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Kallelse till arsstimma

Myndigheterna har beslutat att &ven under 2022 galler den tillfélliga lagen om
mojligheten att halla digitala stAmmor med postréstning.

Styrelsens initiala planering var att halla en digital stdmma, men eftersom pandemin
klingat av och att det ar battre att kunna traffas fysiskt — sa har styrelsen omprévat

och i stallet beslutat att halla en fysisk stamma.

Dag och tid - Tisdagen den 31 maj 2022, klockan 19.00

| —

Dagordning

féreningsstdmmans dppnande

val av stdmmoordférande

anmalan av stammoordférandens val av protokollférare

godkdnnande av réstlangd

fraga om narvaroratt vid féreningsstdmman

godkdnnande av dagordning

val av tva personer att jamte stdmmoordféranden justera protokollet

val av minst tva réstraknare

fraga om kallelse skett i behérig ordning

10 genomgang av styrelsens arsredovisning

11.genomgang av revisorernas berattelse

12.beslut om faststéllande av resultatrédkning och balansrakning

13.beslut i anledning av bostadsréattsféreningens vinst eller férlust enligt den
faststéllda balansrakningen

14.beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

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

16.beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

17.val av styrelseledaméter 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 ledaméter i valberedningen

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

23.val av ombud och ersattare till distriktsstdmmor samt évriga representanter i
HSB

24.av styrelsen till féreningsstdmman hanskjutna fragor och av medlemmar
anmalda arenden

25.féreningsstdmmans avslutande
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HSB - dir méjligheterna bor

INTAKTER

INTAKTER

1%

m Arsavgifter

= Arsavgifterel

Hyror

Ovriga intikter

Intakter

2021 2020

Arsavgifter
Arsavgifter el
Hyror

Ovriga intakter

20 083 584 19 689 756
1229684 1216127
2862 344 2937 142

344 671 375350

Totalt 24 520 283 24 218 375
Bortfall 2021 2020

Avgifts/hyresbortfall -196 479  -142 948
Hyresforluster -355 -12 273
Totalt -196 834 155 221

Nettoomsattning

24 323 449 24 063 154
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HSB - d&r méjligheterna bor

KOSTNADSFORDELNING

KOSTNADSFORDELNING  *otoshnsr 2021 2020

Ovrextema kostnader D—._._"._” OO—J C:le‘dw__ \_L. @»— m \_ mh. \_h. \_ ‘_L. N\_h.
Plane rat underhall O<q. externa _Aom._njmﬂmﬂ L.L.m NO\_ “wmo “w\_m

® Personalkostnader

Avsktiminger Planerat underhall 2931048 2385814
Rintekostnader Personalkostnader 276 641 265 854
Avskrivningar 2180180 2184638
Rantekostnader 474 483 534 044

2%
Totalt 20923736 19 815 380

14%

9 1%
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HSB - diir mbjligheterna bor

PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN

2021 2020
Arvode styrelse 222 600 213 591
Revisionsarvode 5000 0
Ovriga arvoden 0 10 000
Sociala avgifter 40 736 42 263
Ovriga personalkostnader 8 305 0

Summa personalkostnader och arvoden 276 641 265 854
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HSB - dér mdjligheterna bor

LAN

Langivare Saldo Ranteandr. Ranta Amortering
Nordea 16 900 000 2022-06-15 0,39% 1500 000
Nordea 8300000 2023-03-03 0,72% 400 000
SBAB 8 000000 2022-06-13 1,98% 0
s SBAB 8 000000 2025-06-12 2,36% 0
RANTEKOSTNADER 41 200 000 1900 000

RANTEKOSTNADER

800 000

700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

0
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HSB - diir m5jligheterna bor

Lan per kvadratmeter total yta

1 305 kr/kvm

2()

Lag < 3 000 kr/kvm
Normal 3 000-8 000 kr/kvm
Hbog 8 000 -15 000 kr/kvm
Valdigt hdg  >15 000 kr/kvm

L
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HSB - dir méjligheterna bor

Rantekanslighet

2

Féreningens
rantekanslighet visar hur

mycket risk som finns
inbyggt i féreningens lan.

Lag <D
Normal 5-9
HOg 9-15

Valdigthég >15




HSB - dir méjligheterna bor

FOoreningens sparande

r

Arets resultat
Avskrivningar
Planerat underhall
Arets sparande

Arets sparande per kvm

3 406 455
2 180 180
2 931 048
8 517 683

270

Hur mycket sparar
féreningen for framtida

underhall och
investeringar?

Hogt 301 > kr/kvm
Mattligt till hogt 201-300 kr/kvm
Lagt till mattligt 121-200 kr/kvm

Lagt <120 kr/kvm
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HSB - dir méjligheterna bor

UTVECKLING KASSAFLODE

Kassaflode

8 000 000

6 000 000

4 000 000

2000 000
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@ Org Nr: 712400-0014

Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Org.nr: 712400-0014

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2021-01-01 - 2021-12-31
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Org Nr: 712400-0014

Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Styrelsen fér harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapséret:
2021-01-01 - 2021-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter

Foreningen &ger fastigheterna Soderby Huvudgard 2:36 (Albatrossvagen 62-118 ); Soderby Huvudgérd 2:37
(Albatrossvagen 2-60); S4 (Parkeringsytor mm) i Haninge kommun.

Styrelsen har sitt sate i Stockholms lan, Haninge kommun.

I féreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 385 29950
Lokaler 135 1615
Parkeringar och

garageplatser 468 0

Féreningens fastighet ar byggd &r 1969. Vardedr 1968.

Foreningen ar fullvardesforsakrad i Brandkontoret. I forsakringen ingdr inte bostadsrattstilligg men styrelseansvarsforsakring
ingar.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under dret har drsavgifterna forandrats med 2%.

Genomfort planerat underhdll under rakenskapsaret

Byte av I3sen i samtliga kallardorrar Gard 2 till ILoq digitala I&s
Byta samtliga innerddrrar i kallarna pd Gard 2

LED armaturer och jordfelsbrytare i samtliga tvattstugor
Oljeavskiljare till spolplattan

Tvattstugedérrarna — Idsas med digital 13s frdn QT-systems

Pagdende eller framtida underhall
I december 2021 pdbdrjades bytet av samtliga fonster inom foreningen.

Stamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2021-06-01. Vid stdmman deltog 41 medlemmar.
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Org Nr: 712400-0014

Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Styrelse
Styrelsen har under perioden fram till stdmman 2021-06-01 haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Lena Ekman Ribbing Ledamot & Ordférande
Knut Sundqvist Ledamot & Vice ordférande
Mia Cabral Ledamot & sekreterare

Bo Thollander Ledamot

Ronén Bjorquist Suppleant

Janet Ostlin Suppleant

Under perioden frdn stdmman 2021-06-01 har styrelsen haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Lena Ekman Ribbing Ledamot & Ordférande
Knut Sundqvist Ledamot & Vice ordférande
Mia Cabral Ledamot & sekreterare
Ronén Bjorquist Ledamot

Janet Ostlin Suppleant

Under perioden frén 2021-11-01 till 2021-12-31 har styrelsen haft féljande sammansattning:

Styrelsemedlem Roll

Lena Ekman Ribbing Ledamot & Ordférande

Knut Sundqvist Ledamot & Vice ordférande
Mia Cabral Ledamot & sekreterare
Ronén Bjorquist Ledamot

Isabelle Henryson Ledamot & HSB representant
Janet Ostlin Suppleant

I tur att avgd ar ledaméterna Mia Cabral och Knut Sundquist samt suppleanten Janet Ostlin.
Ledamoten Ronén Bj6rkquist avgick from 2022-01-15 i fortid pga flytt frdn foreningen.

Styrelsen har under &ret hallit 10 stycken protokollférda styrelsemdten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lena Ekman Ribbing, Knut Sundqvist & Mia Cabral. Teckning sker tva i férening.

Revisorer
Lena Synnergren Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

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

Valberedning
Valberedningen bestdr av Johny Ribbing samt Jakob Sundberg, dar Johny &r sammankallande.
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Org Nr: 712400-0014

Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Underhalisplan

Underhdlisplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprékstagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes 2021-10-09 samt 2021-10-10. Markbesiktning genomfordes 2021-05-08.

Underhélisplanens syfte ar att sakerstélla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under dret utfért underhdll framgér av resultatrékningen.

Hallbarhet

Ekonomi

Vé&r férening har valt en styrelse som sékerstéller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga
ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen varderar hégre de leverantorer vilka tar ett s& stort miljdmassigt ansvar som méjligt.

Social
Foreningens medlemmar idag ar solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 497 (490) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsaret 2021 (2020). Under &ret har 35 (41) Gverldtelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstidllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sd kallade nyckeltal. Dessa
nyckeltal kan anvandas for att jamféra bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsférening. Syftet ar att skapa trygghet och forstaelse for dig som medlem, képare eller Gvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och géra det enkelt for lasaren att
jamfora exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och
efter tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Sparande, kr/kvm 270 280 249 278 242
Skuldsattning, kr/kvm 1 305 1 059 1154 1414 1452
Réntekanslighet, % 2% 2% 2% 2% 2%
Energikostnad, kr/kvm 200 161 173 172 171
Driftskostnad, kr/kvm* 447 428 420 418 408
Arsavgif'ter, kr/kvm 671 657 657 644 631
Totala intakter, kr/kvm* 732 724 692 720 674
*Nyckeltalet berdknas frén 2020 pé ett annat underiag &n i tidigare rsredovisningar, se forklaring nedan.

Ovriga nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning i tkr 24 323 24 063 23 399 24 186 22 598
Resultat efter finansiella poster i tkr 3 406 4 252 1131 3 600 455
Soliditet % 54% 57% 53% 47% 45%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
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Org Nr: 712400-0014

Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Forklaring av nyckeltal

Sparande till framtida underhall

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pé varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underh8llet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt 3r.

Rent praktiskt gar foreningens sparande till olika saker varje r (amorteringar, sparande pé bankkonto eller utférda
investeringar). Pa 1ang sikt gé&r pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behéver géra, antingen genom att vi har
pengar pa banken eller att vi har amorterat och pé sd satt skapat ett I&neutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intakterna for att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite langre ner gar det ocksa att
se hur vi raknar ut vart sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "ager" ska man utgd frdn den bostadsrattens andelsvarde.

Rantekanslighet
Anger hur mdnga procent bostadsrattsforeningen behéver héja avgiften med om rantan pé I&nestocken gar upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in
eventuella intakter fr&n separat debitering av dessa kostnader men f6r bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars
hush8llsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhall (exklusive planerat underhdll), 6vriga externa kostnader samt
personalkostnader. Fran den totala kostnaden dras dérefter eventuella, till medlemmar och hyresgdster fakturerade, intdkter for
el, vdrme och vatten. Den totala kostnaden férdelas pa ytan for bostader och lokaler.

Arsavgift

Anger hur stor &rsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och
liknande). Tank pa att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rakna ut en enskild bostadsrétts drsavgift ska man utgd fran
bostadsrattens andelsvarde.

Totala intdkter

Anger féreningens totala intakter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, vdrme och vatten som faktureras
féreningens medlemmar och hyresgaster rdknas ej med i totala intékter. Mdnga bostadsrattsféreningar har intdkter utéver
drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och da syns det hér..
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Org Nr: 712400-0014

Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt Gver i den I6pande driften under rékenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte pdverkar
likviditeten) samt &rets planerade underh8ll bort. Aven extraordindra poster av eng&ngskaraktér exkluderas.

Rorelseintakter 24 323 449
Rorelsekostnader - 20 449 253
Finansiella poster - 467 740
Extraordindra poster +/- 0]
Arets resultat 3 406 455

Planerat underhdll 2 931 048
Avskrivningar och utrangeringar ~ + 2 180 180

=+

Arets sparande 8 517 683

Arets sparande per kvm total yta 270

Forandring eget kapital

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 3 525 256 11 525744 3550997 26917 987 4252 014
Reservering till fond 2021 1 738 000 -1 738 000
Tanspraktagande av fond 2021 -2 931 048 2 931 048
Balanserad i ny rakning 4252 014 -4252014
Upplatelse lagenheter 0 0
Rrets resultat 3 406 455
Belopp vid drets slut 3 525 256 11 525744 2 357 949 32363049 3406 455

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 31170 001
Arets resultat 3 406 455
Reservering till underhalisfond -1 738 000
Iansprdktagande av underhdlisfond 2 931 048
Summa till stdmmans foérfogande 35 769 505

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning 35 769 505

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande tillaggsupplysningar.
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Org Nr: 712400-0014

&

HSB Bostadsrittsforening Albatrossen i Haninge

2021-01-01 2020-01-01
Resultatrdkning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 24 323 449 24 063 154
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -14 618 184 -14 114 714
Ovriga externa kostnader Not 3 -443 201 -330 316
Planerat underhall -2 931 048 -2 385 814
Personalkostnader och arvoden Not 4 -276 641 -265 854
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 180 180 -2 184 638
Summa rorelsekostnader -20 449 253 -19 281 336
Rorelseresultat 3 874 196 4781 818
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 6 743 4 240
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -474 483 -534 044
Summa finansiella poster -467 740 -529 804
Arets resultat 3 406 455 4 252 014
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 73 650 066 75701 690

Inventarier och maskiner Not 8 207 632 336 187

P3gdende nyanlaggningar Not 9 7 701 552 0
81 559 249 76 037 877

Finansiella anldggningstillgéngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 708 708

708 708

Summa anlaggningstillgdngar 81 559 957 76 038 585

Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 26 599 7 539

Avrakningskonto HSB Stockholm 17 140 987 10 083 635

Placeringskonto HSB Stockholm 357 357

Ovriga fordringar Not 11 21 296 21 352

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 12 454 854 643 740
17 644 093 10 756 623

Summa omsattningstillgdngar 17 644 093 10 756 623

Summa tillgdngar 99 204 051 86 795 208
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

Balansrékning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 3525 256 3525 256

Upplatelseavgifter 11 525 744 11 525 744

Yttre underhdlisfond 2 357 949 3 550 997
17 408 949 18 601 997

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 32 363 049 26 917 987

Arets resultat 3 406 455 4 252 014
35 769 505 31170 001

Summa eget kapital 53 178 454 49 771 999

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 15 900 000 16 000 000
15900 000 16 000 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 25 300 000 17 400 000

Leverantorsskulder 2 145 612 894 659

Skatteskulder 59 271 62 527

Ovriga skulder Not 15 64 236 50 931

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 2 556 477 2 615 092
30 125 597 21 023 209

Summa skulder 46 025 597 37 023 209

Summa eget kapital och skulder 99 204 051 86 795 208
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

2021-01-01 2020-01-01
Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 3 406 455 4252 014
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 180 180 2 184 638
Kassaflode fran Iopande verksamhet 5 586 635 6 436 652
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 169 882 3284
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 1202 388 -362 666
Kassaflode fran I6pande verksamhet 6 958 904 6 077 269
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -7 701 552 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -7 701 552 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 7 800 000 -2 999 460
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 7 800 000 -2 999 460
Arets kassaflode 7 057 352 3077 809
Likvida medel vid 3rets borjan 10 083 992 7 006 182
Likvida medel vid 3rets slut 17 141 344 10 083 992

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmadnna r&d BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 8r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs vagledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,63 % av
anskaffningsvardet.

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprékstagande frén underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 459 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pd en

del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare 3r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 19 344 060 kr.
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Org Nr: 712400-0014

HSB Bostadsrattsforening Albatrossen i Haninge

2021-01-01  2020-01-01
Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 20 083 584 19 689 756
Individuell métning el 1229 684 1216 127
Hyror 2 862 344 2937 142
Ovriga intakter 344 671 375 350
Bruttoomsattning 24 520 283 24 218 375
Avgifts- och hyresbortfall -196 479 -142 948
Hyresforluster -355 -12 273
24 323 449 24 063 154
Not 2 Drift och underhdll
Fastighetsskétsel och lokalvard 2159 571 2 750 823
Reparationer 1115994 1377 076
El 2 263 590 1687 777
Uppvarmning 3 649 304 3253179
Vatten 1629 772 1 358 725
Sophamtning 792 548 781 087
Fastighetsforsakring 307 382 298 961
Kabel-TV och bredband 97 368 151 193
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 770 025 758 475
Forvaltningsarvoden 1791 286 1660 513
Ovriga driftkostnader 41 344 36 907
14 618 184 14114 714
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 165 915 70711
Administrationskostnader 117 798 120 255
Extern revision 31 500 31 250
Medlemsavgifter 127 988 108 100
443 201 330 316
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 222 600 213 591
Revisionsarvode 5000 0
Ovriga arvoden 0 10 000
Sociala avgifter 40 736 42 263
Ovriga personalkostnader 8 305 0
276 641 265 854
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintékter avrakningskonto HSB Stockholm 5770 3531
Ovriga ranteintakter 972 709
6 743 4 240
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 473 907 532 984
Ovriga rantekostnader 576 1 060
474 483 534 044
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Org Nr: 712400-0014

HSB Bostadsrittsforening Albatrossen i Haninge

Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdarden

Anskaffningsvarde byggnader 126 095 128 126 095 128

Anskaffningsvdrde mark 3613 200 3613 200

Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 129 708 328 129 708 328

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -54 006 638 -51 955 014

Arets avskrivningar -2 051 624 -2 051 624

Utgdende ackumulerade avskrivningar -56 058 262 -54 006 638

Utgdende bokfort varde 73 650 066 75 701 690

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad - bostader 232 000 000 232 000 000

Taxeringsvarde byggnad - lokaler 8 741 000 8 741 000

Taxeringsvarde mark - bostader 81 000 000 81 000 000

Taxeringsvarde mark - lokaler 12 090 000 12 090 000

Summa taxeringsvarde 333831000 333831000
Not 8 Inventarier och maskiner

Ackumulerade anskaffningsviarden

Ingdende anskaffningsvarde 1 206 943 1 206 943

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1206 943 1206 943

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -870 756 -737 742

Rrets avskrivningar -128 556 -133 014

Utgdende ackumulerade avskrivningar -999 311 -870 756

Bokfort varde 207 632 336 187
Not 9 Pagdende nyanlaggningar och forskott

Arets investeringar 7 701 552 0

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7 701 552 0
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvarde 708 708

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 708 708

Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto 21 296 21 352

21 296 21 352

[E‘/l rJe7EksML5-Hk4Eyof89




@ Org Nr: 712400-0014

HSB Bostadsrittsforening Albatrossen i Haninge

Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader 454 854 643 740

454 854 643 740

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Villkorsandr Nésta ars

Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39758248618 0,39%  2022-12-15 16 900 000 1 500 000
Nordea 39798269489 0,72%  2023-03-03 8 300 000 400 000
SBAB 25696247 1,98%  2022-06-13 8 000 000 0
SBAB 25696255 2,36%  2025-06-12 8 000 000 0
41 200 000 1 900 000
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 31 700 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 15 900 000

Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett 3r och ar att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett ar.

Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 61 000 000 61 000 000

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av I&ngfristig skuld 25 300 000 17 400 000
25 300 000 17 400 000
Varav amortering 1 900 000 800 000

Not 15 Ovriga skulder

Depositioner -150 0
Momsskuld 36 220 26 494
Kéllskatt 6 480 3 000
Ovriga kortfristiga skulder 21 686 21 437

64 236 50931

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna rantekostnader 7 707 12 318
Forutbetalda hyror och avgifter 2081612 1952 144
Ovriga upplupna kostnader 467 158 650 630

2556 477 2615092

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande &r.
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HSB Bostadsrittsforening Albatrossen i Haninge

Noter 2021-12-31

2020-12-31

Not 17 Viasentliga hdandelser efter drets slut

Inga vésentliga hdndelser har skett efter drets slut

Stockholm, den
Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Isabelle Henryson Knut Sundqvist Lena Ekman
Mia Cabral Ronén Bjorkqvist

V&r revisionsberattelse har - - lémnats betraffande denna arsredovisning

Av foreningen vald revisor Av HSB Riksférbund forordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Albatrossen i
Haninge for rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra 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
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

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

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Albatrossen i Haninge for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt
Vitillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget yrkesefiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokftringen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och fGreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig il nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens
situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Lena Synnergren
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor



Till Revisorn i HSB Brf Albatrossen i Haninge.
Uttalande fran styrelsen

Detta uttalande l1amnas i anslutning till er revision av arsredovisningen fér HSB Brf Albatrossen i Haninge for
det rakenskapsar som avslutas den 31 december 2021. Uttalandet syftar till att ge uttryck for var uppfattning
att arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och darmed ger en rattvisande bild av
féreningens ekonomiska stallning per balansdagen samt av resultatet av verksamheten for rakenskapsaret
enligt god redovisningssed.

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

Vi bekraftar att vi &r ansvariga for att arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och
kompletterande normgivning.

Vi bekraftar, utifran var basta kunskap och 6vertygelse, foljande:

e Det har enligt var kdnnedom inte férekommit nagra oegentligheter dar styrelsen, eller nagon annan med
betydelsefull roll i fraga om redovisningssystem och system for intern kontroll &r inblandade, som skulle
kunna ha paverkat arsredovisningen vasentligt.

e Vihar gett er tillgang till allt rakenskapsmaterial och all underliggande dokumentation, alla protokoll fran
rékenskapsarets stdmmor och styrelseméten samt alla vasentliga avtal och 6verenskommelser.

e Alla féreningens transaktioner har bokforts i rékenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen.

e Foreningen har uppfyllt alla sddana avtalsvillkor som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen
vasentligt om de inte hade uppfylits.

e Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot narstadende
parter (definierade enl. ARL 1 kap. 8 och 9 §§). Dessa har bokférts pa ett korrekt sétt, tillrécklig
information har lAmnats i arsredovisningen och eventuell javsproblematik har beaktats vid beredning
och beslut avseende dessa transaktioner.

e Foreningen kan styrka sin dganderétt till alla tillgangar pa ett tillfredstallande satt, och det finns inga
pantrétter eller andra inteckningar i féreningens tillgangar férutom vad som framgar av
arsredovisningen.

e Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tillgang.

e Vihar pa lampligt satt bokfort eller lAmnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och
ansvarsforbindelser. Inga andra réttsliga skadestandskrav, som kan medféra vasentliga kostnader for
féreningen, har tagits emot eller férvéntas.

¢ Det finns inga sparrade medel eller konton med liknande begrénsningar. Om det férekommer SWAP -
avtal sa har detta angivits i arsredovisningen.

e Viintygar att vi i férvaltningsberattelsen eller not har redogjort for alla kdnda omsténdigheter som ar
nédvandiga nar det géller att bedéma féreningens 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 sétt och kan paverka bilden av féreningens resultat
och stéllning.

e Vihar lamnat upplysning i arsredovisningen om att féreningen &r ett privatbostadsféretag. Eller i det fall
foreningen skattemassigt betraktas som en s k odkta bostadsrattsforening har vi pa ett riktigt satt
bokfort och Iamnat upplysning i arsredovisningen.

e Samtliga affdrshandelser har registrerats i bokféringen som ligger till grund fér arsredovisningen.
Arsredovisningen innehaller inga vésentliga felaktigheter och inga véasentliga uppgifter har uteldmnats.

e Bortsett fran vad som beskrivits i forvaltningsberattelsen eller not har det inte forekommit nagra
handelser efter rakenskapsarets slut som kraver andring eller upplysning i arsredovisningen.

¢ Ingen av styrelsens ledaméter eller féretradare for foreningen &ar att betrakta som en person i politiskt
utsatt stéllning (PEP) enligt Lag (2017:630) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

Stockholm
HSB Brf Albatrossen i Haninge

Digitalt signerad av

Styrelsens ordférande



Denna info finns pd hemsidan under fliken

P3 gang i foreningen
Som en del av styrelsens och forvaltningens information till
medlemmarna sa finner du under denna flik en del av de aktuella
projekt och arbeten som féreningen bade planerar for och haller
pa med just nu

Vi byter parkeringsbolag from 1 juni-22 till Parking Partner.

Manualen fér hur man anvander parkerings-appen Phone Park finns langst
ner p& hemsidan vid fliken P38 gang i féreningen

Anledningen till detta byte ar att det ar arbetskravande och darmed
kostsamt for foreningen att ha en pappershantering av hyreskontrakten.

Férdelarna for medlemmen ar framfor allt att man kan byta
parkeringsplats ndr som helst, och dven fordelen att det inte finns ndgon
uppsagningstid pa kontrakten samt att det finns en kdéhantering i nya
systemet

Man lagger sjalv enkelt in sitt betalkort och registreringsnummer i Phone
Park appen, och dar kan man aven stalla sig i k6 fér parkering. Alla
medlemmar fér ett unikt ID som skall anvandas i appen.

En annan férdel &r att det &r manga andra boenden runt omkring
Albatrossen som utnyttjar féreningens gastparkering som sin
boendeparkering - detta stoppas med nya digitala systemet.

Férdelarna bade for medlemmen och forvaltningen &r att det blir mycket
enklare att ge ut tillfalliga parkeringstillstand nu med elektronisk
hantering, nar en medlem tex skall flytta in eller ut.

En annan fordel med ett digitalt system ar att det kopplar upp sig via
Skatteverket s3 att det blir enklare framéver att se sd att vara
medlemmar ar mantalsskrivna pa ratt adress, vilket &r ett lagkrav att
vara.

Sedan sa forekommer det tyvérr ocksa en hel del fusk med parkeringarna
som atgdrdas med det nya systemet.

Medlemmar l&nar ut sin parkering, man hyr ut den olovligt i 2:a hand,
man tar ett kontrakt féor en annan medlem som har fér manga
parkeringar, etc, etc

Blankett fér autogiro finns ocksd langst ner pa hemsidan vid fliken
P& gang i féreningen

Kontaktperson pa Parking Partner &r Helene Malmlof

Tel: 08-122 120 53 - Mail:



