for-
lust pa totalt 27.197 927 kronor.



FORANDRING AV EGET KAPITAL.

BUNDET EGET KAPITAL Grundavgifter ~ Upplételseavgifter ~ Reservfond — Féreningens yttre Summa bundet

reparationsfond eget kapital
Ing&ende balans 2025-01-01 2957 690 31 252 040 530 200 1 008 581 35748 511
Upplatelser 0 0 - - 0
Avséttning till Féreningens yttre reparationsfond - - - 118 000 118 000
Lyft ur Foreningens yttre reparationsfond - - - 0 0

Auvsatt till reservfonden
Lyft ur reservfonden

Utgéende balans 2025-12-31 2 957 690 31252 040 530 200 1126 581 35866 511
FRITT EGET KAPITAL Dispositionsfond Arets resultat Summa fritt
eget kapital
Ingéende balans 2025-01-01 -15 926 637 - -15 926 637
Avsattning till Foreningens yttre reparationsfond -118 000 - -118 000
Lyft ur Féreningens yttre reparationsfond 0 - 0
Férra &rets resultat -6 765 049 - -6 765 049
Arets resultat - -4 388 241 -4 388 241
Utgéende balans 2025-12-31 -22 809 686 -4 388 241 -27 197 927
F[ERﬂRs&VERsnﬂ' Utfall Utfall Utfall Utfall
2022 2023 2024 2025
Totala intakter (kkr) 38 907 42 503 46 498 48 681
Varav bostads-bostadsratter (kkr) 34 279 37 208 40911 42 546
Genomsnittspris bostadsratt (kr/kvm) 31817 29 275 29 499 28 404
Soliditet (%) 9% 7% 5% 3%
Total langfristig belaning (kkr) 257 500 257 500 257 500 257 500
Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 714 kr 775 kr 853 kr 887 kr
Skuldséttning per kvadratmeter totalyta 4 887 kr 4 887 kr 4 887 kr 4 887 kr
Skuldséattning per kvadratmeter upplaten bostadsratt 5 187 kr 5187 kr 5187 kr 5187 kr
Sparande per kvadratmeter 128 kr 88 kr 78 kr 191 kr
Réntekanslighet 7.3 % 6,7% 6,1% 5,8%
Energikostnad per kvadratmeter 193 kr 196 kr 214 kr 225 kr

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintdkter  91,2% 90,6% 91,0% 90,4%



2025 2024
+ RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror not 1 47 205 274 45 521 668
Ovriga rorelseintakter not 2 994 467 976 118
Forsakringsersattningar not 3 480 854 0
Summa rorelseintakter 48 680 595 46 497 786

- RORELSENS KOSTNADER

Driftkostnader not 4 -28 165 095 -26 501 254
Fastighetsskatt -1 303 955 -1 246 230
Kostnader i forsakringsarenden not 5 -1 703 293 -3299 215
Underhéllskostnader not 6 -7 077 477 -3 490 608
Personalkostnader not 7 -477 156 -486 516
Avskrivningar not 8 -7 385 848 -7 364 562
Summa rérelsekostnader -46 112 824 -42 388 385
= Rorelseresultat 2567 771 4 109 401

- RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter not 9 892 496
Réantekostnader -6 956 904 -10 874 946
= Resultat efter finansiella poster -4 388 241 -6 765 049

= ARETS RESULTAT -4 388 241 -6 765 049



TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark not 10
Inventarier och verktyg not 11
Pagaende nyanlaggningar not 12

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Auvgifts- och kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader & upplupna intékter not 13
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

263 818 919
2773085
1045 204

267 637 208

645 398
1271 855
928 144
7582 105
10 427 502

278 064 710

2024-12-31

267 557 230
2 804 555
6 395 157
276 756 942

478 897
1160 395
880 048
3451 827
5971 167

282 728 109



EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Grundavgifter not 14
Upplatelseavgifter not 15
Reservfond

Foéreningens 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

Summa Léangfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut not 18
Checkrakningskredit not 19
Medlemmarnas inre reparationsfond not 20
Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader & forutbetalda intakter not 21
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER

2025-12-31

2957 690
31 252 040
530 200
1126 581
35866 511

-22 809 686
-4 388 241
-27 197 927

8 668 584

257 500 000
0

2071727

1 087 358
228 797

8 508 244
269 396 126

278 064 710

2024-12-31

2 957 690
31252 040
530 200

1 008 581
35748 511

-15 926 637
-6 765 049
-22 691 686

13 056 825

257 500 000
0

2 040 597
1652 538
165 443
8312 706
269 671 284

282 728 109

Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 22 och 23



Beloppen pé denna sida i kkr (tusen kronor)

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat
Betald skatt

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar
Avsattning till inre reparationsfonden
Erhéallen ranta
Rantekostnader
Omklassificering till underhall

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av fordringar
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder

= KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar

+ KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av checkrakningskredit
Upptagna lan
Amortering av skuld
Medlemmarnas uttag ur inre reparationsfond
Upplatelse- och grundavgifter

+ KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
= ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

= ARETS KASSAFLODE

2025

2 568

7 386
113

1

-6 957
+3 350

2024



Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och dven enligt Bokforingsnamndens
allmiinna rad BENAR 2012:1 »Arsredovisning och koncernredovisning benimnt K3«. Foreningen
ir enligt bedémningskriterierna att betrakta som mindre féretag med méjlighet att vilja K2 eller K3

som regelverk fér redovisning.

Virderingsprinciper med mera

Féljande viirderings- och omrikningsprinciper har tillimpats i arsredovisningen: Tillgngar, avsitt-
ningar och skulder har viirderats 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 ersittningar giller styrelsen.

Avskrivningsprinciper for anlidggningstillgingar

Vid évergang till K3 har komponentredovisning inforts. Ursprungliga anskaffningar har delats upp i
betydande komponenter och avskrivning sker under en beriiknad kvarstaende nyttjandeperiod . Akti-
verade underhallsatgirder avskrivs med samma tider som motsvarande delkomponent i ursprunglig
byggnad. Avskrivningar avseende dvriga anskaffningar sker enligt plan och baseras pa ursprungliga
anskaffningsviirden och beriknad ekonomisk livslingd. Styrelsen har under 2020 reviderat samtliga
tillgdngarnas kvarstaende nyttjandeperioder vilket resulterat i delvis nya bedémningar. Detta bland an-
nat vad avser »nya bostadsldgenheter« vilka ér upplatna som bostadsritter utan begriinsning i tiden.
Foljande avskrivningstider tillimpas fér materiella anldggningstillgingar: Fastigheterna skrivs av med
separata avskrivningsplaner for dess huvudsakliga komponenter (dessa avskrivningstider varierar mel-

lan 10 och 100 &r), tillbyggnad av bostadsligenheter och lokaler skrivs av pa 60 ar och verktyg och

inventarier skrivs av pa 10 till 20 ar.

NOT 1: Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter bostider 42 546 457 40910 939
Hyresintiikter bostidder 0 0
Arsavgifter lokaler 193 491 186 048
Hyresintikter lokaler 220 809 213 275
Arsavgifter bostadsrittsgarage 1 281 505 1232 208
Parkeringsplatser & ovrigt 3076 091 3092172
Medlemmarnas reparationsfond -113 079 -112 974
Summa éarsavgifter och hyror 47 205 274 45 521 668
NOT 2: Ovriga rorelseintikter 2025 2024
Ersittning fran medlemmar 994 467 976 118
Summa oévriga rorelseintiikter 994 467 976 118



NOT 3: Forsakringsersattningar 2025 2024

Ersittningar i forsikringar 480 854 0
Summa forsikringsersittningar 480 854 0
NOT 4: Driftkostnader 2025 2024
Reparationer 787 016 790 304
Fastighetsskotsel 1 857 886 1 625 661
Bevakning 315 083 312 603
Tradgardsskotsel 2203 415 2 029 530
Snoéréjning 827 106 825 006
Inomhusstiddning 1 104 862 1 140 920
Sophantering 2211 555 2128179
Uppviarmning 7 852 858 7305511
Vatten & avlopp 2 806 278 2 878 705
Fastighetsel 1 188 563 1 088 628
Fastighetsforsikring 542 630 531 091
Ekonomisk férvaltning 1256 099 1197 252
Tillkommande administrativ férvaltning 645 495 696 775
Revision * 144 825 134 075
Vice vird 1 558 728 1 485 887
Kommunikation & IT-system 255 422 252 524
Ovriga forvaltningskostnader 2011 154 1 489 799
Kabel-TV 467 864 460 548
Stadsniit 128 256 128 256
Summa driftkostnader 28 165 095 26 501 254

* Beloppet fordelar sig enligt féljande:

Finnhammars Revisionsbyra 119 500 110 450
Andra uppdrag in revisionsuppdrag 25 325 23 625
NOT 5: Kostnader i forsikringsédrenden 2025 2024
Kostnader i férsikringsirenden 1 703 293 3299 215
Summa kostnader i forsikringsirenden 1703 293 3 299 215

Beloppet bestér av kostnader som foéreningen haft i irenden som omfattas av fastighetsforsiik-
ringen. En del (&ldersavdrag, sjilvrisk med mera) av de totala kostnaderna hamnar alltid pa fére-

ningen. I nagra fall har ocksa krav riktats mot bostadsrittshavare eller deras férsikringsbolag.

NOT 6: Underhallskostnader 2025 2024

Planerat underhall 7 077 477 3 490 608

Summa underhallskostnader 7 077 477 3 490 608



NOT 7: Personalkostnader 2025 2024
Styrelsearvoden 374 304 382 269
Sociala avgifter 102 852 104 247
Ovriga personalkostnader 0 0
Summa personalkostnader 477 156 486 516
NOT 8: Avskrivningar 2025 2024
Ursprungliga byggnader 328 902 328 902
Underhallsatgirder byggnader 5509 259 5510 558
Nya bostadsldgenheter 267 504 267 504
Nya lokaler 1 002 991 1 002 991
Inventarier, verktyg med mera. 277 192 254 607
Summa avskrivningar 7 385 848 7 364 562
NOT 9: Ovriga rinteintiikter 2025 2024
Rénta transaktionskonton etc 892 496
Summa évriga rinteintikter 892 496
NOT 10: Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Mark 2 664 000 2 664 000
Ursprungliga byggnader

Ingdende anskaffningsviirde 36 093 354 36 093 354
Utrangeringar 0 0
Ingdende avskrivningar -31 488 569 -31 159 667
Arets avskrivningar -328 902 -328 902
Redovisat viirde Ursprungliga byggnader 4 275 883 4 604 785
Underhallsatgirder byggnader

Ingdende anskaffningsviirde 259 661 405 259365 773
Investering 3370 345 295 632
Ingdende avskrivningar -66 106 062 -60 595 504
Arets avskrivningar -5 509 259 -5 510 558
Redovisat virde Underhallsatgirder byggnader 191 416 429 193 555 343
Nya bostadsligenheter

Ingdende anskaffningsvirde 21 224 543 21 224 543
Ingdende avskrivningar -7 353 450 -7 085 946
Arets avskrivningar -267 504 -267 504
Redovisat virde Nya bostadsligenheter 13 603 589 13 871 093



Nya lokaler

Ingéende anskaffningsvirde 61 638 967 61 638 967
Ingéende avskrivningar -8 776 958 -7 773 967
Arets avskrivningar -1 002 991 -1 002 991
Redovisat virde Nya lokaler 51 859 018 52 862 009
Summa byggnader och mark 263 818 919 267 557 230
Taxeringsvirde

Taxeringsvirden byggnader 670 343 000 604 760 000
Taxeringsvirden mark 271 200 000 329 600 000
Summa taxeringsvirden 941 543 000 934 360 000
Fastighetens taxeringsvirde fordelas

Taxeringsvirden bostidder 932 000 000 924 000 000
Taxeringsvirden lokaler 9 543 000 10 360 000
Summa 941 543 000 934 360 000
NOT 11: Inventarier och verktyg 2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 4200 141 3 851 267
Nyanskaffningar 245 722 348 874
Ingéende avskrivningar -1 395 586 -1 140 979
Arets avskrivningar -277 192 -254 607
Redovisat virde Inventarier och verktyg 2773 085 2 804 555
NOT 12: Pagaende nyanlaggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsviirde 6 395 157 5386 136
Arets nedlagda kostnader 1 165 496 1274 653
Overfort till firdigstillda byggnader -3 164 618 -265 632
Ombklassificering till underhall -3 350 831 0
Summa Pagaende nyanliggningar 1 045 204 6 395 157
NOT 13: Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsforsikring 542 634 542 630
Ovrigt 385510 337 418
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 928 144 880 048
NOT 14: Grundavgifter 2025-12-31 2024-12-31
Grundavgifter 2957 690 2 957 690
Summa Grundavgifter 2 957 690 2 957 690



NOT 15: Upplatelseavgifter 2025-12-31 2024-12-31
Upplatelseavgifter 31 252 040 31 252 040
Summa Upplatelseavgifter 31 252 040 31 252 040
NOT 16: Foreningens yttre reparationsfond 2025-12-31 2024-12-31
Féreningens yttre reparationsfond 1 januari 1 008 581 890 581
Stadgeenlig avsittning (minst 0,3 % av anskaffningsvirdet) 118 000 118 000
Summa Féreningens yttre reparationsfond 1126 581 1 008 581
NOT 17: Dispositionsfond 2025-12-31 2024-12-31
Dispositionsfond 1 januari -15 926 637 -9 580 653
Stadgeenlig avsittning féreningens yttre reparationsfond -118 000 -118 000
Forra arets resultat enligt stimmobeslut -6 765 049 -6 227 984
Summa Dispositionsfond -22 809 686 -15 926 637
NOT 18: Skulder till kreditinstitut 2025-12-31 2024-12-31
SHB™ (2,339% per 2025-12-31) omforhandling 2026-08-17 50 000 000 50 000 000
SHB* (2,331% per 2025-12-31) omforhandling 2026-11-04 46 000 000 46 000 000
SHB* (2,327% per 2025-12-31) omférhandling 2026-05-22 25 000 000 25 000 000
SHB™ (2,245% per 2025-12-31) omforhandling 2026-06-23 25 000 000 25 000 000
SHB* (2,310% per 2025-12-31) omférhandling 2026-06-09 24 000 000 24 000 000
SHB* (2,321% per 2025-12-31) omforhandling 2026-05-27 20 000 000 20 000 000
SHB™ (2,264% per 2025-12-31) omforhandling 2026-06-17 20 000 000 20 000 000
SHB* (2,321% per 2025-12-31) omforhandling 2026-08-10 20 000 000 20 000 000
SHB* (2,290% per 2025-12-31) omforhandling 2026-10-13 20 000 000 20 000 000
SHB™ (2,325% per 2025-12-31) omforhandling 2026-07-24 7 500 000 7 500 000
Avgér SHB - Svenska Handelsbanken (kortfristig del) * -257 500 000 -257 500 000
Summa Skulder till kreditinstitut 0 0

* Svenska Handelsbanken ** Den kortfristiga delen kommer naturligtvis att férlingas.

NOT 19: Checkrikningskredit 2025-12-31 2024-12-31
Beviljad kredit 12 500 000 12 500 000
Outnyttjad kredit -12 500 000 -12 500 000
Utnyttjad del 0 0
NOT 20: Medlemmarnas inre reparationsfond 2025-12-31 2024-12-31
Medlemmarnas inre reparationsfond 1 januari 2 040 597 2 063 336
Uttag ur inre reparationsfond -81 949 -135 713
Avsittning enligt stadgar 113 079 112 974
Summa Medlemmarnas inre reparationsfond 2071727 2 040 597



NOT 21: Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 2025-12-31 2024-12-31
Forskottsbetalda avgifter & hyror 3994 068 3923 706
Upplupna kostnader, Sollentuna Energi (SEOM) 1616 156 1582972
Fastighetsskatt 1 303 954 1 246 230
Ovrigt 1 594 066 1 459 798
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 8 508 244 8212 706
NOT 22: Stillda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 271 179 100 271 179 100
varav i eget forvar 0 0
Summa stillda sikerheter 271 179 100 271 179 100
NOT 23: Eventualforpliktelser 2025-12-31 2024-12-31
Garantiataganden, ekonomiska ataganden eller

andra forpliktelser som inte har tagits upp i balansrikningen inga inga

NOT 24: Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Forvaltningsberittelsen innehéller en redogérelse for viisentliga hiindelser efter balansdagen.

Ovanstaende forvaltningsberittelse, balansrikning, resultatrikning

den 29 april 2026 och den allra sista dndringen gjordes tva dagar tidigare den 27 april.

samt forslag till resultatdisposition fastilldes enhilligt av

styrelsen fér bostadsrittsféreningen Solhjulet
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Till foreningsstimman i
Bostadsriitisforeningen Solhjulet
Org.nr. 714800-1675

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
for Bostadsrittsféreningen Solhjulet for ar
2025-01-01— 2025-12-31. Féreningens rsre-
dovisning ingar pd sidorna 33 till 50 i detta

dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella
stillning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen dr forenlig med arsredo-

visningens dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att féreningsstimman
faststiller resultatrdkningen och balansrik-

ningen for foreningen.

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 nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande
till féreningen enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revi-

sionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och
dndamadlsenliga som grund for vara uttalan-

den.

Annan information in arsredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan infor-
mation dn arsredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-32 Det ir styrelsen som har ansvaret

for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende

denna andra information.

I samband med var revision av 4rsredovis-
ningen dr det vart ansvar att ldsa den infor-
mation som identifieras ovan och 6éverviga
om informationen i vdsentlig utstrickning
ir oférenlig med drsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi 4ven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i évrigt verkar inne-

halla vidsentliga felaktigheter.

Om vi baserat pd det arbete som har utforts av-
seende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehaller en visent-
lig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera

detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

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

rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.

Mer ord pa foljande sidor...



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

dessa beror p4 oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansva-
rar styrelsen for bedémningen av férening-
ens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir s dr tillimpligt, om férhéllan-
den som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldimpas dock inte om beslut har fattats om

att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sidker-
het om huruvida arsredovisningen som hel-
het inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, och att limna en revi-
sionsberittelse som innehdller vira
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Fel-
aktigheter kan uppst pa grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvin-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvin-

dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi
professionellt omddme och har en professio-
nellt skeptisk instdllning under hela revisio-

nen. Dessutom:

-identifierar och bedomer vi riskerna for vi-
sentliga felaktigheter i arsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgir-
der bland annat utifrdn dessa risker och in-
hdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
ticka en visentlig felaktighet till f61jd av oe-
gentligheter dr hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oe-
gentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller 4sidosidttande av

intern kontroll.

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

kontrollen.

- utvdrderar vi ldimpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen

och tillhérande upplysningar.

-drar vi en slutsats om lampligheten 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 osdkerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller foérhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om

foreningens forméga att fortsitta verksam-



heten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i re-
visionsberittelsen fista uppmérksamheten
pa upplysningarna i drsredovisningen om
den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar 4r otillriackliga, modi-
fiera uttalandet om drsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsbe-
réittelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

- utvirderar vi den 6vergripande presentatio-

nen, strukturen och innehallet i arsredovis-
ningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt

som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och in-
riktning samt tidpunkten f6r den. Vi méste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens for-
valtning f6r Bostadsrittsféreningen Solhjulet
for ar 2025-01-0I— 2025-12-31 samt av forsla-
gen till dispositioner betriffande foreningens

vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behand-
lar forlusten enligt forslaget i forvaltningsbe-
réittelsen och beviljar styrelsens ledamoter

ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna be-
skrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande 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 inhimtat
ar tillrdckliga och Andamadlsenliga som grund

for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forsla-
get till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen &r férsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, om-
fattning och risker stiller pa storleken av for-
eningens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stéllning i 6vrigt.

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

sation dr utformad s att bokforingen, medels-

...och sd ndgra till...



forvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och ddrmed virt uttalande, 4r att in-
hdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sikerhet kunna bedéma om nigon

styrelseledamot i nigot visentligt avseende:

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

sittningsskyldighet mot féreningen

- p4 nagot annat sitt handlat i strid med bo-
stadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen

eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av foérslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller for-
lust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om

forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet,
men ingen garanti for att en revision som ut-

fors enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att uppticka dtgirder eller forsum-
melser som kan féranleda ersittningsskyldig-
het mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller for-

lust inte 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dis-
positioner av féreningens vinst eller forlust
grundar sig frimst pa revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgir-
der som utférs baseras pa vir professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vi-
sentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omrdden
och forhallanden som 4r vésentliga for verk-
samheten och dér avsteg och 6vertridelser
skulle ha sirskild betydelse for féoreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder
och andra férhallanden som ér relevanta for
vért uttalande om ansvarsfrihet. Som under-
lag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betrdffande féreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget

ir forenligt med bostadsrittslagen.

Sollentuna den § maj 2026

Bengt Beergrehn
AUKTORISERAD REVISOR

Kerstin Hedberg
AUKTORISERAD REVISOR



Beloppen pé denna sida i kkr (tusen kronor)

INTAKTER

Arsavgifter bostader

Arsavgifter lokaler

Hyresintakter lokaler

Arsavgifter bostadsrattsgarage

Hyresintakter p-platser & garage
Gastlagenheter & féreningslokaler

Ovriga intakter

Avgar outhyrt

Stadgeenlig avsattning inre reparationsfonden

Summa intikter

KOSTNADER

Reparationer
Fastighetsskotsel

Vice vard

Bevakning
Tradgérdsskotsel & tradvard
Snorojning
Inomhusstéadning
Sophantering

Uppvarmning

Vatten & avlopp
Fastighetsel
Fastighetsforsakring
Ekonomisk forvaltning
Kommunikation & [T-system
Ovriga férvaltningskostnader
Kabel-TV

Stadsnat

Fastighetsskatt

Underhall

Personal

Avskrivningar
Rantekostnader

Summa kostnader

RESULTAT

-1 500
-1812
-1 605
-340
-2 055
-875
-1.247
-2 456
-8 644
-2 968
-1 452
-548
-1 294
-260
-1 800
-473
-128
-1 346
-3 500
-478
-7 500
-6 250

=--48 531

411
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