ARSREDOVISNING

BRF SOLHOJDEN | TYRESO

Org. nr 769616-7878

AR 2019

(2019-01-01 - 2019-12-31)




Arsredovisningen &r tryckt i samarbete med

P4 HusmanHagberg’

2 of 26



Org Nr: 769616-7878

&

Styrelsen for
Bostadsrattsforeningen Solhdjden i Tyreso

Org.nr: 769616-7878

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapséret

2019-01-01 - 2019-12-31

W
30f 26 0}



ARSREDOVISNING

Styrelsen fér Bostadsrattsforening Solhdjden i Tyreso (769616-7878) far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningens information

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan
begréansning i tiden. En medlemsriétt i féreningen, pa grund av sadan upplételse,
kallas bostadsréatt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattsinnehavare.

Féreningen registrerades 2007-06-08.
Nuvarande stadgar registrerades 2018-09-24 hos Bolagsverket.

Fastigheter

Féreningen ager fastigheten Tyresd Bollmora Berg 1, bestaende av femton
flerfamiljshus uppférda mellan aren 1964 - 1966. Fastigheterna ar belagna pa
Granitvdgen 1 — 42, i Tyres6 kommun. Foéreningen férvarvade fastigheten 2009-10-
14, fran Akelius Fastigheter.

Fastigheterna var fullvardesférsékrade hos forsakringsbolaget Nordeuropa
Forsakring AB fram till 2019-09-30, och fran och med 2019-10-01 hos Trygg Hansa
AB. | férsékringen ingadr momenten styrelseansvar, férsakring mot ohyra samt
kollektiv bostadsrattsférsakring for alla vara medlemmar.

Lagenheter och lokaler

Foreningens fastigheter bestar av 508 lagenheter/kontor/ateljéer, 1 butik, samt ett
antal lokaler och férradsutrymmen. Till fastigheterna hor ocksa 366 parkeringsplatser
som ar fordelade pa garageplatser med eller utan el, utomhusplatser samt ett fatal
mc platser.

Lagenhetsfordelning

Antal Bendmning
36 1 rum och kok
111 2 rum och kok
280 3 rum och kok
39 4 rum och kok
26 5 rum och kok
16 Ovriga

------------------------------------

508 Totalt
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Foreningsfragor
Ordinarie féreningsstamma avhélls 2019-06-13. P& stdmman fanns 21 lagenheter
representerade, varav 2 fullmakter.

Under aret har 47 (f.4 53) st bostadsratter overlatits.
Antalet medlemmar per den 2019-12-31, var 532 (f.a 528) st.
Under aret har féreningen upplatit 3 (f.& 5) st lagenheter.

Foreningen tar ut 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift i enlighet med stadgarna.

Vid féreningsstdmma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt
har en bostadsrétt, har de en rost tillsammans. Rostberéttigad ar endast den medlem
som fullgjort sina férpliktelser mot féreningen.

Styrelse

Anna Lekander ordférande
Kent Hellgvist vice ordférande
Susanne Borgstrom sekreterare
Margareta Baxén ledamot
Henrik Lagerhed ledamot
Anette Weski ledamot
Roger Gusthage ledamot
Elizabet Dragos suppleant
Anna Ostman-Carlsson suppleant
Mats Nystrém suppleant

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantraden.

En heldagskonferens har genomforts for att ga igenom alla pagaende projekt, samt
en halvdagskonferens dar styrelsens framtidsvisioner diskuterades.

Styrelsen har varit representerade pa méten med lokala hyresgéstféreningen pa
Granitvagen. Styrelsen har dven deltagit pa kurser hos saval Bostadsratterna som
HSB.

Firmatecknare

Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas tva i férening av ordinarie ledaméter
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Revisor
Fo6r verksamhetsaret har Fredrik Aborg fran MT Revision AB, varit revisor.

Valberedning
Catharina Hansen sammankallande

Leif Nordback

Vasentliga handelser under aret

Ingangna avtal under aret
| maj 2019 kom en ny markentreprendr, Trivseltradgardar AB.
Fran och med januari 2019 har vi aven bytt stddentreprenér, ED’s Stad AB.

Uthyrning av féreningslokal och évernattningslagenhet
Under verksamhetsaret har féreningslokalen under tvattstugan varit uthyrd 18 (f.a 62)
ganger, och dvernattningsldgenheten i 10C har varit uthyrd 124 (f.4 194) nétter.

Avgifter och hyror

Avgiftshéjning for bostadsrattsinnehavare fr om 2019-07-01, 6kning var med 3%.
Den genomsnittliga arsavgiften (2019-07- 01) for bostadsratter ar 662 (f.4 648) kr per
kvm/ar.

Hyresférhandlingar har pa vart uppdrag gjorts av HSB med Hyresgastforeningen
Region Stockholm, och éverenskommit om en hyreshojning fér vara hyresgaster med
2% fran och med 2019-07-01.

Granaten

Projektet kom till fér 5 ar sedan och har varit en lang process. Det har arbetats fram
en detaljplan fér Granitvagen dar 3 aktorer, varav Solhéjden var en av dessa. Totalt
kommer det byggas 430 bostéder fordelat pa de tre exploatérerna. Efter sommaren
2019 vann planen laga kraft. Avstyckning av berérd mark har forrattats av
lantmateriet och blev klar precis vid arsskiftet. Avtal har skrivits med exploatéren
SPG, Skandinavien Property Group som kommer tilltrdda marken i bérjan pa 2020.

Byte av fonster

| januari borjade bytet av samtliga fonster i fastigheten. Ett projekt som hade en
tidsplan som strackte sig dver hela 2019. Precis innan jul blev man klara,
fonsterbytet har pagatt under hela 2019. Samtliga fonster och utfackningsvagg mot
balkong i fastigheten har bytts. Projektet har haft en slutbesiktning av oberoende
besiktningsman. Fénsterentreprenaden blev godkand.
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Ny tvattstuga

Vi har under aret upphandlat entreprenérer for att bygga 2 st. nya tvéttstugor, da
befintlig tvattstuga inryms i den fasighet som ingatt i forsaljningen av mark i projektet
Granaten. De tva nya tvéttstugorna kommer finnas dels vid Granitvagen 22, ingang
fran baksidan, och den andra vid Granitvagen 38, med ingang fran gaveln.
Tvéttstugorna kommer vara nya och frascha med kakel och klinkers, nya energisnala
tvattmaskiner och torktumlare. Varje tvattstuga ar utrustad med fyra tvattmaskiner, en
torktumlare och ett torkskap. Tvéa personer kommer samtidigt kunna tvatta i varje
tvattstuga. Grovtvattmaskinen kommer var placerad i 38:an och dar kommer ockséa
finnas ett litet torkrum som ingér nér du bokar grovtvattmaskinen.

Foreningslokal/styrelselokal

Bygglov for ny féreningslokal ar inlamnad till Tyresé Kommun. Lokalen &r tilltdnkt att
ligga i bottenvaningen pé baksidan av Granitvagen 40 — 42. Dar kommer det finnas
en féreningslokal ldmpad fér sammankomster av olika slag, styrelserum f6r styrelsen
samt ovriga kontor/rum for entreprendrer, fastighetsskdtare mm. Tanken ar aven att
vi ska férsdka ha expeditionséppet, s& boende kan komma ner och tréffa
fastighetsskotare och representanter ur styrelsen.

Solceller

Under aret ha styrelsen valt att arbeta med en solcellskonsult for att underséka
méjligheten att placera solceller pa nagra eller alla tak pa fastigheten. Det positiva ar
att vi har valdigt goda foérutsattningar for solceller i féreningen, lite fér goda.

Dé& man bara far producera solceller till den fastighetskropp som solcellerna sitter pa,
och inte férdela vidare till 6vriga huskroppar, sa kan vi bara satta sma anlaggningar
pa varje huskropp, for att inte bli mikroproducenter, och bérja silja el. Det bidrag man
kunde stka fran Boverket for att installera solceller, var man inte garanterad att fa.
Sa i och med det beslutade styrelsen att Iagga fragan pa is, men att vi i framtiden
mer an géarna lyfter fragan igen.

IMD/ el/ vatten

Vi har under 2019 arbetat och undersokt méjligheten till att inféra individuell métning
och debitering av el och vatten. Syftet ar att sdnka fastighetens energiférbrukning
och fa lagre kostnader. | slutet av 2019 kom en dom angaende momsplikt pa
individuell debitering. Sa féreningen fortsatter att utreda konsekvenserna av detta.

Bostadsrattstillagget

Under 2019 beslutade styrelsen att upphdra med det kollektiva bostadsrattstillagget
som vi har haft sedan féreningen ombildades. Manga forsékringsbolag erbjuder inte
langre mojligheten till kollektivt bostadsrattstillaggs forsakring, vilket gjorde att de
foérsékringsbolag som erbjéd det stéllde héga krav pa foreningen gallande sjalvrisker.

SBAB-lan
Under 2019 genomfdrde styrelsen tillsammans med HSB en upphandling och
genomgang av samtliga 1an som féreningen har. Anbud fran fler banker togs in och

till slut stod det tre kandidater kvar. Styrelsen valde att fortsatta ha kvar féreningens
lan hos SBAB.
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10-ars ekonomiplan/verksamhetsanalys

Foreningen har haft manga projekt under ménga ar och plastrandet borjar bli klart.
Men da &r det ju valdigt viktigt att borja rusta fér nasta projekt och ha fokus pa
framtiden. Darfor har vi tagit HSB:s hjélp att géra en verksamhetsanalys, med en 10-
arshorisont, dér vi ska fa resultat och konkreta forslag pa hur vi ska arbeta pa ett
tryggt sétt framat och vilka atgarder vi behéver gora. Analysen kommer vara klar
under forsta halvaret 2020.

Omklassning av lokaler

Styrelsen har arbetat med att forsdka klassa om 7st lokaler/ateljéer till 1agenheter f6r
att kunna sélja dessa, ett arbete som gjorts i samarbete med Ateljé Nord

Kraven fran Tyres6 Kommun géllande tillganglighet i och utanfér lokalerna var mer
omfattande an vad vi forst réknade med, d& ombyggnad i befintliga hus har samma
krav pé& sig som ett nybygge med tillgdnglighetskrav, vilket har gjort att vi har fatt
komplettera bygglovet. | slutet av december fick bygglovsenheten in de sista
kompletterande uppgifterna och nu kan behandla ansékan.

Slutbesiktning stambyte samt stamspolning

Under hosten 2019 genomfdrdes en 5 ars besiktning med anledning av att det ar 5 ar
sedan stambytet genomférdes. Slutbesiktningen fick godkant och garantitiden for
arbetet ar dar med slut. Under hdsten 2019 genomférdes stamspolning av samtliga
liggande och staende stammar i fastigheten.

OVK

Obligatorisk ventilationskontroll ska géras vart 6:e ar, och Solhdjden hade fatt
dispens att utféra denna efter det att hela fonsterentreprenaden var fardig. Under
fonsterbytet har ett undertryck uppstatt i flera lagenheter som beror pa att de nya
fonstren &r tatare 4n de gamla och slapper darfor inte in lika mycket luft (sjalvdrag).
Istallet sitter spaltventiler pa fonstren som ska ta in réatt méngd luft. Efter fonsterbytet
har dock nagra fatt missljud i sina spaltventiler. | samband med nya och tatare
fonster har vi lamnat in en ansdkan om att fa sénka flodet pa flaktarna for att stamma
dverens med Boverkets byggregler. En lang process med bygglovsenheten har varit
under hdsten och i februari meddelade Tyresé kommuns bygglovshandlaggare att nu
hade de alla underlag for att kunna hantera drendet. Vi raknar med att komma igang
med OVK sa fort vi kan pa varen 2020.

Solhéjdens 10-ars jubileum

Féreningen firade 10 ar med en familjedag i augusti dar man kunde fa
ansiktsmaining, testa cirkusskola, brandkaren kom och visade upp brandbilen och
man fick testa att sldcka eld. Amazing Event kom med flera olika hoppborgar, HSB
var pa plats och bjod pa tarta, och HusmanHagberg kom och grillade korv och
pratade med boende. Artister som Dogge och Michel Young var ocksa dar. Vara
tradgardsmastare fran Trivseltraédgardar kom och dverraskade féreningen med tva
appeltrdd som jubileumsgava. En oférgldmlig dag som vi i styrelsen tyckte var valdigt
trevlig.
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Vasentliga handelser under kommande ar
Byte av kéllarbelysning

Byte av portar

Parkeringar

Tvattstugor

Renovering av utomhustrappor

Upprustning av lekplatser och gardar

Ny foreningslokal

Flerarsoversikt

Ekonomisk sammanstdllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB tagit fram
ett antal sd kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan anvandas for att jamfora
bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem,
kdpare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska
stallning och gora det enkelt for |asaren att jamfora exempelvis en
bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem
aren. Observera att det forlangda rékenskapsaret pdverkar jamforelsebarheten mot
tidigare ar. Vi visar detta i tabellen nedan och efter tabellen forklarar vi vad varje
nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 201707-201812 201706 201606 201506
Arsavgift, kr/kvm 662 956 638 637 628
Totala Intakter kr/kvm 734 1093 723 742 715
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 142 292 144 164 145
Beldning, kr/kvm 7 944 6777 6 866 6921 6 480
Réntekanslighet 15% 9% 14% 14% 14%
Drift och underhall kr/kvm 442 621 415 431 391
Energikostnader kr/kvm 199 300 192 192 186

*nyckeltalen fér 201707-201812 avser en 18 manaders period, till féljd av ett byte fran brutet rakenskapsar till
kalenderar.
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Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat
debiterade avgifter (el, bredband och liknande). Tank pa att detta ar ett genomsnitt i
féreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts drsavgift ska man utga fran
bostadsrattens andelsvarde.

Totala intdkter

Anger foreningens totala intakter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och
lokalarea. Manga bostadsréattsforeningar har intakter utdver drsavgiften (exempelvis
garage- och lokalintakter) och da syns det hér.

Sparande till framtida underhdll

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje &r (stammar,
fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det framtida underhdllet och utbytet av
dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott som
foreningen har per kvadratmeter boarea och lokalarea, varje enskilt ar.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar,
sparande p& bankkonto eller utforda investeringar). Pa lang sikt gér pengarna till de
planerade underhdll och investeringar vi behtver gora, antingen genom att vi har
pengar pa banken eller att vi har amorterat och pd s satt skapat ett Idneutrymme.

Beldning, kr/kvm

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

Réntekdnslighet

Anger hur manga procent som bostadsrattsforeningen behdver hdja avgiften med,
om réntan pé ldnestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma
sparande till framtida underhall och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall fordelas pa ytan for bostader och lokaler och
beraknas pa drift och underhdll exklusive eventuella kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokal area for
varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in eventuella intakter fran separat debitering
av dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars
hushéllisel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.
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Ovriga nyckeltal 2019 201707-201812 201706
Nettoomsttning 29430 43805 28983
Resultat efter finansiella poster -4 992 00 -3795
Soliditet 48% 52% 51%
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
Forandring eget kapital
Uppldtelse-  Yttre uh

Insatser avgifter fond
Belopp vid drets ingdng 278 462 000 41712996 3516253
Reservering till fond 2019 1139 000
Ianspréaktagande av fond 2019 -698 520
Balanserad i ny rakning
Upplételse lagenheter 1422 000 2 348 000
Arets resultat
Belopp vid drets slut 279 884 000 44 060 996 3956 733
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -16 868 616
Arets resultat -4 991 658
Reservering till underhallsfond -1 139 000
Ianspréktagande av underhdllsfond 698 520
Summa till stammans férfogande -22 300 754
Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning -22 300 754

201606 201506

29 743 28 647

-850 -2 674

51% 52%

Balanserat Arets

resultat  resultat

-17 768 667 900 051
-1 139 000
698 520

900 051  -900 051

-4 991 658

-17 309 096 -4 991 658

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stallning finns i
efterféljande resultat- och balansrdkning med tillhdrande tillaggsupplysningar.
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Utforda atgarder i fastigheten Solhdjden

2010 Genomgang av tak sékerheten

2012 Renovering av utomhustrappotr/racken

2013/2015 Stambyte

2014 Renovering av utomhustrappor/racken

2015-2016 OVK besiktning (Obligatorisk ventilationskontroll)
2015 Tradvardsplan

2016 Renovering av flerbilsgarage

2016 Byte av flaktar pa vindarna

2016/2017 Radonbesiktning

2017 Byte av undercentraler

2017 Installation av 100 st temperaturméatare i lagenheter
2017 Trapphusmalning

2017 Byte av belysning i trapphus

2017 Nytt lassystem med I-log, till samtliga |as i alla fastigheter
2017 Installation av postboxar

2017 Installation av nya sopkar!

2018 Byte av samtliga radiatorventiler i lagenheter och i biutrymmen
2018 Nytt atervinningsrum 6ppnades

2018 Konverterade alla stolpbelysningar till LED

2019 Byte av samtliga fonster i fastigheten

2019 Stamspolning

2019 Installation av matavfallskarl

Arligen - Besiktning av lekplatser
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Bostadsrattsforeningen Solhdjden i Tyreso

Totala kostnader
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Bostadsrattsforeningen Solhojden i Tyreso

2019-01-01  2017-07-01
Resultatrékning 2019-12-31  2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 29 430 261 43 805 303
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -17 705 233 -24 879 750
Ovriga externa kostnader Not 3 -760 729 -991 839
Planerat underhall -698 520 -1242 209
Personalkostnader och arvoden Not 4 -488 879 -707 260
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -9 968 459 -9 561 613
Ovriga rorelsekostnader Not 5 -600 000 0
Summa roérelsekostnader -30 221 821 -37 382 671
Rorelseresultat -791 560 6 422 632
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 6 19 942 15613
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -4 220 040 -5 538 194
Summa finansiella poster -4 200 098 -5 522 581
Arets resultat -4 991 658 900 051
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Bostadsrattsforeningen Solhdjden i Tyreso

Balansrikning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark Not 8 608 131 568 554 867 797

Pdgéende nyanlaggningar Not 9 6 528 059 19 975 333
614 659 627 574 843 129

Summa anlaggningstillgédngar 614 659 627 574 843 129

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 37 245 55 383

Avrakningskonto HSB Stockholm 20 433 684 8 283 213

Ovriga fordringar Not 10 151 799 156 669

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 1237 102 1221759

21 859 830 9717 024

Kassa och bank Not 12 361 642 360 405

Summa omsattningstillgédngar 22 221473 10 077 429

Summa tillgdngar 636 881 100 584 920 558
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Org Nr: 769616-7878
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Bostadsrittsforeningen Solhdjden i Tyreso

Balansrédkning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 279 884 000 278 462 000

Upplatelseavgifter 44 060 996 41 712 996

Yttre underhallsfond 3956 733 3 516 253
327901 729 323 691 249

Fritt eget kapitalansamiad forlust

Balanserat resultat -17 309 096 -17 768 667

Arets resultat -4 991 658 900 051
-22 300 754 -16 868 616

Summa eget kapital 305 600 975 306 822 633

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 314 283 336 269 113 866
314 283 336 269 113 866

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 4 025 000 2426 129

Leverantorsskulder 6 049 161 2 877 102

Skatteskulder 62 822 370 190

Ovriga skulder Not 15 3126 604 138 144

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 3733 202 3 172 493

16 996 789 8 984 058
Summa skulder 331 280 125 278 097 924
Summa eget kapital och skulder 636 881 100 584 920 558
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Org Nr: 769616-7878

@
Bostadsrattsforeningen Solhdjden i Tyreso

2019-01-01  2017-07-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -4 991 658 900 051
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 9 968 459 9 561 613
Kassaflode fran lopande verksamhet 4 976 801 10 461 664
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 7 665 -418 181
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 6 413 859 694 069
Kassaflode fran lopande verksamhet 11 398 325 10 737 553
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -49 784 958 -19 558 824
Kassaflode frén investeringsverksamhet -49 784 958 -19 558 824
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder 46 768 341 -3 569 291
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 3 770 000 9 510 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 50 538 341 5940 709
Arets kassaflode 12 151 709 -2 880 564
Likvida medel vid drets borjan 8 643 617 11 524 181
Likvida medel vid drets slut 20 795 326 8 643 617

I kassaflddesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrattsforeningen Solhéjden i Tyreso
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

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

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dédrmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pé vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,8 % av
anskaffningsvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhdlisplan. Avsattning och iansprékstagande fran underh8lisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hégst f&r vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapsaret 1 377 kronor per ldgenhet.

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 hanféras till fastigheten, t ex avkastning p8 en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppg&ende till 0 kr.

W
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Bostadsréttsforeningen Solhéjden i Tyreso

2019-01-01 2017-07-01
Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Krsavgifter 20 616 174 29 700 398
Hyror 8 813 480 13 796 736
Ovriga intakter 290 251 702 104
Bruttoomséttning 29 719 905 44 199 238
Avgifts- och hyresbortfall -281 190 -391 409
Hyresforluster -8 454 -2 526
29 430 261 43 805 303
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 3 657 501 4425 000
Reparationer 2 273 803 2 560 103
El 538 051 878 073
Uppvérmning 5315 640 7 559 269
Vatten 2 104 932 3 590 255
Sophéamtning 1195671 1777 601
Fastighetsforsakring 359 476 436 273
Kabel-TV och bredband 385510 597 673
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 356 594 1 045 849
Férvaltningsarvoden 1389 794 1811528
Owriga driftkostnader 128 262 198 126
17 705 233 24 879 750
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 126 282 185 021
Hyror och arrenden 0 3750
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 226 141 216 212
Administrationskostnader 165 599 310343
Extern revision 41 125 42 375
Konsultkostnader 170 552 128 404
Medlemsavgifter 31030 105 734
760 729 991 839
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 372 000 505 585
Sociala avgifter 116 879 201 675
488 879 707 260
Not 5 Ovriga rorelsekostnader
Ersattning lokalhyresgast 600 000 0
600 000 0
Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 15 315 8231
Ovriga ranteintékter 4627 7 382
19942 15613
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 4219 740 5537 486
Ovriga rantekostnader 300 708
4 220 040 5538 194
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Bostadsrédttsforeningen Solhéjden i Tyreso

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningsvarde byggnader 489 784 750 473 737 643
Anskaffningsvdrde mark 99 338 492 99 338 492
Arets utrangeringar -483 052 0
Krets investeringar 63 232 231 16 047 107
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 651 872 420 589 123 242
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -34 255 445 -24 693 832
Krets avskrivningar -9 968 459 -9561 613
Krets utrangeringar 483 052 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -43 740 852 -34 255 445
Utgdende bokfort viirde 608 131 568 554 867 797
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 300 000 000 264 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 2 088 000 1860 000
Taxeringsvarde mark - bostader 121 000 000 102 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 1 556 000 1 147 000
Summa taxeringsvarde 424 644 000 369 007 000
Not 9 Pagdende nyanliggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde 19 975 333 16 463 615
Arets investeringar 49 784 958 19 558 824
Omklassificering till byggnad -63 232 231 -16 047 107
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6 528 059 19 975 333
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 151 799 156 669
151 799 156 669
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Forutbetalda kostnader 1237102 1221759
1237102 1221759

Ovanstdende poster bestdr av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskaps&r samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Bostadsrattsforeningen Solhojden i Tyreso

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 12 Kassa och bank
SBAB 361 642 360 405
361 642 360 405
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nésta &rs
Ldneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 20425229 0,79% 2022-12-06 30 000 000 550 000
SBAB 29858713 1,64% 2026-03-09 49 550 000 600 000
SBAB 29948038 1,14%  2024-05-10 47 751 667 575 000
SBAB 29956812 0,95% 2023-05-10 47 751 667 575 000
SBAB 29956847 0,76%  2022-05-10 47 751 667 575 000
SBAB 29956898 0,61%  2020-02-13 47 751 667 575 000
SBAB 29957096 0,61%  2020-02-13 47 751 668 575 000
318 308 336 4 025 000
L&ngfristiga skulder exklusive kortfristig del 314 283 336
Om fem d&r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 298 183 336
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 321 541 000 288 101 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I8ngfristig skuld 4 025 000 2426 129
Not 15 Ovriga skulder
Momsskuld 36 244 44 086
Kallskatt 90 360 88 675
Handpenning markférsaljning 3 000 000 5383
3126 604 138 144
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 61 800 297
Forutbetalda hyror och avgifter 2250417 2097918
Ovriga upplupna kostnader 1420 985 1074 278
3733202 3172493

Ovanstdende poster bestdr av férskottsinbetalda intakter avseende kommande rikenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.

m
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Bostadsréttsforeningen Solhdjden i Tyreso
2019-12-31 2018-12-31

Noter
Not 17 Vésentliga hdndelser efter drets slut

Avtal géllande frséljning av mark, sk Projekt Granaten, har skrivits med exploatéren SPG, Skandinavien Property Group,
som tilltrader marken i borjan av 2020. Forsaljningsumman var 46 900 996 kr, som mottogs 2020-02-25.

Stockholm, den 2.] /4 -20
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Var revisionsberattelse har ZO - 01; - \8 lémnats betréffande denna &rsredovisning
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Av féreningen vald auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Solhdjden i Tyreso
Org:nr 769616-7878

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Solhtjden i Tyreso for rikenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stidllning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa #r tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till aft gbra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sidkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé& grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningséatgérder bland annat utifran dessa risker och
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inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och #ndamalsenliga for att utgtra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som dr ldmpliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om f6reningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&dmtas fram
till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens foérvaltning for Brf
Solhdjden i Tyreso for rdkenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i1 férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad s att bokforingen, medelsfoérvaltningen och foreningens ekonomiska
angelidgenheter i1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersédttningsskyldighet mot foreningen, eller

- p4 ndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av siikerhet bedoma om forslaget dr férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sddana atgirder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sdrskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som dr relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 18 maj 2020

@Kc&)\ru@(ﬁ&f f)

Fredrik Aborg
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Arsredovisning: Bestar av en forvaltningsberittelse samt
den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberittelse: Den del av arsredovisningen som
i text forklarar verksamheten kallas forvaltningsberéttelse
(ibland verksamhetsberittelse eller
styrelseberittelse).Forvaltningsberittelsen talar om vilka
som haft uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, foljer den
EU-anpassade arsredovisningslagen.

Redovisningen bestar av resultatrdkning, balansrdkning
och noter. I resultat- och balansrdkningarna redovisas
klumpsummor. Noterna innehéller mer detaljerad
information.

Resultatrikningen visar vilka intikter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter minus
kostnader = arets overskott/underskott.

For en bostadsréttsforening géller det nu inte att {4 sé stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna
till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beréknas
sa att de ticker de kostnader (inklusive avsattning till
fonder) som man véntar ska uppkomma.
Foreningsstimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur
resultatet ska hanteras.

Balansrikningen visar foreningens tillgdngar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgéngssidan redovisas foreningens
anldggningstillgéngar i form av fastigheter och inventarier
samt foreningens omséttningstillgdngar i form av t ex
kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital

som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan &r skulder till kreditinstitut och dvriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlédggningstillgangar ir tillgdngar som ar avsedda for
langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste
anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med mark
och byggnader.

Avskrivningar: Virdet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrikningen varje ar. Det viarde som star som
tillgéng 1 balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsittningstillgangar kan i allménhet omvandlas
till kontanter inom ett &r. Bland omsattningstillgangar kan
ndmnas HSB avrékningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som féreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, réntor,
brénsle). Likviditeten erhalls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstéllande.

Skulder: Skulder till utomstaende; dels sddana som
ska betalas inom ett ar, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska upprétta
underhallsplan for féreningens hus. I arsbudgeten
ska medel avsittas for underhéllet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek sakerstills erforderliga medel
for att trygga underhallet av foreningens hus. Beslut
om fondavsittning fattas av foreningsstimman.

Fond for inre underhall: I de
bostadsrittsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrittsforeningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrdkningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pé respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser ér ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgild.

Stillda panter avser i foreningens fall de

pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sdkerhet for erhallna lan.
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