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DET HAR AR HSB

HSBs uppdrag ar att tillsammans med
medlemmarna skapa det goda boendet. Som
kooperativ organisation har HSB standigt fokus
pa medlemsnytta och medlemsinflytande.
Verksamheten, som ar en kombination av
medlemsverksamhet, forvaltningstjanster
och nyproduktion, ska ocksa genomsyras

av ansvarstagande, bade for vara boende

och for samhallet i stort. HSBs federativa
struktur skapar en gemensam grund som
skapar goda forutsattningar for att kunna
mota medlemmarnas behov bade i dag och i
framtiden.

ATT BO | EN BOSTADSRATT

Bostadsratt innebar att medlemmarna i

en bostadsrattsforening gemensamt ager

och forvaltar hus och mark som hor till
bostadsrattsforeningen. Alla medlemmar har
mojlighet att genom styrelsen och genom eget
agerande paverka ekonomi och foérvaltning. En
bostadsrattsforening har inget vinstsyfte utan ska
gynna sina medlemmars ekonomiska intressen.
Nar du blir medlem i en bostadsrattsféorening far
du inte bara rattigheter utan ocksa skyldigheter.
Detta regleras i bostadsrattslagen och
bostadsrattsforeningens egna stadgar. Aven lagen
om ekonomiska foreningar innehaller viktiga
regleringar som beror bostadsrattsforeningen.

ARSREDOVISNINGEN

Bostadsrattsforeningarna i HSB ar medlemmar

1 den regionala HSB-féreningen. Dar ger det
omfattande utbudet av férmaner och tjanster den
trygghet som kravs for att de fortroendevalda i
bostadsrattsforeningen ska kunna hantera
styrelseuppdraget val. I slutinden handlar det
naturligtvis om fastigheten och bostadernas
framtida varde och ditt eget boende. Omkring

4 000 bostadsrattsforeningar har valt tryggheten
som det innebar att vara brf-medlem i HSB.
Bostadsrattsforeningarnas och de enskilda
medlemmarnas representanter utgor beslutande
organ i den regionala HSB-f6reningen.

En bostadsrattsféorening ar en ekonomisk
forening. Det grundldggande andamalet for
alla bostadsrattsforeningar ar att upplata
lagenheter med bostadsratt och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.
Bostadsrattsforeningen maste enligt lagen

om ekonomiska foreningar ha egna stadgar.
Stadgarna kan populart sagas vara en del av
bostadsrattsforeningens spelregler. Stadgarna
reglerar vem som ska skota vad i bostadsratten.
De reglerar aven vilket skick huset ska vara i, hur
medlemmarna kan utéva sitt inflytande, vilka
befogenheter styrelsen har och vad som galler
vid féreningsstaimma etc.

AR NYCKELN TILL BOSTADSRATTSFORENINGENS EKONOMI

En ekonomisk férening ar enligt bokforings-
lagen skyldig att for varje rakenskapsar uppratta
en arsredovisning. Arsredovisningen bestar av
flera delar, en forvaltningsberittelse, en resultat-
rakning en balansrikning, noter samt en
revisionsberittelse.

I en bostadsrattsforening med god kontroll éver
ekonomin kan medlemmarna kanna trygghet.
Manadsavgifterna behover inte chockhdjas och
det finns medel till underhallet.



HSB Brf Kobben i Sodertilje
769602-3014

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Kobben i Sodertalje, 769602-3014 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Verksamheten

Allmant omverksamheten

Bostadsrattsfoéreningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229) (s.k. akta bostadsrattsforening).

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheterna Murarbasen 4, Murlodet 1 och Mursleven 1, vilka byggdes aren
1989-1990. Fastigheterna ar fullvardesforsékrade i Protector. | fastighetsférsakring ingar
styrelseansvarsforsakring. Bostadsrattstillagg for féreningens bostader ingar.

Bostader och lokaler

Samtliga 173 lagenheter ar upplatna med bostadsratt med den totala bostadsytan 13482 kvm. Pa
foreningens fastigheter finns totalt 177 parkeringsplatser varav 171 st hyrs ut till medlemmar. 6 platser
anvands som avgiftsbelagd gastparkering. En av parkeringsplatserna anvands fér mc-parkering.
Styrelsen

Abraham Kuyumcuoglu, Ordférande

Bjorn Eriksson, Vice ordférande

Lotta Fallback, Sekreterare

Karl Dolk, Ledamot

Eivor Loch, Ledamot

Aralia Morad, Ledamot

Erik Andersson, HSB ledamot

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantraden.

Revisor

Revisor har varit Erik Nyberg och Ake Backlund som suppleant samt BoRevision av HSB Riksférbund
férordnad revisor.

Valberedning

Valberedningen bestar av Anna Ingebrigtsen som ar sammankallande samt Bérge Krantz och Zijada
Svensson.

Stammor

Ordinarie féreningsstdmma avholls den 28 maj 2018.
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Forvaltning

Styrelsen har tecknat avtal med nedanstaende foretag for den administrativa och tekniska
forvaltningen:

HSB Sddertalje - Ekonomisk forvaltning

HSB Sdédertalje - Fastighetsskotsel

HSB Sdédertalje - Administrativa- och vicevardstjanster
Jonssons fastighetsjour - Jour

PW Hiss och El - Hisservice

ComHem - Kabel TV

C-Sam - Bredband/IP-Telefoni

Kidde - Brandskyddsutrustning och tillsyn

Amadeus stad - Trappstadning

Parkeringsservice AB - Parkeringar

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Arets investeringar

Foreningen har paborjat installation av nyckellost lassystem for entréportar, kvartersgard, garage samt
system for digital bokning av tvattstugor, féreningslokal (Ekan) och bastu.

Arets underhall

Foljande atgarder har genomforts under aret:

- Tvattning av balkonger, bursprak, hangrannor/stupror.

- Termostatbyte i samtliga lagenheter

- Byte av staket pa samtliga lagenheter som har tradgardsyta pa bottenplan vid Vatt-Annas vag.
- Alla portar har fatt nya anslagstavlor.

- Rengoring och uppdatering av omradesskylt vid Porslinsvagen.

samt en del mindre atgarder, sdsom byte av belysning i garaget.

Prognos investeringar
Byggnadskomponent - ar

Passersystem - pagaende

Solceller - 2019/2020 (Beslut ej taget annu)
Hissar - 2020/2021

Fonster - 2019/2020

Luft, Varme- och vattensystem - 2019

Nytt sophanteringssystem - 2019

Prognos, planerat underhall

Atgérd - &r - uppskattad kostnad i tkr
Malning entréer och trapphus - 2019 - 90'
Renovering av tvattstugor - 2019 - 75'
Arsavgifter

Arsavgifterna och avgift for p-platser lamnades oférandrade infér 2019.
Medlemsinformation

Under aret har 23 6verlatelser skett. Féreningen hade 233 medlemmar vid arets utgang.
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Forandring i eget kapital

Upplatelse- Yttre Balanserat Arets

Bundet eget kapital Insatser avgifter  underhallsfond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 1374 284 355 695 10536632 1326 905 1871105
Resultatdisposition
Reservering till yttre fond 1413 848 -1 871105
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny rakning 457 258
Arets resultat 145918
Vid arets utgang 1374 284 355 695 11950480 1784163 145918
Flerarsoversikt Belopp i kr

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Intakter 11948958 11925671 11929716 11863592 11514010
Arets resultat 145918 1871105 578 441 1696 182 916 336
Soliditet % 19 18 16 15 13
Likviditet % 174 171 128 138 92
Snittranta lan den 31/12 % 1,0 1,4 1,6 1,9 2.4
Rantekanslighet % 5,8 6,0 6,2 6,4 6,6
Arsavygift i kr/ kvm 837 837 838 838 821
Skuldsattning i kr/ kvm 4 888 5022 5155 5334 5425
Sparande i kr/ kvm 283 290
Energikostnad i kr/ kvm 194 193

Intékter: Foretradesvis arsavgifter, d.v.s. pengar in till féreningen

Arets resultat: Skillnaden mellan bokférda intékter och kostnader

Soliditet: Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Talet visar hur

stor del av tillgangarna som &r finansierade med egna medel (d.v.s. inte lan eller andra skulder).
Likviditet: Omséttningstillgangar delat med kortfristiga skulder. Talet bér vara stérre dn 100 %
Snittrédnta lan: Den genomsnittliga lanerédntan per den 31/12

Réntekénslighet: En procent av réntebdrande skulder delat med totala arsavgifter.

Talet anger hur manga procent bostadsréttsféreningen behéver héja avgiften med om réntan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

Arsavyift i kr/ kvm : Totala érsavgifter delat med total boyta (Bostadsréttsytan)

Skuldséttning i kr/ kvm : Réntebérande skulder delat med total boyta och lokalyta.

Sparande i kr/ kvm: Arets resultat plus kostnadsfért underhall plus avskrivningar delat med total boyta
och lokalyta.

Energikostnad i kr/ kvm:Totala kostnader for vdrme och el delat med total boyta och lokalyta.
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Kassaflode

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Likvida medel vid arets bérjan 6 811 696 4 888 343
Pengar in
Avgifter och hyror (rérelseintakter) 11 948 958 11 925 671
Ranteintakter (finansiella intakter) 6 388 5068
Minskning av kortfristiga fordringar - 233 666
Okning av kortfristiga skulder 462 071 -
Summa arets fléde in 12 417 417 12 164 405
Pengar ut
Driftskostnader -6 528 558 -6 360 120
Ovriga externa kostnader -684 755 -622 116
Underhall enligt plan -2015 574 -385 152
Personalkostnader -163 328 -135 626
Kop av anlaggningstillgangar -555 926 -
Réantekostnader (finansiella kostnader) -763 474 -903 211
Okning av kortfristiga fordringar -133 020
Minskning av kortfristiga skulder - -35 648
Amortering av lan -1799 179 -1799 179
Summa arets flode ut -12 643 814 -10 241 052
Summa av kassaflddet -226 397 1923 353
Likvida medel vid arets bérjan 6 811 696 4 888 343
Likvida medel vid arets slut 6 585 299 6 811 696
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Resultatdisposition

Foreningsstamman har att ta stillning till:

Balanserat resultat 1784 163
Arets resultat 145 918
Summa 1930 081

Styrelsen foreslar foljande disposition

Uttag ur yttre fond -2 015 574
Overféring till yttre fond 1482 000
Balanseras i ny rékning 2 463 655

1930 081

Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelseintikter 1
Nettoomsattning 2 11 948 958 11 925 671
Summa rorelseintakter 11 948 958 11 925 671
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -6 528 887 -6 360 120
Ovriga externa kostnader 4 -684 755 -622 115
Underhall enligt plan 5 -2015 574 -385 152
Personalkostnader och arvoden 6 -163 328 -135 626
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 653 410 -1 653 410
Rorelseresultat 903 004 2769 248
Rénteintakter och liknande resultatposter 6 388 5068
Réantekostnader och liknande resultatposter -763 474 -903 211
Resultat efter finansiella poster 145 918 1871105
Arets resultat 145918 1871105
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 76 849 433 78 502 843
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 8 555 926 -
77 405 359 78 502 843
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgangar 77 405 859 78 503 343
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 8 638
Ovriga fordringar 66 434 54 742
Avrakningskonto HSB Sddertalje 6 585 299 6 811696
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 176 202 46 236
6 827 935 6 921 312
Summa omsattningstillgangar 6 827 935 6 921 312
SUMMA TILLGANGAR 84 233 794 85 424 655
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1374 284 1374 284

Upplatelseavgifter 355 695 355 695

Fond for yttre underhall 11 950 480 10 536 632
13 680 459 12 266 611

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 1784 163 1326 905

Arets resultat 145 918 1871105

1930 081 3198 010

Summa eget kapital 15610 540 15 464 621

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 28 679 100 65 903 096
28 679 100 65 903 096

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 37 223 996 1799 180

Leverantorsskulder 1366 137 737 329

Skatteskulder 4019 213

Ovriga kortfristiga skulder 11 16 370 15018

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 1333632 1505 198
39 944 154 4 056 938

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 233 794 85 424 655

10



HSB Brf Kobben i Sédertalje
769602-3014

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Principerna ar oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att
féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har
fastighetens bokforda varden férdelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledningen for komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar. Komponenternas aterstaende
nyttiandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella utférda atgarder pa vasentliga komponenter har
beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvant direkt infasning med
bruttometoden. Arets avskrivningar for byggnader uppgar genomsnittligt till 1,8 %.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa féreningens underhalisplan.
Avsattning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, évriga tillgdngar och skulder har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

Kassaflode visar férandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostadder som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 337 kronor per

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

Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsittning

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

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter 11 290 968 11 290 468
Hyror, lokaler 27 345 39728
Hyror, P-platser 547 255 540 074
Hyror, évriga objekt - 3 600
Ovriga intakter 83 390 51 801
Summa 11 948 958 11 925 671

11
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Not 3 Driftskostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Elavgifter 746 286 734 382
Fastighetsskotsel 1135418 1425 821
Forsakringar 117 680 110 284
Kabel-tv/ bredband 360 310 346 718
Kommunal fastighetsavgift 231 301 227 495
Lépande underhall 935 321 457 422
Sophantering 433 599 437 278
Uppvarmning 1870943 1864 731
Vatten och avlopp 629 818 686 309
Ovrigt 68 069 69 680
Summa 6 528 745 6 360 120

Not 4 Ovriga externa kostnader
2018-01-01-  2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Administrativ/ ekonomisk férvaltning 245 376 237 791
Foreningsverksamhet 585 5117
Foéreningsstammal/ styrelsemote 11 926 10 828
Konsultarvoden 22 046 10 796
Kreditupplysningar 3875 1875
Kontorsmaterial och trycksaker 26 553 12 291
Medlemsavgift HSB 56 900 56 300
Pantforskrivningsavgifter 13 196 6713
Postbefordran 12 900 12 900
Revisionsarvoden 13713 13 138
Telefoni 8431 3984
Vicevard/ férvaltare 228 481 221 440
Overlatelseavgifter 21613 12 320
Ovriga forvaltningskostnader 7789 756
Ovrigt 11 371 15 866
Summa 684 755 622 115

Not 5 Underhall enligt plan
2018-01-01-  2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Byggnader utvandigt 960 308 -
Garage 15 000 -
Gemensamma utrymmen 21 160 -
Hissar 2375 -
Installationer 1016 731 283 902
Markytor - 37 500
P-platser - 63 750
Summa 2015574 385 152

12
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Not 6 Personalkostnader och arvoden

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

2018-12-31 2017-12-31
Arvode, styrelse 110 209 107 195
Arvode, féreningsvald revisor 5083 2 250
Ovriga arvoden 5763 1000
Sociala avgifter 42 273 6 881
Ovriga personalkostnader - 18 300
Summa 163 328 135 626
Not 7 Byggnader och mark
Byggnadernas nu aktiverade komponenter ar fullt avskrivna ar 2109.
Vardear enligt taxeringsbeslut: 1990

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden byggnader 90 238 990 90 238 990
Ingdende anskaffningsvarden mark 4 060 000 4 060 000
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 94 298 990 94 298 990
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingadende avskrivningar -15 796 147 -14 142 737
Arets avskrivningar -1 653 410 -1653 410
Utgaende ackumulerad avskrivning -17 449 557 -15 796 147
Redovisat varde vid arets slut 76 849 433 78 502 843
Taxeringsvarde, byggnader - bostader 88 000 000 88 000 000
Taxeringsvarde, mark - bostader 27 800 000 27 800 000
Summa 115 800 000 115 800 000
Not 8 Pagaende nyanlaggningar

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan - -
Investeringar 555 926 -
Fardigstallt under aret - -
Redovisat varde vid arets slut 555 926 -
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga foérutbetalda kostnader 176 202 46 236
Summa 176 202 46 236

13
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Laneinstitut Réanta  Konv.datum
Handelsbanken 1,73 - - 13 081 556
Nordea Hypotek 2,70 - - 14 064 120
Handelsbanken 1,89 - - 14 483 800
Handelsbanken 0,91 - - 14 795 300
Nordea Hypotek 0,67 - - 11 277 500
Stadshypotek 0,96 2022-09-01 14 319 480 -
Stadshypotek 0,92 2021-12-01 14 195 300 -
Stadshypotek 1,73 2019-12-01 12 581 556
Nordea Hypotek 0,72 2019-04-23 11 077 500
Nordea Hypotek 0,72 2019-04-18 13 729 260
Summa 65 903 096 67 702 276
Nasta ars amortering berdknas uppga till 1199 180
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) uppgar till 36 024 816
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 28 679 100
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 4796 720
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 59 907 196
Stéllda sakerheter

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 135 203 000 135 203 000
Summa 135 203 000 135203 000
Not 11 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Lagstadgade sociala avgifter 1114 -
Personalens kallskatt 1064 -
Redovisningskonto fér moms 7916 8742
Ovrigt 6 276 6 276
Summa 16 370 15018
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 863 191 877 843
Upplupna arvoden 69 960 -
Upplupna rantekostnader 75 895 82 679
Ovriga upplupna kostnader ochférutbetalda intakter 324 586 544 676

1333 632 1 505 198
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i HSB Brf Kobben i Sédertalie, org.nr.
769602-3014

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Kobben i
Sodertalie for rakenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for fareningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa berar pa
oegentligheter eller pa fel, och att |amna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog 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 sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en véasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision fér att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den intema kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens farmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten,

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionema och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt fidpunkten fdr den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning. o %,



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfart en
revision av styrelsens forvaitning for HSB Brf Kobben i Sodertalje for
rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsherattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stalier pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angel&genheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fareningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar aft med rimlig grad av sékerhet bedoma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsratislagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professicnellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. \Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for van uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
grariskat om farslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

S khpllvpfdéw‘;rb _Vlzmg
1\

Ay HSB Rik§fbf ung utsedd revisor

~

Erik Nyberg |
Av féreningen vald revisor




HSB Brf Kobben i Sodertélje
Fakta och statistik 2018

Férsaljningspris
Prisutvecklingen framgar av nedanstaende diagram. Priset avser medelpriset per kvadratmeter utan
hansyn till standardskillnader mellan lagenheter eller lagenheternas storlek.
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Kostnadsfordelning
Fordelningen mellan kapital-, drifts- och underhallskostnader

7%

W Driftskostnader

m Ovriga externa kostnader
B Underhall enligt plan

M Personalkostnader

B Avskrivningar

m Rantekostnader

Driftskostnader 6 528 887
Ovriga externa kostnader 684 755
Underhall enligt plan 2015574
Personalkostnader 163 328
Avskrivningar 1653 410
Réantekostnader 757 086
Summa kostnader 11 803 040
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Tidigare ars betydande underhall

Innegarden Tegelstigen ombyggnad

Innegarden pa Vatt-annas vag fardigstalldes

Montering av staket pa Vatt-annas vag

Ommalning av férrad och cykelhus

Ombyggnad av undercentral Vatt-annas vag

Staket Tegelstigen 1 och 2 samt férskolan Mursleven har bytts ut och malats
Omfattande vattenskada Lodstigen 2

Tvétt av balkonger och skarmtak

OVK - besiktning ar utférd, anmarkningarna atgardade successivt
Ombyggnad av undercentral Tegelstigen

lordningstallande av garden Lodstigen 1-2

Renovering av fastigheternas fasad pa Lod- och Tegelstigen

Byte av tvattmaskiner
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ORDLISTA

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar verk-
samheten kallas for forvaltningsberittelse. Ovriga
delar av arsredovisningen ar resultat och balans-
rakning med tillhoérande notforteckning, som i siffror
visar verksamheten. Av notférteckningen framgar
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberdttelsen talar om
verksamhetens art och inriktning t.ex. beskrivs
fastigheten, utfort underhdll under aret, avgifter,
agarforhdllanden, d.v.s. antalet medlemmar med
eventuella férandringar under aret samt vilka som
haft uppdrag i foreningen. Aven forviantad framtida
utveckling belyses kort i forvaltningsberattelsen.

RESULTATRAKNING

Visar vilka intdkter och kostnader féoreningen har haft
under aret. Intikterna minus kostnaderna ar lika med
arets resultat, som kan vara en vinst eller forlust. For
en bostadsrattsfoérening galler det nu inte att gora sa
stor vinst som mojligt. Det som ér viktigt &r att ars-
avgifterna ticker de utbetalningar som férvantas upp-
komma. Nar man ldser resultatrdkningen dr det
vasentligt att tinka pa att en kostnad inte nédvandigt-
vis innebar att pengar betalas ut. Avskrivningar ar ett
exempel pa detta. Det dr ocksa viktigt att tinka pa att
resultatet kan variera fran ar till ar beroende pa om
t.ex. storre underhallsatgarder har vidtagits ett visst ar.
For att gora en réttvis bedémning av brf:ens ekonomi
maste man studera bade balans- och resultatrakningen.

AVSKRIVNINGAR

Hér redovisas arets kostnad for nyttjandet av brf:ens
anlaggningstillgangar, d.v.s. byggnader och inventa-
rier. Anskaffningsvirdet for en anlaggningstillgdng
férdelas pa tillgangens bedémda ekonomiska livs-
langd och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inven-
tarier framgar den ackumulerade avskrivningen, d.v.s.
den totala avskrivningen brf:en gjort under arets lopp
pa de byggnader och inventarier som brf:en dger.

JAMFORELSESTORANDE

Antingen intdkter eller kostnader som inte dr en del
av den normala verksamheten, t.ex. nedskrivning av
fastighetens varde, ranteeftergifter och laneeftergifter.

BALANSRAKNING

Visar brf:ens tillgangar (tillgangssidan) och hur dessa
finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan redovisas
dels anldggningstillgangar sdsom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar dels om-
sattningstillgangar sasom avgiftsfodringar, kortfristga
placeringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redo-
visas brf:ens egna kapital, fastighetslan och kortfristiga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital, insatser och upplatelseavgifter, och fritt eget

kapital som innefattar arets resultat och resultat fran
tidigare ar (dispositionsfond och balanserat resultat).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar an anldggningstillgangar.
Omsittningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar.

KASSA OCH BANK (likvida medel)
Kontanter och andra tillgangar som snabbt kan
omvandlas till pengar.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsféreningen ska betala forst efter
ett eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan,
t.ex. fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta brf:er ska styrelsen upp-
ratta underhallsplan for féreningens hus. I enlighet
med denna plan ska arliga avsittningar goras till en
fond for yttre underhall, vilket sdkerstéller att medel
finns for att trygga underhallet av brf:ens hus. Stad-
garna reglerar dven om brfien ska avsitta medel till
fond f6r inre underhdll. Fondbehallningen i arsredo-
visningen utvisar den sammanlagda behallningen for
samtliga bostadsratters tillgodohavanden. Tillgodo-
havanden i fonderna for yttre och inre underhall
redovisas pa skuldsidan i balansrakningen.

STALLDA PANTER

Avser i foreningens fall de sikerheter,
pantbrev/fastighetsinteckningar som ldmnats
som sdkerhet for t.ex. erhallna lan.

ANSVARSFORBINDELSER

Ataganden for foreningen som inte redovisas som
kort- eller langfristig skuld eller avsittning. Kan vara
borgensférbindelser eller avtalsenligt atagande, som
foreningsavgald.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala kort-
fristiga skulder (t.ex. vatten, el, Ioner, bransle).
Likviditeten erhalls genom att jamfora féreningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder.

Ar de likvida tillgangarna storre dn de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten tillfredsstallande.



HSB SODERTALJE

HSB Sodertalje grundades 1933 med HSB brf Eken, och har sedan dess byggt och
forvaltat bostader i Sodertélje, Salem och Nykvarn. Vi dr idag ca 8 600 medlemmar,

500 fortroendevalda och 54 bostadsrattsforeningar. Vart tjansteutbud innefattar allt fran
ekonomisk och teknisk forvaltning for bostadsrattsforeningar och andra fastighetsagare till
specialisttjanster inom fastighetsférvaltning. Vi erbjuder ocksa hantverkstjanster for bade
foreningar och privatpersoner.

HSB ér Sveriges storsta medlemsagda bostadskooperation och all ekonomisk vinst gar tillbaka till
verksamheten. Till medlemskapets fordelar hor till exempel utbildningar for fértroendevalda, en
HSB-ledamot i bostadsrattsforeningens styrelse och kostnadsfri juridisk radgivning i boendefragor.
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HSB SODERTALJE JIESB

Box 19187, 152 28 Sédertilie =
Telefon 010-442 56 50, e-post info.sodertalie@hsb.se
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