Arsredovisning fér

Bostadsrattsforeningen Soders Hjarta

769610-9003

Rékenskapsaret
2018-01-01 - 2018-12-31

Innehalisf6rteckning:

Fdrvaltningsberattelse
Resultatrdkning
Balansrakning

Noter

Noter till resultatrékning
Noter till balansrékning
Ovriga noter
Underskrifter

Sida

1-7

9-10
11
11-13
13-14
1415
15



Dty iviotdl VI LUoldidoldilolulTilllipell QUMD S [1]alla 1dl LdllICU avegl DOLdUelst OVeL VEIRS>alll-
hetsaret 2018.

Allmiint om féreningen

Bostadsrittsforeningen Soders Hjérta registrerades den 11 maj 2004 hos Patent- och Registre-
ringsverket och forvirvade den 3 oktober 2005 fastigheten Fatbursholmen 27. Styrelsens séte
ar Stockholms kommun. Féreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens indamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fire-
ningens hus upplata bostider och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning.

Fastigheter och byggnader

Foreningen &dger fastigheten Fatbursholmen 27 med adresserna Siargatan 9-11, Magnus La-
dulsgatan 46 och Astgatan 85. Fastighetens areal 4r 1409 kvin. Marken innehas med
dganderitt. Byggnaden uppfordes 1965 och genomgick en stdrre renovering 1999. Garagegolv
och hissar genomgick stérre renoveringar 2011. Garage och hissar renoverades 2011, dérefter
trapphus 2012. Fastigheten har ocksa genomgétt renoveringsarbeten efter brand, bl.a. ett nytt
tak, Relining och byte av skadade ror 2013-2015. Nya tvéttmaskiner 2015. Nytt tak 2013 och
ny flikt 2017 p4 Magnus Ladulasgatans del av fastigheten. Nytt torskskadp i en av
tviittstugorna 2018. Belysning garage 2018. Fénstermdlning lokal nb.

Bostadsriittsliigenheter och lokaler

Fastigheten inrymmer 62 ligenheter om totalt 4007 kvm, 5 lokaler om 1361 kvm som uppléts
med hyresritt till foretag samt 1 garagefSrrad p4 2 kvm, som hyrs av medlemmar. Fastigheten
inrymmer dven 47 garageplatser i tva plan.

Vid arsskiftet var en (1) ligenhet uppiiten med hyresritt.

Ligenheternas antal och storlek fordelas enligt foljande:

L#genhetsstorlek 1 rokv 2 rokv 2 rok 3rok 4 rok
Antal 4 11 26 18 3
Foreningsverksamhet

Foreningsstiimma

Ordinarie foreningsstimma holls den 16 maj pd Asé Gymnasium. 17 rostberéttigade
medlemmar var nirvarande. P4 stimman avhandlades stadgeenliga frigor sisom
arsberittelse, ekonomi, val och motioner frin medlemmarna.

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimman och efterfoljande konstituering haft foljande
sammansittning: w
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Styrelseledaméter

Johanna Schumacher Ordférande , vald till 2019
Rune Bengtsson Kassér, vald till 2019
Monica Larsson Sekreterare, vald till 2019
Agneta Altino Ledamot , vald till 2019
Lars Eriksson Ledamot, vald till 2019
Styrelsesuppleant

Héiéne Littke, vald till 2019

Revisorer
Joakim Héll, BoRevision AB, har anlitats av foreningen i revisionsarbetet. Suppleant for
honom &r Jérgen Goétehed, BoRevision AB.

Valberedning
Katarina Cooper och Goran Starborg

Styrelsemiten

Styrelsen har under &ret haft 10 protokollférda méten, protokollspunkter 1448-1547.
Vid styrelsemétena har protokoll forts med angivande av sakfrdgan och vilket beslut som
fattats.

Firmateckning
Foreningens firma har tecknats, forutom av styrelsen, av tv ledamdéter i forening.

Arvoden

Stimman 2018 beslét att arvode till styrelsen skulie utgé med tva prisbasbelopp under
mandatperioden att férdelas inom styrelsen. Halva arvodet for styrelsen betalades ut i
november 2018. Resterande arvode for styrelse och revisorer betalas ut efter arsstimman
2019.

Hemsida

Féreningens hemsida (http://www.brfsodershjarta se/) 4r nu uppe. Viktiga uppgifter postas
regelbundet pa hemsidan. I forsta hand hénvisas alla medlemmar till hemsidan for information
om huset samt rittigheter och skyldigheter kring ligenheter och freningen i stort. Saknas
négon information pd hemsidan kontakta styrelsen.

P4 hemsidan finns foreningens alla boenderegler och stadgar, regler for renovering samt
instruktioner for att genomfora en felanmalan och kontakter till foreningens forvaltare och
styrelse. Under fliken Fér boende finns dven svar pa vanliga frigor. Under fliken For méklare
och spekulanter finns den information som vanligtvis efterfrigas vid 6verlatelser.

Hemsidan ersitter helt informationspérmen som tidigare innehallit regler och information o1
foreningens medlemmar.

Forsiilljningar och upplateliser
5 ldgenheter har under aret Gverlatits genom forséljning. M



vidal tva valbllld paldghllyllogdsitd SULIL Hal €11 v Pldls. ROSICT 4V garagenyresgasicrna ar
interna. Intern ki med 4 personer till parkeringsplats for bil.

Medlemsantal

Den 31 december 2018 hade féreningen 97 medlemmar.

Foreningens forvaltning

Forvaltnings-, skitsel- och forsiikringsavtal

. Berendsen mattor
*»  City Hiss
. Fastighetsigama Stockholm AB

Fastighetstigarnas Stid

Fortum Viirme

Hellstens Grovsopor

Ellevio

Plat & Byggkonsult J-E Svensson AB
Platsupport

Stockholms Stadsmission

Stockholm Vatten
Stdermalms Lis
Trygg Hansa
ComHem

entrémattor

service av hissar

ekonomisk- och teknisk frvaltning,
fastighetsskotsel och jourservice
stidning

fjirrvéirmeleveranser

sophantering grovsoprummet
elleveranser

bevakning av tak fir snd- och isréjning
sn6- och isrjning pé tak
jourtelefon for omhindertagande av
hemldsa

vattenleveranser

nyckeltillverkning
fastighetsforsikring
kabelTV och bredband

Foreningen ar medlem i Fastighetséigarna Stockholm AB.

Viktigare hiindelser 2018 (utan inbérdes ordning)

Avslutat byte armatur garage (slutbesiktning)
Klotterborttagning

Lagat 13s dorr garageport efter vandalisering
Mottagit uppsédgning Fonus, valt miklare
Atgiirder franluft torktumlare tviittstuga
OVK sista fasen for godkénnande

Atgiird skadat ror garage

Extrastimma bredband

Uppdrag FA uppdatera stadgar Brf
Uppdrag FA uppdatera underhéllsplan
Atgirdat licka lokal ML

Silja Igh Siarg 11 3tr

Gétt kurs fatt info ang elbilsladdning

Bytt lis grind Astgatan
Stdrningsdrenden/forverkandeuppségning
Besiktning garageport/Hissar Stid garage.
Bytt ut trasiga trappsteg Siarg 9 entré

Bytt ut trasiga balkongfronter Siarg 9 nb
Besiktigat &vre tak

Besiktiga/itgirda fonster lokal nb,M/
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Lagat fordjupningar garageunderlag

Soker lamplig hyresgiist lokal 63+garage &p
Atgiirdat terrassricke och glas

Stiidat cykelrum samt lingtidsférvaring
Tagit in offert for elinventering

Utfort garagestidning

Atgirdat krossat glas entre Siarg 9

Hanterat ombyggnadsanskningar
Grovrengdring entréer siarg 9, 11 samt ML
Storstid soprum

Licksdkning atgéird tak ML
Fonsterrenovering lokal 63

Skyddsram kodddosor soprum/Lokal 63
Atgardat skador efter inbrottsforsok lokal 63
Besiktigat och atgirdat samtliga fliktar i fastighet
Golvet garaget

Vattenlicka i tvé ldgenheter

Nytt torkskap i drop-in

Besvarat drende hyresnimnden

Garden
Innergirden har under éret sedvanligt stiidats och underhallits,

Stiadrond
Tva ginger per r gds stidningen for hela fastigheten igenom i samarbete med Fastighetsagarna.
2018 gicks rond i juni och oktober.

Fastighetsforsiikring
Fastigheten #r fullvéirdesforsikrad. Foreningen har 4ven tecknat ansvarsforsikring som fastig-
hetsdgare, rittsskyddsforsikring och ansvarsfSrsikring for styrelse och revisorer.

Ekonomi

Foreningens ekonomiska stillning framgir av efterfoljande resuitat- och balansrikning.
Styrelsen limnar dirtill nedanstdende kommentarer till &rets resultat.

Arsavgifter och hyror 2018
Arsavgifterna har varit ofSrandrade under &ret.

Kostnader for fastighetens forvaltning och skotsel
Foreningens totala driftkostnader 2018 uppgar till 3.718.037 kr och ligger inom budget fast 1

det hdgre spannet. W/
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Finansiering
Foreningens inkomster kommer frén &rsavgifter och hyror frin boende och foretag.
Foreningens fastighetslan uppgick vid arsskiftet 2018/19 till 39,5 miljoner kronor.

Framtiden

Styrelsen har beslutat om ofrindrade avgifter under 2019. Ambitionen #r att s& langt méjligt
hélla avgifterna oftriindrade. Eftersom intékterna inte 6kar maste dkade kostnader métas med
att féreningen blir mer kostnadseffektiv. Styrelsen jobbar dirfor med att se &ver alla kostnader
for fastigheten, dér energikostnaderna #r en viktig post. Vi fortsitter att kontinuerligt ompréva
vissa av vira entreprenérer mot konkurrenter. Rintekostnaderna belastar foreningens ekonomi
kraftigt. D4 14n normalt kostar mer &n vad korta rénteplaceringar kan ge i avkastning
efterstréivar styrelsen att i forsta hand anvinda kassadverskott till amortering av lanen.
Foreningen har under aret amorterat 6 miljoner kronor samt spridit befintliga lén Sver olika

16ptider.
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Bostadsrittsfdreningen Soders Hjirta 6(15)
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Flerdrséversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning (tkr) 4 884 5017 5001 4 585
Resultat efter fin. poster (tkr) 431 647 647 -294
Soliditet (%) 66% 66% 66% 63%

Fdrindringar i eget kapital

Fond fér

Medlems yitre Balanserat Arets

-insatser Terassfond underhall resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 88 309 508 74 516 1059 884 41520 646 669
Resultatdispositfon
enligt foreningsstamma:
Foérandring av fond
fér yttre underhall 172 169 -172 169
Balanseras i ny
rakning 646 669 -646 669
Upplatelse av
ny lagenhet 4 025000 10 447
Arets resultat -431 355
Belopp vid
arets utgang 92 334 508 84963 1232053 432980 -431 355
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Fdrslag tlll resultatdisposition
Balanserat resultat 432 980
Arets resultat -431 355
Totalt 1625
Avsattning till ytire fond 388 200
Uitag ur yttre fond -536 417
Balanseras i ny rékning 149 842
Summa 1625

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrikningar med noter.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12.31
Rdrelseintiikter
Nettoomsattning 2 4 884 415 5017 261
Ovriga rérelseintakter 3 9 249 5000
Summa rbrelseintikter 4 893 664 5022 261
Réreisekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -3718 037 -2729292
Ovriga externa kostnader 5 -108 382 13774
Personalkostnader och arvoden 6 -120 993 -117 805
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -948 536 -1 009 389
Summa rérelsekostnader -4 893 948 -3870 260
Roérelseresultat -284 1152 001
Finansiella poster
Ovriga rénteintéikter och liknande resultatposter 77 129
Rantekostnader och liknande resultatposter 431 148 -505 461
Summa finansiella poster -431 071 -505 332
Resultat efter finansiella poster -431 355 646 669
Resultat fbre skatt 431355 646 669
Arets resultat -431 355 646 669
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Balansrikning

9(16)

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 7 130 554 908 131 480 661
Inventarier, maskiner och installationer 8 12 307 33 091
Summa materiella anldggningstillgéngar 130 567 218 131 513752
Summa anliggningstillgangar 130 567 216 131513752
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar -4 459 3915
Ovriga fordringar 9 2646674 3150 388
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 76 315 73792
Summa kortfristiga fordringar 2718 530 3228 095
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 11 028 11 026
Summa kortfristiga placeringar 11 026 11 026
Kassa och bank 10

Kassa och bank 1192 758 2 148 437
Summa kassa och bank 1192758 2148 437
Summa omsiittningstillgangar 3922 314 5 387 558
SUMMA TILLGANGAR 134 489 530 136 901 310

ﬂ
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 92 334 508 88 309 508
Fond fér yttre underhall 1232 053 1059 884
Terassfond 84 963 74 516
Summa bundet eget kapital 93 651 524 B9 443 908
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 432 980 -41 520
Arets resultat 431 355 646 669
Summa fritt eget kapital 1625 605 149
Summa eget kapital 93 653 149 90 049 057
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 39 500 000 45 500 000
Summa langfristiga skulder 39 500 000 45 500 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 671 445 237 475
Skatteskulder 19 055 56 399
Ovriga skulder 14 244 16 434
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 631637 1041 945
Summa kortfristiga skulder 1 336 381 1352 253
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 134 489 530 136 901 310
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allm@nna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:1C
Boktdringsndmndens allméanna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgdr &r vérderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med féregaende 4r.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s& att endast den del som beléper p3
réakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsréttsféreningars rénteintékter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
fsrekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstiligangar

Materiella anliggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (féregdende ar inom parantes)

Anlaggningstillgangar % per ar (% foreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnad 2% {(2%)
Platarbeten 5% {5%)
Maskiner 8,3% {8,3%)
Inventarier 10% (10%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp vammed de bersknas inflyta. Likvida placeringat
varderas till det i4gsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond fér yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med foreningens stadgar. Avséttning enligt plan ock
ianspraktagande for genomférda &tgéarder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital
Arets underhdliskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resultat. /b(
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769610-9003

Noter till resultatrikning

Not 2 Nettoomsittning

12(15)

2018 2017
Arsavgifter 2414742 2403 348
Hyror 2 455 351 2580274
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 7275 21 940
Ovriga hyresintakter 7 047 11 698
4 884 415 5017 261
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018 2017
Férsdkringsersatining 8224 -
Ovrigt 1025 5000
Summa 9 249 5 000
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
_ 2018 2017
Drift
Fastighetsskétsel 249095 132759
Stadning 137 973 135730
Tillsyn, besiktning, kontroller 39132 18 666
Tradgardsskétsel 492 3309
Snoérdjning 14 579 14 815
Reparationer 698 922 203 489
El 278 423 293757
Uppvamning 788 440 785 545
Vatten 95 839 91 369
Sophamtning 126 616 132 273
Férsakringspremie 95 562 93 002
Fastighetsavgift bostader 82 894 81530
Fastighetsskatt lokaler 214 000 214 000
Ovriga fastighetskostnader 19 095 14 416
Kabel-tv/BredbandAT 11 082 12 203
Forvaltningsarvode ekonomi 111 940 109 041
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 14 641 3506
Panter och $verlatelser 2880 25700
Férvaltningsarvode teknik 74 580 72 652
Teknisk forvaltning utéver avtal 11 113 14 625
Juridiska atgérder 99 314 47 462
Ovriga externa tjanster 15 008 13412
3181620 2513 261
Underhall
VA/Sanitet 48 995 162 382
Ventilation - 35830
Hissar 5880 5700
Byggnad 1563 12 119
Parkeringsplatser och garage 479979 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3718 037 2729 292 e
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Not 5 Ovriga externa kostnader

13(15)

2018 2017
Porto / Telefon 22 574 9294
Konsultarvode 60 508 -
Revisionarvode 25 300 4 480
Summa 108 382 13774
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2018 2017
Styrelsearvode 80 978 B9 596
Sociala kostnader 30015 28 209
120 993 117 805
Fdéreningen har ingen anstalld personal
Noter till balansrakning
Not 7 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid drets borjan
-Byggnad 75380130 75380130
-Ombyggnad 8 374 262 8 374 262
-Mark 53 436 560 53 436 560
137 190 952 137 190 952
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets b&rjan -5 710 291 4721722
-Arets avskrivning enligt plan -925 752 -988 569
-6 636 043 -5 710 291
Redovisat virde vid arets slut 130 554 908 131 480 661
Taxeringsvarde
Byggnader 66 400 000 66 400 000
Mark 63 000 000 63 000 000
129 400 000 129 400 000
Bostader 108 000 000 108 000 000
Lokaler 21 400 000 21 400 000
129 400 000

129 400 000,
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Not 8 Inventarier, maskiner och installationer

14(15)

a 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:;
-Vid arets bdrjan 225 873 225 873
225 873 225 873
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -192 782 -171 962
-Arets avskrivning enligt plan -20784 -20 820
-213 566 -192 782
Redovisat vérde vid arets slut 12 307 33 091
Not 9 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 25 490 16 268
Avrakningskonto Fastighetsagarna 2621184 3134120
2646674 3 150 388
Not 10 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Sparkonto 796 776 1752 455
Sparkonto 385 982 395 982
Summa 1192758 2148 437
Not 11 Skuider till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortening/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning Réanta 2018-12-31 Uppléaning 2017-12-31
Swedbank 0,99% 44 000 000 14 000 000
Swedbank 1,06% 9 000 000 9 000 000
Swedbank 0.75% 8 500 000 14 500 000
Swedbank 1,02% 3000000 3 000 000
Swedbank 1,13% 5 000 000 5 000 000
39 500 000 45 500 ooo%/
Ovriga noter
¢
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Not 12 Stillda sidkerheter
2018-12-31 2017-12-31

Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som

har stéllts for egna skulder och avséttningar 75 000 000 75000 000
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter 75 000 000 75 000 000
Underskrifter

Stockholm 2019-0%- 27

by farnr

' Agneta Altino

Min revisionsberéttelse har iamnats den 2019- 4. — 14,

Joakim Hall

Av freningen vald revisor



