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Styrelsen far héarmed avge 8rsredovisning fér féreningens verksamhet under rékenskapsaret:

2019-01-01 - 2019-12-31

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostéder till medlemmarna med nyttjanderétt och utan
tidsbegrénsning. Foreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fireningens fastigheter

Fdreningen &ger fastigheten Soderby 2:14 i Haninge kommun.

Fdreningen har sitt sate i Haninge,

1 foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 214 14504
Hyresratter 61 3916
Lokaler 9 2210
Parkeringar och

garageplatser 390 0

Foreningens fastighet &r byggd 1967-1974. Véardedr 1991.

Foéreningen &r fullvardesfarsakrad i Trygg Hansa, I forsakringen ingdr styrelseansvarsférsakring.

Viasentliga hdndelser under och efter rakenskapséaret

Arsavgifter

Under 8ret har 8rsavgifterna varit oférandrade.

P3gdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgard

2020 Lekplatser Upprustning av lekplatser. Snarast efter att offerter godkants av styrelsen,
2020 Garage Gversyn och viss renovering

2020 Byggnad Atgérder skyddsrum

2020 Belysning Ny belyshing i garage och kallare

2020 Tak Taksakerhet

Tidigare genomfart underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2014-2019 Hissar Alla vdra hissar (9 st) ar ombyggda under perioden 2014-2019

2019 Garage Byte av Idssytem

Ovriga vésentliga héndelser

Sakrat vara lekplatser, bl.a. med att férse brunnar med skydd (vilket gjorts tidigare men inte pd lagenligt sétt). Planerat for upprustning av

lekplatserna,

Stiamma
Ordinarie féreningsstdmma holls

2019-05-23. Vid stamman deltog 16 medlemmar varav 16 var rostberattigade.
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Styrelse

Styrelsen har under perioden fram till stamman 2019-05-23 haft féljande sammansattning:
Styrelsemedlem Roll

Christina Ahlborg Ordférande

Tina Froberg Vice ordforande

Britt-Marie Asplind Sekreterare

Hansi Baumgartner Ledamot

Savvas Anastasiou Ledamot

Under perioden frén stamman 2019-05-23 har styrelsen haft foljande sammanséttning:

Styrelsemedlem Roll

Britt-Marie Asplind Sekreterare
Christina Ahlborg Ordférande
Hansi Baumgartner Vice ordférande
Simon Band Ledamot

Tina Froberg Ledamot

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma ar Hansi Baumgartner, ledamot; Simon Band, ledamot; Mahran Zubidat, suppleant; Dergham
Mowanes, suppleant. Tina Froberg, ledamot, har pd egen begéran avgatt | februari 2020,

Styrelsen har under &ret hdllit 6 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit styrelsens ledaméter. Teckning sker tv8 i férening.

Revisorer

Alexandra Salomonsson Foreningsvald ordinarie
KPMG AB Fdreningsvald suppleant
Valberedning

Valberedningen bestdr av Joakim Johnsson.

Underhaéllsplan

Underh@lisplan fér planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen med hjilp av HSB. Planen ligger till grund fér styrelsens beslut om reservering till eller
iansprdkstagande av underhdllisfond.

Underh8llsplanens syfte ar att sékerstélla att medel finns for det planerade underhdll som behivs for att hdlla fastigheterna i gott skick. Under &ret utfort underh@ll
framgdr av resultatrakningen.

Héllbarhet

Ekonomi

Var forening har valt en styrelse som sdkerstdller att regler och farordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen vérderar higre de leverantérer vilka tar ett sd stort miljoméassigt ansvar som mojligt.

Social
Féreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinforimation

Medlemmar
Foreningen hade 249 medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2019. Under dret har 27 éverlételser och 3 upplatelser skett.
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Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsréttsforeningen

Far att géra ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att férstd har HSB tagit fram ett antal sé kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anvandas fér att jamfora
bostadsrattsféreningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild bostadsréttsfarening. Syftet &r att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem,
kopare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal @r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och géra det enkelt for lasaren att jamfora exempelvis en
bostadsrattsforening med en annan.,

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter tabellen forklarar vi vad varje
nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017
Rrsavaift, kr/kvm 741 729 720
Totala Intakter kr/kvm 825 828 655
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 224 110 125
Beldning, kr/kvm 7759 7 826 6267
Drift och underhdll kr/kvm 480 622 416
Energikostnader kr/kvm 221 228 170
Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande). Tank pd att detta ar ett genomsnitt i
foreningen. For att rdkna ut en enskild bostadsratts drsavgift ska man utgd frdn bostadsréttens andelsvérde.

Totala intékter
Anger féreningens totala intakter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Mdnga bostadsrattsféreningar har intakter utéver &rsavgiften (exempelvis
garage- och lokalintékter) och da syns det hér.

Sparande till framtida underhall
Vér forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje 8r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det framtida underhdllet och utbytet av
dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort ldpande éverskott foreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gdr fareningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande p8 bankkonto eller utférda investeringar). P8 18ng sikt gdr pengarna till de
planerade underhll och investeringar vi behéver géra, antingen genom att vi har pengar p8 banken eller att vi har amorterat och pa s8 sitt skapat ett 18neutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite Iéngre ner gdr det ocksd att se hur vi raknar ut vart
overskott/sparande.

Beléning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsforeningen har. For att se hur stor andel av
skulden en enskild bostadsratt "ager" ska man utgd fran den bostadsréttens andelsvarde.

Réntekénslighet
Anger hur mdnga procent bostadsréttsforeningen behover hija avgiften med om rantan pd l&nestocken gér upp med en procentenhet fér att bibehdlla samma sparande
till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhdll fordelas pd ytan for bostader och lokaler och beréknas p8 drift och underhdll exklusive eventuella kostnader for planerat underhdll.

Energikostnader
Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea ach lokalarea for varje rakenskaps8r. Nyckeltalet raknar in eventuella intakter frén separat debitering av
dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hushdlisel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017
Nettoomsattning 17 015 17 075 17 009
Resultat efter finansiella poster 1523 -1 830 -2231
Soliditet 41% 36% 34%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
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Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel féreningen fatt dver i den
I6pande driften under rakenskapsdret. Darfor tas avskrivningar (som inte pdverkar likviditeten) samt 8rets planerade underhdll bort.

Rarelseintakter 17 014 969
Rorelsekostnader - 13 451 632
Fi i = 2 040 220
Arets resultat 1523 118
Planerat underhdll + 431 945
Avskrivningar + 2 668 080
Arets sparande 4623 143
Arets sparande per kvm total yta 224

Forandring eget kapital

Upplatelse-
Insatser avgifter
Belopp vid &rets ingdng 93 681 577 21 769 303
Balanserad i ny rakning
Uppldtelse lagenheter 1107 766 3062234
Rrets resultat
Belopp vid drets slut 94 789 343 24 831 537
Forslag till disposition av drets resultat
Till stimmans forfogande stdr foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat -177 545 560
Arets resultat 1523118
-176 022 442
Styrelsen foresldr foljande disposition:
Reservering till underhdllsfond 0
Tanspraktagande av underh8lisfond 431 945
Balanserat resultat -176 454 387
=176 022 442
Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -176 454 387

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.

Yttre uh
fond
16 371 309

16 371 309

Balanserat
resultat
-175 715 330

-1 830 230

-177 545 560

Arets
resultat
-1 830 230

1830 230
1523 118

1523118

o
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatréikning 2019-12-31 2018-12-31
Roérelseintéakter
Nettoomsattning Not 1 17 014 969 17 074 602
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -9 885 149 -12 826 947
Ovriga externa kostnader Not 3 -254 679 -382 485
Planerat underhall -431 945 -1 723 691
Personalkostnader och arvoden Not 4 -211 778 -223 478
Avskrivningar av materiella anléaggningstillgdngar -2 668 080 -2 374 554
Summa rorelsekostnader -13 451 632 -17 531 155
Rorelseresultat 3 563 337 =456 553
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 18 716 13797
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -2 058 936 -1 387 474
Summa finansiella poster -2 040 220 -1 373 677
Arets resultat 1523118 -1 830 230
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Balansrékning 2019-12-31  2018-12-31

Tillgdngar

Anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 252 792 474 254 013 405

Inventarier och maskiner Not 8 276 902 346 007
253 069 376 254 359 412

Summa anlaggningstillgdngar 253 069 376 254 359 412

Omsittningstillgangar

Korlfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 45 484 0

Avrakningskonto HSB Stockholm 20 891 774 587 014

Ovriga fordringar Not 9 9 394 392

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 874 617 586 284

21 821 269 1173 690

Kassa och bank Not 11 3 868 834 18 001 767

Summa omsattningstillgdngar 25 690 102 19 175 457

Summa tillgangar 278 759 478 273 534 869
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Balansréikni;n_g'j 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 94 789 343 93 681 577

Upplatelseavgifter 24 831 537 21 769 303

Uppskrivningsfond 155 001 401 155 001 401

Yttre underhdlisfond 16 371 309 16 371 309
290 993 590 286 823 590

Fritt eget kapital/ansamiad rorlust

Balanserat resultat -177 545 560 -175 715 330

Arets resultat 1523118 -1 830 230
-176 022 442 -177 545 560

Summa eget kapital 114 971 148 109 278 030

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 158 867 514 159 901 694
158 867 514 159 901 694

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 1044 129 1 385 000

Leverantorsskulder 1 586 208 1 647 429

Skatteskulder 100 064 56 160

Ovriga skulder Not 14 46 669 172 565

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 2 143 746 1 093 991

4920 816 4 355 145
Summa skulder 163 788 330 164 256 839
Summa eget kapital och skulder 278 759 478 273 534 869

<Y “2@.
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2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1523118 -1 830 230
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 668 080 2 374 554
Kassaflode frén 16pande verksamhet 4191 198 544 324
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -342 819 -142 918
Okning (+) /minskning (=) Kortfristiga skulder 906 542 -1 489 194
Kassaflode frén lopande verksamhet 4754 922 -1 087 788
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 378 044 0
Kassaflode frdn investeringsverksamhet -1 378 044 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -1 375 051 -1 383 440
Inbetalda insatser och uppldtelseavgifter 4170 000 8 371 585
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 2794 949 6 988 145
Arets kassaflode 6 171 827 5 900 357
Likvida medel vid drets borjan 18 588 781 12 688 424
Likvida medel vid drets slut 24 760 608 18 588 781

I kassaflodesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

o
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Redovisnings- och virderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i rsredovisningen upp som l&ngftistiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffhingsvarde fordelats pd vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 dr. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sérskilda forutséttningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,46 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 11 % pd anskaffningskostnaden,

Fond for yttre underhall
Reservering fér framtida underh8ll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhallsfonden beslutas av stimman.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hégst fér vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.

M 29,
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2019-01-01  2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 10 733 317 10 436 503
I;iyror 6 379 959 6613123
Ovriga intakter 24 469 84 901
Bruttoomsattning 17 137 745 17 134 527
Avgifts- och hyresbortfall -122 776 -26 257
Hyresforluster 0 -33 668
17 014 969 17 074 602
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskatsel och lokalvard 1 348 285 2 180 369
Reparationer 1523443 3190 957
El 858 464 772 581
Uppvarmning 2 647 874 2929 314
Vatten 1047 027 997 568
Sophamtning 524 617 623 550
Fastighetsférsakring 305 288 290 764
Kabel-TV och bredband 181 681 181 082
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 676 598 565 050
Férvaltningsarvoden 759 081 1050 279
Ovriga driftkostnader 12 792 45 433
9 885 149 12 826 947
Not 3 Ovriga externa kostnader
‘, Bevakningskostnader 74 415 73 630
: Hyror och arrenden 0 1182
i Forbrukningsinventarier och varuinkop 37 353 15 214
|
; Administrationskostnader 78 783 260 496
Q Extern revision 25 228 31963
; Konsultkostnader 38 900 0
l 254 679 382 485
l
| Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 164 425 169 542
Sociala avgifter 47 353 53 936
211778 223 478
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ovriga ranteintakter 18 716 13 797
18716 13797
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Radntekostnader Idngfristiga skulder 2 057 044 1388 786
Ovriga réntekostnader 1892 -1312
2 058 936 1387 474




Org Nr: 769616-8405

Bostadsrittsforening Soderby 2:14

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvéarde byggnader 177 668 013 177 668 013
Anskaffningsvarde mark 88 658 082 88 658 082
Rrets investeringar 1378 044 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 267 704 139 266 326 095
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -12 312 690 -10 007 241
Arets avskrivningar -2 598 975 -2 305 449
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 911 665 -12312690
Utgdende bokfort virde 252792474 254 013 405
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 165 000 000 128 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 15 504 000 10 365 000
Taxeringsvarde mark - bostader 50 800 000 40 400 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 12 868 000 9 241 000
Summa taxeringsvirde 244172000 188 006 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvarde 621 945 621 945
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 621 945 621 945
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -275 938 -206 833
Arets avskrivningar -69 105 -69 105
Utgéende ackumulerade avskrivningar -345 043 -275 938
Bokfiort varde 276 902 346 007
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 9394 0
Skattefordran 0 392
9394 392

DA
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 861 374 581 115
Upplupna intakter 13243 5169
874 617 586 284
Ovanstdende poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rikenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsdr,
Not 11 Kassa och bank
SBAB 3801729 3788 717
Swedbank 67 105 14 213 050
3868834 18 001 767
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Rantedndr Nésta drs
L3neinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 21763446*** 0,96%  2020-01-15 36 691 915 257 373
SBAB 21763454 **** 0,96%  2020-01-15 37 259 983 262 271
SBAB 21763462 1,12%  2020-03-04 37 231 706 266 128
SBAB 21763470** 1,06%  2020-03-13 37 260 183 258 357
SBAB 27336868* 1,08%  2020-03-10 11 467 856 0
159 911 643 1044 129
* L&n SBAB 27336868 amorterades i sin helhet den 2020-03-17
%% |&n SBAB 21763470 extra amorterades med 2 242 244 kr den 2020-03-13
*%% | 3n SBAB 21763446 extra amorterades med 1 691 915 kr den 2020-01-14
*%%% | 3n SBAB 21763454 extra amorterades med 2 259 983 kr den 2020-01-14
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 158 867 514
Om fem dr berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 154 690 998
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 179 275 000 179 275 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 1044 129 1385 000
Not 14 Ovriga skulder
Momsskuld 23 674 27 263
l_(_éllskatt 22 995 0
Ovwriga kortfristiga skulder 0 145 302
46 669 172565
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 156 242 73 675
Forutbetalda hyror och avgifter 1348 293 582 031
Owriga upplupna kostnader 639 211 438 285
2 143 746 1093991

Ovanstéende poster bestdr av férskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 16 Visentliga handelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter 8rets slut

Stockholm, den Ofﬂ 0 "05—’024
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Vér revisionsberittelse har /() 24~03 -Aé lamnats betréffande denna drsredovisning

KPMG AB

2

Av foreningen vald revisor Alexandra Salomonsson
Auktoriserad revisor



