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Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Séderbysjon (769608-3158) far hdrmed avge arsredovisning for
réakenskapsaret 2018-09-01 t.o.m. 2019-08-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Fdreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Styrelsen ska ha sitt
sate i Stockholm.

Féreningen registrerades 2002-05-02. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2002-08-22 och nuvarande stadgar registrerades 2018-03-07 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr en akta
bostadsréttsférening.

Fastighetsuppgifter
Féreningen innehar fastigheten Landstingsmannen 1 i Stockholms kommun genom ett tomtrattsavtal
med kommunen. Tomtréttsavtalet galler i tio ar och I6per oférandrat till den 1 oktober 2022.

Fastighetens adress &ar Svartagatan 29-67, Svartagatan 48-84 och Stangavagen 4-28. Pa fastigheten
finns 14 byggnader med 359 lagenheter. Byggnaderna &r uppférda ar 1954 och vardear for
byggnaderna &r ar 1975. Byggnaderna stamrenoverades ar 1992-1993 och under ar 2015-2018
gjordes en renovering som innebar tillaggsisolering av fasader, putsning av fasader, dranering och
byte av fonster. Efter den senaste renoveringen har byggnadernas ventilationssystem kontrollerats
och den obligatoriska ventilationskontrollen &ar godkand.

Byggnaderna ér fullvardeférsékrade hos férsakringsbolaget Protector. Hemférsékring med
bostadsrattstillagg bekostas individuellt av bostadsrattshavarna.

Foreningens 359 lagenheter fordelar sig enligt féljande:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok
50 170 96 40 3

Av de 359 lagenheterna ar 32 hyresratter. Utdver Iagenheterna finns det 37 uthyrningsbara
lokaler/férrad, 38 garage och 35 parkeringsplatser som genererar intakter till féreningen.

Tomtens area ar 37 103 m2medan bostadsarean &r 21 311 m? varav 1 701 m? avser hyresratterna.
Lokalarean &rca 1 558 m2.
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De storsta lokalhyresintakterna kommer fran féljande objekt:

Lokalens adress Kvadratmeter | Avtalets | Arshyra

|6ptid
Stangavagen 28 Ca 550 6 ar 500 000 kr kalenderar 2018.
(panncentralen) 511 349 kr kalenderar 2019.

Hyran &r nedsatt till 210 000 kr ar 1, 260 000 kr
ar 2, 310 000 kr ar 3 och 400 000 kr ar 4.
Fran ar 5 erlaggs full grundhyra (500 000 kr).
Indexupprakning sker varje ar.

Svartagatan 70 110 1ar 110 000 kr. Indexupprakning sker varije ar.
Stangavagen 14 94 3ar 53 507 kr kalenderar 2018.

54 719 kr kalenderar 2019.

Indexupprékning sker varje ar.

Stangavagen 12-14 | 70 3ar 32 878 kr kalenderar 2018.

33 624 kr kalenderar 2019.

Avtalet ska ségas upp fér omférhandling
2021-09-30.

Indexupprékning sker varje ar.

Svartagatan 29 50 3ar 70 000 kr. Indexupprakning sker varje ar.

Taxeringsvardet fér bostaderna &r 348 000 000 kr och vardet fér lokalerna ar 7 279 000 kr.

Fastighetsagarna Service bitrader styrelsen med féreningens forvaltning.

Fé&reningen har bl.a. féljande avtal:

Fastighetsagarna Service Ekonomisk férvaltning, teknisk férvaltning, fastighetsskoétsel,
skotsel av utemilj, stadning av gemensamhetsutrymmen

Johanneshov Fastighetsservice AB Snéréjning

Fortum Ellevio El

Sthim Exergi AB Varme

Sthim Vatten & Avfall AB Hushallssopor och matavfall

Ownit AB Bredband

Com Hem Kabel-TV

Suez Recycling Kallsorterat avfall

Sakerhetsintegrering AB Boknings- och passersystem

Otis AB Hisservice

Styrelsen har ordet

Rakenskapsaret inleddes med styrelsen tillsett att samtliga uthyrningsbara lokaler hade hyrts ut. Ett
dubbelgarage som den tidigare forvaltaren anvéant gjordes om till hobbyrum. Hobbyrummet invigdes
under staddagen i oktober 2018. Aven féreningens gastrum renoverades under hosten da kéket var
uttjant. Styrelsen passade samtidigt pa att tillse att bredband drogs in dit.

Styrelsen har intensifierat arbetat med brandskyddet under det gangna rakenskapsaret. Det framkom
vid styrelsens egenkontroller att kallargangarna inte var brandtéta. Detta har styrelsen nu atgardat. Vid
jul fick alla boende en ny brandvarnare.

Styrelsen startade dven upp ett projekt om asfaltering av féreningens gérdar. Syftet var att fa bort
ojamnheter och slukhal. | samband med det arbetet ville styrelsen ocksa gjuta fast cykelstall som
mojliggjorde fastlasning av cyklar. Detta hade efterfragats av medlemmar sedan en tid tillbaka.
Cykelstéllen bestalldes av smederna i panncentralen. Behovet av markarbete bedémdes vara stdrst
pa Stangavagen och arbetet borjade darfor dar. Projektet skulle sedan ha fortsatt till garden
Svartagatan 51-67, men projektet fick pausas till foljd av ett ovantat och mer akut projekt.

Det mer akuta projektet géllde féreningens avioppsstammar. Behovet av renovering gjorde sig pamint
i samband med renoveringen av panncentralen under tvattstugan. Det fanns indikationer pa att
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avloppsstammen behdvde relinas. Styrelsen anlitade Fastighetsédgarna for att fa hjalp med
upphandlingen. Nar upphandlingen var klar och arbetet skulle startas upp framkom att
avloppsstammen pa en annan adress (Svartagatan 35-43) var trasig. Akuta atgarder behdvde vidtas
och den entreprendr som upphandlats fick i stallet bérja dar. Vi forstod omgaende att behovet av att
renovera stammarna fanns i samtliga byggnader i féreningen. Tillsammans med Fastighetsdgarna
bestamdes att vi &ven skulle préva att byta avloppsstammen pa traditionellt satt. Styrelsen har bedémt
att ett traditionellt byte av réren ger fler férdelar &n relining. Nya rér har en langre livslangd och
samtidigt gors kallargolven om. En plan har nu tagits fram som innebar att avloppsstammarna kommer
att bytas ut successivt i hela féreningen.

Pa Svartagatan 51-67 uppférdes en ny lekplats med hjalp av Fastighetsagarna.

Fér att varna om miljén och minska féreningens kostnader for underhall byttes all trapphusbelysning ut
till ledbelysning med automatisk belysning vid rorelse.

Det dyra swapavtalet 16pte antligen ut under aret och styrelsen omférhandlade det. Samtliga
féreningens lan ligger hos Handelsbanken.

Styrelsen har ocksa tillsett att radonmatningar har gjorts i hela féreningen. Matningarna har skjutits
upp med anledning av det omfattande fasadprojektet. Radonatgarder har vidtagits fér att séanka
radonhalten i de lagenheter som haft férhdjda véarden.

Vidare kallade styrelsen ansvariga Riksbyggen till garantibesiktning av fasadprojektet under varen.
Det framkom generella brister och férhandlingar har forts fér att bristerna ska atgérdas pa basta satt.
Férhandlingar pagar.

Infér sommaren gjorde Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap en grundldggande kontroll av
foreningens skyddsrum. Nagon sadan kontroll har aldrig gjorts tidigare. Det resulterade i ett
férelaggande per skyddsrum fran myndigheten. Sommaren &gnade styrelsen at att upphandla en
skyddsrumsentreprendr.

Styrelsen har under aret dven avslutat upphandlingen om byte av féreningens elstigare. Ett avtal har
tecknats och arbetet startar under hosten 2019.

Under det kommande aret vantar framfér allt arbetet med avioppsstammarna, elstigare och
atgardande av skyddsrummen. Vi hoppas dérefter att vi kan ateruppta arbetet med asfaltering och nya
cykelstall pa foreningens gardar.
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Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer
Styrelsen har under aret haft féljande sammansaéttning:

Ledaméter/suppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Frida Nordholm Ordférande 2021

Hampus Aplemark Vice ordférande 2020

Sofia Akerlund Kassoér 2020

Pamela Vergara Escobar Ledamot 2021

Emanuel Grau Sundstrém  Ledamot 2020 (avgatt pa egen begéran fr.o.m. den
1 november 2019)

Sven Myrin Ledamot 2021

Mia Steen Ledamot 2021

Anna Cramer Suppleant (sekreterare) 2020

Lina Lundstrém Suppleant 2020 (avgatt pa egen begéaran fr.o.m. den
15 april 2019)

Sten Héglund Suppleant 2020

Revisorer och évriga funktionérer
Revisorer och &vriga funktionarer har under aret haft féljande sammansattning:

Revisorer/dvriga funktiondrer Uppdrag

Henrietta Ludwig Féreningsvald revisor

Victor Wallin Féreningsvald revisorssuppleant

Carola Assarson Auktoriserad revisor

Nexia Revision Stockholm Auktoriserad revisorssuppleant

Olle Alexandersson Huvudansvarig revisor, Nexia Revision Stockholm
Gunilla Finnson Valberedningen (sammankallande)

Moa Holmlund Valberedningen

Dominik Wach Valberedningen

Medlemsinformation
Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 455 (453 féregaende ar) personer.

Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2016 da avgifterna héjdes. Avgifterna har
darefter varit oférandrade. Efter att ha antagit budgeten fér det kommande verksambhetsaret har
styrelsen pa nytt beslutat om oféréndrad arsavgift. Arsavgifterna 2019 uppgar i genomsnitt till 833 kr
per mZoch ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 34 6verlatelser av bostadsratter skett
(foregaende ar 34 éverlatelser) och inga upplatelser av hyresratter. Vid bokslutstillfallet var 327
lagenheter upplatna med bostadsratt och 32 lagenheter med hyresratt.
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Flerarsoversikt Belopp i kr

2019-08-31 2018-08-31 2017-08-31 2016-08-31 2015-08-31
Nettoomséttning 20272 19 539 19 202 19 062 18 840
Resultat efter finansiella poster -9 -1476 1380 170 -369
Avséttning till underhallsfond kr/kvm 44 44 44 120 140
Balansomslutning 356 297 363 055 346 054 316 644 298 054
Soliditet % 65,7% 64% 66% 70% 73%
Likviditet % 185% 547% 226% 282% 308%
Driftskostnader, kr/kvm 457 506 427 450 556
Driftskostnader exkl underhall kr/kvm 399 448 389 402 406
Ranta, kr/kvm 81 113 89 126 141
Underhallsfond, kr/kvm 373 386 385 390 318
Lan, kr/kvm 5 161 5161 4 950 4077 3226

Nyckeltalen per kvadratmeter &r berdknade pa bostadsarea plus lokalarea (BOA + LOA)

Forandring eget kapital
Upp-  Fond for
latelse- yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat Summa

Belopp vid
arets ingang 166 391 004 62892720 8 830767 -2 437 668 -1475706 234 201 117

Resultatdisposition
enl féreningsstdmma:

Avséttning till fond

for yttre underhall 1 000 000 -1 000 000
lanspraktagande av
underhallsfond -1 300 159 1300 159
Balanseras i ny
rakning -1475706 1475706
Upplatelse av ny
bostadsratt - -
Arets resultat -9120 -9120
Belopp vid
arets utgang 166 391 004 62 892 720 8 530 608 -3613 215 9120
Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital Summa
237 814 332 -3 622 336 234 191 996

Tidigare ar redovisades arets foréndringar i underhallsfonden samma ar som den féreslogs i
arsredovisningen. Detta &ndras fran bokféringsar 2017/2018 och férandringar i underhallsfonden
redovisas efter att foreningsstdmman har fattat beslut om férslag till resultatdisposition.

Bada tillvagagangssatten ar forenliga med god redovisningssed.
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Foéreningsstdmman har att ta stéllning till:
Balanserat resultat -3613 215
Arets resultat -9 121
-3 622 336
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Uttag ur Fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad -1 317 532
Overféring till Fond enligt stadgar 1 000 000
Balanserat resultat -3 304 804
-3 622 336

Yiterligare upplysningar vad betraffar féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2018-09-01- 2017-09-01-
2019-08-31 2018-08-31
Nettoomsattning 2 20272 328 19 539 137
20272 328 19 539 137
Rérelsens kostnader
Driftskostnader och Underhall 3 -10 442 212 -11 575013
Ovriga externa kostnader 4 -1 042 370 -1311729
Personalkostnader och arvoden 5 -397 867 -484 088
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6.7 -6 549 857 -5 050 697
Rorelseresultat 1840 023 1117 610
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 1111 1072
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 850 254 -2 594 388
Resultat efter finansiella poster -9120 -1 475706
Resultat fore skatt -9120 -1475 706
Arets resultat -0120 -1475706
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-08-31 2018-08-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 312 541 498 257 311 333

Maskiner och andra tekniska anlaggningar - -

Inventarier, maskiner och installationer 7 116 635 127 231

Pagaende nyanldaggningar 8 36 110 452 92 144 769
348 768 585 349 583 333

Summa anldggningstillgangar 348 768 585 349 583 333

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 42 933 31887

Ovriga fordringar inkl. avrakningskonto Fastighetsdgarna 9 6 584 879 13021933

Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 651 335 214 204

7 279 147 13 268 024

Kassa och bank 10 249 364 203 919

Summa omsattningstillgangar 7 528 511 13471943

SUMMA TILLGANGAR 356 297 096 363 055 276
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-08-31 2018-08-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Fond for yttre underhall 8 530 608 8 830 767
Medlemsinsatser 229 283 724 229 283 724
237 814 332 238 114 491
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3613 215 -2 437 668
Arets resultat -9120 -1475 706
-3 622 335 -3 913 374
Summa eget kapital 234 191 997 234 201 117
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 11 118 035 000 118 035 000
118 035 000 118 035 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1639011 2691 310
Ovriga kortfristiga skulder 12 21 764 50 740
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 2409 324 8077 109
4 070 099 10 819 159
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 356 297 096 363 055 276
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2018-09-01- 2017-09-01-
Belopp i kr Not 2019-08-31 2018-08-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -9 120 -1 475706
Aterforing avskrivningar 6 549 857 5 050 697

6 540 737 3 574 991

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 6 540 737 3 574 991
fordndringar av rérelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -480 058 -326 577
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -6 749 060 5079 280
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -688 381 8 327 694
Investeringsverksamheten
Byggnader och mark -5 735 110 -22 031 197
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5 735110 -22 031 197
Finansieringsverksamheten
Upplatelser - 8 648 500
Upptagna lan - 4 953 000
Amortering av lan - -204 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 13 397 500
Arets kassafléde -6 423 491 -306 003
Likvida medel vid arets bérjan inkl. avrakningskonto FA 12 330 121 12 636 123
Likvida medel vid arets slut inkl. avrikningskonto FA 5906 630 12 330120
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som bel6per pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vérderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta. Redovisningsprinciperna &r
oférandrade jamfort med féregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som &r hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. D& K3-regelverket tilldmpas &r byggnaden uppdelad pa olika komponenter.
Avskrivningar sker linjart enligt plan éver den berédknade nyttjandeperioden.

Materiella anldggningstiligangar % per ar
Byggnader 0,83%
Markanl&ggning 2-10%
Installationer 6,66%

Féljande komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen byggnad:
- Stomme 120 ar

- Stomkompletteringar, innervaggar mm 20-50 ar

- Installationer, varme, el VVS, ventilation mm. 20-50 ar

- Yttre ytskikt, fasader yttertak mm. 10-15 ar

- Inre ytskikt mm. 10-20 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det 1&gsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgangar och skulder har vérderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gdérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resuitat.
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Not 2 Nettoomsaittning

2018-09-01- 2017-09-01-

2019-08-31 2018-08-31
Arsavgifter 16 331 707 16 321 838
Hyror, bostader 2319 863 2 301429
Hyror, lokaler 944 675 574 857
Hyror, garage och p-plats 507 762 487 738
Outhyrda bostader, lokaler och garage -26 028 -222
Rabatter -253 333 -321 836
Avgift, bransletilldgg - 3493
Arrendeavgifter 3 600 -
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 56 352 58 785
Ovriga hyresintékter fér uthyrning av géastrum och féreningslokal 74 700 99 519
Forsakringsersattning 206 574 -
Erséattning fran boende (lasbrickor, OVK efc.) 68 241 -
Avgift andrahandsuthyrning 29798 13 442
Ovriga intékter 8 417 94
Summa 20 272 328 19 539 137
Not 3 Driftskostnader

2018-09-01- 2017-09-01-

2019-08-31 2018-08-31
Drift
Reparationer 819 853 1199 434
Fastighetsavgift bostader 494 343 479 983
Fastighetsskatt lokaler 72790 40 470
Tomtrattsavgald (I6ptid tom ar 2022) 1228 700 1228 700
Forsakringspremie 170 833 162 792
Kabel- och digital-TV 141 238 138 138
Systematiskt brandskyddsarbete 168 982 17 035
Sotning - 645
OVK besiktning 45 841 973 515
Tillsyn, besiktning, kontroller (t.ex. stdrningsjour}) 34 198 81120
Snoréjning 271 921 436 957
Drift och férbrukning, évrigt 4 760 18 818
Foérbrukningsinventarier/material 27 816 18 317
El 370 154 352 328
Uppvéarmning 2855746 3093743
Vatten 654 846 741172
Sophamtning 404 749 377 494
Fastighetsskétsel, nyckelhantering, driftskotsel enlig avtal 359 938 249 374
Fastighetsskétsel utdver avtal 86 783 96 679
Stadning enligt avtal 289474 177 397
Stadning utdver avtal 31396 19 456
Tradgardsskétsel (enligt avtal samt utdver avtal) 590 319 371287

9124 680 10 274 854

Underhall
Bostader 197 588 111 692
Lokaler 17 184 -
Kallartrappor 73 428 -
Skyddsrum 66 514 -
Radon 330 200 -
Tvattstuga - 57 418
VA/Sanitet 102 313 76 892
Varme 13 270 -
El 27 784 -
Dérrar soprum 127 350 -
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Byggnad - 341 500
Tak (portiker) 84 416 -
Mark 174 536 712 657
Gard 102 949 -
1317 532 1300 159

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 10 442 212 11 575013
Not 4 Ovriga externa kostnader

2018-09-01- 2017-09-01-

2019-08-31 2018-08-31
Farvaltningsarvode teknik, Fastighetsdgarna Service 327 396 204 166
Férvaltningsarvode teknik, Riksbyggen - 480 927
Teknisk férvaltning utdver avtal 14 706 33584
Férvaltningsarvode ekonomi 254 071 159 689
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 12 094 2675
Ovriga férvaltningskostnader - 3 000
IT/Bredband 19 736 19 320
Kontorsmaterial 2715 211
Porto / Telefon 1392 1189
Annonser/Reklam 2100 -
Revisionsarvode 86 838 22 422
Konsultarvoden 89 500 98 596
Férsaljningskostnader - 88 216
Maklararvode - 35000
Juridiska atgarder och arvoden 84 757 48 297
Kreditupplysningar 34 3 304
Panter och éverlatelser 51870 33600
Medlems- och féreningsavgifter 3428 10 086
Bankkostnader 13 306 11515
Sommarhéns 6 501 -
Styrelseméten, arsstdmma, féreningsaktiviteter 44 643 22 426
Besiktnings- och utredningskostnader 27 233 31 606
Summa 1042 370 1311729
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Medelantalet anstélida
Under aret har féreningen inte haft nagra anstallda.
Arvoden, I6ner och andra erséttningar samt sociala kostnader

2018-09-01- 2017-09-01-

2019-08-31 2018-08-31
Styrelsearvoden 310 488 376 938
Sociala kostnader 87 379 107 150
Summa 397 867 484 088

Utbetalning av arvoden har inte periodiserats utan avser delvis andra bokféringsar.

2018/2019 ars styrelsearvode ar uppdelat enligt féljande:

Styrelse: 315 000 kr

Brandskyddsansvarig: 0 kr (Arvodet pa 3000 kr ar skankt till styrelseaktivitet)

Valberedning: 6000 kr (2000 kr per person)
Internrevisor och revisorsuppleant: 7000 kr



Brf Séderbysjon 14(17)
769608-3158

Not 6 Byggnader och mark

2019-08-31 2018-08-31
Ackumulerade anskaffhingsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 284 829 496 284 829 496
-Ombyggnad 1346 372 -
-Markanlaggning 850 000 850 000
287 025 868 285 679 496
Arets nyanskaffningar/ombyggnad
-Fasader 47 797 500 -
-Utrangering fasad -13 812 190 -
-Lokalrenoveringar 3321827 -
-Géastlagenhet 85 363 -
-Armaturer Trapphus (LED) 295 417 -
-Dréanering vid fasadrenovering 3 952 500 -
-Drénering (Gaveln, Stangavagen 28) 1426 141 1346 372
-Markarbeten Gardar 2 809 054 -
-Asfaltering Stangavégen och cykelstall 1662 216 -
-Lekplats (Stangavagen) 419 409 -
47 957 237 1346 372
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -29 714 535 -24 674 434
-Arets avskrivning enligt plan -6 539 261 -5 040 101
-Utrangering fasad 13812 190 -
-22 441 606 -29 714 535
Redovisat virde vid arets slut 312 541 499 257 311 333
Taxeringsvirde
Byggnader 210 200 000 202 541 000
Mark 145 079 000 96 506 000
355279 000 299 047 000
Bostader 348 000 000 295 000 000
Lokaler 7 279 000 4 047 000
355 279 000 299 047 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
2019-08-31 2018-08-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 176 108 176 108
176 108 176 108
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -48 877 -38 281
-Arets avskrivning -10 596 -10 596
-59 473 -48 877
Redovisat virde vid arets slut 116 635 127 231
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Not 8 Pagaende arbeten

2019-08-31 2018-08-31
Pagaende arbete gaveln av panncentralen/tvattstugan - 1198 930
Pagaende arbete fonster (fasad och fonsterprojektet) 32771337 84 521 337
Pagaende arbete panncentral - 2 555 058
Pagaende byte av el-stammar 682 559 555 171
Pagaende arbete lokaler - 505 219
Pagaende arbete gardar - 2 809 054
Pagaende stambyte (aviopp) 2 656 556 -
Summa 36 110 452 92 144 769
Not 9 Ovriga fordringar
2019-08-31 2018-08-31
Skattekonto 831578 692 729
Skattefordran 96 035 203 003
Avrakningskonto Fastighetsdgarna 5 657 266 12 126 201
Summa 6 584 879 13 021 933
Not 10 Kassa och bank
2019-08-31 2018-08-31
Handelsbanken 54 234 54 234
Handelsbanken 195 099 149 654
Nordea 31 31
249 364 203 919
Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering Ammortering
Langivare /slutbetalning Rénta  2019-08-31 /Upplaning  2018-08-31
Nordea 2019-03-28 - - -36000000 36000000
Stadshypotek 3-manaderslan  1,10% 16 400 000 16 400 000
Stadshypotek 2020-12-30 0,89% 32817500 32 817 500
Stadshypotek 2022-12-30 1,20% 32817 500 32 817 500
Stadshypotek 2022-03-30  0,90% 18 000 000 18 000 000
Stadshypotek 2024-03-30  1,20% 18 000 000 18 000 000
Kortfristig del av langfristig skuld - -
118 035 000 - 118035000

Det rorliga lanet i Nordea pa 36 000 000 kr var sakrat genom Swapavtal med Nordea. Ranteswapen

I6pte ut 2019-03-28.

Not 12 Ovriga skulder

2019-08-31 2018-08-31

Skuld till férvaltningen, aviavgift - 3420
Ovriga kortfristiga skulder 21764 47 320
21764 50 740



Brf Séderbysjon
769608-3158

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

16(17)

2019-08-31 2018-08-31

Uppl kostnader och forutbetalda intékter 667 613 6 280 350
Upplupna sociala avgifter - 32438
Upplupna utgiftsrantor, intern 212 392 170 870
Forutbetalda hyror och arsavgifter 1508 895 1526 907
Tillgodo, skuld till hg KR 20 424 42132
Periodiserade kv.hyror ef moms auto - 27 462
Ovriga interimsskulder - -3 050
2409 324 8077 109

Ovriga noter
Not 14 Viésentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut
Byte av maskinpark i tvattstugan

Ny upphandiing av skétsel av féreningens utemiljo

Overenskommelse med Riksbyggen om att tgérda ett generellt fel fran fasadprojektet som uppdagats

vid garantibesiktningen (badrumsfénster saknade godként tatskikt)
Foreningen tecknade avtal om elbilspool

Tre hyresratter har salts och ombildats till bostadsratter

Not 15 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stillda sdkerheter

2019-08-31 2018-08-31

F6r egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 147 103 000 147 103 000
147 103 000 147 103 000
Summa stallda sédkerheter 147 103 000 147 103 000

Eventualférpliktelser
Inga eventualférpliktelser &r ldmnade.



Brf Séderbysjon 17(17)
769608-3158

Underskrifter

Stockholm /71 (2 2019

Hampus Aplemark
Ledamot

mela Vergara E

Ledaij‘_—\)

Sofia Akerlund e
heeamat Ledamot

Var revisionsberattelse har Iamnats den fﬁ/ l"Z 2019

ol Henrietta Ludwig
Auktoriserad revisor Av féreningen vald revisor



Nexia
Revision Stockholm

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Brf Séderbysjon
Org.nr. 769608-3158

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen fér Brf Soderbysjon
for rakenskapsdret 2018-09-01 -- 2019-08-31. Féreningens
drsredovisning ingdr pé sidorna 1-17 i detta dokument.

Enligt vdr uppfattning har 8rsredovisningen uppréittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
augusti 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflide for
dret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med &rsredovisningens Gvriga delar. Vi tillstyrker darfor
att féreningsstdmman faststaller resultatrékningen och
balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar" samt "Den
fértroendevalde revisorns ansvar". Vi dr oberoende i forhdllande
till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Den auktoriserade
revisorn har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra informationen.
Den andra informationen bestdr av en ordlista. Véart uttalande
avseende drsredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

1 samband med var revision av &rsredovisningen dr det vart
ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig
med drsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat p8 det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att 8rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
&rsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av 8rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmdaga att fortsitta
verksamheten.

Den upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra négot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vart mél &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehdller vdra
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

= identifierar och bedBmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och d@ndamaélsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r Idmpliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocks8 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten.
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Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmiarksamheten pd
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. V8ra slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhdllanden gora att en fGrening inte Iangre kan fortsitta
verksamheten.

¢ utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pd ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mdl ar att uppnd en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med drsredovisningslagen och om arsredovisningen ger
en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utaver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Sderbysjon for
rakenskapsaret 2018-09-01 -- 2019-08-31 samt av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorernas
ansvar". Vi &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Den auktoriserade revisorn har i dvrigt
fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som freningens
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pd storieken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation &r utformad s8 att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter
i évrigt kontrolleras pd ett betryggande sétt.

2(2)

Revisorernas ansvar

Vért mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

= foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

» pd ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka &tgarder eller forsummelser som kan
foranieda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r
férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revision ett professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst
pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgarder som utfors baseras pd det registrerade
revisionsbolagets professionella bedomning och évriga valda
revisorers beddmning med utg&ngspunkt i risk och véasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana dtgarder,
omrdden och forhdllanden som ar vasentliga for verksamheten
och dér avsteg och overtrédelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna 8tgéarder och andra férh8llanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 19 december 2019

Olle Alexandersson
Auktoriserad revisor
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Henrietta Ludwig
Fortroendevald revisor




ORDLISTA

Anldaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anl&ggningstillgangen
ar féreningens fastighet med byggnader och i férekommande fall mark.

Avskrivning
Kostnaden fér inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid fér maskiner och inventarier
fem ar och den arliga avskrivningskostnaden blir da 20 procent av anskaffningsvardet.

Balansomslutning

Summan av alla tillgangar respektive summan av eget kapital och skulder. Summa tillgangar
respektive summa eget kapital och skulder uppgar till samma belopp, alltsa balansrakningen
"balanserar”.

Balansridkning

Foéreningens ekonomiska stallning vid verksamhetsarets slut. Den ena sida av balansrakningen visar
féreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) medan den andra sidan
visar hur tillgangarna finansierats (genom upplaning och eget kapital} verksamhetens resuitat (enligt
resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens formégenhet).

Eget kapital

| ekonomiska féreningar skiljer man mellan bundet eget kapital och fritt eget kapital. Bundet eget
kapital maste anvéndas inom féretaget och far alltsa inte anvandas for vinstutdelning.

Bundet eget kapital for en ekonomisk férening bestar av medlemmarnas insatser och avséattningen till
den yttre fonden.

Den &vriga delen av det egna kapitalet sa kallat fritt eget kapital, kan den ekonomiska féreningen fritt
forfoga Gver. Fritt eget kapital omfattar tidigare vinst/férlust och aven arets vinst/forlust.

Ekonomisk férening
En féretagsform som har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
bedriva nagon form av ekonomisk verksamhet.

Eventualforpliktelser
Atagande fér féreningen, som inte finns bland skulderna i balansrakningen. Borgensférbindelse ar

exempel pa ett sadant atagande.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar ska en arlig avsattning goras till féreningens gemensamma underhallsfond.
Fonden far utnyttjas for stérre yttre reparations- och underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall
av féreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska finnas) och behovet att vardeséakra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som avsatts.

Forvaltningsbherattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. [
férvaltningsberattelsen redovisas bl.a. vilka som har haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste
héndelser.

Interimsfordringar

Dessa ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter. Om féreningen betalar fér t.ex. en
forsakring i forvédg sa ar det en férutbetald kostnad. Man kan s&ga att féreningen har en fordran pa
forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad som fdrsakringen galler och vid
premietidens slut &r den noll. Upplupna intékter &r intédkter som féreningen &nnu inte har fatt in pengar
for t.ex. ranta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Dessa ar av tva slag, forutbetalda intakter och upplupna kostnader. Om foreningen far en betalning i
forskott fér en tjanst som ska Iépa en tid kan man se detta som en skuld. En vanlig férutbetald intékt &r
hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i férskott. Upplupna kostnader ar kostnader far tjanster
som féreningen har konsumerat men &nnu inte fatt fakturan pa. En vanlig upplupen kostnad &r el,
vatten och varme som faktureras i efterskott.



Kassaflodesanalys

En kassaflddesanalys &r en rapport som innehéller féreningens finansiella fléden, det vill séga
féreningens in- och utbetalningar under en viss period. En kassaflodesanalys &r alltsa en
sammanstalining av kassaflddet som anvands fér att skapa en 6verblick éver de likvida medel som
strémmar in och ut ur verksamheten.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett ar.

Likviditet

Féreningens betalningsberedskap, dvs. férmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig
likviditet bedoms som genom forhallandet mellan omsattningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omsattningstillgangarna &r stérre an de kortfristiga skulderna brukar man anse att likviditeten &r god.

Langfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar férst efter ett eller flera ar. | regel sker betalningen I6pande &ver aren

enligt en amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar
storre an intdkterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnader finns
poster som inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. vardeminskning pa inventarier och
byggnader. Kostnader &r i huvudsak av tre slag, driftskostnader, underhallskostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie arsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska hanteras.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitutets dividerade med summan av rérelseintékter. Skuldkvoten ger ett matt

pa hur skuldtyngd féreningen ar.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en férening har hog soliditet innebér att den har ett
stort eget kapital i forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebéar att en férening har lag soliditet ar
det egna kapitalet litet i forhallande till summa tillgadngar, dvs. att verksamheten till stor del &r
finansierad med lan.

Stillda sdkerheter
Avser i féreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet fér

erhallna lan.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av féreningens fastighets pa grund av alder och nyttjande. Den arliga avskrivningen
paverkar resultatrakningen som en kostnad. | balansrakningen visas den totala avskrivningen som
gjorts sedan féreningen bildades.

Vérdear
Skattemassig term som representerar en byggnads alder med beaktande av omfattande tillbyggnader

och ombyggnationer som ger en 6kning av BOA (boarea).

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvandas till den I6pande driften och de stadgeenliga
avsattningarna. Arsavgiften ar i regel férdelad efter bostadsratternas grundavgifter och ska betalas
manadsvis av féreningens medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och stérsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger tver ett avslutat verksamhetsar och som ska behandlas av ordinarie
arsstamma. Arsredovisningen ska omfatta férvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrakning och

revisionsbheréttelse.



