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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, férvaltningstjanster 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 moéta medlem-
marnas behov bade i dag och i framtiden.

ATT BO | EN BOSTADSRATT

Bostadsratt innebar att medlemmarna i en
bostadsrattsforening gemensamt dger och
forvaltar hus och mark som hor till bostads-
rattsforeningen. Alla medlemmar har majlighet
att genom styrelsen och genom eget agerande
paverka ekonomi och férvaltning. En bostads-
rattsforening har inget vinstsyfte utan ska gynna
sina medlemmars ekonomiska intressen. Nar
du blir medlem i en bostadsrattsférening far

du inte bara rattigheter utan ocksa skyldig-
heter. Detta regleras i bostadsrattslagen och
bostadsrittsforeningens egna stadgar. Aven
lagen om ekonomiska foéreningar innehaller
viktiga regleringar som beror bostadsratts-
foreningen.

ARSREDOVISNINGEN

Bostadsrattsforeningarna i HSB ar medlemmar

i den regionala HSB-féoreningen. 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 bostidernas
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-féreningen.

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk
forening. Det grundliggande 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 daven vilket skick huset ska vara i, hur
medlemmarna kan utova sitt inflytande, vilka
befogenheter styrelsen har och vad som galler
vid foéreningsstimma etc.

AR NYCKELN TILL BOSTADSRATTSFORENINGENS EKONOMI

En ekonomisk férening ar enligt bokfoérings-
lagen skyldig att for varje rakenskapsar upp-
ritta en arsredovisning. Arsredovisningen
bestar av flera delar, en forvaltningsberittelse,
en resultatrakning en balansrakning, noter
samt en revisionsberattelse.

I en bostadsrattsforening med god kontroll 6ver
ekonomin kan medlemmarna kidnna trygghet.
Manadsavgifterna behéver inte chockhojas och
det finns medel till underhallet.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Kobben i Sddertalje, 769602-3014 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Verksamheten
Allmdnt omverksamheten

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

Fastighetsuppgifter

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

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i Protector. | fastighetsforsakring ingar
styrelseansvarsforsakring. Bostadsrattstillagg for foreningens bostader ingar.

Bostader och lokaler

Samtliga 173 lagenheter ar upplatna med bostadsratt med den totala bostadsytan 13 482 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.
Fdreningen disponerar dver en féreningslokal.

Styrelse

Lotta Fallback Ordférande

Bjorn Eriksson Vice Ordférande

Karl Dolk Sekreterare

Eivor Loch Ledamot

Zijada Svensson Ledamot

Aralia Morad Ledamot

Thomas Holmqvist Ledamot

Erik Andersson Ledamot utsedd av HSB Sddertélje

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 14 protokollférda sammantraden.
Revisor

Revisor har varit Ake Backlund, samt Lena Zozulyak revisor fran BoRevision AB, av HSB Riksférbund
férordnad revisor.

Valberedning
Valberedningen bestar av Anna Ingebrigtsen, sammankallande, samt Borge Krantz.
Stammor

Ordinarie féreningsstdmma avhoélls den 27 maj 2019.



HSB Brf Kobben i Sédertilje
769602-3014

Forvaltning

Styrelsen har tecknat avtal med nedanstaende féretag for den administrativa och tekniska

forvaltningen:

Foretag Uppdrag

HSB Sédertélje ek férening Ekonomisk férvaltning

HSB Sédertélje ek férening Fastighetsskétsel

HSB Sédertélje ek férening Administrativa- och vicevardstjanster
Jonssons fastighetsjour Jour

PW Hiss och El Hisservice

Com Hem Kabel-TV

C-Sam/Telia Bredband/IP-Telefoni

Kidde Brandskyddsutrustning och tillsyn

Amadeus stad
Parkeringsservice AB
LTP Sakerhet AB

Trappstadning
Parkeringar
Passersystem

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Arets investeringar

Foreningen har avslutat etapp 1-3 i installation av passersystem foér entréportar, kvartersgard, garage

samt system for digital bokning av tvattstugor, féreningslokal (Ekan) och bastu.

Foreningen har installerat sopkassuner p.g.a. att Lina hage Sopsugssamfallighet beslutat avveckla

sopsugssystemet.

Foreningen har pabdrjat renovering av féreningens samtliga fonster, byte av glaskassett, ytterruta med

bage, renovering av yttre karmar, aluminiumbekladning, byte av persienner mm.

Arets underhall

Foljande atgarder har genomforts under aret:

Byte av staket pa samtliga lagenheter som har tradgardsyta pa bottenplan pa Lodstigen.
Byte av bredbandsleverantor till Riksnet, da C-sam ar uppképta av Telia/Riksnet.
Sanering av sopventilrum. Byte av tvattutrustning.

Rekonditionering och ateruppfylining av franluftssystemet.

Prognos, investeringar

Byggnadskomponent Utbyte/renovering, ar

Passersystem Pagaende

Solceller (Beslut ej taget) 2020/2021

Hissar 2021/2022

Fonster 2019/2020

Luft, varme och vattensystem 2020

Prognos, planerat underhall

Atgard Ar Kostnad, tkr (uppskattat)
Malning entréer och trapphus 2021/2022 500

Renovering av tvattstugor 2020 200, per tvattstuga
Renovering/upprustning av lekplatser 2020 310

Arsavgifter
Arsavgifterna och avgift for p-platser Iamnades oférandrade infor 2020.
Medlemsinformation

Under aret har 13 overlatelser skett. Féreningen hade 238 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 11950480 1784163 145918
Resultatdisposition
Reservering till yttre fond - -
Uttag ur yttre fond -5633 574 533 574
Balanseras i ny rakning 145 918 -145 918
Arets resultat 693 160
Vid arets utgang 1374 284 355 695 11416906 2463 655 693 160
Flerarsoversikt Belopp i kr

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Intakter 11970253 11948958 11925671 11929716 11863 592
Arets resultat 693 160 145918 1871105 578 441 1696 182
Soliditet % 18 19 18 16 15
Likviditet % 263 174 171 128 138
Shnittrénta lan den 31/12 % 0,9 1,0 1,4 1,6 1,9
Rantekanslighet % 6,1 5,8 6,0 6,2 6,4
Arsavgift i kr/ kvm 837 837 837 838 838
Skuldsattning i kr/ kvm 5128 4 888 5022 5155 5334
Sparande i kr/ kvm 256 283 290
Energikostnad i kr/ kvm 193 194 193

Intékter: Foretrédesvis 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 tillgdngarna 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 %
Snittrdnta lan: Den genomsnittliga lanerdntan per den 31/12

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

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

Arsavgift i kr/ kvm : Totala arsavgifter delat med total boyta (Bostadsriéttsytan)

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

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
Likvida medel vid arets borjan 6 585 299 6 811 696
Pengar in
Avgifter och hyror (rérelseintakter) 11 970 253 11 948 958
Ranteintakter (finansiella intakter) 6 245 6 388
Nya lan 3 500 000 -
Okning av kortfristiga skulder 57 079 462 071
Summa arets flode in 15 533 577 12 417 417
Pengar ut
Driftskostnader -6 776 797 -6 528 558
Ovriga externa kostnader -812 832 -684 755
Underhall enligt plan -1 045718 -2 015574
Personalkostnader -223 198 -163 328
Kop av anlaggningstillgéngar -5215 000 -555 926
Rantekostnader (finansiella kostnader) -709 415 -763 474
Okning av kortfristiga fordringar -52 826 -133 020
Amortering av lan -267 431 -1799 179
Summa arets flode ut -15103 217 -12 643 814
Summa av kassaflodet 430 360 -226 397
Likvida medel vid arets borjan 6 585 300 6 811 696

Likvida medel vid arets slut 7 015 660 6 585 299
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Resultatdisposition

Foreningsstamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat 2 463 655
Arets resultat 693 160
Summa 3156 815

Styrelsen foreslar foljande disposition

Uttag ur yttre fond -1045718
Overforing till yttre fond 1227 000
Balanseras i ny rdkning 2 975 533

3 156 815

Vad betréaffar resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintakter 1
Nettoomséattning 2 11 970 253 11 948 958
Summa rorelseintakter 11 970 253 11 948 958
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -6 776 797 -6 528 887
Ovriga externa kostnader 4 -812 832 -684 755
Underhall enligt plan 5 -1045718 -2 015 574
Personalkostnader och arvoden 6 -223 198 -163 328
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1715378 -1653 410
Rorelseresultat 1396 330 903 004
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 245 6 388
Rantekostnader och liknande resultatposter -709 415 -763 474
Resultat efter finansiella poster 693 160 145918

Arets resultat 693 160 145918
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 76 538 161 76 849 433
Inventarier, verktyg och installationer 8 151 200 -
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 9 4 215 620 555 926

80 904 981 77 405 359

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgangar 80 905 481 77 405 859

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12744 -
Ovriga fordringar 75 161 66 434
Avrakningskonto HSB Sddertalje 7 015 660 6 585 299
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 207 558 176 202

7311123 6 827 935
Summa omséttningstillgangar 7311123 6 827 935

SUMMA TILLGANGAR 88 216 604 84 233 794
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 1374 284 1374 284

Upplatelseavgifter 355 695 355 695

Fond for yttre underhall 11 416 906 11 950 480
13 146 885 13 680 459

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 2 463 655 1784 163

Arets resultat 693 160 145918

3 156 815 1930 081

Summa eget kapital 16 303 700 15610 540

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 65 635 666 28 679 100
65 635 666 28 679 100

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 3500 000 37 223 996

Leverantorsskulder 1369 145 1366 137

Skatteskulder 10 939 4019

Ovriga kortfristiga skulder 12 62 837 16 370

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 1334 317 1333632

6 277 238 39 944 154
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 216 604 84 233 794

10
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats 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 beraknas fa. Det innebar att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

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

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, dvriga tillgangar och skulder har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

Kassaflode visar forandringar av foretagets likvida medel under rédkenskapsaret.
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per

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

Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsittning
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter 11 290 968 11 290 968
Hyror, lokaler 27 038 27 345
Hyror, P-platser 547 596 547 255
Ovriga intakter 104 651 83 390

Summa 11 970 253 11 948 958

1"
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Not 3 Driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Elavgifter 711 214 746 286
Fastighetsskotsel 1253 695 1135418
Forsakringar 123 494 117 680
Kabel-tv/ bredband 372 245 360 310
Kommunal fastighetsavgift 238 221 231 301
Lépande underhall 920 433 935 321
Sophantering 478 896 433 599
Uppvarmning 1892 217 1870943
Vatten och avlopp 715172 629 818
Ovriga driftskostnader 71 210 68 211
Summa 6 776 797 6 528 887
Not 4 Ovriga externa kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Administrativ/ ekonomisk férvaltning 253 194 245 376
Foreningsverksamhet 200 585
Foreningsstamma/ styrelsemote 13 898 11 926
Konsultarvoden 85 876 22 046
Kreditupplysningar - 3875
Kontorsmaterial och trycksaker 29789 26 553
Medlemsavgift HSB 56 900 56 900
Pantférskrivningsavgifter 12 535 13 196
Postbefordran 12 975 12 900
Revisionsarvoden 14 100 13713
Telefoni 2870 8 431
Vicevard/ forvaltare 273 667 228 481
Overlatelseavgifter 27 726 21613
Ovrigt 29 102 19 160
Summa 812 832 684 755
Not 5 Underhall enligt plan

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Bostader, ventilation 536 726 -
Byggnader utvandigt 164 957 960 308
Garage - 15000
Gemensamma utrymmen 344 035 21 160
Hissar - 2 375
Installationer - 1016 731
Summa 1045718 2015574
Not 6 Personalkostnader och arvoden

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Arvode, styrelse 142 468 110 209
Arvode, féreningsvald revisor 4 000 5083
Ovriga arvoden 1122 5763
Sociala avgifter 35483 42 273
Ovriga personalkostnader 40 125 -
Summa 223 198 163 328

12
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Not 7 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter ar fullt avskrivna ar 2109.

Vardear enligt taxeringsbeslut: 1990

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarden byggnader 90 238 990 90 238 990
Ingaende anskaffningsvarden mark 4 060 000 4 060 000
Arets investering byggnader 1376 550
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 95 675 540 94 298 990
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar -17 449 557 -15 796 147
Arets avskrivningar -1 687 822 -1 653 410
Utgaende ackumulerad avskrivning -19 137 379 -17 449 557
Redovisat varde vid arets slut 76 538 161 76 849 433
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde, byggnader - bostader 106 000 000 88 000 000
Taxeringsvarde, mark - bostader 31 200 000 27 800 000
Summa 137 200 000 115 800 000
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingédende anskaffningsvarden - -
Nyanskaffningar 178 756 -
Utgaende anskaffningsvarde 178 756 -
Ackumulerade avskrivningar
Ingédende avskrivningar enligt plan - -
Arets avskrivning enligt plan -27 556 -
Utgaende avskrivning enligt plan -27 556 -
Utgaende redovisat varde 151 200 -
Not 9 Pagaende nyanlaggningar

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 555 926 -
Investeringar 5215000 555 926
Fardigstallt under aret -1 555 306 -
Redovisat varde vid arets slut 4215 620 555 926
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga foérutbetalda kostnader 207 558 176 202
Summa 207 558 176 202

13
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Laneinstitut Ranta  Konv.datum
Stadshypotek 0,96 2022-09-01 14 319 480 14 319 480
Stadshypotek 0,92 2021-12-01 14 195 300 14 195 300
Stadshypotek 1,73 Omesatt - 12 581 556
Nordea Hypotek 0,94 2023-11-15 12 581 556 -
Nordea Hypotek 0,96 2022-04-20 10 977 500 11 077 500
Nordea Hypotek 0,96 2022-04-20 13 561 830 13 729 260
Nordea Hypotek 0,70 2020-10-01 3 500 000 -
Summa 69 135 666 65 903 096
Nasta ars amortering beraknas uppga till -
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) uppgar till 3500 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 65 635 666
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till -
Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 69 135 666
Stallda sdkerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 135 203 000 135 203 000
Summa 135203 000 135203 000
Not 12 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Lagstadgade sociala avgifter 18 749 1114
Personalens kallskatt 25215 1064
Redovisningskonto fér moms 12 597 7916
Ovrigt 6 276 6 276
Summa 62 837 16 370
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 916 381 863 191
Upplupna arvoden - 69 960
Upplupna rantekostnader 84 562 75 895
Ovriga upplupna kostnader ochférutbetalda intakter 333 374 324 586

1334 317 1333 632

14
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Underskrifter

Q?K:Zf ...................

_/Bjore Eriksson

ijjada Svensson

b eE. //,4 M//WW

homas Holmqwst Erik Andersson

Var revisionsberattelse har lamnats den

Ake Backlund
Av foéreningen vald revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i HSB Brf Kobben i Sodertélje, org.nr. 769602-3014

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden

Vi har utfort en revision avﬂérsredovisningen for HSB Brf Kobben i Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
Sodertalje for rakenskapsaret 2019. ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ansvar.

réttvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31 Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
gecember 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

arsredovisningens 6vriga delar. i o o T
- - N . . o Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillr&ckliga och
Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

och balansrakningen.

Styrelsens ansvar Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen. upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
nadvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
misstag. eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért 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 nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors 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 misstag 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 professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

)
o identifierar och bedsmer jag riskerna for vésentliga felaktigheteri ~ ©  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller antagandet om fortsaft drift vid uppréttandet av

misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat grsredowsmngep. Jag dﬁrar Guiesdien s[utsats, ’T‘ed grynd e
e . o e : ) inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
utifrén dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r

S o X gi  an ) - vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
filrackliga och andamalsenliga f6r att ugdra en grund o mina forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens

uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
till foljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningara
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll. 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 géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till

omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i ) .
den interna kontrollen. e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar 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 stéllning.

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver vér revision av rsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kobben i Sodertalje for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrackliga och
ansvarsfrinet for rakenskapséret. andaméalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar e o N .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad sé att bokfringen,

forsvarlig med hansyn til de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

Véart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fareningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget &r forenligt med bostadsréattslagen.

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

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

Stockibmdtn 6 13 2020

Lena Zozu Ake Backlund
BoReuvisio Av foreningen vald revisor
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HSB Brf Kobben i Sodertilje
Fakta och statistik 2019

Fritidsverksamheten
Varstadning den 4-5 maj.
Hoststadning den 12-13 oktober.
Adventskaffe den 8 december.

Forsaljningspris

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

kr/ kvm
25000
20 000
15 000
10 000
5000
0 . T T .
2015 2016 2017 2018 2019

Tidigare ars betydande underhall

Atgard Ar

Ombyggnad av undercentral Vatt-annas vag 2011
Staket Tegelstigen 1 och 2 samt forskolan Mursleven har bytts ut 2011
Tvatt av balkonger och skdarmtak 2011
OVK-besiktning utford, anmarkningar atgardade successivt 2011
Ombyggnad av undercentral Tegelstigen 2012
lordningstéllande av garden Lodstigen 1-2 2013
Renovering av fastigheternas fasad pa Lod- och Tegelstigen 2014
Byte av trapphusbelysning till sensorstyrd LED 2016
Vindskivor 2017
OVK (Obligatorisk Ventilationskontroll) 2017
Stamrensning av kok/bad stam utfort 2018
Byte av staket, samtliga Igh med tradgardsyta, BV Vatt-annas vag 2018
Montering av postboxar i samtliga entréplan 2018
Termostatbyte i samtliga lagenheter 2019
Tvattning av balkonger, bursprak och hiangréannor/stuproér 2019

Alla portar har fatt nya anslagstavlor 2019
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Jamforelsetal for fastigheternas uppvarmning

Nedan redovisas hur stor energivolym det kravs for att varma upp féreningens fastigheter.
Redovisningen kan visa pa eventuella behov av energibesparande atgarder. Siffrorna visar
energiatgang i kWh per kvadratmeter uppvarmd yta. Berdkningen ar graddagskorrigerad
d.v.s. justerad med hansyn till att utomhustemperaturen ar olika mellan olika dagar och ar.

2017 2018 2019
Energivolym i kWh/m?® 110,9 124,2 121,5
18
15 -
12 -
9
6
3
o
jan apr jul okt
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsféorening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en for-
valtningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksam-
hetens art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill
saga antalet medlemmar med eventuella féorandringar un-
der aret. Verksamhetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter
om fastigheten, utfért och planerat underhall, vilka som
har haft uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven visentliga
hindelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter dess ut-
gang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska férhal-
landen som inte framgar av resultat- och balansrikningen.
Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intakter minus kostnader
ar lika med arets overskott eller underskott.

For en bostadsréttsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istillet att anpassa intdkterna
till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas
sa att de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Foérenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgdngar, det vill siga byggnader
och inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggnings-
tillgang fordelas pa tillgangens beddmda nyttjandeperiod
och belastar arsresultatet med en kostnad som beniamns
avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala
avskrivningen féreningen gjort under arens lopp pé de
byggnader och inventarier som foéreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar féreningens tillgangar (tillgangs-
sidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangs-
sidan redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader,
mark och inventarier samt langfristiga placeringar, dels
omsittningstillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga
placeringar samt kassa och bank. P& skuldsidan redovisas
féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestir
av insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall
samt fritt eget kapital som innefattar arets resultat och
resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller ansamlad
forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
féoreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlidggningstillgangar. Omsittnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel
inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och bank-
tillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da

redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna
post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter
ett eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till
exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas
aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féoreningens hus. I
enlighet med denna plan ska drliga avsittningar goras till en
fond for yttre underhall, vilket sdkerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féoreningens hus.

Avsittningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrittsforeningen ska
avsitta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behéllningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en ranta, och kan
innebéra stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp
mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens féormaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, brinsle). Likviditeten
erhalls genom att jimfora bostadsréttsforeningens likvida
tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida till-
gangarna storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten
god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen
en kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter
framéver? Uppdaterade underhallsplaner samt flerars-
prognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga garna styrelsen om detta dven om det inte star nagot
i arsredovisningen.



HSB SODERTALJE

HSB Sodertalje grundades 1933 med HSB brf Eken, och har sedan dess byggt och forvaltat bostader i Sodertélje,
Salem och Nykvarn. Vi ar idag runt 8 700 medlemmar, 500 fortroendevalda och 55 bostadsrittsféreningar.
Vart tjansteutbud innefattar allt fran ekonomisk och teknisk forvaltning for bostadsrattsforeningar och andra
fastighetsdgare till specialisttjanster inom fastighetsforvaltning. 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 fortroendevalda, en HSB-ledamot i bostadsratts-
foreningens styrelse och kostnadsfri juridisk radgivning i boendefragor.

m HSB SODERTALIE

SR Box 19187, 152 28 Sodertilje
Telefon 010-442 56 50, e-post info.sodertalje@hsb.se

HSB - dar méjligheterna bor www.hsb.se/sodertalje
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