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HSB - dar mojligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.



KALLELSE TILL FORENINGSSTAMMA

Ordinarie féreningsstamma halls séndagen den 30 maj 2021

Arsstamman bérjar kl.15.00 och beréknas paga till ca 16.30.

Plats: Via Zoom alt. Santararavagen, grasplanen vid teknikhuset. Arsstdmman kommer att
hallas digitalt via Zoom. Dock om vadret tillater kan vi genomféra den pa var yta intill
teknikhuset. Den informationen kommer aviseras senare.

DAGORDNING

SOVOoONoOORWON

16.
17.

18.
19.
20.
21.
22.
23.

Foreningsstdmmans 6ppnande

Val av stammoordférande

Val av protokollforare

Godkannande av rostlangd

Fraga on narvaroratt vid féreningsstamman

Godkannande av dagordning

Val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet
Val av minst tva rostraknare

Fraga om kallelse skett i behorig ordning

. Genomgang av styrelsens arsredovisning inklusive det gangna arets

verksamhetsplan, samt presentation av budget foér det kommande verksamhetsaret

. Genomgang av revisorernas berattelse
. Beslut om faststallande av resultat- och balansrakning
. Beslut i anledning av bostadsrattsféreningen vinst eller forlust enligt den faststallda

balansrakningen

. Beslut i fraga om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersattning for styrelsens

ledaméter, revisorer, valberedning och de andra fértroendevalda som valts av
foéreningsstamman

Beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter

Val av styrelseledamdter och suppleanter

a) Anmalan av styrelseledamot och suppleant utsedda av HSB Stockholm
b) Val av styrelseledaméter och suppleanter for bostadsrattsféreningen
Beslut om antal revisor/er och suppleanter

Val av revisor/er och suppleant

Beslut om antal ledaméter i valberedningen

Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande
Inga motioner har inkommit

Avslutande

Information och status om projektet varme och energisystem
Information om markprojektet
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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR BRF ANNEBERG | DANDERYD

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rékenskapsaret
2020-01-01 — 2020-12-31.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjanderatt utan tidsbegréansning.
Foreningen ar ett privat bostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen
har sitt sate i Danderyds kommun.

Foreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten Solvarmen 1 i Danderyds kommun.

| foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 50 5439

Foreningens fastighet ar byggd 2001 (Varde ar).

Foreningen ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | foérsakringen ingar
styrelseansvarsforsakring.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under aret har arsavgifterna varit oférandrade.

Genomfért och planerat underhall

Ommalning

Under varen/sommaren 2020 har genomforts ommalning inklusive reparation av skadad
fasad av gra husen inklusive féreningslokalen. Under 2022 pabdérjas ommaining av de gula
husen och darefter de roda husen.

Ovriga vésentliga hdndelser
Under aret har 2 av féreningens lan pa totalt 17 310 780 kr bundits pa 4 ar med en ranta pa
0,61%.

Planering for investering ett uppgraderat varme- och energisystem

Vi @r mitt i planeringen med att fornya framtida varme/energilésning. Detta for att sakerstélla
drift och ett kostnadseffektivt system. Vi har tillsammans med AFRY och Driftec gjort en
grundlaggande analys for olika |6sningar i denna fraga. Dar framgar att reinvestera i
solvarme inte ar ett huvudalternativ. De har ocksa analyserat bergvarme och luftvatten.
Slutsats ar att bergvarme ar den vag vi bor valja. Bada alternativen gar att kombinera med
solceller. Vi har en dialog med Danderyds kommun for att I16sa borrtillstandet for bergvarme.
Under 2020 har vi haft ingaende samtal med fler intressenter for att ta fram underlag f6r
beslut om majliga vagval samt kostnadsberakningar.

B
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Vi vill uppna en bra och stabil energilésning. Med malet att utveckla omradets miljoprofil.

Ansokan om en detaljplaneforandring av omradet

Under aret har styrelsen undersokt mojligheterna att ansdka om detaljplaneandring for att
mojliggdra nybyggnation av bostadsratter pa delar av foreningens obebyggda mark. | arbetet
har foreningens driftgrupp deltagit samt byggkonsult och arkitekt anlitats. Den 25 oktober
2020 holls en extra foreningsstamma som bl.a. beslutade att ge styrelsen i uppdrag att
utarbeta en plan i syfte att mojliggora framtida nybyggnation av bostadsratter pa foreningens
mark samt snarast ansdka om detaljplaneandring.

Not. Efter rakenskapsarets utgang har féreningen den 10 januari 2021 gett in ansékan om
detaljplaneandring till Danderyds kommun.

Egna arbetsgrupper
Engagemanget i vara arbetsgrupper ar vardefullt for utvecklingen av vart omrade. Bade
utifrén ett ekonomiskt- och trivselperspektiv.
- Driftgruppen arbetar med dagliga driften, utveckling av nytt energisystem och
utveckling av var mark.
- Tradgardsgruppen genomférde 1 staddag, dar manga medlemmar var med och
jobbade. En staddag blev installd p g a coronaviruset.
- Lekplatsgruppen — planerat och utvecklat omradets lekplats.

Stéamma

Ordinarie foreningsstamma holls 31 maj 2020. Vid stdmman deltog 32 medlemmar varav 20
var rdstberattigade. Extra stdmma hdlls den 25 oktober 2020 fér inriktningsbeslut om att
ldmna in ansdkan om detaljplaneéndring.

Styrelse

Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:
Susanne Jacobsson Ledamot, Ordférande
Jorgen Karlsson Ledamot, Sekreterare
Astrid Jonsson Elfving Ledamot, Ekonomi
Victor Freye Ledamot

Karl Hadkan Wall Ledamot, Vice Ordforande
Elin Redner Biving HSB-ledamot

Mikael Kampner Suppleant

Hans Billing Suppleant

Henrik Englund Suppleant

[ tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar Susanne Jacobsson, Jorgen Karlsson, Astrid
Jonsson Elfving, Karl Hakan Wall och Mikael Kampner.
Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Susanne Jacobsson, Astrid Jonsson Elfving och Karl Hakan Wall.
Teckning sker tva i férening.

e



Org Nr: 769605-3961

Revisorer

Yasue Mizukami Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor
Valberedning

Valberedningen bestod av Ann Flismark och Julian Akehurst. Ann har flyttat fran féreningen
och ersatts av Gisela Kjellberg och Monica Wall.

Underhaéllsplan

Underhalisplan fér planerat periodiskt underhall har uppréttats av styrelsen. Oversyn har
gjort pa enheter i underhallsplanen med hansyn till att féreningen planerar att ersatta delar
av varmesystemet. Underhallsplanens syfte ar att sékerstalla att medel finns for det
planerade underhallet som behovs for att halla fastigheterna i gott skick. Under aret utfért
underhall framgar av resultatrakningen.

Medlemsinformation

Medlemmar

Foéreningen hade 80 (82) medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2020.
Under aret har 9(6) 6verlatelser skett.

Flerarsoversikt

Nyckeltal

2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016
Arsavgift, kr/lkvm 654 654 670 630 630
Totala Intakter kr/kvm 703 701 710 679 680
Sparande till underhall och 182 162 272 266 308
investeringar kr/kvm
Belaning, kr/kvm 6 922 6 922 6 922 7 291 7 681
Rantekanslighet 11% 11% 10% 12% 12%
Drift och underhall kr/kvm 465 473 373 341 308
Energikostnader kr/kvm 50 49 48 44 43

Forklaring Nyckeltal

Arsavygifter

Anger hur stor arsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat
debiterade avgifter (el, bredband och liknande). Tank pa att detta ar ett genomsnitt i
foreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts arsavgift ska man utga fran
bostadsrattens andelsvarde.

Totala intdkter

Anger féreningens totala intakter for rakenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea.
Manga bostadsrattsféreningar har intakter utdver arsavgiften (exempelvis garage- och
lokalintakter) och da syns det héar.

Sparande till framtida underhall och investeringar
Forening har ett antal stora komponenter som slits varje ar (driftteknik, fonster, tak etc.).

VDo
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Darfor ska det finnas ett sparande till det framtida underhallet och utbytet av dessa
komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort Iopande dverskott som féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokal area varje enskilt ar.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje ar (amorteringar, sparande pa
bankkonto eller utférda investeringar). Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall
och investeringar vi behdver géra, antingen genom att vi har pengar pa banken eller att vi
har amorterat och pa sa satt skapat ett laneutrymme. Nyckeltalet kan jamféras med de totala
intakterna for att se hur mycket av dessa som blir éver. Langre ner visas hur
Overskott/sparande har raknats.

Belaning, kr/kvm

Belaningen fordelas pa kvm-ytan for bostader och lokaler da nyckeltalet avser visa hur stor
belaning hela bostadsrattsforeningen har. For att se hur stor andel av skulden en enskild
bostadsratt "ager" ska man utga fran den bostadsrattens andelsvarde.

Réntekénslighet

Anger hur manga procent bostadsrattsféreningen behéver héja avgiften med om rantan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida
underhall och investeringar.

Drift och underhall

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhall (exklusive planerat underhall), évriga
externa kostnader samt personalkostnader. Fran den totala kostnaden dras darefter
eventuella, till medlemmar och hyresgaster fakturerade, intékter for el, varme och vatten.
Den totala kostnaden férdelas pa ytan fér bostader och lokaler.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokal area for varje

rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in eventuella intékter fran separat debitering av dessa
kostnader. For bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hushallsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hégre.

Ovriga nyckeltal

2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016
Nettoomsittning 3823 | 3810 | 3859 | 3691 | 3699
Resultat efter finansiella poster -709 -646 431 477 705
Soliditet 69% 70% 70% 69% 67%

Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar.
Sparandet visar hur mycketlikvida medel féreningen fatt 6ver i den I6pande driften under
rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets

planerade underhall bort.
N
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Rorelseintékter 3 823 181
Rorelsekostnader - 4227 099
Finansiella poster - 304 682
Arets resultat -708 599
Planerat underhall + 0
Avskrivningar + 1 697 920
Arets sparande 989 321
Arets sparande per kvm total yta 182
Forandring av eget kapital
Upplatelse-

Insatser avgifter
Belopp vid arets ingdng 75 829 502 8 172 500
Reservering till fond 2020
Tanspraktagande av fond 2020
Balanserad i ny rikning
Arets resultat
Belopp vid arets slut 75 829 502 8 172 500

Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat

Arets resultat

Reservering till underhallsfond
lanspraktagande av underhallsfond

Summa till stdmmans férfogande

Stamman har att ta stéllning till:
Balanseras i ny rakning

Yttre uh Balanserat
fond resultat
4 647 424 -454 353
1531 000 -1 531 000
0
-646 416
6178 424 -2 631 769
-1 100 769
-708 599
-1 531 000
0
-3 340 368
-3 340 368

Arets
resultat
-646 416

646 416

-708 599
-708 599

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande

resultat- och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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HSB Bostadsrattsforening Anneberg i Danderyd

2020-01-01 2019-01-01
Resultatrédkning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 3823 181 3810473
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 016 309 -2 114 285
Ovriga externa kostnader Not 3 -305 918 -278 371
Planerat underhall 0 -556 870
Personalkostnader och arvoden Not 4 -206 952 -180 236
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar -1 697 920 -970 945
Summa roérelsekostnader -4 227 099 -4 100 706
Rorelseresultat -403 918 -290 233
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 5 10 893 11747
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -315 575 -367 930
Summa finansiella poster -304 682 -356 183
Arets resultat -708 599 -646 416



HSB Bostadsrattsforening Anneberg i Danderyd
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Balansrékning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 122 049 659 122 052 091
122 049 659 122 052 091
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anldaggningstillgangar 122 050 159 122 052 591
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avrakningskonto HSB Stockholm 1192 322 967 268
Placeringskonto HSB Stockholm 20 20
Ovriga fordringar Not 9 306 923
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 10 160 526 149 799
1353174 1118 010
Kortfristiga placeringar Not 11 1700 000 2 700 000
Kassa och bank Not 12 6 263 6 263
Summa omsdttningstillgéngar 3 059 437 3824 273
Summa tillgdngar 125 109 596

125 876 864
Yy
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HSB Bostadsrattsforening Anneberg i Danderyd

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 75 829 502 75 829 502

Upplatelseavgifter 8 172 500 8 172 500

Yttre underhallsfond 6 178 424 4 647 424
90 180 426 88 649 426

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -2 631 769 -454 353

Arets resultat -708 599 -646 416
-3 340 368 -1 100 769

Summa eget kapital 86 840 058 87 548 657

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 37 650 780 37 650 780
37 650 780 37 650 780

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 96 554 148 334

Skatteskulder 32 345 33 996

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 489 859 495 097

618 758 677 427
Summa skulder 38 269 538 38 328 207
Summa eget kapital och skulder 125109596 125 876 864
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HSB Bostadsrattsforening Anneberg i Danderyd

2020-01-01  2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -708 599 -646 416
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1 697 920 970 945
Kassaflode fran I6pande verksamhet 989 321 324 529
Kassaflode fran fordandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -10 109 -26 255
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -58 669 119 032
Kassaflode frén l6pande verksamhet 920 543 417 305
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 695 488 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 695 488 0
Finansieringsverksamhet
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 0 0
Arets kassaflode -774 945 417 305
Likvida medel vid drets bérjan 3 673 550 3 256 245
Likvida medel vid arets slut 2 898 605 3 673 550

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen. st
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HSB Bostadsrittsforening Anneberg i Danderyd
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Féreningen tillimpar sig av &rsredovisningslagen och bokféringsnémndens allménna rdd 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 berdknas inflyta.

Féreningen har bytt frén K2 till K3 avskrivningsprinciper fran 2020.

Avskrivning fastighet

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

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,57% av
anskaffningsvardet. Markanldggningar skrivs av med 5% av anskafningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

L&n som forfaller till betalning inom 12 mé&nader fran balansdagen redovisas fran och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jdmforelsetalen har inte raknats om.

Lanen &r av l8ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pé forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition p& basis av féreningens
underhalisplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostdder som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvérdet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 8 524 kronor per hus.

Inkomstskatt
En bostadsréttsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pd en

del placeringar. \ﬂ)o
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HSB Bostadsriattsforening Anneberg i Danderyd

2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 3 552 756 3556 719
Hyror 18 000 20 250
Bredband 115 800 115932
Ovriga intakter 136 625 117 572
Bruttoomsattning 3823 181 3 810473
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 159 187 218 806
Reparationer 498 762 657 038
El 67 438 86 058
Vatten 203 644 180 309
Sopha@mtning 97 017 86 002
Fastighetsférsakring 116 836 106 708
Kabel-TV och bredband 213 009 203 596
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 426 200 402 450
Férvaltningsarvoden 208 268 162 269
Ovriga driftkostnader 25 948 11 049
2 016 309 2114 285
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 8 445 8 085
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 6 966 8 024
Administrationskostnader 29 225 40 673
Extern revision 9750 9 563
Konsultkostnader 238 032 198 526
Medlemsavgifter 13 500 13 500
305918 278 371
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 47 300 39523
Revisionsarvode 5000 5000
Ovriga arvoden 117 000 100 000
Sociala avgifter 37 652 35713
206 952 180 236
Not 5 Ranteintédkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrékningskonto HSB Stockholm 568 448
Rénteintdkter HSB placeringskonto 0 0
Rénteintakter HSB bunden placering 10 084 11 221
Ovriga ranteintékter 242 78
10 893 11747
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 315 064 367 714
Ovriga rantekostnader 511 216
315 575 367 930
o
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HSB Bostadsriattsférening Anneberg i Danderyd

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden
Anskaffningsvérde byggnader 103 819 871 103 819 871
Anskaffningsvdrde mark 28 317 000 28 317 000
Arets investeringar 1 695 488 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 133832359 132136871
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -10 084 780 -9113 835
Arets avskrivningar -1 697 920 -970 945
Utgdende ackumulerade avskrivningar -11 782700 -10 084 780
Utgdende bokfort virde 122 049 659 122052091
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 63 317 000 63 317 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 73 102 000 73 102 000
Summa taxeringsvidrde 136 419000 136419 000
Not 8 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 306 923
306 923
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Forutbetalda kostnader 159 988 148 315
Upplupna intakter 538 1484
160 526 149 799
Ovanstdende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 mé&nader HSB Stockholm 1700 000 2 700 000
1700 000
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HSB Bostadsrattsforening Anneberg i Danderyd

Org Nr: 769605-3961

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 12 Kassa och bank
Nordea 6 263 6 263
6 263 6 263
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea 39788944825 0,98%  2023-12-20 8 550 000 0
Nordea 39798237803 0,61%  2024-10-16 10 100 000 0
Nordea 39798237811 0,61% 2024-10-16 7210780 0
Swedbank 2852088471 0,75%  2023-10-25 11 790 000 0
37 650 780 0
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgd till 37 650 780
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 37 650 780
Foreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte fér avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 49 064 000 49 064 000
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 38 327 45 627
Férutbetalda hyror och avgifter 307 991 291 939
Ovriga upplupna kostnader 143 541 157 531
489 859 495 097
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intikter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande ar.
Not 15 Vasentliga hdndelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter 8rets slut
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Anneberg i Danderyd, org.nr. 769605-3961

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Anneberg i
Danderyd for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund 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 ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift illdmpas 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 méal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att l&mna en revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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 anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining 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 inhd@mtar revisionsbevis som &r
illrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lAmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag Idmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag 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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor 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 vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte 1&ngre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

féreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Anneberg i Danderyd for
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget

i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméoter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande beddéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad s att bokfdringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ers&ttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e  pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av réakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r véasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den % / Wy 2021

Daniel Yousif Yasue Mizukami
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt agarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska férhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehélla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ér lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som foérvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgdngen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avséttningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.



i 4;‘ ll‘i
i 'em

MEDLEM | HSB

A%
°§O/

HSB - dar méjligheterna bor



