HSB BRF ALBATROSEN | HANINGE

ARSREDOVISNING 2018

HSB - dar majligheterna bor



Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.
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Agenda for motet

féreningsstammans éppnande

val av stdmmoordférande

anmalan av stammoordférandens val av protokollférare

godkannande av rostlangd

fraga om narvaroratt vid féreningsstamman

godkannande av dagordning

val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet

val av minst tva réstraknare

fraga om kallelse skett i behoérig ordning

10 genomgang av styrelsens arsredovisning

11.genomgang av revisorernas berattelse

12.beslut om faststallande av resultatrakning och balansrakning

13.beslut i anledning av bostadsrattsféreningens vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrakningen

14.beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamaoter

15.beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersattningar for
styrelsens ledaméter, revisorer, valberedning och de andra fértroendevalda
som valts av féreningsstamman

16.beslut om antal styrelseledamaoter och suppleanter

17.val av styrelseledamoter och suppleanter

18. presentation av HSB-ledamot

19.beslut om antal revisorer och suppleant

20.val av revisor/er och suppleant

21.beslut om antal ledamoter i valberedningen

22.val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

23.val av ombud och ersattare till distriktsstammor & ovriga representanter i HSB

24.av styrelsen till féreningsstamman hanskjutna fragor och av medlemmar
anmalda arenden — Inga arenden ar anmalda

25.féreningsstammans avslutande

©ENOOO R WN =

Efter ordinarie méte kommer det att finnas tid for 6vriga fragor och diskussioner

Arsredovisningen kommer inte att delas ut i brevladorna utan den kommer att
anslas i porten sa fort den ar fardigtryckt

For de som vill ha ett eget exemplar kommer det att finnas tillgangliga
arsredovisningar att hamtas i InfoCentrat pa A66

Brf Albatrossen - Albatrossvigen 66 - 136 66 VENDELSO - Telefon 08 777 86 50 - Orgnummer 712400-0014
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Org.nr: 712400-0014

far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2018-01-01 - 2018-12-31‘_y,/



@ Org Nr: 712400-0014

Forvaltningsberittelse for HSB Bostadsrittsforening Albatrossen i Haninge

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rikenskapséret:
2018-01-01 - 2018-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppl&ta bostader till
medlemmarna med nyttjanderéatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Féreningen ager fastigheterna Soderby Huvudgdrd 2:36 (Albatrossvagen 62-118 ); 2:37 (Albatrossvégen 2-60 );
S4 (Parkeringsytor mm).

Foreningen har sitt sate i Haninge Kommun.

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 385 29950
Lokaler 131 1648
Parkeringar och

garageplatser 456 0

Féreningens fastighet &r byggd 1969, vardedr 1968.

Féreningen ar fullvardesforsakrad i Folksam S&P. I férsakringen ingdr bostadsréttstillagg for samtliga medlemmar.
Styrelseansvarsforsakring ar tecknat i AIG Europé Limited.

Véasentliga hdndelser under och efter rdkenskapsaret

Arsavgifter
Under ret har 8rsavgifterna hojts med 2 %. Styrelsen anser det viktigt att inflationssékra avgifterna, darav héjningen med 2 %.

Pagédende eller framtida underhall
Styrelsen har varje &r ett antal planerade underhdllsprojekt till ett vérde av 2 till 3 miljoner.

Genomfért och planerat underhéll och investeringar

Tidpunkt Byggnadsdel Rtgard
2018 System Bytt system for bokning av lokal och port- och passersystem
2018 System Bytt eldebiteringssystem (nytt frdn Metrima)
2018 Lagenheter Bytt radiatorpackningar i samtliga lagenheter
2018 Kallare Bytt galler for samtliga kallarfonster
2018 Kallare Bytt till LED-belysning i samtliga kallargdngar
2018 Parkering Malat linjer p& P-platserna utomhus
2018 Parkering Bytt till LED-belysning p& samtliga parkeringar utomhus
2018 Portar Trappavsatserna vid portarna utomhus utjdmnas och trappsteg borttagna
2018 Portar Bytt ut el slutblecken i samtliga portar
7

Ovriga viasentliga hindelser
Foreningen har den 1 mars 2019 extra amorterat 5 000 000 kr.

Stamma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2018-05-24. Vid stdmman deltog 49 rdstberdttigade medlemmar varav 1 med fullmakt.
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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Styrelse
Styrelsen har under dret haft foljande sammansattning:

Styrelsemedlem Roll

Bo Thollander Ledamot

Knut Sundqvist Ledamot
Lars-Goran Ekberg HSB-ledamot
Lena Ekman Ledamot

Mia Cabral Ledamot

Lars Jacobsson Suppleant
Marie Kejonen Suppleant

Kay Johansson HSB-suppleant

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdmma &r Bo Thollander, Lars Jacobson och Marie Kejonen.
Styrelsen har under dret hallit 12 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Bo Thollander, Knut Sundqvist, Lena Ekman och Mia Cabral. Teckning sker tva i férening.

Revisorer

Ronén Bjérkqvist Fdreningsvald ordinarie

Irene Hansen Foéreningsvald suppleant
BoRevision Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmdktige
Foreningens representant i HSB:s fullmaktige har varit Knut Sundqvist.

Valberedning
Valberedningen bestdr av Jakob Sundberg och Semmy Eld.

Underhélisplan

Underh8lisplan for planerat periodiskt underh8ll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprakstagande av underh8llsfond.

Markbesiktning genomférdes 2018-05-14, brandskyddsbesiktning 2018-10-24 och lekplatsbesiktning 2018-11-05.

Underhallsplanens syfte &r att sikerstilla att medel finns for det planerade underh&ll som behdvs for att hélla fastigheterna i gott
skick. Under 8ret utfort underhdll framgér av resultatrakningen.

Medlemsinformation

Medlemmar

Féreningen hade 481 (484) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2018 (2017). Under &ret har 23 (27) 6verltelser skett.
Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstéllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att g6éra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s& kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvéndas for att jamféra bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsférening. Syftet &r att skapa trygghet och forstéelse for dig som medlem, kdpare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och gora det enkelt for lasaren att
jamfora exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter ,)/]/(,
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder. !
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Forvaltningsberdttelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift, kr/kvm 644 631 625 625 613
Totala Intékter kr/kvm 765 715 697 703 684
Sparande till underhéll och investeringar kr/kvm 277 241 160 262 213
Beldning, kr/kvm 1411 1449 135 1773 1798
Réntekanslighet 2% 2% 3% 3% 3%
Drift och underhall kr/kvm 443 426 479 403 418
Energikostnader kr/kvm 172 171 183 148 156

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor 8rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank pd att detta &r ett genomsnitt i foreningen. For att rékna ut en enskild bostadsrétts &rsavgift ska man utgd fr8n bostadsrattens
andelsvérde.

Totala intdkter
Anger foreningens totala intékter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsréattsféreningar har
intakter utdver rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintékter) och d& syns det har.

Sparande till framtida underhall

Var férening har ett antal stora komponenter som vi sliter p8 varje 8r (stammar, fonster, tak etc.). Darfér méste vi spara till det
framtida underhéllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande 6verskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt r.

Rent praktiskt gér foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar).
P4 1&ng sikt g8r pengarna till de planerade underh8ll och investeringar vi behdver géra, antingen genom att vi har pengar p&
banken eller att vi har amorterat och p8 s satt skapat ett 18neutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite langre ner gér det ocksd att se
hur vi réknar ut vért 6verskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostéder och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsréatt "ager" ska man utgd frén den bostadsréttens andelsvérde.

Réntekanslighet
Anger hur manga procent bostadsréttsféreningen behdver hija avgiften med om rantan pa I&nestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underh8ll och investeringar.

Drift och underhall
Genomsnittlig drift och underhall fordelas pd ytan for bostader och lokaler och beraknas pa drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhdll.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsdr. Nyckeltalet raknar in
eventuella intékter fran separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars
hushdllsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséattning 24 186 22 598 22 017 22 223 21 628
Resultat efter finansiella poster 3 600 455 407 5388 3944
Soliditet 47% 45% 38% 32% 27%
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges) /S
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Forvaltningsberidttelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt éver i den I6pande driften under rékenskapsaret. Déarfor tas avskrivningar (som inte p&verkar
likviditeten) samt &rets planerade underhéll bort.

Rorelseintakter 24 185 618
Rérelsekostnader = 19 833 773
Finansiella poster = 752 261
Arets resultat 3 599 584
Planerat underhall + 2 972 027
Avskrivningar + 2 184 638
Arets sparande 8 756 249
Arets sparande per kvm total yta 277

Forandring eget kapital

Uppléatelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid 8rets ingéng 3 525 256 11525744 8241525 17 042 193 454 708
Reservering till fond 2018 1738 000 -1 738 000
Ianspréktagande av fond 2018 -2 972 027 2 972 027
Balanserad i ny rakning 454 708 -454 708
Upplatelse ldgenheter 0 0
Arets resultat 3599 584
Belopp vid &rets slut 3 525 256 11 525744 7 007 498 18 730928 3599 584
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat 17 496 901
Arets resultat 3 599 584
Reservering till underhlisfond -1 738 000
Ianspréktagande av underhélisfond 2 972 027
Summa till stémmans férfogande 22 330 512
Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rékning 22 330 512

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat- och balansrékning med y 2
tillhérande tillaggsupplysningar.
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 24 185 618 22 598 478
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -14 007 243 -13 459 948
Ovriga externa kostnader Not 3 -370 942 -481 802
Planerat underhall -2 972 027 -4 639 960
Personalkostnader och arvoden Not 4 -298 924 -284 133
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 184 638 -2 533 527
Summa roérelsekostnader -19 833 773 -21 399 370
Rorelseresultat 4 351 845 1199 108
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 4961 7 760
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -757 222 -752 161
Summa finansiella poster -752 261 -744 401
Arets resultat 3 599 584 454 708

)
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Balansrdkning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 79 804 938 81 856 562

Inventarier och maskiner Not 8 602 214 735 228
80 407 152 82 591 790

Finansiella anléggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 708 700

708 700

Summa anlaggningstiligdngar 80 407 860 82 592 490

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 66 023 20 614

Avrakningskonto HSB Stockholm 12 316 339 7 523 559

Placeringskonto HSB Stockholm 124 124

Ovriga fordringar Not 10 6 549 6 690

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 1077 894 802 228
13 466 929 8 353 214

Kortfristiga placeringar Not 12 0 656

Kassa och bank Not 13 0 5001

Summa omsattningstillgdngar 13 466 929 8 358 871

Summa tillgéngar 93 874 789 90 951 361',1./,“
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Balansrédkning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 3 525 256 3 525 256

Upplételseavgifter 11525744 11 525 744

Yttre underhdllsfond 7 007 498 8 241 525
22 058 498 23 292 525

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 18 730 928 17 042 193

Arets resultat 3 599 584 454 708
22 330 512 17 496 901

Summa eget kapital 44 389 011 40 789 427

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 38 400 000 44 600 000
38 400 000 44 600 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 6 200 000 1 200 000

Leverantdrsskulder 2 101 020 1 547 846

Skatteskulder 67 008 115 756

Ovriga skulder Not 17 31 699 22 588

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 18 2 686 051 2 675 745
11 085 778 5561 935

Summa skulder 49 485 778 50 161 935

Summa eget kapital och skulder 93 874 789 90 951 3611

Iz



@ Org Nr: 712400-0014

HSB Bostadsriattsforening Albatrossen i Haninge

2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 3 599 584 454 708
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 2 184 638 2 533 527
Kassafléde fran l6pande verksamhet 5784 222 2 988 235
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -320 934 91 303
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 523 843 -2 354 627
Kassaflode fran I6pande verksamhet 5987 131 724 911
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -1 149 205
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -123 193
Investeringar/forsaljningar av finansiella anlaggningstillgéngar -8 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -8 -1272 398
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -1 200 000 -9 012 500
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 0 2 065 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 200 000 -6 947 500
Arets kassafléde 4787 123 -7 494 987
Likvida medel vid drets borjan 7 529 339 15 024 327
Likvida medel vid arets slut 12 316 463 7 529 339

(4

I kassaflédesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

e
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av &rsredovisningslagen och bokféringsnéamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Lan med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,63 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10-20% pa anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition p& basis av foreningens
underh8lisplan. Avsattning och iansprékstagande frén underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostéder som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 337 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.
Inkomstskatt
En bostadsréttsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % fér verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pé en del ,
placeringar. A

Féreningen har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 19 344 060 kr.
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 19 301 450 18 912 698
Arsavgifter el 1488 679 1353 995
Hyror 2515849 2 167 625
Ovriga intakter 933 019 216 734
Bruttoomsattning 24 238 997 22 651 052
Avgifts- och hyresbortfall -53 150 -51 940
Hyresférluster -229 -634
24 185618 22598 478
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 2722173 2178 829
Reparationer 980 686 1765919
El 2 216 427 2 229 036
Uppvarmning 3 504 882 3 449 668
Vatten 1196 990 1079 656
Sophdmtning 735937 604 641
Fastighetsforsakring 386 702 0
Kabel-TV och bredband 276 289 259 123
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 705 245 700 700
Forvaltningsarvoden 1248 156 1161 765
Ovriga driftkostnader 33755 30 611
14 007 243 13 459 948
Not 3 Ovriga externa kostnader
Foérbrukningsinventarier och varuinkdp 112 320 98 320
Administrationskostnader 119 870 209 185
Extern revision 28 838 28 963
Konsultkostnader 0 37 234
Medlemsavagifter 109 913 108 100
370942 481 802
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 228 660 221 996
Revisionsarvode 0 9 579
Ovriga arvoden 19 866 0
Loner och dvriga ersattningar 0 4 500
Sociala avgifter 50 398 47 858
Pensionskostnader och forpliktelser 0 200
298 924 284 133
Not 5 Réanteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 4135 3527
Rénteintékter HSB bunden placering 0 3081
Ovriga ranteintakter 826 1152
4961 7 760
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 756 375 751 579
Ovriga réntekostnader 847 582
757 222
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@ Org Nr: 712400-0014

HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Noter 2018-12-31  2017-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 126 095 128 124 191 521
Anskaffningsvarde mark 3613 200 3613 200
Arets investeringar 0 1903 607
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 129708 328 129 708 328
Ingdende avskrivningar -47 851 766 -45 344 846
Arets avskrivningar -2 051 624 -2 506 920
Utgdende ackumulerade avskrivningar -49903 390 -47 851 766
Utgdende bokfort varde 79 804 938 81 856 562
Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnad - bostader 172 000 000 172 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 10 000 000 10 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 66 483 000 66 483 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 8 567 000 8 567 000
Summa taxeringsvarde 257 050 000 257 050 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsviarden
Ingdende anskaffningsvérde 1206 943 2 100 384
Arets forsaljning/utrangeringar 0 -1 016 634
Arets investeringar 0 123 193
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1206 943 1 206 943
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -471 715 -1461 742
Arets avskrivningar -133 014 -26 607
Arets forsaljning/utrangeringar 0 1016 634
Utgdende ackumulerade avskrivningar -604 729 -471 715
Bokfort virde 602 214 735 228
Not 9 Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérde 700 700
Arets investeringar 8 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 708 700
Andel i HSB Stockholm 500 500
Andel i Fonus 208 200
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 6 549 6 690
6 549 6 690
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 1077 894 802 228
1077 894 802 228
/ ath

Ovanstdende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsér samt

intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
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@ Org Nr: 712400-0014

HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 12 Kortfristiga placeringar
Fonus 0 656
0 656
Not 13 Kassa och bank
Nordea plusgiro 0 5001
0 5001
Not 14 Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingang 3 525 256 11 525 744 8 241 525 17 042 193 454 708
Resultatdisposition -1234 027 1 688 735 -454 708
Arets resultat 3 599 584
Belopp vid drets slut 3525256 11525744 7007 498 18730928 3 599 584
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nésta ars
Laneinstitut L&nenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788668801 1,45%  2020-02-19 9 500 000 400 000
Nordea Hypotek 39788668828 0,57%  2020-03-03 9 500 000 400 000
Nordea Hypotek 39788762530 1,89%  2022-03-03 9 600 000 5400 000
SBAB 25696247 1,98%  2022-06-13 8 000 000 0
SBAB 25696255 2,36%  2025-06-12 8 000 000 0
44 600 000 6 200 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 38 400 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 13 600 000
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 61 000 000 61 000 000
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 6 200 000 1200 000
Not 17 Ovriga skulder
Momsskuld 10 262 0
Ovriga kortfristiga skulder 21437 22 588
31699 22 588
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 29 484 28 576
Forutbetalda hyror och avgifter 1 860 252 1 860 437
Ovriga upplupna kostnader 796 315 786 732
2 686 051 2 675 745 v

7/

Ovanstdende poster bestar av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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K2 Org Nr: 712400-0014

HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Noter 2018-12-31  2017-12-31

Not 19 Vésentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut

Stockholm, den LO l‘{‘ o '§~ |0

"'\

/A

Bo Thollander ~ Knut Sundqvist Lars-Goran Ekberg
“{ena Ekman Mia Cabral

/¢,
Var revisionsberéttelse har / / r / 1amnats betréffande denna érsredowsnlng

Nt i

/ e,(ll//u (2 ﬂ//

Av HSB Riksforbund forordnad revisor

Av féreningen vald revisor

13



Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Albatrossen i Haninge, org.nr. 712400-0014.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Albatrossen for ar 2018.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstéa
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga 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
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

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

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

e utvarderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortstta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt méal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stélining. Y 4
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Albatrossen i
Haninge for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fdreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

/f Jeqe wdltr Vol T

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sé&dana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser 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 ill
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

20/4~05 &

Av fdreningen vald revisor
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Till Revisorn i HSB Brf Albatrossen i Haninge
Uttalande fran styrelsen

Detta uttalande ldamnas i anslutning till er revision av arsredovisningen tor HSB Brf Albatrossen i Haninge for det
rdkenskapsar som avslutas den 31 december 2018. Uttalandet syftar till att ge uttryck for var uppfattning att
arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och ddrmed ger en réttvisande bild av foreningens
ekonomiska stéllning per balansdagen samt av resultatet av verksamheten for rdkenskapséret enligt god
redovisningssed.

Styrelsen dr medveten om att ert uppdrag &r att utfora granskning enligt god revisionssed i Sverige vilket innebir att
granskningens omfattning anpassats till &ndamalet att uttala er om foreningens arsredovisning i stort.

Vi bekriftar att vi dr ansvariga for att &rsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och kompletterande
normgivning.
Vi bekriftar, utifran véar basta kunskap och dvertygelse, foljande:

e Det har enligt var kidnnedom inte forekommit nagra oegentligheter ddr styrelsen, eller nigon annan med
betydelsefull roll i friga om redovisningssystem och system for intern kontroll 4r inblandade, som skulle
kunna ha paverkat arsredovisningen vésentligt.

e Vi har gett er tillgang till allt rikenskapsmaterial och all underliggande dokumentation. alla protokoll frén
rdkenskapsarets stimmor och styrelsemoten samt alla vésentliga avtal och Gverenskommelser.

e Alla foreningens transaktioner har bokforts i rdkenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen.

®  Foreningen har uppfyllt alla sddana avtalsvillkor som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen vésentligt om
de inte hade uppfyllts.

e  Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot ndrstdende parter
(definierade enl. ARL 1 kap. 8 och 9 §§). Dessa har bokforts pa ett korrekt sitt, tillricklig information har
lamnats i arsredovisningen och eventuell jidvsproblematik har beaktats vid beredning och beslut avseende dessa
transaktioner

e Foreningen kan styrka sin dganderitt till alla tillgangar pa ett tillfredstédllande sétt. och det finns inga pantritter
eller andra inteckningar i foreningens tillgangar forutom vad som framgar av arsredovisningen.

Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tillgang.

e Vi har pa lampligt sitt bokfort eller ldimnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och ansvarsforbindelser.
Inga andra rittsliga skadestandskrav, som kan medfora visentliga kostnader for foreningen, har tagits emot
eller forvintas.

e Det finns inga spdrrade medel eller konton med liknande begrdnsningar. Om det f6rekommer SWAP-avtal sa
har detta angivits i arsredovisningen.

e Viintygar att vi i fSrvaltningsberittelsen eller not har redogjort f6r alla kiinda omstindigheter som ér
nddvéandiga nér det géller att bedoma foreningens formaga till fortsatt verksamhet.

e  Viintygar att vi har informerat om all eventuell annan information som kan komma att publiceras tillsammans
med arsredovisningen eller pa annat sitt och kan paverka bilden av toreningens resultat och stillning.

e Vi har pa ett riktigt sétt bokfort och lamnat upplysning i arsredovisningen om att toreningen &r ett
privatbostadsforetag eller en s k odkta bostadsrittsférening.

e  Samtliga affdrshindelser har registrerats i bokftringen som ligger till grund for arsredovisningen.
Arsredovisningen innehdller inga visentliga felaktigheter och inga visentliga uppgifter har utelimnats.

e Bortsett fran vad som beskrivits i forvaltningsberittelsen eller not har det inte forekommit ndgra héndelser
efter ridkenskapsarets slut som kréver éndring eller upplysning i arsredovisningen.

e Ingen av styrelsens ledaméter eller foretrddare for foreningen &r att betrakta som en person i politiskt utsatt
stéllning (PEP) enligt Lag (2017:630) om atgérder mot penningtviitt och finansiering av terrorism.

Stockholm 2019-05-

HSB Brf Albatrossen i Haninge

@M/if\

Styrelsens ordforande
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Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

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

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser &r ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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