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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Soéderbyhus nr 2

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2016.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2016 och 2021.

Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns att lasa om ldngre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1982-02-22. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1983-02-02
och nuvarande stadgar registrerades 2008-06-30 hos Bolagsverket.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen
Michéle Carlstréom Ledamot
Goran Gyllstedt Ledamot
Anna Gyllstedt Ledamot
Iréne Hedin Ledamot
Ari Laine Ledamot
Hans Andersson Suppleant
Uno Ersson Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut fér foljande personer:
Uno Ersson, Gdran Gyllstedt och Iréne Hedin.

Styrelsen har under aret avhallit 15 protokollférda sammantraden.

Revisor
Jan-Ove Brandt Ordinarie Extern KPMG AB
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Valberedning
Siw Alderstad
Kicki Laine
Gith-Marie Noroozi-Manesh Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2016-04-10.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
SODERBY HUVUDGARD 2:341 1982 Haninge
SODERBY HUVUDGARD 2:342 1982 Haninge
SODERBY HUVUDGARD 2:343 1982 Haninge

Fullvardesforsakring finns via Lansforsakringar.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning ar vattenburen el.
Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1982 och bestar av 190 smahus.
Fastigheternas vardear ar 1985.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 17 619 m2, varav 17 619 m2 utgér lagenhetsyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 190 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

25

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Tvattstugor: 3 st En i vardera omrade
Samlingslokaler: 2 st En i gréna och en i gula omradet
Bastuar: 2 st En i gréna och en i gula omradet,
varav en i bruk
Forradsbyggnader: 16 st Fem i grona, fem i réda och sex i

gula omradet inkl. 3 soprum
Garage: 114 st
Parkeringsplatser: 149 st Inkl. gastparkering
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2021.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Ramper 2016 Ramper till férrad

Spolning av avloppsstammar 2015 Rensat samtliga avloppsstammar
inomhus och brunnar utomhus

P-platser 2015 -2016 Nya skyltar och stolpar

Renoverat stora lekplatsen 2014 - 2016 Renoverat lekutrustning, monterat
en gungbrada och nya fjddergungor

Nya entrégolv 2014 Utanfor grona och gula tvattstugan
samt expeditionen

Rengoring av ventilationskanaler 2014 Rengdrning av samtliga till- och
franluftskanaler

Renovering av asfalt 2013 -2014 Garage, p.platser och nya farthinder

Malning av fasader inklusive byte av. = 2012 - 2016 Groéna, réda och gula omradet

dalig panel

Renovering av innergardar 2011 -2014 Trekanten 2011, Plommonplan
2012, Bakfickan och Appelgarden
2013/2014

Omlaggning av yttertak 2011 -2016 Under 2011 - 2016 har
sammanlanlagt 154 av 206 tak
lagts om

Renovering och malning av fénster 2011 - 2013 Gréna omradet 2011, réda omradet
2012, gula omradet 2013

Byte av samtliga garageportar 2009

Installation av nytt bokningssystem 2009 - 2010

for tvattstugorna

Ombyggnad och renovering av 2008 - 2009 Genomfordes av Lekplatsgruppen

stora lekplatsen

Utbyte av ventilationssystemet 2006 - 2009

Malning av fasader 2001 - 2003 Grona omradet 2001, réda omradet
2002, gula omradet 2003

Planerat underhall Ar Kommentar

Oml&ggning av yttertak 2017 -2018 Projektet, som startade 2011,
omfattar omlaggning av 206 tak
varav 52 under 2017 - 2018

Renovering av samlingslokaler 2017 - 2018

Byte av utrustning i tvattstugor 2017 - 2020 Baserat pa inventering som gors
2017

Renovering av bad och duschrum 2017 - 2021 | samarbete med berérda
medlemmar

Renovering av innergdrdar 2017-2018 Grillgdrden och Paronplan 2017-
2018.

Byte av dalig panel och médlningav ~ 2017- 2018 Gula omradet byte av dalig panel

fasader 2017. Malning 2017 och 2018

Renovering av garage 2019 - 2021 Byte av dalig panel, tak och malning

Inspektion av markdranering 2020
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Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal.

Avtal Leverantér
Ekonomiadministration SBC

Lagenhetsforteckning SBC

KabelTV ComHem

Snéréjning Plog och Marktjanst

Underhall av tvattstugor Entema och CRG Styr-regler service
Ventilation TEBE Vent Service

Underhall av vdrmepannor Haninge El och VWS

Kontroll av parkeringsbestdammelser ~ Q-park AB

Arlig kontroll/service av Haninge Brandredskap AB

brandslackare

Ovrig information

Gula omradet har fastighetsbeteckning Soderbyhuvudgard 2:341, réda Séderbyhuvudgard 2:342 och gréna
Séderbyhuvudgard 2:343.

Styrelsen har fyra informationskanaler:

* Hemsidan, www.brfsh2.se. Den &r 6ppen for alla d.v.s. dven utanfor var férening

* Bybladet, foreningens medlemsblad for intern information som styrelsen ger ut 4 ganger per ar

* Lokalkanalen, finns p& omradets lokala TV-nat. Dar finns information om styrelsen och valberedningen m.m .

* Expeditionen, dar du tréffar nagon ur styrelsen och ar 6ppen tisdagar ojamna veckor mellan kl. 19.00-20.00
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Foéreningens ekonomi

Foreningens ekonomi ar god.
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Foreningens samtliga lan finns placerade i Handelsbanken. Styrelsen har lyckats val med villkorséandringar under
budgetaret vilket resulterat i ytterligare minskning av vara réantekostnader. Darfér kan styrelsen genomféra stora
renoveringar dven under 2017 samtidigt som vara avgifter kommer att vara oférandrade.

For att langsiktigt planera féreningens ekonomi upprattades 2017 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2021.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2016 2015

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3892 112 4 898 241

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 11542 270 11510614

Finansiella intakter 1071 3502
11 543 341 11514 116

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar 9 557 052 10 859 762

Finansiella kostnader 1136 200 1261280

Okning av kortfristiga fordringar 27 723 3546

Minskning av langfristiga skulder 421 392 351 396

Minskning av kortfristiga skulder 221 454 44 262
11 363 821 12 520 245

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4071632 3892112

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 179 521 -1 006 130

*|ikvida medel redovisas i balansrakningen under posterna

Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader
Hyror Kapital- Reparationer
6% kostnader 3%

Arsavgifter
94%

A\{skriv- 10%
ningar
10%

Ovrig drift
1%

Fastighets-
avgift ~ Taxe

12% kostnader
10%

Periodiskt
underhall
44%

Skatter och avgifter
For sméahus ar den kommunala avgiften 7 412 kronor per smahusenhet, dock hégst 0,75 % av fastighetens

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Arsstamman valde den 10 april 2016 en ny suppleant till styrelsen, Uno Ersson. Ovriga i styrelsen fick férnyat
fértroende. Vid sitt konstituerande méte valde styrelsen Géran Gyllstedt till ordférande, Ari Laine till vice ordférande
och Anna Gyllstedt till sekreterare.

Foreningens laneportfolj omfattar sju lan. Styrelsen féljer utvecklingen pa ldanemarknaden och har regelbunden
kontakt med Handelsbanken i samband med att Ianen placeras om.

Infér budgetarbetet hosten 2016 uppdaterades styrelsen underhéllsplanen fér perioden 2017-2021.
Under perioden april t.o.m. december 2016 har féljande gjorts:
* Bytt ut dalig panel i gula omradet

* Lagt om 40 stycken tak

* Behandlat och beslutat i 30 bygglovsdrenden

* Upprattat 13 avtal fér renovering av bad- och duschrum

* Gett ut 3 byblad

* Tva staddagar, en i maj och en i oktober

* Rengdrning av soprum och sopkarl, en i maj och en i oktober
* Ny vagbom vid Jarnaldersringen 617

* Ny kyl/frys i gréna lokalen

* Fixargruppen gjort nya skyltar till p-platser och lekparken m m
* Tradgardsgruppen har gjort insatser gallande utemiljon

* Servicegruppen hjalpt till med inventering och inkdp

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 190 st
Overlatelser under aret: 18 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 287
Tillkommande medlemmar: 23

Avgadende medlemmar: 21
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 289
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Nyckeltal 2016 2015 2014 2013
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 616 617 616 605
Lan/m2 bostadsrattsyta 4 905 4929 4949 4969
Elkostnad/m? totalyta 15 14 15 16
Vattenkostnad/m? totalyta 32 34 31 32
Kapitalkostnader/m? totalyta 64 72 112 168
Soliditet (%) 6 7 8 9
Resultat efter finansiella poster (tkr) -362 -1 819 -1114 248
Nettoomsattning (tkr) 11535 11511 11535 11537
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 17 619 m2 bostader.
Forandringar eget kapital
Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 5026 240 0 0 5026 240
Upplatelseavgifter 30 006 0 0 30 006
Fond for yttre underhall 574 308 574 308 -574 308 574 308
S:a bundet eget kapital 5630 554 574 308 -574 308 5630 554
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 609 847 -574 308 -1 244 325 2 428 480
Arets resultat -361617 -361617 1818 633 -1 818 633
S:a fritt eget kapital 248 230 -935 925 574 308 609 847
S:a eget kapital 5878 784 -361 617 0 6 240 401
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:
arets resultat -361 617
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 1184 155
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -574 308
summa balanserat resultat 248 230
Styrelsen féreslar foljande disposition:
att i ny rakning 6verfors 248 230

Betraffande féreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2016 2015
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 11 535 445 11510611
Ovriga rorelseintakter Not 3 6 825 3
Summa rorelseintakter 11 542 270 11510614
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -8 749 540 -10 165 869
Ovriga externa kostnader Not 5 -396 235 -274 222
Personalkostnader Not 6 -411 277 -419 671
Avskrivning av materiella Not 7 -1 211706 -1211707
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -10 768 758 -12 071 468
RORELSERESULTAT 773 512 -560 855
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1071 3502
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 136 200 -1 261 280
Summa finansiella poster -1135 129 -1257 778
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -361 617 -1818 633
ARETS RESULTAT -361 617 -1818 633

Sida 8 av 18



Brf Séderbyhus nr 2
716417-6740

Balansrakning

TILLGANGAR 2016-12-31 2015-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 89 363 445 90 575 151
Maskiner och inventarier Not 9 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 89 363 445 90 575 151
Finansiella anldaggningstillgangar

Andra langfristiga Not 11 5000 5000
vardepappersinnehav

Summa finansiella anlaggningstillgangar 5 000 5000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 89 368 445 90 580 151
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 10 4156 614 3956 593
Forutbetalda kostnader och upplupna  Not 12 273 320 266 098
intakter

Summa kortfristiga fordringar 4429 934 4222 691
KASSA OCH BANK

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4429 934 4222 691
SUMMA TILLGANGAR 93 798 379 94 802 842
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5 056 246 5 056 246
Fond for yttre underhall Not 13 574 308 574 308
Summa bundet eget kapital 5630 554 5630 554
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 609 847 2 428 480
Avrets resultat 361617 -1818633
Summa fritt eget kapital 248 230 609 847
SUMMA EGET KAPITAL 5878 784 6 240 401
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 14 86 006 622 86 498 010
Summa langfristiga skulder 86 006 622 86 498 010
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 14 421 392 351 396
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 170 364 478 299
Skatteskulder 158 801 133216
Ovriga skulder 121 352 126 421
Upplupna kostnader och férutbetalda ~ Not 17 1041 065 975 099
intakter

Summa kortfristiga skulder 1912973 2 064 431
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 93 798 379 94 802 842
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Tillaggsupplysningar

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas
inflyta.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i rsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tillampas.
Avskrivningar 2016 2015
Byggnader 100 100
Bredband 10 10
Markanlaggning 10 10
Not2  NETTOOMSATTNING 2016 2015
Arsavgifter 10 858 055 10 864 309
Hyror parkering 200 390 194 250
Hyror garage 468 800 443 850
Hyror forrad 8 400 8 400
Oresutjamning -200 -198
11 535 445 11510611
Not 3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2016 2015
Ovriga intakter 6 825 3
6 825 3
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2016 2015
Fastighetskostnader
Snéréjning/sandning 187 000 180 125
Gard 180 198
Serviceavtal 15232 10 761
Forbrukningsmateriel 15 790 22 581
Fordon 1637 0
219 839 213 665
Reparationer
Gemensamma utrymmen 2184 1194
Tvattstuga 33372 10184
Bastu 8 260 0
Las 2 399 5 364
VVS 26 001 77 923
Varmeanlaggning/undercentral 64 996 84 442
Ventilation 108 890 162 457
Elinstallationer 2 967 6 283
Tak 4 975 0
Mark/gard/utemiljé 27 890 1500
Garage/parkering 0 250
Skador/klotter/skadegorelse 10 000 0
Vattenskada 59 482 54 214
Ovrigt 53 489 0
404 905 403 811
Periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen 68 853 0
Varmeanlaggning 521 142 1279 344
Tak 3 046 837 1766927
Fasad 1539 761 3583 899
Mark/gard/utemiljé 39 158 17 284
Garage/parkering 0 70 000
5215 751 6 717 454
Taxebundna kostnader
El 267 596 244 959
Vatten 568 265 590 580
Sophamtning/renhalining 307 039 246 521
Grovsopor 43 595 13 851
1186 496 1095911
Ovriga driftkostnader
Forsakring 222 199 220032
Kabel-TV 138 356 135216
360 555 355 248
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 1361994 1379780
TOTALT DRIFTKOSTNADER 8 749 540 10 165 869
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2016 2015
Tele- och datakommunikation 27 775 17 680
Juridiska Atgarder 104 207 0
Inkassering avgift/hyra 1906 1906
Hyresforluster 1 0
Revisionsarvode extern revisor 14 375 15 375
Foreningskostnader 58 204 43 538
Styrelseomkostnader 623 1658
Fritids- och trivselkostnader 468 158
Forvaltningsarvode 157 988 151 800
Forvaltningsarvoden 6vriga 7 406 7 375
Administration 7 831 4568
Korttidsinventarier 6 142 20 854
Bostadsratterna Sverige Ek For 9310 9310
396 235 274 222
Not6  PERSONALKOSTNADER 2016 2015
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har en anstalld man.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och valberedning 240 000 239 000
Léner 76 500 82 500
Kostnadsersattningar 4 441 4181
Sociala kostnader 90 336 93 990
411 277 419 671
Not 7  AVSKRIVNINGAR 2016 2015
Byggnad 1111552 1111552
Forbattringar 52 922 52 922
Markanlaggning 47 232 47 232
1211706 1211707
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Not 8  BYGGNADER OCH MARK 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 114 667 760 114 667 760
Utgaende anskaffningsvarde 114 667 760 114 667 760
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid drets borjan -24 092 609 -22 880 902
Arets avskrivningar enligt plan -1 211706 -1211707
Utgaende avskrivning enligt plan -25 304 315 -24 092 609
Planenligt restvarde vid arets slut 89 363 445 90 575 151
| restvardet vid arets slut ingar mark med 2 148 525 2 148 525
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 91 116 000 91 116 000
Taxeringsvarde mark 100 320 000 100 320 000
191 436 000 191 436 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 191 436 000 191 436 000
191 436 000 191 436 000
Not 9  MASKINER OCH INVENTARIER 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 507 493 507 493
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 507 493 507 493
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid drets borjan -507 493 -507 493
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt -507 493 -507 493
plan
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
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Not 10 OVRIGA FORDRINGAR 2016-12-31 2015-12-31

Kundfordringar 0 109 886

Osékra kundfordringar 0 -109 886

Skattekonto 84 982 64 481

Klientmedel hos SBC 1793 468 1614176

Placeringskonto hos SBC 2278 164 2277 936

Fordringar 0 7 490

Vardereglering kortfristig fordring 0 -7 490

4156 614 3956 593

Not 11 ANDRA LANGFRISTIGA 2016-12-31 2015-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAY

Insats Bostadsratterna Sverige 5 000 5000

5000 5000

Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2016-12-31 2015-12-31

UPPLUPNA INTAKTER

Forsakring 225522 222 199

Kabel-TV 35238 34 589

Snéréjning 3250 0

Medlemsavgift Bostadsratterna 9310 9310

273 320 266 098

Not 13 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2016-12-31 2015-12-31

Vid arets borjan 574 308 1828274

Reservering enligt stadgar 574 308 574 308

Reservering enligt stdmmobeslut 0 0

lanspraktagande enligt stadgar 0 0

lanspraktagande enligt stammobeslut -574 308 -1828 274

Vid arets slut 574 308 574 308
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Not
14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Villkors-
Réntesats Belopp Belopp andringsda
2016-12-31 2016-12-31 2015-12-31 g
Handelsbanken 1,100 % 18 459 020 18 459 020 2019-06-30
Handelsbanken 1,050 % 10 188 780 10 188 780 2019-10-30
Handelsbanken 1,050 % 6 930 004 7 000 000 2017-12-01
Handelsbanken 1,570 % 7728 158 7728 158 2017-12-01
Handelsbanken 1,100 % 18 675 979 18 675 979 2019-12-30
Handelsbanken 1,050 % 16 544 631 16 896 027 2019-01-30
Handelsbanken 1,050 % 7 901 442 7 901 442 2018-12-30
Summa skulder till kreditinstitut 86 428 014 86 849 406
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -421 392 -351 396
86 006 622 86 498 010
Om fem d&r beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 84 321 054 kr.
Not 15 STALLDA SAKERHETER 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 108 620 700 108 620 700
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Not 16 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS
SLUT

Under perioden fram till arsstamman den 9 april 2017 har styrelsen:
* Upphandlat avtal med AJS maleri om malning av gula omradet

* Upphandlat avtal med byggnadssnickare Staffan Johansson for byte av dalig panel i
gula omradet

* Upphandlat avtal med Pettersson Tak och Bygg gallande takprojektet 2017
* Gett ut ett byblad

* Delat ut arsredovisning for 2016 till samtliga boende

Under 2017 kommer féljande stérre underhall att genomféras:

* Mala 37 hus i gula omradet

* Byta ut dalig panel och knutbréddor i gula omradet

* 22 stycken yttertak att bytas i gréna och roda omradet

* Nedtagning av trad och buskar intill garage

* Renovering av innergarden Grillgarden

* Paborja byte av maskinparken i tvattstugor

* Foresla nya stadgar

Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2016-12-31 2015-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

El 31 209 26 303

Extern revisor 14 500 14 500

Ranta 5056 38 659

Vattenskada 19 288 0

Snéréjning 16 000 8 000

Juridiska atgarder 25 000 0

Avgifter och hyror 930012 887 637

1041 065 975 099
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REVISIONSPErE

Till féreningsstdmman i Brf Séderbyhus nr 2, org. nr 716417-6740

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Séderbyhus nr 2 fér ar 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt

fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
mégan att fortsatta verksamheten och att anvianda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.
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— utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéattelsen fasta upp-
marksamheten péa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Brf S6derbyhus nr 2 fér ar 2016 samt av

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féoreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r obe-
roende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeléagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet.beddma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Solna den 8 mars 2017

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Brf Séderbyhus nr 2, org. nr 716417-6740, 2016

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuse-
rar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden
som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradel-
ser skulle ha séarskild betydelse fér foreningens situation. Jag gar ige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har jag grans-
kat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.
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Budget
BUDGET Budget 2017 utfall 2016 Budget 2016
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 10 864 000 10 858 055 10 864 000
Hyror parkering 196 000 200 390 192 000
Hyror garage 462 000 468 800 445 000
Hyror forrad 8 000 8400 8 000
Oresutjamning 0 -200 0
Ovriga intékter 0 6 825 0
11 530 000 11 542 270 11 509 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Snéréjning/sandning -200 000 -187 000 -200 000
Gard 0 -180 0
Serviceavtal -20 000 -15 232 -15 000
Forbrukningsmateriel -30 000 -15790 -30 000
Fordon 0 -1 637 0
-250 000 -219 839 -245 000
Reparationer
Gemensamma utrymmen 0 -2 184 -30 000
Tvattstuga -30 000 -33372 -30 000
Bastu/pool -10 000 -8 260 -25 000
Las -30 000 -2 399 -10 000
WS -10 000 -26 001 -10 000
Varmeanlaggning/undercentral -70 000 -64 996 -80 000
Ventilation -30 000 -108 890 -40 000
Elinstallationer -10 000 -2 967 -20 000
Tak 0 -4 975 0
Mark/gard/utemiljé -10 000 -27 890 -10 000
Garage/parkering -10 000 0 -10 000
Skador/klotter/skadegdrelse -10 000 -10 000 -10 000
Vattenskada -100 000 -59 482 -100 000
Ovrigt -60 000 -53 489 -60 000
-380 000 -404 905 -435 000
Periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen -50 000 -68 853 -100 000
Tvattstuga -150 000 0 -150 000
Varmeanlaggning -600 000 -521 142 -600 000
Ventilation -80 000 0 0
Tak -1 800 000 -3 046 837 -3200 000
Fasad -2 700 000 -1 539761 -1 500 000
Mark/gard/utemiljé -75 000 -39 158 -80 000
-5 455 000 -5215 751 -5 630 000
Taxebundna kostnader
El -265 000 -267 596 -276 000
Vatten -600 000 -568 265 -570 000
Sophamtning/renhalining -310 000 -307 039 -244 000
Grovsopor -30 000 -43 595 -25 000
-1 205 000 -1 186 496 -1 115 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -226 000 -222 199 -222 500
Kabel-TV -135 000 -138 356 -135 000
-361 000 -360 555 -357 500
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Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -1 347 000 -1 408 280 -1 408 000
Andrad tax. F-skatt/K-avg 0 46 286 0
-1 347 000 -1361994 -1 408 000
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Tele- och datakommunikation -25 000 -27 775 -20 000
Juridiska Atgérder -25 000 -104 207 -25 000
Inkassering avgift/hyra -5 000 -1 906 -10 000
Hyresforluster 0 -1 0
Revisionsarvode extern revisor -15 000 -14 375 -15 000
Foreningskostnader -50 000 -58 204 -50 000
Styrelseomkostnader -10 000 -623 -10 000
Fritids- och trivselkostnader 0 -468 0
Forvaltningsarvode -164 000 -157 988 -160 000
Forvaltningsarvoden 6vriga -15 000 -7 406 -15 000
Administration -10 000 -7 831 -20 000
Korttidsinventarier -10 000 -6 142 -10 000
Bostadsratterna Sverige Ek For -10 000 -9 310 -10 000
-339 000 -396 235 -345 000
Personalkostnader
Lon - vicevard -48 000 -48 000 -48 000
Lon - fastighetsskotsel -23 000 -22 500 -20 000
Styrelsearvode -235 000 -230 000 -230 000
Ovriga arvoden -10 000 -10 000 -10 000
Arvoden gj styrelsemedlemmar -5 000 -6 000 -20 000
Bilersattning skattefri -6 000 -4 441 -6 000
Arbetsgivaravgifter -70 000 -86 642 -82 000
Loneskatt 0 -231 0
FORA -5 000 -3463 -5 000
-402 000 -411 277 -421 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -1 112 000 -1 111552 -1 112 000
Forbattringar -53 000 -52 922 -53 000
Markanlaggning 0 -47 232 -47 000
-1 165 000 -1211706 -1 212 000
SA RORELSENS KOSTNADER -10 904 000 -10 768 758 -11 168 500
RORELSERESULTAT 626 000 773 512 340 500
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 289 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 173 0
Skatteranta ej skattepliktig 0 609 0
Lanerantor -990 000 -1 136 200 -1 125 000
-990 000 -1 135129 -1 125 000
RESULTAT -364 000 -361 617 -784 500
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