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HSB — EN KOOPERATIV ORGANISATION |
SAMVERKAN MED MEDLEMMARNA

HSB Sodertélje dr en kooperativ
organisation som dgs av sina medlemmar —
bostadsrittshavare, bostadsréttsforeningar
och bosparare. Det &r medlemmarna som via
de fortroendevalda &r med och styr
verksamheten. HSBs uppdrag ér att
tillsammans med medlemmarna skapa det
goda boendet. Ledorden for HSBs
verksamhet dr engagemang, trygghet,
hallbarhet, omtanke och samverkan.

HSB kombinerar lokalt sjalvbestimmande
med demokratisk samverkan. De boende i
bostadsréttsforeningen beslutar sjédlva om allt
som har med det egna boendet och
foreningen att gora. Samtidigt utgér HSB

Sodertéljes bostadsrittsforeningar
gemensamt en stark kraft.

Genom att samverka vid upphandlingar &r
det mojligt att forhandla fram fordelaktiga
avtal svéra att dstadkomma for enskilda
bostadsrittsforeningar. HSB Sodertilje
samordnar exempelvis upphandling av
fastighetslan, fastighetsforsdkringar,
bredbandsavtal och fastighetsel.

Genom tidningen "Hemma i HSB” far den
enskilde medlemmen rabatterbjudanden pé
varor och tjénster.

HSB agerar ocksa gemensamt pa nationell
nivé for att vara med och péaverka i de
viktigaste boendefragorna.

ATT BO | EN BOSTADSRATTSFORENING

- VAD INNEBAR DET?

Bostadsritt innebér att medlemmarna i
bostadsrittsforeningen gemensamt dger och
forvaltar lagenheter, hus och mark som hor
till foreningen. En bostadsrattsforening ar en
ekonomisk forening. Medlemmarna i
bostadsrittsforeningen bestimmer om allt
som har med den egna foreningen att gora.
Alla medlemmar har mojlighet att sjidlva
eller genom styrelsen paverka ekonomi och
forvaltning.

I en HSB-bostadsrittsforening med god
kontroll 6ver ekonomin kan alla kénna sig
trygga. Manadsavgifterna behover inte
chockhdjas och det finns pengar till
underhéllet. Det dr viktigt att s manga som
mojligt hjélps at att ta ansvar for alla smd
och stora uppgifter som finns i en
bostadsrittsforening.

Foreningsstimman ar foreningens hogsta
beslutande organ. Stimman viéljer styrelse
och beviljar ansvarsfrihet till styrelsen.

Foreningsstimman halls en gang om éret. Pa
stimman ska medlemmarna granska den
verksamhet som foreningen haft under

aret. Medlemmarna kan ocksa komma med
forslag pa nya sétt att driva féreningen eller
andra pa sadant som de anser felaktigt. Men
stimman handlar inte bara om det som varit.
Man ska ocksa diskutera foreningens
framtid. Infor stimman kan medlemmarna
lamna motioner med forslag pé atgérder.

Den som innehar en HSB-bostadsritt dr
medlem och andelsédgare i HSB. Vid intrdde
ska den nya medlemmen darfor betala en
andel och det forsta arets medlemsavgift.
Andelen ir ett engangsbelopp som aterfas
vid eventuellt uttrade.

Den arliga medlemsavgiften betalas under
efterfoljande ar av bostadsrittsforeningen.

Vill Du veta mer om HSB gé in pa var
hemsida www.hsb.se
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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsférening Kobben i Sédertélje
Orgnr 769602-3014
Styrelsen far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under riakenskapsaret

2017-01-01 - 2017-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2016

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadsldgenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed
fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Fastigheter
Foreningen dger fastigheterna Murarbasen 4, Murlodet 1 och Mursleven 1
vilka byggdes aren 1989-1990.

Adresserna ar Vatt Annas vag, Lodstigen och Tegelstigen.

Fastigheterna ar fullvardesforsiakrade i Protector med bostadsréttstillagg.
I forsdkringen ingar forsékring mot ohyra.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes under september manad enligt foreningens underhallsplan.

Lagenheter och lokaler
Samtliga ldgenheter dr upplatna med bostadsratt. Av foreningens bostadsréttsldgenheter har under

aret 14 st overlatits. I nedanstaende tabell specificeras innehavet.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande:

Rok Antal Yta m2
1 21 1089
2 71 5024
3 59 4963
4 22 2404
Totalt 173 13 480

Parkeringsplatser
Pa foreningens fastigheter finns totalt 171 garage- och parkeringsplatser, varav 165 st

hyrs ut till medlemmar. 168 av dessa &r forsedda med timerstyrda el-uttag for
Resterande 6 platser anvands som avgiftsbelagd géstparkering. En av garageplatserna
anvands for mc parkering.

Férsaljningspris

Prisutvecklingen framgar av nedanstdende diagram. Priset avser medelpriset per
kvadratmeter utan hansyn till standardskillnader mellan lagenheter eller lagenheternas

storlek. 0 ?//



HSB Brf Kobben i Sodertilje
Orgnr 769602-3014

HSB - diir majligheterna bor

20000
18000
16000
14000
12000

10000 ——
8000 -
6000 -
4000 -
2000 -
0 - : : :

2013 2014 2015 2016 2017

Foéreningsfragor

Ordinarie foreningsstimma avholls den 29:e maj 2017. Pa stdimman deltog 24
rostberattigade medlemmar. Stimman beslutade att godkéanna styrelsens
redovisningshandlingar och beviljade styrelsen ansvarsfrihet for 2016. Stimman
beslutade vidare om arvoden for styrelsens ledaméter, val forrattades. Lars Malmstrom
meddelade att han ej stéllde upp for omval och att ny ledamot viljs pd kommande
extrastimma. HSB Normalstadgar, version 5 antogs.

En extra foreningsstimma holls den 25 september 2017 dér de nya stadgarna for foreningen antogs
slutgiltigt. Abraham Kuyumcouglu anméler sin avgang som revisorssuppleant och viljs till orinarie
ledamot. Sara Betti valdes till revisorssuppleant.

Foreningen hade vid arets slut 223 medlemmar varav HSB Sodertélje dr en medlem.

Styrelse:

Namn Position

Karl Dolk Ordférande

Bjorn Eriksson Vice ordfoérande/ekonomiansvarig
Birgitta Hammarlof Sekreterare/studier/fritid/utbildning
Lotta Fallback Ledamot

Abraham Kuyumcuoglu Ledamot fr.o.m. 2017-09-25

Erik Andersson Ledamot utsedd av HSB Sodertélje

I tur att avgd ur styrelsen vid kommande ordinarie foreningsstaimma ar ledamoter Karl
Dolk och Lotta Fallback. Mandattiden for ledamoéterna ér tva ar medans ordférande vijs
pa ett ar.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantriaden, forutom
arsstimman, extra stimma och konstituerande sammantride. 07
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Valberedning
Till valberedning valdes pé ordinarie foreningsstimman Anna Ingebrigtsen, ordforande
och sammankallande samt Dayla Ahshoor.

Revisor
Revisor har varit Erik Nyberg och Sara Betti som suppleant samt BoRevision AB, av

HSB Riksforbund forordnad revisor.

Representanter i HSB fullmiktige
Foreningens representant pa HSB Sddertélje foreningsstimma var Karl Dolk med Bjorn
Eriksson som ersattare.

Vicevérd
Jan Gillblad fran HSB Sédertdlje har varit vicevard i foreningen.

Forvaltning
Styrelsen har tecknat avtal med nedanstaende entreprenérer for den administrativa och

tekniska forvaltningen:

Entreprenér Uppdrag

HSB Sodertalje Administrativ och teknisk forvaltning samt vicevardstjanster
Com Hem Kabel TV

PW Hiss och El Hisservice

AF-kontroll Hissar, besiktning

C-sam Internet/IP-telefoni

Kidde Brandskyddsutrustning/tillsyn

Davens staid AB Trappstadning

Parkeringsservice AB Parkeringar

Ventilation & Inomhusklimat AB Ventilation

ot
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Overlatelse- och pantsittningsavgift

Bostadsrittsforeningens styrelse har givit HSB Sodertilje fullmakt att hantera
overlatelser av bostadsréttslagenhet och panthantering vid belaning av
bostadsréttslagenhet. Avgifterna ér i enlighet med bostadsréattslagen samt
bostadsrattsforeningens stadgar, Avgiften for 6verlatelse ar hogst 2,5 procent av
prisbasbeloppet och har under aret varit 1 120 kronor, vilket erlagges av sdljaren.
Pantsittningsavgiften ar 1 procent av prisbasbeloppet, vilket innebar 448 kronor per
pantnotering.

Ekonomi

Resultat och omséttning
2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomséttning 11925671 11929716 11863592 11514010 11490423
Arets resultat 1871105 578441 1696182 916336 1054273
Nyckeltal

2017 2016 2015 2014 2013
Maénadsavgift i kr/m2 838 838 838 821 821
Belaningsgrad i lan/m2 5022 5156 5334 5426 5659
Snittranta lan vid arets slut 1,42 1,60 1,93 2,37 2,80
Likviditet 1 % 170 128 138 92 117
Soliditet 1 % 18 16 15 13 12
Avsittning och avskrivning/m2 256 243 240 256 169

Likviditet = omséttningstillgangar delat med kortfristiga skulder. Normalt bor talet vara > 100 %
Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning).

Visar hur stor del av tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (inte 14n eller andra skulder).
Talet bor aldrig vara under 0 vilket innebdr att allt eget kapital 4r forbrukat

Avsdttning&avskr./m2 = Avskrivning pé byggnaden och avsittning till yttre fond 1 kr per m2.
Beroende pa fastighetens skick och nér/hur den har forvirvats kan detta nyckeltal variera

mellan t ex 100 och 250 kr/m2 och ar. Léagre nivaer ar inte att rekommendera 1dngsiktigt,

eftersom vérdet pa fastigheten och bostadsritterna riskerar att urholkas. 0
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Kostnadsférdelning
Fordelningen mellan kapital-, drifts- och underhallskostnader i bostadsrittsforeningen.

Rorelsekostnader

Rantekostnader
9%

Avskrivningar

17%
_\

Driftskostnader

63%
Personalkostnader
1%
Underhall enligt
plan
4%
Ovriga kostnader
6%
Férandring i eget kapital
Insatser Uppl. Yttre uh | Balanserat Arets Totalt
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 1374284 355 695 9940077 | 1345019 578 441 13593516
Resultatdisposition: 578441 | -578 441
Reservering till yttre fond 1621000 |-1621000
lanspraktagande av yttre fond -1024 445 | 1024 445
Balanserad i ny rdkning
Arets resultat 1871105
Belopp vid arets slut 1374284 355 695 10536632 | 1326905 | 1871105 | 15464621
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Vasentliga handelser under aret

Ombyggnad, underhall och dvriga atgarder
Foreningen har en 40-arig underhallsplan vilken under aret har uppdaterats. Planen
ligger till grund for féreningsstimmans beslut om fondering eller ianspraktagande av

Beslut om sophantering i egen regi av féreningen har fattats.

Beslut om "nyckellost" lassystem for alla fastigheter har tagits samt beslut om
digitalisering av namntavlor och tvétttidsbokningar.

"Kobbenbladet" en informationsskrift delas ut en gang per manad till vara medlemmar
Ny belysning har monterats pa parkeringsdécket vid Tegelstigen.
Stickprovskoller av fonster har genomforts.

Termostatbyte i1 samtliga lagenheter har paborjats.

Tidigare ars betydande underhall

e Innergérden Tegelstigen ombyggd, 2007
e Innergarden pa Vatt Annas vig fardigstéalldes 2010

e Montering av staket pa Vatt Annas vag 11 st, 2010

e  Ommalning av forrad och cykelhus, 2010

e Ombyggnad av undercentral Vatt Annas vig, 2011

e Staket Tegelstigen 1 och 2 samt for forskolan Mursleven, har bytts ut och malats, 2011
e Omfattande vattenskada Lodstigen 2, 2011

e Tvitt av balkonger och skdrmtak, 2011

e OVK - besiktning ar utford under aret och anmérkningarna atgardats successivt, 2011
e Ombyggnad av undercentral Tegelstigen 2012

e Jordningstillande av garden Lodstigen 1-2, 2013

e Renoveringa av fastigheternas fasad pa Lod- och Tegelstigen. 2014

e Byte av tvattmaskiner enligt underhallsplan 2014 0
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Aktiviteter

e  Container stélls upp pa var och host
° Blomplantering

° Onsdagsbridge 1 Ekan

e  Midsommarlunch i Ekan

e  Adventskaffe i Ekan

Arsavgifter och hyror

Arsavgiften har varit ofordndrade under 2017. I arsavgiften ingér bostadsrittstilligget
genom Protectors fastighetsforsakring. Foreningen har haft gruppanslutningsavtal med
Bredbandsbolaget, vilket bytts till C-Sam, innebarande att bredbandsuppkoppling och
abonnemangsavgiften for telefoni ocksa ingar i arsavgiften. Med ComHem har
foreningen avtal om TV-utbudet grund som ocksa ingar i arsavgiften.

Férvantad framtida utveckling
Planerat underhall enligt underhalisplan

e Fortsatt utbyte av tvittstugeutrustning

e Ombyggnad av undercentraler Lodstigen

e Foreningen kommer att byta TV leverantor till C-Sam i slutet av aret.

e Planering pagar angaende en 16sning for att byta ut sopsugsanlaggningen till sopkasuner.
e Underhall av staket, vindskivor, fonsterbrador m.m.

e Byte av hissar planeras om ca 5 ar.

Budget for ar 2018
Arsavgifterna laimnade oforindrade infor 2018. Budgeten visar pa ett resultatutfall efter
finansiella poster och efter avsattning till yttre fond pa 27 400 kronor. "
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Kassaflode
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Likvida medel vid arets bérjan 4 888 343 5 027 668
Pengar in
Avgifter och hyror (rorelseintakter) 11925671 11929 716
Ranteintdkter (finansiella intdkter) 5068 2442
53 628
Minskning av fordringar 233 666 0
Summa arets fléde in 12 164 405 11 985 786
Pengar ut
Driftskostnader -6 360 120 -6 624 650
Ovriga externa kostnader 622116 -715 431
Underhall enligt plan -385 152 -1 024 445
Personalkostnader -135 626 -136 610
Kop av anldggningstillgangar 0 0
Réntekostnader (finansiella kostnader) -903 211 -1 199171
Okning av fordringar 0 -18 124
Minskning av korta skulder -35 648 0
Amortering av lan -1 799 180 -2 406 680
Summa arets utfléde -10 241 052 -12 125 111
Summan av kassa flédet 1 923 353 -139 325
Likvida medel vid arets slut 6 811 696 4 888 343

02—
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Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstimman star foljande medel till férfogande.

2017
Balanserat ingdende resultat 1326 905
Arets resultat 1871 105
Summa 3198010

Foreningsstimman har att ta stillning till foljande behandling ars resultat

Uttag ur fond for yttre underhall, motsvarande arets kostnad -385152
Overforing till fond for yttre underhall enligt styrelsens forslag 1 799 000
Balanserat utgdende resultat 1784 162
Summa resultatdisposition 3198010

Ytterligare upplysningar finns vad betraffar féreningens resultat och stillning i efterfoljande resultat-
och balansriakning med tillhérande notforteckning. oz—
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Belopp i kr

Rérelseintakter
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintikter
Summa roérelseintédkter
Roérelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Underhall enligt plan
Personalkostnader och arvoden
Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

11

AN N B~ W

2017-01-01
2017-12-31

11923 300
2371
11 925 671

-6 360 120
-622 116
-385 152
-135 626

-1 653410

9 156 423

2 769 248

5068

-903 211
-898 143
1871105

1871105

2016-01-01
2016-12-31

11 920 465
9251
11 929 716

-6 624 650
-719 962

-1 024 445
-132 079

-1 653410
10 154 546

1775170

2442
-1199 171
-1 196 729
578 441

578 441
O
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR Not 2017-12-31 2016-12-31
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 78 502 843 80 156 253
Summa materiella anldggningstillgangar 78 502 843 80 156 253
Finansiella anldggningstillgangar

Summa finansiella anlaggningstillgangar 500 500
Summa anldaggningstillgangar 78 503 343 80 156 753
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 8 638 11 506
Ovriga fordringar 54742 47 486
Aktuell skattefordran 0 7918
Avrékningskonto HSB Sodertélje 6811 696 4 888 343
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 8 46 236 208 677
Summa kortfristiga fordringar 6 921 312 5163 931
Summa omsattningstillgangar 6 921 312 5163 931
SUMMA TILLGANGAR 85 424 655 85 320 684 0

12
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1374 284 1374 284
Upplatelseavgifter 355695 355695
Fond for yttre underhall 10 536 632 9940 077
Summa bundet eget kapital 12 266 611 11 670 056
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1326 905 1345019
Arets resultat 1871105 578 441
Summa fritt eget kapital 3198010 1923 460
Summa eget kapital 15 464 621 13 593 516

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 65 903 096 67702 276
Summa langfristiga skulder 65 903 096 67 702 276

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 1799 180 1799 180
Leverantorsskulder 737 329 1 064 063
Aktuella skatteskulder 213 0
Ovriga skulder 10 15018 33619
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 11 1 505 198 1128 029
Summa kortfristiga skulder 4 056 938 4 024 891
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 85 424 655 85 320 684 o2
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NOTER

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allménna rad BFNAR 2012:1 (K3). Principerna &r oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor

har fastighetens bokforda varden fordelats pé vasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vdgledningen f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar. Komponenternas aterstdende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgarder péa véasentliga komponenter
har beaktats sa vdl som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvént direkt infasning med
bruttometoden.

Aterstaende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har bedémts vara 92 ar
Arets avskrivningar pa de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 2,16%.

Avskrivning pé maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgangarnas anskaffningsvarde
per ar.

Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhallsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, 6vriga tillgangar och skulder
har varderats till anskaffningsvdrde om inte annat anges.

" 2 Nettoomséttning 2017 2016
Arsavgifter 11290 468 11290 968
Hyror 583 402 632 792
Hyresbortfall -15 624 -28 275
Intdkter konsumtionsavgift 47 951 24 974
Overlatelseavgift 12 320 0
Pantforskrivningsavgift 4 480 0
Ovriga priméra intikter 302 6
Summa nettoomsattning 11923 300 11 920 465

3 Driftskostnader 2017 2016
Reparation, forbrukningsmaterial mm 6 158 0
Lopande underhall 457 422 901 272
Elavgifter 734 382 691 170
Uppvéarmningsavgifter 1958 983 1917 061
Vatten och avlopp 686 309 908 827
Sophdmtning 0 91450
Ovrig renhallning 15878 0
Gemensamhetsanldggning 421400 359 074
Forsékringar 110 284 108 122
Kabel-tv 346 718 345107
Fastighetsskotsel 1325411 1014 387
Ovriga kostnader 297 175 288 180
Summa driftskostnader 6360120 6624 650

,OZ//
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4 Ovriga externa kostnader 2017 2016
Revisionsarvoden 13138 12 738
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal 237 791 237 792
Avtal vicevirdsuppdrag 221 440 198 969
Ovriga forvaltningskostnader 756 6 696
Konsultarvoden 10 796 109 992
Medlemsavgift HSB 56 300 56 300
Ovriga kostnader, avdragsgilla 1900 2328
Overlatelseavgift 12 320 0
Pantforskrivningsavgift 6713 0
Kreditupplysning 1875 3500
Kontorsmateriel och trycksaker 12 291 6 226
Telefon 3984 7214
Postbefordran 12900 15595
Ovriga externa tjénster 3125 0
Foreningsstaimma/styrelsemote 10 828 4531
Foreningsverksamhet 3117 58 081
Lamnade bidrag och gavor 10 842 0
Summa ovriga externa kostnader 622 116 719 962
5 Underhall enligt plan 2017 2016
Planerat UH av gemensamma utrymmen, tvéttstuga 0 217 780
Planerat UH av installationer 283902 0
Planerat UH av byggnader utvandigt 0 739 945
Planerat UH av markytor 37 500 66 720
Planerat UH av p-platser 63 750 0
Summa underhall enligt plan 385152 1024 445

6 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse 107 195 105 800
Arvode vicevard 1 000 2 000
Arvode foreningsvald revisor 2250 3500
Sociala avgifter 6 881 20 779
Ovriga personalkostnader 18 300 0
Summa personalkostnader och arvoden 135 626 132 079
%

Foreningen har ingen anstélld personal.

15



HSB:s Brf Kobben i Sédertélje

7 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter ar helt avskrivna ar
Vardear enligt taxeringsbeslut

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende anskaffningsvirde byggnader

Ingaende anskaffningsvirde mark

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende redovisat varde

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader

Taxeringsvarde mark - bostiader
Totalt taxeringsvarde

Fastighetsbeteckning Murarbasen 4, Murlodet 1 och Mursleven 1
8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31

2109
1990

90 238 990
4 060 000
94 298 990

-14 142 737
-1 653410
-15 796 147

78 502 843

88 000 000

27 800 000
115 800 000

2017-12-31

46 236
46 236

2017-12-31

7696023014

2016-12-31

90 238 990
4 060 000
94 298 990

-12 489 327
-1653 410
-14 142 737

80 156 253

88 000 000

27 800 000
115 800 000

2016-12-31

208 677
208 677

2016-12-31

9 Skulder till kreditinstitut

Laneinstitut Ranta Konv datum Amortering
Handelsbanken 1,73 2019-12-01 500 000
Nordea Hypotek 2,70 2017-04-19 334 860
Nordea Hypotek 0,59 2017-04-20 0
Handelsbanken 1,89 2018-09-01 164 320
Handelsbanken 0,91 2018-12-01 600 000
Nordea Hypotek 0,67 2018-04-20 200 000

1799 180

Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars amortering beriknas uppga till)
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Genomsnittsrdnta vid arets utgang
Amortering inom 2-5 ar berdknas uppga till
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppga till

Stallda sdkerheter
Uttagna fastighetsinteckningar
Summa stallda sakerheter

16

13 081 556
14 064 120
0

14 483 800
14 795 300
11277 500
67 702 276

1799 180
65 903 096

1,42
7196 720
56 907 196

135203 000
135 203 000

13 581 556
14 398 980
11477 500
14 648 120
15395300
0

69 501 456

135203 000
135 203 000 o
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10 Ovriga skulder 2017-12-31
Utgaende moms 25% 8 742
Redovisningskonto for moms 0
Personalens kallskatt 0
Lagstadgade sociala avgifter 0
Ovriga kortfristiga skulder 6276
Summa o6vriga kortfristiga skulder 15018
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2017-12-31
Upplupna arvoden 0
Upplupna réntekostnader 82 679
Forutbetalda hyror och avgifter 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 544 676
Mottagna kortfristiga depositioner och forskott 868 575
Avtalsplacerade betalningar 9268
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 1505198

17

2016-12-31

0
7214

16 995

9410

0
33619

2016-12-31

11302

130 052
973 675
13 000

0

0

1128 029
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Erik Nyberg
Av foreningen vald revisor BoRevmdn
Av HSB f]{lksforbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstémman i HSB Bostadsrattsforeningen Kobben, org.nr. 769602-3014

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsféreningen Kobben for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for féreningen.

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
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande 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 ar 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 &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nédvandig 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 fortsétta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att [amna en revisionsberéattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig 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 fér min revision fér att utforma
granskningsatgérder som ar 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna 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 lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns n&gon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att
fortsétta 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
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte Iangre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

0 &~
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréattsforeningen Kobben for
ar 2017 samt av forslaget ill dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet 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 forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter 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 beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag ill
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn
utsedd av HSB Riksforbunds professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha
sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Sodertélie den 2214, 2018
(]

/ Erik Nyberg

é)j/‘, /,Z[Q// Av féreningen vald revisor

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor
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ORDLISTA

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar
verksamheten kallas forvaltningsberittelse (ibland
verksamhetsberittelse eller styrelseberittelse).
Forvaltningsberéttelsen talar om vilka som haft
uppdrag i foreningen, vésentliga hindelser samt
redovisar en del fakta om antalet medlemmar med
mera.

DEN EKONOMISKA REDOVISNINGEN

Foljer i de flesta fall den nya och EU-anpassade
arsredovisningslagen. Redovisningen bestar av
resultatrikning, balansrdkning och noter. I resultat-
och balansrékningarna redovisas klumpsummor.
Noterna innehaller mer detaljerad information.

RESULTATRAKNINGEN

Visar vilka intdkter respektive kostnader
foreningen haft under aret. Intékter minus
kostnader = drets dverskott/underskott. For en
bostadsrittsforening giller det nu inte att fa s stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa
intékterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de ticker de kostnader
(inklusive avsdttning till fonder) som forvéntas
uppkomma. Foéreningsstimman beslutar efter
forslag fran styrelsen hur resultatet ska hanteras.

BALANSRAKNINGEN

Visar foreningens tillgdngar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P&
tillgdngssidan redovisas foreningens
anldggningstillgdngar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar
i form av exempelvis kontanter och andra likvida
medel. Pa skuldsidan redovisas foreningens eget
kapital som innehaller medlemmarnas insatser,
balanserat resultat och yttre fond. Ovriga poster pé
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och dvriga,
till exempel leverantdrer.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ar tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste
anldggningstillgdngen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

AVSKRIVNINGAR

Virdet pa fastigheterna och inkopta inventarier
minskar pa grund av forslitning. Detta redovisas
som en kostnad for avskrivning i resultatrdkningen
varje ar. Det virde som stir som tillgéng i
balansrdkningen dr virdet efter

alla avskrivningar.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kan i allmédnhet omvandlas till kontanter inom ett
ar. Bland omséttningstillgangar kan ndmnas
avriakningskonto 1 HSB och andra likvida medel.

KORTFRISTIGA
Skulder dr skulder som foreningen maste betala
senast inom ett ar, till exempel leverantorsskulder.

LIKVIDITET

Ar bostadsrittsforeningens forméaga att betala sina
kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rdntor, briansle).
Likviditeten erhalls genom att jaimfora
bostadsrittsforeningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar
omsittningstillgdngarna storre &dn de kortfristiga
skulderna é&r likviditeten tillfredsstédllande.

SKULDER
Skulder till utomstaende — dels sddana som ska
betalas inom ett ar, dels skulder till kreditinstitut.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Styrelsen ska uppritta underhéllsplan for
foreningens hus. I arsbudgeten ska medel avséttas
for underhallet. Genom beslut om érsavgiftens
storlek sdkerstélls erforderliga medel for att trygga
underhallet av foreningens hus. Beslut om
fondavsittning fattas av foreningsstimman.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Fondbeloppet enligt balansriakningen utvisar den
sammanlagda behéllningen av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden. Fondens
fordelning pa respektive lagenhet framgér av den
specifikation som foljer med avgiftsavierna varje
kvartal.

ANSVARSFORBINDELSER

Ar 4taganden for foreningen som inte bokats som
kort- eller langfristig skuld. Kan vara
borgensforbindelser eller avtalsenligt atagande
sdsom avgild.

STALLDA PANTER
Avser 1 foreningens fall de

pantbrev/fastighetsinteckningar som ldmnats som
sékerhet for erhallna lan.



HSB SODERTALJE

HSB Sodertilje utvecklar och forvaltar boendet for Gver 10 000 ménniskor i Sddertélje, Salem,
Jéarna och Nykvarn. Tjénsteutbudet innefattar allt fran ekonomisk och teknisk forvaltning for
bostadsrittsforeningar och andra fastighetsdgare till specialisttjdnster inom energi och
projektledning for stora byggprojekt. Aven hantverkstjinster for bide foreningar och
privatpersoner finns i tjdnsteutbudet.

HSB Sddertilje arbetar aktivt for att vara sa klimatsmarta som majligt.

HSB ér Sveriges storsta medlemségda bostadskooperation och all ekonomisk vinst gar tillbaka till
verksamheten. Till medlemskapets fordelar hor till exempel utbildningar for fortroendevalda, HSB-
ledamoten och kostnadsfri juridisk radgivning i boendefragor.

P
HSB SODERTALJE JgSB

Morabergsviagen 33 A, 152 42 Sodertélje

Tfn 08-554 226 00 S
info.sodertalje@hsb.se
www.hsb.se/sodertalje HSB - dir méjligheterna bor






