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Styrelsen fér bostadsrattsforeningen Brf Allebergshéjden 9, med sdte i Bromma,
avger hirmed féljande berattelse for verksamhetsaret 2024

Foreningens verksamhet

Foreningens verksamhet omfattar forvaltning av Allebergshsjden 9, som inrymmer 12 bostadsratter och ett

garage som dven &gs som en bostadsratt.
Adresser ar Mossebergsvagen 18 resp. 20, 167 43 Bromma

Ligenhetsoverlatelser

Nya medlemmar i Brf Allebergshojden 9 under 2024 r:

Johan Carlini garage Mbssebergsvigen 33, 167 43 Bromma, % del
Anders Olsson garage Restadsvagen15, 167 33 Bromma, % del
Karin Johansson garage Restadsvigen15, 167 33 Bromma. % del
Julia Nilsson lagenhet 1201, Mossebergsvagen 20, 1/2 del
Matti Molin lagenhet 1201, Méossebergsviagen 20, 1/2 del
Stina Lindberg lagenhet 1101 Mossebergsviagen 20, 1/1 del
Victoria Holmlund Lagenhet 1101 Mossebergsviagen 18, 1/1 del
Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie stimma den 5 juni 2024 bestatt av féljande personer:
e Ordforande: Marthine Elfvin
e Kassor: Tommy Modén
e Sekreterare. Viktor Wiklund
e Ledamot: Roxana Danielsson:
e Ledamot: Teddy Alexander
e Suppleant: Rasmus Thuritz
Moten

Under verksamhetsaret 2024 har styrelsen haft tre protokollférda styrelseméten samt arsstamma.

Forsaljning av garaget

| fastigheten finns ett garage med plats for tva bilar. Nar Brf Allebergshéjden 9 bildades med syftet att kdpa
fastigheten (Alleberg 9) anlitades en firma, BJ Vardering AB, for att upprétta en Ekonomisk Plan for
fastigheten. En av familjerna, familjen Stig Obick, ville képa garaget som en bostadsrétt. Affaren gjordes upp
mellan séljaren, Carl Erik Nummelins dédsbo representerade av Sven Johan Nummelin, brorson till Carl Erik
Nummelin, familjen Stig Obdck samt styrelsen i den nybildade Brf Allebergshdjden 9. Kdpet av garaget som
bostadsritt genomfordes samtidigt som Brf Allebergshojden 9 képte fastigheten Alleberg 9.



Agare till garaget blev Stefan Obick, son till Stig Obéck. Hsten 2024 sélde Stefan Oback bostadsratten som
garaget utgjorde, som beskrivits under ligenhetsdverlatelser har ovan.

Nar den affaren skulle genomféras upptickte nuvarande styrelsen i Brf Allebergshéjden 9 att det saknades
andelstal for bostadsratten "garaget” i den Ekonomiska planen frén 1995/1996.

Eftersom man inte kan likstalla ytan av ett garage (44 m?), som varit fallet med ytan for de tva lagenhets -
typerna (2 st 1 rok/44 m? resp. 10 st 2 rok/55,7 m?) anvinde vi i stéllet manadsavgifterna vid berdkning av nya

andelstal for alla tre objekten (2 ligenhetstyper och ett garage).
Resultatet blev féljande:

Nya andelstal for lagenheter resp. garage blir da:

641

Garage: 64142+3259410+4125 0,01324
) 3259 _

Igh 1 rok: 641+2+3259+10%4125 0,06732
) 4125 _

Lgh 2 rok: 641+2+3259+1024125 0,08521

Kontroll av att summan blir 1: 0,01324 + 2 * 0,06732 + 10 * 0,08521 = 0,99998 =~ 1

Det hir ir allts3 vara nya andelstal sedan styrelsematet 2025-01-13 och som anvants sedan 2024-07-01 da
nya avgifter infordes.

Manadsavgifter fore 2024-07-01 var: 513 kr/méan (garage), 2607 kr/man (Igh 1 rok), 3300 kr/man (Igh 2 rok.

Fran 2024-07-01 héjdes manadsavgifterna med 25 % till foljd av framfér allt héga rantekostnader.
Avgifterna blev da: 641 kr/man (garage), 3259 kr/mén (Igh 1 rok), 4125 kr/man (Igh 2 rok).

samtidigt héjdes avgiften fér vardera av vara 7 p-platser fran 200 kr/man till 300 kr/man.
Ovriga hiandelser under verksamhetsaret

Reparationer och underhall Byten av entreprendrer

Inga reparationer och inget underhall, som skulle kravt externa utférare, har behévt goras.

Tjénsten att gora insamling av tidningar (Utforare: Pre Zero Recycling): Avslutades i juli 2024

Vi har bytt entreprenér for trappstadning: Ny entreprendr fran nov- 24 &r Optimal Trappstddning.



Tomtratt

Vi skrev férra aret om de forandringar av tomtrattsavgilden som bli aktuella nér det 10-ariga
tomtrittsavtalet Iper ut 2026-03-31 nésta r. Det fortjinar att upprepas da kostnaden for nasta 10-
arsperiod frn 2026-04-01 kommer att bli mycket stérre och kommer att paverka var ekonomi.

Vi upprepar vad det nya avtalet, som kommer att gélla fran 2026-04-01 -~ 2036-03-31'kommer att innebara
for oss.

gskontoret, stockholms stad.

e Tomten till huset &r upplaten med sé kallad tomtratt av Exploaterin
1 000 kr/4r. Vart kontrakt ar pa

Den s4 kallade tomtrattsavgalden som vi betalar &r fér narvarande 5
10 &r (vanlig period) och |8per ut 2026-03-31.

Vi har kontaktat Exploateringskontoret for att undersoka va
Beskedet vi fick var att det skulle kosta ca 6,6 miljoner kr (66750
Redan under 2022 kontaktade vi var bank, Handelsbanken Alviks Torg,
forfragan om vi skulle kunna fa 1ana detta belopp.

D3 aterstar for oss att fortsatta som forut, d.v.s. betala tomtrattsavgald.
Beskedet vi fatt nu fran Exploateringskontoret ar att avgilden fér perioden 2026-04-01 — 2036-03-
31 blir 139 878 kr/ar.

(171 kr/m?, &r *818 m? = 139 878 kr/ar enligt Bilaga 4, som vi tagit del av).
under perioden eller 10,6 % per ar).)

d det skulle kosta att friképa tomten.
00 kr) att frikdpa tomten.
om svarade nej pa var

(En 6kning med 174 %

Under de 4 forsta aren géller en avtrappning enligt tabell:
40% —55% —70% —85%
Ar 5 — 10 &r avtrappningen slut,d.v.s.man betalar full avgild 139 878 kr .
Tomtritt och arrende - Stockholms stad (boende.stockholm)
»40 procent av hdjningen slar igenom ar 1”.
Enligt mig borde det betyda: 40 % av (171*818 — 51000) = 40 % av (139 878 — 51 000).
55 9% av hojningen slar igenom ar2"o0.s.v.
D3 skulle avgilden fér resp. ar under 10-arsperioden bli sa har:
Ar 1: 40 % av hdjningen = 0,4*(139878-51000) = 0,40*(139878-51000) = 35 551 kr

Avgild ar 1, d.v.s. 2026-04-01 - 2027-03-31 blir d&: 51 000 kr + 35 551 kr = 86 551 kr

Ar 2: 55 % av (139878-51000) = 0,55*(139878-51000) = 48 883 kr

Avgild &r 2, d.v.s. 2027-04-01 - 2028-03-31 blir da: 51 000 kr + 48 883 kr = 99 883 kr

Ar 3: 70 % av (139878-51000) = 0,70*(139878-51000) = 62 215 kr

Avgild ar 3, d.v.s. 2028-04-01 - 2029-03-31 blir da: 51000 kr + 62 215 kr = 113 215 kr

Ar 4: 85 % av (139878-51000) = 0,85*(139878-51000) = 75 546 kr

Avgild &r 4, d.v.s. 2029-04-01 - 2030-03-31 blir da: 51 000 kr + 75 546 kr = 126 546 kr

Ar 5: 100 % av (139878-51000) = 1,0*(139878-51000) = 88 878 kr

Avgild ar 5, d.v.s. 2030-04-01 — 2031-03-31 blir da: 51 000 kr + 88 878 kr = 139978 kr
Avgild 4r 6—10, d.v.s. 2031-04-01 — 2036-03-21: 139 878 kr/ar
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Ekonomi, behandling av resultat

Nagot om vad som hinder 2025/2026 givet radande rénteléige och paverkar kommande budget
Féreningen har tre 13n i Handelsbanken. Det storsta av dessa &r pa ca 1,84 miljoner kr, har en fast
rinta pa 3,41 % efter villkorsandring 2025-03-30 som géller till 2026-03-30. Rantan under tiden
2024-03-30 till 2025-03-30 var 5,02 % och fore 2024-03-30 var den 4,52% sa:

Rantekostnaden 2024 var: 1 840 000*4,52/100*0,25+ 1 840 000*5,02/100*0,75 =ca 90 000 kr
Rintekostnaden 2025: 1 840 000*5,02/100*0,25 + 1 840 000*3,41/100*0,75 = ca 70 000 kr

Det ger en ungefarlig réntekostnad under 2025 péa ca 70 000 kre

(Rantekostnaden under 2025 minskar med ca 20 000 kr for detta lan. )

Det mellanstora lanet ar pa ca 1,36 miljoner kr, fast rinta 3,29 % 2 ar, och skall villkorsandras 2027-
03-30. Fére omskrivning 2025-03-30 var rantan pd detta 1an 4,52 %.
Rintekostnaden 2024: 1 360 000*4,52/100*1 = ca 61 000 kr
Rintekostnad 2025: 1 360 000*4,52/100%0,25 + 1 360 000*3,29/10
Rintekostnaden for detta 1n under 3r 2025 blir ca 49 000 kr
(Rantekostnaden under 2025 minskar med ca 12 000 kr for detta lan.)

0*0,75 = ca 49 000 kr

Det minsta |dnet ar pa ca 930 000 kr och Iépande (=3 mén rinta). Rantan vid nasta betalning ar for
de senaste 90 dagarna 4,02 % (1:a kvartalet 2025). Det sista kvartalet 2024 var rantan 4,97 %. Antag
att rantan under terstdende 3 kvartal av 2025 sjunker nagot ytterligare (om vi inte laser s& kanske
vi har en snittrinta under 2025 pa 3,80 %. Det skulle innebara att rintekostnaden for det lanet blir

ca 35 000 kr fér 2025.

D3 skulle var totala rintekostnad for alla tre lanen bli ca 70 000 kr + 49 000 kr +35 000 kr =

154 000 kr fér 2025.

ev ca 177 000 kr.
d ca 23 000 kr under ar 2025 jamfért med ar 2024.
detta peka mot ett resultat for 2025 dar

Kostnaden fér samma tre 1an under 2024 bl
vira lanekostnader skulle alltsd minska me
Givet att vart resultat fér 2024 blev ca— 28 000 kr skulle da

vi gar nastan jamnt mellan intikter och kostnader.
all vi ocksa komma ihag att intékterna f6r 2025 kommer att oka med de drsavgifter vi har idag

sllet for 6 manader som var fallet 2024.
der har okat under 2025 och troligen ékar mer

Da sk
som da kommer att gélla i 12 manader i st
Sedan far vi forstas inte glomma att ovriga kostna

p.g.a. inflationen.
Men det ar and4 s att de okade rintekostnaderna under 2024 dr den storsta orsaken till vart

minusresultat for 2024 pa 28 222 kr. Rintekostnaderna fr 2024 var ca 74 000 kr hgre an for 2023
och rintekostnaderna fér 2025 har jag hdr ovan uppskattat till ca 154 000 kr..

Men rintekostnaderna ar fortfarande en mycket stor utgiftspost.

(Ar 2023 var den 103000 kr; Ar 2024 var den 177 000 kr och prognos fér 2025 ar

ca 154 000 kr)
Sedan maste vi forstas ta hansyn till dvriga kostnader fér 2025 som fortfarande drivs pa av

inflationen.



Ovriga kostnader for 2025

o Betraffande dvriga kostnader som redovisas i drsredovisningen ar det svart att spekulera i hur
utvecklingen blir. Vi vet att inflationen fortfarande &r hog, men den kommer troligen att falla.
Om man jamfor nagra "tunga” poster ser man féljande:
Fjarrvirme: okar fran 166 000 kr till 183 000 kr under 2024, dvs = ca + 10 %
Forsta 4 man 2024 var kostnaden 102 084 kr, motsvarande period 2025 var den 103 441 kr, en
kning med 1,3 %. Att jimfora bara en liten del (1/3) av tvé &r med varandra ar vanskligt da klimatet
(vadret) kan bli helt annorlunda hosten 2025. Jag foredrar att jamfora hela ar med varandra: 2022
(151714 kr), 2023 (166 269 kr), 2024 (182 996 kr). Okning + 9,5% resp.10,1 %. Om vi lagger pacall
% for 2025 blir kostnaden ca 201 000 kr dvs en dkning med ca 18 300 Kr for fjdrrvarmen. .

e Vatten och avlopp: 3 forsta fakturor 2024 18 885 kr
3 forsta fakturor 2025 17 448 kr 2024 (25%)
2025 jamforelse 2024: Minskar med 8 %., men

Prognos fran Sthim Vatten: + 11 %

Ellevio (elndt): aviserar i media +11 % 2025 (i medeltal) (2024: Ellevio 12 562 kr)
Trappstddning: 2024: 20 496 kr 2025: 15 600 kr vid oférandrat pris

Insamling av tidningar: 2024 — 2675 kr/7 man 2025-0kr

Ar 2024 var ett mycket tufft &r for foreningen. Den storsta anledningen till det &r de mycket hoga
bankrintorna. Som jag papekat tidigare blev bankréantorna ca 74 000 kr hogre 2024 &n 2023. Vi fick
ett negativt resultat (- 28 222 kr) trots att vi hojde arsavgifterna med 25 % fér juli-dec 2024.

Ar 2025 ser ut att bli nigot battre. Héjningen av irsavgifterna med 25 % ligger kvar och paverkar nu
hela ret mot endast juli —dec fér 2024. Sedan har vi skrivit om tva av de stérsta lanen till avsevart
ligre rantor som kommer att gélla 1 ar resp. 2 ar raknat fran 2025-03-30. Prognos for arlig
rintekostnad 2025 &r 154 000 kr d.v.s. ca 23 000 kr lagre an 2024.

Det ir nistan hela vart minusresultat-28 222 kr fran 2024.

Storsta anledningen till det ir de héga réntekostnaderna som gllde 2024.— (aven om min prognos
visar p4 ca 23 000 kr mindre &r 2024). Men intdkterna fran arsavgifterna bor bli

+ 61 000 kr.

Fjarrvarmen kan bli +ca 10 % dyrare om det utvecklar sig som de senaste manaderna visar.

Vatten och avlopp blir + 11 % enligt prognos fran Stockholm Vatten AB (3 9112 kr for 2025).

Sedan kommer sikert andra kostnader att 6ka ocksa, men de ar lagre i absoluta tal sa jag slutar
spekulera i hur det blir med det.

Arets resultat
e Resultatet for ar 2024 blev — 28 222 kr.

Raknar man sedan in de hégre arsavgifterna (hela 2025) kommer intédkterna att 6ka med ca 65 000
kr.

Det hir ir verksamhetsberittelsen fér 2024, men jag har valt att kommentera vad som hander med
tomtrittsavgalden 2026 samt de nya och storre rantekostnader som uppstar for 2024 genom att inflationen

6



under 2024 6kade vara rantekostnader extremt mycket.
Sedan ser vi ocks3 att rintekostnaderna fér 2025 minskar med ca 23 000 kr

Det kan vara klokt att inte planera for (ej helt nddvéndiga) stora utgifter under 2025.

Resultat- och balansrikning har delats ut till alla medlemmar och kommer att behandlas pa stimman.
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