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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Foreningen har till andamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadsrittsligenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2008-10-13.

Akta forening
Foreningen &r eit privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Fastigheten innehar med tomtritt fastigheten Baltic 22, Annedalsterrassen 1 pa adressen Annedalsviigen 49

i Bromma. Foreningen har 51 bostadsritter om totalt 4 143 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Wictor Elfving Ordférande
Jenny Lagerlof Kassor
Lars Stenquist Sekreterare
Markus Lannsjo Ledamot

Cecilia Nyholm Jansson Ledamot

Elin Bailey Ledamot
Victor Nord Ledamot
Valberedning

Ida Lannsj6 och Mikael de Rzewuski.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen ledaméter, tva i forening.

Revisorer

Tomas Jonasson  Revisor

Foregaende foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-28.

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning NABO
Fastighetsskotsel SBC
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Arsredovisning 2019

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Fordndringar i avtal
Snordjningsavtal tecknades med Sundbybergs akeri.
Markavtal med Berg och Landskap sades upp och slutade gilla i augusti 2019. Upphandling med ny

entreprendr kommer att ske under slutet av 2019 -borjan av 2020. Upphandlingen gors i samradd med BRF
Annedalsterrassen 2.

Nytt avtal gillande fastighetsskotsel tecknades med SBC och bérjade giilla i mars 2019

Ovriga uppgifter

Foreningen har fortsatt arbetet med utemiljon och har under &ret gjort omplanteringar, frimst i rabatten som
vetter mot Trifam-fastigheten. Fortsatt arbete planeras till 2020. Med anledning av ett inbrott till
foreningens ligenhetsforrad under juli manad har kraftiga brytskydd installerats pa samtliga forradsdorrar.

Intdktsreduktion

Till foljd av god likviditet var februari manad avgiftsfri

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid ridkenskapsarets borjan var 89 st. Tillkommande medlemmar under aret var 17 och
avgéende medlemmar under dret var 19. Vid rikenskapsarets slut fanns det 87 medlemmar i féreningen. Det

har under aret skett 10 dverlatelser.

Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 2786 2 962 2950 3092
Resultat efter fin. poster -1 388 -1363 -1 048 -1257
Soliditet, % 79 78 77,79 77,43
li\rrsavglft per kvm bostadsrittsyta, 607 608 608 641
Lan per kvm bostadsyta, kr 8 066 8187 8 336 8 569
Genomsnittlig skuldrinta, % 1,32 1,30 1,47 2,15
Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Foriandringar i eget kapital
Disp av foreg Disp av

2018-12-31 arsresultat  Ovriga poster  2019-12-31
Insatser 70 431 000 - - 70431000
Upplatelseavgifter 57 594 000 - - 57 594 000
Fond, yttre underhall 332 000 - -21 371 310 629
Balanserat resultat -5255 488 -1 362 799 21371 -6 596 916
Arets resultat -1 362 799 1362 799 -1 388 048 -1 388 048
Eget kapital 121738 713 0 -1388 048 120350665
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel:

Balanserat resultat -6 596 916

Arets resultat -1 388 048

Totalt -7 984 964

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande

Reserv?rmg fond for yttre 32 860

underhall

Att fran yttre fond i ansprék ta -73 125

Balanseras i ny rikning -7 994 699
-7 984 964

Foreningens ekonomiska stéllning i dvrigt framgér av fSljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrikning
Not 2019-01-01 -  2018-01-01 -
° 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintiikter 2
Nettoomsittning 2785 953 2961510
Rorelseintikter 24 101 27 685
Summa rorelseintikter 2810054 2989 195
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -1 867 225 -2 027 452
Ovriga externa kostnader 8 -146 570 -146 979
Personalkostnader 9 -92 280 -98 563
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar -1 644 996 -1 635 000
Summa rorelsekostnader -3 751071 -3 907 993
Rérelseresultat -941 017 918 798
Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -447 031 -444 001
Summa finansiella poster -447 031 -444 001
Resultat efter finansiella poster 1388048  -1362799
Arets resultat 1388048  -1362799
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Balansrikning
Not 2019-12-31 2018-12-31
Tillgangar
Anliiggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnad och mark 11 153 480 937 155 125.933
Summa materiella anliggningstillgingar 153 480 937 155125933
Summa anliggningstillgangar 153 480 937 155 125 933
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 15 579 21 759
Ovriga fordringar 12 2991 2980
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 13 198 387 184 084
Summa kortfristiga fordringar 216 957 208 823
Kassa och bank
Kassaochbank - 711392 1082191
Summa kassa och bank 711 392 1082191
Summa omsdttningstillgangar 928 349 1291014
Summa tillgingar 154 409 286 156 416 947
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Balansrikning
Not 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 128 025 000 128 025 000
Fond for yttre underhéll 310 629 332000
Summa bundet eget kapital 128 335 629 128 35 7000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 596 916 -5 255 488
Arets resultat -1 388 048 -1 362 799
Summa fritt eget kapital -7 984 964 -6 618 287
Summa eget kapital 120 350 665 121738713
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 32918500 133 800 500
Summa langfristiga skulder 32918 500 33 800 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 500 000 118 000
Leverantdrsskulder 156 447 211 296
Skatteskulder 52030 50 220
Ovriga kortfristiga skulder -20 712 -785
Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter 15 452 356 499 003
Summa kortfristiga skulder 1140121 877 734
Summa eget kapital och skulder 154 409 286 156 416 947
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Annedalsterrassen 1 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anlkiggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjédrt ver den beddmda ekonomiska livsiingden. Avskrivningstiden grundar sig
pa bedomd ekonomisk livsldngd av tillgdngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 10 %

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning. Bestiende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgngen pa
balansdagen har ett lidgre virde dn anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ligre virdet.

Omsiittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att

beslut tagits pa foreningsstdmma sker Sverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsian
Léan med en bindningstid p4 ett ar eller mindre tas i rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2019 2018
Hyresintikter, lokaler 12 000 12 000
Hyresintikter, p-platser 410 717 408 036
Intédktsreduktion -210 074 0
Arsavgifter, bostider 2514 955 2520 888
Ovriga intikter 82 456 48 271
Swmma 2810054 2989195

Till f6ljd av god likviditet var februari ménad avgiftsfri
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Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktning och service 23 948 20 940
Fastighetsskotsel 93 127 126 145
Snoskottning 38 911 36 490
Stidning 58 200 58 200
Tridgardsarbete 3208 33098
Summa 246 769 294 873
Not 4, Reparationer 2019 2018
Reparationer 256 228 242 535
St 236228 0 2423535
Not 5, Planerade underhall 2019 2018
tradgérd 0 104 231
Ovrigt 73 125 0
Summa e 73125 104 231
Not 6, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fastighetsel 175 706 174 259
Sophéamtning 27018 31425
Uppvirmning 297 048 303 960
Vatten 83 293 _ 108 644
Summa 583 065 618 288
Not 7, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Bredband 1 639 16 787
Fastighetsforsikringar -377 79 239
Fastighetsskatt 26 920 25110
Kabel-TV 81 065 63 470
Samfillighet 54 989 38918
Tomtréttsavgilder 543 802 544 000
Summa 708038 767 524
Not 8, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Forbrukningsmaterial 24 250 678
Juridiska kostnader 3875 0
Kameral forvaltning 40 746 59127
Revisionsarvoden 14 275 14 000
Ovriga forvaltningskostnader 63 424 73 174
Summa 146 570 146 979
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Not 9, Personalkostnader 2019 2018
Sociala avgifter 21 612 23 563
Styrelsearvoden 68 793 75 000
Ovriga personalkostnader 1875 0
Summa 92 280 98 563
Not 10, Réiintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 445 903 443 681
Ovriga rintekostnader 1128 320
Summa 447 031 444 001
Not 11, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde 163 600 000 163 500 000
Arets inkdp 0 100 000
Utgidende ackumulerat anskaffningsvirde 163 600 000 163 600 000
Ingiaende ackumulerad avskrivning -8 474 067 -6 839 067
Arets avskrivning -1 644 996 -1 635 000
Utgaende ackumulerad avskrivning -10 119 063 -8 474 067
Utgdende restviirde enligt plan 153 480 937 155125 933
Taxeringsviirde

Taxeringsvirde byggnad 78 692 000 74 511 000
Taxeringsvirde mark 45 000 000 36000 000
Summa 123 692 000 110 511 000
Not 12, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Nabo Klientmedelskonto 711 392 1082 191
Skattekonto e e e e, 2991 22980
Summa 714 383 1085171
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Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 2019-12-31 2018-12-31
Forsdkringspremier 3372 0
Forvaltning 10 927 10 188
Kabel-TV 19 234 16 786
Tomtritt 136 000 135 802
Vatten 0 293
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 28 854 21 015
Summa 198387 184084
Not 14, Skulder till kreditinstitut Réntedndringsdag o 9?2‘“;‘11 01 8?2‘“31‘11
Stadshypotek 2020-03-01 0,99 % 11400000 11 400 000
Stadshypotek 2026-03-01 2,52% 10425000 10925000
Nordea Hypotek 2019-03-01 0,46 % 11 593 500
Stadshypotek 2020-03-09 0,49 % 11593 500

Summa 33418500 33918 500
Not 15, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
Beriknat revisionsarvode 15 000 15 000\
El 14 799 20 688
Forsdkringspremier 0 37414
Forutbetalda avgifter/hyror 252919 245 297
Loner 75000 75 000
Sociala avgifter 23 565 23 565
Uppvirmning 37 735 40 681
Utgiftsréantor 33264 35078
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 74 6280
Summa 452 356 499 003
Not 16, Stiilllda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 35500 000 35500 000
Summa 35500 000 35500 000
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Annedalsterrassen 1, org.nr 769617-7174

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av rsredovisningen for

Bostadsrittsféreningen Annedalsterrassen 1 for rikenskapsaret
2019-01-01 — 2019-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for
aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfSrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhmtat ar tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s4 ir tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppn4 en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel,
och att 1dmna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en visentlig
felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppst pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som Ar tillrickliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fr mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre &n for en
vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroli.

e  skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som ar ldmpliga med hinsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en férening inte lingre kan fortsdtta
verksamheten.

e  utvérderar jag den §vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiindelserna p ett sitt
som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Jag méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Bostadsrittsforeningen
Annedalsterrassen 1 for rikenskapséret 2019-01-01 —
2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i forhdllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillréickliga
och dndamélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bed6ma fSreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation #r utformad
sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angelfigenheter i vrigt kontrolleras p4 ett
betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nigon.
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e  foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

®  pa nigot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mdl betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir
forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller frlust inte ir
forenligt med bostadsréttslagen.

o

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som
utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pé sidana atgérder, omraden och
forhallanden som ar vdsentliga for verksamheten och dir avsteg
och dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for féreningens
situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.
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