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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt ar en boendeform ddr det dar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora mgjlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdtten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomrdden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hetsdgare, hyresvdrd, arbetsgivare, l&dntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sdkert diskutera, d@ mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har né&gra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjdlp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
6nskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocks& verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten dr det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. G& vé&r webbaserade utbildning
i styrelsekunskap - skrdddarsydd fér bostads-
rattsféreningar. Den ger dig koll pd allt som be-
hovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera pd ratt saker. Darfér
har vi tillsammans med den ideella féreningen
StyrelseAkademien skapat en digital utbildning
i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt sdtt, och bidrar till medlemsnytta och
till att hdja vardet pd din bostadsrattsférening.
Du har nytta av utbildningen bdde om du sitter
i styrelsen idag och om du ndgon géng vill géra
det.

Har du frégor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar
vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt. Besdk
aven vart kundforum dar du kan f& svar p&
mdnga fragor.

Vill du veta mer — besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Séderbyhus nr 2

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens 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 for dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver aren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2021 och 2026.

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

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

Som komplement till den arliga budgeten har styrelsen dven gjort en flerarsbudget fér att kunna planera
arsavgifterna over flera ar.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre 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 tidsbegréansning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1982-02-22. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1983-02-02
och nuvarande stadgar registrerades 2017-12-01 hos Bolagsverket. Foéreningen har sitt sdte i Haninge.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsforening.

Styrelsen
Tommi Juhani Rinne Ordférande
Maria Michele Dahlstrém Ledamot
Johan Forsberg Ledamot
Iréne Mariann Hedin Ledamot
Nina Munters Ledamot
Henrik Mollerskog Suppleant
Mattias Pierre Wase Suppleant Avgick i oktober 2021

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut for foljande personer:
Johan Forsberg och Nina Munters.

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokollférda sammantraden.
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Revisor
Magnus Prédm Ordinarie Extern KPMG AB

Valberedning
Jessica Kallin
Gith-Marie Noroozi-Manesh Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 202 1-05-09.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats 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 utgdr boyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 190 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

53 50 62

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 grona och en i gula omradet,
varav en i bruk
Forrddsbyggnader: 16 st Fem i gréna, fem i roda och sex i

gula omradet inkl. 3 soprum
Garage: 114 st
Parkeringsplatser: 149 st Inkl. 19 gastplatser
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Byggnadernas tekniska status
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Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2026.

Underhallsplanen uppdaterades 2021.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Malning och renovering av 2021 Klatterstallningen i lekparken

klatterstallningen i lekparken renoverades och malades under
sommaren 2021.

Lekplatsen 2021 Fortsatt renovering av lekplatsen

Nya golv 2021 Nya golv i féreningslokalerna

Fonster 2021 Renovering och malning av fonster
gula omradet

Energideklaration 2019 Genomfort energideklarationer
inom féreningens fastigheter.

Radonmaétning 2019 Genomfort langtidsmatning av
eventuell radon i 15 hus, 5 gréna, 5
i roda och 5 i gula omradet.

Elskydd 2019 Monterat 38 skydd for ingaende
elkablar.

Renovering och malning av fonster 2019 - 2021 Gréna omradet 2019, réda omradet
2020, gula omradet 2021 gula o
2020.

Malning 2019 Malat 140 platvindskivor.

Grona lokalen 2018 Renoverat grona samlingslokalen.

Garage 2018 - 2020 Renoverat samtliga 12
garagelangor.

Nya stadgar 2017 Nya stadgar 2017-12-01.

Tvattmaskiner 2017 - 2018 Nya tvattmaskiner och torkskap i
tvattstugorna.

Soprum 2017 - 2020 Malat samtliga soprum 2017. Malat
golven 2020.

Forrad 2017 -2018 Nya armaturer i forrad, tvattstugor
och soprum.

Ramper 2016 - 2019 2016 ramper till forrad. 2019 langre
ramp till gula féreningslokalen.

P-platser 2015 -2016 Nya skyltar och stolpar.

Spolning av avloppsstammar 2015 Rensat samtliga avloppsstammar
inomhus och brunnar utomhus.

Renoverat stora lekplatsen 2014 - 2019 2019 gjordes omfattande
forbattringar. Bland annat ersattes
gummiplattorna med konstgras.
Renoverat lekutrustning monterat
en gungbrada och nya
fiadergungor. Malat
klatterstallningen. Sjorévarskepp
ersatt tidigare tagvagn.

Rengdring av ventilationskanaler 2014 Rengdring av samtliga till- och
franluftskanaler.

Asfaltering 2013 - 2020 2013/2014, gropar i garage och p-
platser. 2019 gator och brunnar.
2020 nya farthinder.

Malning av fasader inklusive byte av. 2012 - 2018 Klart hosten 2018.

dalig panel

Omlaggning av yttertak 2011 -2018 Under 2011-2018 har samtliga 209
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Planerat underhall Ar Kommentar

Ventilation 2021 - 2023 Byte av ventilationssystem. Gréna
omradet 2021, réda 2022 och gula
2023.

Termostatventiler 2021 - 2023 Byte av termostatventiler. Gréna
2021, Réda 2022 och Gula 2023

Altandorrar 2021 - 2025 Renovering alternativt byte av
altandorrar

Varmeanlaggning 2021 -2025 Byte av varmepannor inkl.
renoveringar av duschrum, badrum
i samarbete med berérda
medlemmar

Entrédorrar 2022 Oljning och malning ca 40 st.

Markdranering 2023 Inspektion av markdranering

Fasadtvatt 2023 Tvattning/rengdring av husens
fasader

Asfaltering 2024 - 2025 Reparation/asfaltering
parkeringsplatser och garage

Forvaltning

Foreningens férvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
Ekonomiadministration SBC
Lagenhetsférteckning SBC

Kabel-TV ComHem AB
Snéréjning och sandning Plog och Marktjanst
Arlig kontroll/service av Soderkyl AB
tvattstugornas maskinpark

Kontroll av parkeringsbestammelser ~ Q-park AB

Arlig kontroll/service av
brandslackare

Haninge Brandredskap AB

Ovrig information

Gula omradet har fastighetsbeteckning Séderbyhuvudgard 2: 341

Roda omradet har fastighetsbeteckning Séderbyhuvudgard 2:342

Groéna omradet har fastighetsbeteckning Séderbyhuvudgard 2:343

Styrelsen har tre informationskanaler

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

Bybladet, féreningens medlemsblad for intern information som styrelsen ger ut 4 ggr per ar

Expeditionen, dar traffar du nagon fran styrelsen. Den ar 6ppen tisdagar ojamna veckor kl 19-20

(Sedan mars 2020 har expeditionen dock varit stdngd pa grund av rddande omstandigheter med covid-19)
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Foreningens ekonomi
Foreningens ekonomi ar god.

Féreningens ekonomi
For att langsiktigt planera foreningens ekonomi upprattades 2022 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2026.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 5137 292 4520 389
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 11 755 287 10 695 196
Finansiella intakter 443 141
Minskning kortfristiga fordringar 0 118 756
11 755 731 10 814 093
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 8 354 483 8 087 707
Finansiella kostnader 686 186 728 849
Okning av kortfristiga fordringar 144 063 0
Minskning av langfristiga skulder 1058 396 1000 559
Minskning av kortfristiga skulder 33778 380 075
10 276 907 10 197 190
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 6616 116 5137 292
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 1478 824 616 903

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

oo Ovrig drift o
Ovriga intakter 14% Avskrivningar
1% 1%
Hyror
6% Fastighetsskatt/ Kapitalkostnader
avgift 7%

0,
16% A Reparationer
4%

) Taxebundna Periodiskt
Arsavgifter kostnader underhall
93% 16% 32%

Skatter och avgifter
For smahus ar den kommunala avgiften 8 524 kronor per smahusenhet, dock hégst 0,75 % av fastighetens
taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Renoverat och malat klatterstaliningen i lekparken

Renoverat och malat fonster i Gula omradet

Lagt in nya golv i lokalerna samt entréerna i tvattstugorna

Ger ut 4 byblad

Haft 11 Styrelsemoten

Bytt ut 7 st vdrmepannor mot nya
Laddstolpar for elbilar

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 190 st
Overlatelser under aret: 14 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 291
Tillkommande medlemmar: 23

Avgaende medlemmar: 29

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 288

Flerarsoversikt

Overlatelseavgift betalas av képare.

Brf Soderbyhus nr 2

716417-6740

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 617 565 616 617
Lan/m2 bostadsrattsyta 4583 4643 4700 4744
Elkostnad/m? totalyta 15 17 17 16
Vattenkostnad/m? totalyta 54 42 37 34
Kapitalkostnader/m? totalyta 39 41 47 51
Soliditet (%) 10 8 7 6
Resultat efter finansiella poster (tkr) 1485 767 1303 -643
Nettoomsattning (tkr) 11 600 10 642 11 542 11 540
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 17 619 m2 bostader.
Forandringar eget kapital
Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl staimmans 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 2 426 847 1 055 307 0 1371540
S:a bundet eget kapital 7 483 093 1055 307 0 6 427 786
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -218 393 -1 055 307 767 229 69 685
Arets resultat 1603 509 1603 509 -767 229 767 229
S:a fritt eget kapital 1385116 548 202 0 836 914
S:a eget kapital 8 868 209 1603 509 0 7 264 700
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star foljande medel:

arets resultat 1603 509
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall 836914
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -1 055 307
summa balanserat resultat 1385 116

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 2 426 847
att i ny rakning 6verfors 3811963

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

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021 2020
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 11 600 212 10 641 775
Ovriga rorelseintakter Not 3 155 075 53 421
Summa rorelseintakter 11 755 287 10 695 196
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -7 544 221 -7 368 506
Ovriga externa kostnader Not 5 -311 509 -277 615
Personalkostnader Not 6 -498 753 -441 586
Avskrivning av materiella Not 7 -1 111552 -1 111552
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -9 466 036 -9 199 259
RORELSERESULTAT 2 289 252 1495 937
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 443 141
Rantekostnader och liknande resultatposter -686 186 -728 849
Summa finansiella poster -685 743 -728 708
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1603 509 767 229
ARETS RESULTAT 1603 509 767 229

Sida 8 av 17



Brf Soderbyhus nr 2
716417-6740

Balansrakning

TILLGANGAR 2021-12-31 2020-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 8,16 83 753 041 84 864 593
Maskiner Not 9 0 0
Inventarier Not 10 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 83 753 041 84 864 593
Finansiella anldaggningstillgangar

Andra langfristiga Not 11 5000 5000
vardepappersinnehav

Summa finansiella anlaggningstillgangar 5000 5000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 83 758 041 84 869 593
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 82 52 900
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel  Not 12 6 938 547 5264 081
Forutbetalda kostnader och upplupna  Not 13 118 210 116 970
intakter

Summa kortfristiga fordringar 7 056 839 5433 951
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 7 056 839 5433 951
SUMMA TILLGANGAR 90 814 880 90 303 545
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5 056 246 5056 246
Fond for yttre underhall Not 14 2 426 847 1371540
Summa bundet eget kapital 7 483 093 6 427 786
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -218 393 69 685
Arets resultat 1603 509 767 229
Summa fritt eget kapital 1385 116 836 914
SUMMA EGET KAPITAL 8 868 209 7 264 700
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 15,16 47 115 086 80 812 836
Summa langfristiga skulder 47 115 086 80 812 836
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 15,16 33639913 1 000 559
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 76 839 187 941
Skatteskulder 77 716 0
Ovriga skulder 65 207 27 423
Upplupna kostnader och forutbetalda ~ Not 17 971 909 1010086
intakter

Summa kortfristiga skulder 34 831584 2 226 009
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90 814 880 90 303 545
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Noter
Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.
Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekréftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tillampas.
Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 100 ar 100 ar
Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
Not2  NETTOOMSATTNING 2021 2020
Arsavgifter 10 865 315 9 958 956
Hyror parkering 264 556 233 200
Hyror garage 461 480 441 400
Hyror forrad 9 000 8 400
Oresutjamning -139 -181
11 600 212 10 641 775
Not 3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020
Fakturerade kostnader 5375 53 400
Extra statligt stod 149 200 0
Ovriga intékter 500 21
155 075 53 421
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020
Fastighetskostnader
Snoéréjning/sandning 178 938 141125
Gemensamma utrymmen 158 0
Gard 1251 0
Serviceavtal 46 833 27 087
Forbrukningsmateriel 10 228 10722
Fordon 189 169
237 597 179 103
Reparationer
Tvattstuga 5 868 16 189
Bastu/pool 0 15150
Las 7973 7 083
WS 50 893 49 378
Varmeanldggning/undercentral 80 236 43724
Ventilation 59 062 25046
Elinstallationer 2119 14 423
Balkonger/altaner 40 326 0
Skador/klotter/skadegodrelse 5145 2 681
Vattenskada 173 099 326 325
424 721 499 999
Periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen 151 288 208 555
Varmeanlaggning 434 694 562 407
Ventilation 347 672 274 546
Fasad 1785 256 1511440
Balkonger/altaner 152 852 109 117
Mark/gard/utemiljo 48 750 69 940
Garage/parkering 301 081 632 090
3221593 3 368 095
Taxebundna kostnader
El 268 853 295 327
Vatten 947 567 746 256
Sophamtning/renhalining 464 971 444 341
Grovsopor 10 055 0
1691 445 1485924
Ovriga driftkostnader
Forsakring 246 224 248 050
Kabel-TV 103 082 103 054
349 306 351 104
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 1619 560 1484 280
TOTALT DRIFTKOSTNADER 7 544 221 7 368 506
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Tele- och datakommunikation 10 453 16 209
Juridiska atgarder 3438 0
Hyresforluster 1 2
Revisionsarvode extern revisor 6 500 15 000
Foreningskostnader 33544 28 655
Styrelseomkostnader 6974 6 658
Forvaltningsarvode 180 264 179 968
Forvaltningsarvoden 6vriga 20619 298
Administration 17 725 12 961
Korttidsinventarier 22 111 8 364
Bostadsratterna Sverige Ek For 9 830 9500
311 509 277 615
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har haft 2 st anstallda.
Féljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 311 382 300 000
Léner 73 000 54 000
Kostnadsersattningar 4 106 2759
Sociala kostnader 110 265 84 827
498 753 441 586
Not 7  AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 1111552 1111552
1111552 1111552
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Not 8 BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 114 667 760 114 667 760
Utgaende anskaffningsvérde 114 667 760 114 667 760
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -29 803 166 -28691 614
Arets avskrivningar enligt plan -1 111 552 -1 111552
Utgaende avskrivning enligt plan -30914 719 -29 803 166
Planenligt restvarde vid arets slut 83 753 041 84 864 593
| 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 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 451 485 451 485
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvérde 451 485 451 485
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -451 485 -451 485
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt -451 485 -451 485
plan
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
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Not 10 INVENTARIER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 56 008 56 008
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvérde 56 008 56 008
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -56 008 -56 008
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt -56 008 -56 008
plan
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 11 ANDRA LANGFRISTIGA 2021-12-31 2020-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 5 000 5 000
5000 5000
Not 12 OVRIGA FORDRINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 88 953 61776
Skattefordran 154 674 65013
Klientmedel hos SBC 5 565 905 4859128
Placeringskonto hos SBC 0 278 164
Fordringar 78 803 0
Rantekonto hos SBC 1050211 0
6 938 547 5264 081
Not 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forsakring 82 451 81322
Kabel-TV 25779 25768
Medlemsavgift Bostadsratterna 9 980 9 880
118 210 116 970
Not 14 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 1371540 797 232
Reservering enligt stadgar 1055 307 574 308
Reservering enligt stdmmobesl|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut 0 0
Vid arets slut 2426 847 1371540
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Not 15
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SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag
Handelsbanken 0,870 % 18 330 979 18 510979 2022-12-30
Handelsbanken 0,050 % 4 641 442 0 2023-12-30
Handelsbanken 0,800 % 10 188 780 10 188 780 2024-10-30
Handelsbanken 0,830 % 14 816 934 15168 330 2022-01-30
Handelsbanken 0,790 % 6 589 686 6 661 686 2025-12-01
Handelsbanken 0,790 % 7728 158 7728 158 2025-12-01
Handelsbanken 0,900 % 18 459 020 18 459 020 2024-06-30
Handelsbanken 0,820 % 0 5096 442 2021-12-30
Summa skulder till kreditinstitut 80 754 999 81813395
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -33 639913 -1 000 559
47 115 086 80 812 836

Om fem ar bergknas skulden till kreditinstitut uppga till 77 394 999 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar slutforfallodagen har passerat och

fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Not 16 STALLDA SAKERHETER 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 108 620 700 108 620 700
Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
El 32 492 33 267
Extern revisor 0 14 750
Ranta 15 391 25 496
Avgifter och hyror 924 026 936 573
971 909 1010 086
Not 18 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS

SLUT

Uppdaterat vara stadgar och kommer halla extra stamma om det

Paborjat ventilationsbyten i Gréna omradet
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REVISIONSDErE

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Stderbyhus nr 2 fér ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av foreningens forméaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av séakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan fér-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna fér véasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberéttelse Bostadsréttsféreningen Soderbyhus nr 2, org. nr 716417-6740, 2021

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
véands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden géra att en forening inte langre kan fortsitta
verksamheten.

—— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning fér Bostadsréattsféreningen Séderbyhus nr 2 fér
ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen é&r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlé-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

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 atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Stockholm den 12 maj 2022

KPMG AB

Magnus Préém
Auktoriserad revisor

Revisionsberéttelse Bostadsrattsforeningen Séderbyhus nr 2, org. nr 716417-6740, 2021

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgérder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle
ha séarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.
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Budget
BUDGET Budget 2022 Utfall 2021 Budget 2021
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 10 881 000 10 865 315 10 864 000
Hyror parkering 261 000 264 556 210 000
Hyror garage 448 000 461 480 447 000
Hyror forrad 8 000 9 000 8 000
Oresutjamning 0 -139 0
Fakturerade kostnader 0 5375 0
Extra statligt stod 0 149 200 0
Ovriga intakter 0 500 0
11 598 000 11 755 287 11 529 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Snéréjning/sandning -201 000 -178 938 -200 000
Gemensamma utrymmen -1 000 -158 0
Gard -1 000 -1 251 0
Serviceavtal -29 000 -46 833 -35 000
Forbrukningsmateriel -11 000 -10 228 -10 000
Fordon 0 -189 0
-243 000 -237 597 -245 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -265 000 0 0
Tvattstuga 0 -5 868 -20 000
Bastu/pool 0 0 -3000
Las 0 -7 973 -10 000
WS 0 -50 893 -50 000
Varmeanldggning/undercentral 0 -80 236 -70 000
Ventilation 0 -59 062 -50 000
Elinstallationer 0 -2 119 -15 000
Balkonger/altaner 0 -40 326 0
Skador/klotter/skadegérelse 0 -5145 -10 000
Vattenskada 0 -173 099 -150 000
-265 000 -424 721 -378 000
Periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen 0 -151 288 -150 000
Varmeanldaggning 0 -434 694 -1 500 000
Ventilation 0 -347 672 -2 300 000
Huskropp utvandigt 0 0 -60 000
Fasad 0 -1 785 256 0
Fénster 0 0 -1 575 000
Balkonger/altaner 0 -152 852 -200 000
Mark/gard/utemiljé 0 -48 750 -65 000
Garage/parkering 0 -301 081 -400 000
0 -3221593 -6 250 000
Taxebundna kostnader
El -308 000 -268 853 -250 000
Vatten -747 000 -947 567 -740 000
Sophdmtning/renhdlining -463 000 -464 971 -400 000
Grovsopor 0 -10 055 -30 000
-1 518 000 -1 691445 -1 420 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -259 000 -246 224 -250 000
Kabel-TV -108 000 -103 082 -100 000
-367 000 -349 306 -350 000
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Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -1 347 000 -1619 560 -1 347 000
-1 347 000 -1619 560 -1 347 000
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Tele- och datakommunikation -17 000 -10 453 -15 000
Juridiska atgarder 0 -3438 -20 000
Inkassering avgift/hyra 0 0 -2 000
Hyresforluster 0 -1 0
Revisionsarvode extern revisor -16 000 -6 500 -15 000
Foreningskostnader -29 000 -33 544 -50 000
Styrelseomkostnader -7 000 -6 974 -10 000
Forvaltningsarvode -190 000 -180 264 -200 000
Forvaltningsarvoden &vriga -1 000 -20619 -15 000
Administration -14 000 -17 725 -15 000
Korttidsinventarier 0 -22 11 -10 000
Bostadsratterna Sverige Ek For -10 000 -9 880 -10 000
-284 000 -311 509 -362 000
Personalkostnader
Lon - vicevard -36 000 -52 000 -48 000
Lon - fastighetsskotsel -18 000 -21 000 -25 000
Styrelsearvode -285 000 -282 832 -285 000
Ovriga arvoden -15 000 -28 550 -15 000
Bilersattning skattefri -3 000 -4 106 -4 000
Arbetsgivaravgifter -81 000 -106 731 -80 000
Loneskatt 0 -202 0
FORA -1 000 -3332 -5 000
-439 000 -498 753 -462 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -1 112 000 -1 111 552 -1 112 000
-1 112 000 -1 111 552 -1 112 000
SA RORELSENS KOSTNADER -5 575 000 -9 466 036 -11 926 000
RORELSERESULTAT 6 023 000 2 289 252 -397 000
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 211 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 232 0
Lanerantor -700 000 -685 909 -730 000
Rantekostnader skattekonto 0 -277 0
-700 000 -685 743 -730 000
RESULTAT 5323 000 1603 509 -1 127 000
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Hur man laser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen l[admnar over ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstér férlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstémman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anldggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsld@n) och kortfristiga skulder
(t.ex. férskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pé bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gors for att

fordela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader fér 16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsforening dr varme,
el, vatten och avlopp, stadning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstalla utrymme for fastighetens framtida
underhdill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som fér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhdllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ldmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@llsdtgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
héllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfdrs dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det dr en vardehandling!
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