BRF Albatrossen

FORVALTNINGSBERATTELSE och ARSREDOVISNING
Styrelsen for HSB:s bostadsréttsforening Albatrossen i Haninge /712400 - 0014/ far hérmed
avge sin redovisning for rdkenskapséret 2014-01-01 ~2014-12-31.

Féreningen bildades den 17 april 1964 och registrerades den 14 augusti 1964. Vid en extra
foreningsstdimma den 23 januari 1980, 6verlamnades foreningen till de boende. Féreningen dger
fastigheterna Soderby Huvudgérd 2:36, 2:370ch S4 i Haninge Kommun. Fastigheterna omfattar

20 bostadshus, uppforda 1968-1969, och innehéller 380 bostadsrittslagenheter och 11 lokaler.

I sex separata garagebyggnader finns totalt 150 garageplatser. Ett MC-garage med 8 platser. omrédet
finns 284 bilplatser varav 60 inhdgnade platser. Antal géstparkeringsplatser uppgar till

35 stycken. Antalet medlemmar var vid arets slut 466 (462) personer. Féreningen &r eft privatbostadsforete:

Styrelse, vald vid drsstimman 2014 och direfter konstituerad

Ordforande Knut Sundqvist Omvald pé tva ar
Vice ordforande Bo Thollander Kvarstar ett ar
Sekreterare " Mia Cabral .Omvald pé tva ar
Ordinarie ledamot Gunnar Liifv Kvarstar ett ar
Ordinarie ledamot Lars-Goran Ekberg HSB:s representant
Suppleant Lena Boman Omvald pé ett ar
Suppleant Irene Hansen . Omvald pa ett ar
Suppleant Kay Johansson HSB:s representant

I tur att avgé vid foreningsstamman 2015 #r ordinarie ledaméterna Bo Thollander, Gunnar Liifv och
suppleanterna Lena Boman och Irene Hansen. '

Styrelsen har under verksamhetsdret hallit 11 st protokollférda sammantrdden forutom budgetmdte och
mdten i samband med fastighetsbesiktningar.

Revisorer
BoRevision AB. AvHSB:s Riksférbund utsedd revisor.

Ordinarie: = ' Semmy Eld ( foreningsvald)
Suppleant: Elzbiet_a Edlund ( féreningsvald)

I tur att avgd vid foreningsstdmman 201 5 Ar ordmane revxsor Semmy Eld och revisorssuppleanten
Elzbleta Edlund. :

F irmatecknare (Tvi i forening)
Knut Sundqvist,
Bo Thollander

Mia Cabral
Kjell Akerblom (extern)

Valberedning

Gérd 3 Katri Kahn
Gard 4 Lars Sidén
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Fastighetsforvaltning

HusAdmi Fastighetstjanster AB har haft uppdraget som forvaltare. Frutom forvaltaren har
féretaget tre personer anstéllda som utf“or fastighetsskotsel och forvaltningstjénster at foreningen.
Férvaltningskontoret har haft 6ppet alla helgfria tisdagar utom under semesterperioden.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdmma holls den 12 maJ 2014 53 st (68) lagenheter var representerade.

Overlatelser

Under 4ret har 26 (25) lagenheter &verlatits till nya medlemmar (6, 8 %), och fordelar sig enligt nedan.
Den totala verlatelsesumman uppgick’ till 34.128.000 kronor, eller i snitt 1.313.000 kronor per ldgenhet.
Vi kan konstatera att virdedkningen péa foremngens bostader varit avsevird.

Gard1l 6 ldgenheter (8) .
Gard2 8 - (6) S
Gard3d 8 - &)

Gard4 4 - (6)
Arsavgifter

Under aren 2013 och 2014 har &rsavgifterna legat stilla. Styrelsen har beslutat om hommg av
irsavgifterna med 2% frin den 1 januari 2015. Avgiften uppgér dérefter i snitt till 632 kronor fm?, ar

Arvoden till fértroendevalda
Enligt stimmobeslut har utbetalats styrelsearvode med kronor 154.500:-, att fordelas inom styrelsen,
och kronor 8.700:- till revisorerna, att fordelas dem emellan.

Serviceavtal
Fareningen har under éret haft 16pande avtal med:

Gjensidige AB Fastighetsforsikring inkl. bostadsrittstillagg
Securitas Sverige AB / Jourmontdr Larmcentralstjanster och jour dygnet runt
HusAdmi Fastighetstjénster AB Fastighets-, markskétsel, och forvaltning
KEAB Service Trappstadning
Haninge Kommun Vatten
SRV Atervinning AB B , Sophamtning
Vattenfall AB ' Fjarrvarme och El
Lénsparkering Bevakning AB Parkeringsévervakning
Electrolux Tvittstuguservice
ComHem Leverans av Kabel-TV och bredband
Central-Radio service AB Akutservice pa kabel TV nétet
Crawford Allhabo AB Service pa garageportar

‘Miljohuset i Stockholm AB Periodisk tvitt av sopkarl
Baxec AB Service av portlds och passérsystem .
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Storre underhallsatgirder som utforts under aret

23 lagenheter i markplan har férsetts med utckad ventilation pa grund av forho;da radonhalter.
Ny radonmétning sker vintern 2014-2015.

Skrapmattor och golvytor innanfSr portarna 1 9 st uppgéngar har renoverats.

Skarmtak har byggts dver gangtrapporna till garage P1 och P2

Belysning i garage P1 och P2 har férbéttrats och belysningsarmaturer har bytts pé sophusen
Fénstergaller mot gatan i garage P1 och P2 har mélats i en enhetlig kulér.

De tidigare friskluftsintagen i takfoten ovanfor entréportarna har satts igen med plét.

Pa grund av flera inbrott i 800-garagen * beslot styrelsen att forstirka alla mellanvéggar, vilke
utférdes i januari 2015.

e Nigra rostiga belysningsstolpar blev utbytta och 6vriga mélades nedtill.

Planerade underhallsatgirder pa byggnader och markytor framover

Atgirda brister i klinkerbeklddnaden runt entréportarna

Lekplatserna ir besiktade under 2014 och erhallna anmérkningar méste atgérdas.
Kallarfonster skall besiktas avseende behov av malning. -

Sprickbildningar i ett antal fasadelement skall atgérdas.

Trad skall beskiras och markytor forbittras efter behov,

Styrelsen har beslutat inféra separat sortering av matavfall fran den 1 april 2015, vilket
medfor vissa forindringar i vara miljéhus.

o Styrelsen soker bygglov for att bygga om ett antal outhyrda lokaler till nya bostéder.

Forsakringsskador :

Foreningen drabbades under aret av ett flertal allvarliga vattenskador och en brand strax fére nyér 201:
Reparationskostnaderna uppgick till cirka 540.000 kronor ! Vattenskadorna orsakas i huvudsak av brist
vattenanslutningar och avlopp pa diskmaskiner och matarslangar till ismaskiner i frysskép. Slangar slit
bl.a. av alder och medlemmar har délig uppsikt pé sina installationer. I flera fall strtémmar vatten &ven
till underliggande ligenheter och medlemmar dér drabbas oforskyllt. Styrelsen oroas av utvecklingen «
uppmanar alla medlemmar att biittre kontrollera och gira regelbunden tillsyn av sina vatten-, och
avloppsinstallationer.

Studier och fritid

Boulebanan anvénds emellanat.

Tradgardsféreningen Oasen har drivit odlingslotterna i egen regi.

Ett flertal medlemmar har nyttjat féreningslokalen i 6:an for pnvata samkvam.

Véra grillplatser nyttjas regelbundet. ’

Uthymingslagenheten i 54:an har varit uthyrd 65 dygn.

Manga trinar i foreningens gymlokal.

Ett flertal medlemmar deltar i pensionérsféreningen SPF Vendelso-Brandbergens verksamhet, som
bedrivs i deras forhyrda lokal pa Albatrossvégen 76.

Albatrossens IF inom Bowling har aktiva medlemmar som deltar i pdgéende seriespel.

Information till medlemmar

Styrelsen har varit tillgénglig p4 expeditionen, som varit ppen varje helgfri méndag

k1. 19.00 - 20.00. Férvaltningskontoret 4r dppet varje helgfri tisdag 15.00 - 18.00 utom under
nigra fa semesterveckor. Forvaltaren &r numera dven antréffbar pé styrelsens expeditionstid.
Den ny hemsida har fungerat val under ret och kommer att fa en ny design under ar 2015. Den
tidigare s.k. “infokanalen™ &r numera nedlagd.
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Resultat av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stillningen vid &rets utgang framgér av
efterfoljande resultat —, och balansrakning. Av tabellen nedan framgar en jamforelse mellan de senaste fem

verksamhetséren.
-+
Nyckeltal 2014 2013 2012 2011 2010

Nettoomséttning kr 21.628.085 |. 21.476.157 | 23.424.590 | 22.415.575 | 22.186.003
Rorelseresultat kr 5.074.225 2.409.388 2.015.617 1.092.732 -413.497
Resultat efter finansnetto kr 3.944.449 1.183.660 677.245 -309.291 1 -1.377.972
Balansomslutning kr 84517.376 | 81.320.889 | 69.311.209 | 65.457.362 | 67.151.885
Avgiftsbortfall i % av bruttointdkter 1,8 1,8 |- 1,7 2.9 2,7
Arsavgiftsniva bostider Kr/m® 620 620 620 591 583
Fond for yttre underhall kr 8.641.108 8.474.664 8.286.403 8.430.338 { - 10.127.502

Arets resultat och resultatdisposition
Stamman har att ta stallning till foljande foérslag till resultatdisposition:

Balanserat resultat
Arets resultat

6.903.399
3.944.449
10.847.848

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Uttag ur yitre underhallsfonden
Overféring till yttre underhallsfonden
Balanserat resultat

Vendelsd den 30 mars 201 5;
HSB:s BRF ALBATROSSEN
Styrelsen '
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2014-01-01 . 2013-01-01
Resultatréikning 2014-12-31 2013-12-31

Nettoomsittning ' Notl1 21628085 21476157

fDrif’cskostnader Not 2 -13 199 145 -13 711 968

Ovriga externa kostnader Not 3 -360 394 -400 155
Planerat underhall -496 318 -1 005 756
Personalkostnader och arvoden Not 4 -211 840 -212 187
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2 286 158 -3 511 702
Summa rdrelsekostnader -16 553 859 -18 841 768

Jamforelsestorande poster Not 5 0 -225 000

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 6 - 96215 155 674
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 225 992 -1 381 402
Summa finansiella poster ' -1 129776 -1 225728
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Balansrékning

2014-12-31

2013-12-31

=
il

Anldggningstillgdngar
Materiella anlédggningstillgdngar
Byggnader och mark
Inventarier och maskiner
Pagéende nyanldggningar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra 8ngfristiga vérdepappersinnehav

Summa anliggningstiligdngar

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Not 8
Not 9
Not 10

Not 11

Avgifts-, hyres och andra kundfordrihgar

Avrakningskonto HSB Stockholm
Placeringskonto HSB Stockholm
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kortfristiga placeringar

Summa omséttningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not 12

Not 14

Not 13 -

73 010 039 74 552 451
877 792 198 692
117 888 0

74005 719 74 751 143

700 700

700 700

74006 419 74 751 843

222 0

1 477 980 1 385 253

1501 883 0

6 799 6 544

523518 176 751

3510402 1568 548

7000 556 5 000 498

10 510 958 6 560 046
84517 376
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Balansrékning

2014-12-31

BRF Albatrossen

2013-12-31

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser

Yttre underhdlisfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Fond fér inre underhall
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 15
3 486 000 3 486 000
8 641 108 8 474 664
12 127 108 11 960 664
6 903 399 5 886 183
3944 449 1 183 660
10 847 848 7069 843
32 974 956 19030 507
Not 16 56 809 500 58 444 500
1774021 939 574
7412 10 076
381 924 394 280
Not 17 1040 0
Not 18 2 568 523 2 501 951
61542 420 62 290 381
84517376 81320889

Stallda sékerheter -

Fastighetsinteckningar stélida for skulder till kreditinstitut ~61.000 000 61.000 000
Summa stéllda séakerheter 61 000 000 61 000 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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2014-01-01  2013-01-01
Kassaflédesanalys 2014-12-31  2013-12-31
Lopande verksamhet :
Resultat efter finansiella poster 4 3944 449 1 183 660
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar : : 2 286 158 3511702
Utrangering 0 225 000
Kassafléde fr8n l6pande verksamhet 6 230 607 4 920 362
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -347 244 281 765
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 887 039 -971 481
Kassaflode frén 16pande verksamhet 6 770 402 4 230 646
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -664 484 -16 623 007
Investeringar i markanlaggningar -876 250 -1 120 072
Kassafléde fr&n investeringsverksamhet -1 540 734 -17 743 079
Finansieringsverksamhet _
Okning (+) /minskning (-) av ldngfristiga skulder -1 635000 -+ 11 797 500
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -1 635 000 11 797 500

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medien.
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Belopp angés i kronor om inget annat anges.
Tillg8ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvéarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fr&n och med rikenskapsaret 2014 uppréttas arsredovisningen med tillampning av &rsredovisningslagen och
bokféringsnamndens allménna r&d BFNAR 2012:1(K3). Tidigare tillimpades &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allminna rad forutom BFNAR 2008:1 (K2) och BFNAR 2012:1 (K3). Overgdngen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i
K3:s kapitel 35. Bostadsrattsforeningen klassas som ett mindre féretag och kan da vélja att inte rékna om jamforelsetalen
enligt K3:s principer, vilket féreningen anvént sig av. Olika redovisningsprinciper har darmed tilldmpats for de ar som
presenteras i 8rsredovisningen, vilket innebar att det finns brister | jamférbarheten mellan éren.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvérde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna beddms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomfrts med utg&ngspunkt i vigledning for komponentindelning av
hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens sarskilda férutsattningar. Detta medfor en féréndring
gentemot féregdende &rs berdkning av avskrivningskostnader. .

Byagnadens komponenter skrivs av linjart Gver nyttjandeperioden och har under érét skrivits av med 1,9 % av
anskaffningsvardet

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10% pd anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition p8 basis av féreningens
underh&lisplan. Avsattning och janspr8kstagande fran underhélisfonden beslutas av stémman.

Inkomstskatt och underskottsavdrag :

En bostadsrattsfrening &r | normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta Forvaltnings-
domstolen 2010-12-29 &r en bostadsrattsforenings rénteintékter skattefria till den del de &r hanférliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintakter samt i férekommande fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter
avrikning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag
enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Féreningens skatteméssibﬁa underskott ar oféréndrat ifrén féregéende &r och uppgick vid utgdngen av rakenskapsdret till ’fd/
19 344 060. .
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Revisionsherattelse

Org Nr: 712400-0014

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge, org.nr. 712400-0014

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av rsredovisningen for HSB
Bostadsrattsférening Albatrossen i Haninge for rékenskapséret
2014-01-01 - 2014-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning
som ger en rativisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer &r nodvéndig fér att uppratta
en arsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pé grundval av
var revision. Granskningen har utférts enligt god redovisningssed.
For revisormn fran BoRevision AB innebér detta aft denne har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att revisom fljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppn
rimlig s&kerhet att rsredovisningen inte innehéller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revison valjer vilka atgérder som ska utforas, bland
annat genom-att beddma riskema for vasentliga felakligheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisormn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen uppréttar
&rsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgarder som &r &ndamélsenliga med hansyn til
omstandigheterna, men inte i syfte att gra ett uttalande om
effektiviteten | foreningens intema kontrofl. En revision innefattar
ocks4 en utvardering av &ndamélsenfigheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av
den &vergripande presentationen i Arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat & tillrackiiga och
ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattring har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en | alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per 2014-1 2-3
och av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt
&rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att foreningsstmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

T

‘\’//,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
gller forlust samt styrelsens forvaltning for HSB
Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge for rakenskapséret
2014-01-01 - 2014-12-31.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar & att med rimiig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av féreningens vinst efler forlust och om fdrvaitningen
p& grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for var Uttalande om styrelsens forslag til
dispositioner betraffande féreningens vinst eller frlust har vi
granslgat om forslaget ar forenligt med bostadsratislagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, &tgérder
och forhallanden i foreningen for att kunna beddma om n&gon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot féreningen. Vi har aven
aranskat om n&gon styrelseledamot pa annat sétt har handlati strid
med arsredovisningstagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat & tillrackliga och
Andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

"Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandiar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

N
N
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Ev?o&ﬁhgen vald "BoRevision | Svenge AB
revisor " Av HSB Riksfarbund
forordnad revxsor
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