Arsredovisning

Styrelsen for
HSB Brf Annelund i Sollentuna

Org.nr: 714800-0602

far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under réakenskapsaret

2013-01-01 - 2013-12-31



HSB:s Brf Annelund i Sollentuna
Org.nr 714800-0602

Forvaltningsberattelse 2013

Verksamheten

Fastigheter

Foreningen innehar med aganderéatt fastigheterna Riddaren 1 och Riddaren 2 i Sollentuna kommun.
Byggnaderna, i vilka man upplater bostadslagenheter och lokaler, uppfordes 1962. Fastigheternas
areal uppgar till 18 944 m?. Fastigheternas totala taxeringsvérde ar 59 676 tkr (53 748 tkr 2011),
varav byggnadsvardet ar 23 700 tkr och markvardet 35 976 tkr.

Fastigheterna ar fullvérdesforsakrade i Trygg-Hansa.

Foreningens innehav férdelar sig enligt foljande:

Kategori Antal objekt Total yta (kvm)
Bostader 66 4751

Lokaler (inkl. forrad) 3 201

Carport 27

Bilplatser 42

Forvaltning

Foreningens fastighetsforvaltning har skotts av;

-Emvix Forvaltning o Byggservice AB samt

-HSB Norra Stor-Stockholm som ansvarat for administrativ och ekonomisk forvaltning.

Organisation

Styrelse

Ordinarie styrelseledamoter Styrelsesuppleanter
Hans Burstrém Ordférande Asa Arozenius

Ulla Falk Ledamot/vice sekr Kerstin Arlerud

Emeli Grafstrom Ledamot Fredrik Engberg
Gunnel Borger Johansson Sekreterare

Diego Lema Vice ordférande

Britt Moller HSB representant

Avgaende styrelseledamoter Avgaende styrelsesuppleanter
Ulla Falk Asa Arozenius

Emeli Grafstrom Kerstin Arlerud

Diego Lema Fredrik Engberg

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av Hans Burstrém, Gunnel Borger Johansson, Ulla Falk samt
Diego Lema, tva i férening.
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Revisorer

Av foreningsstdmman valda revisorer

Revisor
Anita Jerlenius

Revisorsuppleant
Lisa Wendelius Choate

samt en revisor anstalld hos BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund

Valberedning
Fredrik Grafstréom
Richard Hagel
Rickard Pettersson

HSB Norra Stor-Stockholms fullmaktige
Bostadsrattsforeningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett féljande

representanter till fullméktige

Sammankallande;
Richard Hagel

Ordinarie Suppleant

Gunnel Borger Johansson Ulla falk

Ekonomi

Ekonomisk flerarsoversikt 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning, tkr 3481 3427 3 338 3187 3182
Rorelseresultat, tkr -314 407 748 688 781
Arets resultat, tkr -385 316 692 604 661
Balansomslutning, tkr 9 304 10 358 9992 10 025 9 550
Avgifts- & hyresbortfall, % 0,26 0,2 0,30 0,78 0,76
Fond for yttre underhéll, tkr 4783 4 444 3 857 3217 2 607
Belaning, kr/kvm bostadsyta 381 547 549 659 711
Arsavgiftsniva for bostader, kr/kvm 673 661 639 615 615

Styrelsens kommentarer

Foreningens nettoomsattning, dvs hyresintakter, blev 3.481 tkr, 4 tkr lagre &n budget men 54 tkr

hogre an foregaende ar.

Driftkostnaderna summerar till 2.227 tkr, 46 tkr lagre an budgeterat men 333 tkr hdgre an

foregaende ar.

Av dessa kostnader har framférallt det I6pande underhallet varit hogre an foregdende ar, namligen

321 tkr hogre.

Aven kostnaderna for det planerade underhallet, efter intakter och driftkostnader, har understigit
budget med 538 tkr beroende pa senarelagd elrenovering.

Resultatet efter fastighetsskatt, avskrivningar och finansiella poster blev sledes -385 tkr mot

budgeterade -1.017 tkr. Foregaende at blev resultatet 316 tkr.
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Handelser under aret

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma agde rum d 25 april. P4 stimman deltog 29 st rostberattigade
medlemmar som ocksa representerade 1 ytterligare medlem via fullmakt, vilket gav 30
medlemmar totalt i rostlangden.

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 64 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm &r en medlem.

Styrelsemoten
Styrelsen har under verksamhetsaret 2013 hallit 10 st protokollférda sammantraden.

Underhall

Under aret har ny radonmaétning skett och resultatet har skickats ut till medlemmarna under v 24.
Ytterligare atgarder och flakt har satts in i en lagenhet.

Tva tvattmaskiner har ersatts med nya.

Kontroll och filmning har skett av avloppsror. Renovering av avloppsroren planeras att starta
under 2014.

Ett antal fonster pa kupor har kittats och malats.

Dalig panel pa uteforrad har bytts. Slutmalning aterstar.

Upphandling av elentreprendr har skett och renovering av vara elsystem har paborjats. Arbetet
avslutas under varen 2014.

Overlatelser

Av foreningens 66 bostadslagenheter har sex st dverlatits under aret.

Samtliga bostadslagenheter ar upplatna med bostadsratt. Féreningen har tva lokaler upplatna
med hyresratt. Féreningen disponerar sjalv en tredje lokal.

Ovriga handelser

Foreningen har haft staddagar d 4 maj samt d 26 oktober da medlemmarna efter utforda
arbetsinsatser samlats till samvaro med varm korv och kaffe. Information till féreningens
medlemmar har getts vid 7 tillfallen med ”Husrader” om foérestdende héandelser, aktiviteter och
moten.

Foreningsmedlemmarna har pa traditionellt satt dnskat varandra God Jul och ett Gott Nytt &r med
glégg och pepparkakor i foreningslokalen pa julaftons formiddag.

Framtida utveckling

Budget for 2014

Budgeten for 2014 visar ett resultat efter finansiella poster pa -523 tkr mot féregdende ars budget
pa — 1017 tkr.

Skillnaderna i resultat mellan aren beror till stor del pa hur vara utgifter redovisas och bokfors;
antingen som investeringar som aktiveras och skrivs av pa flera ar eller som kostnader som i sin
helhet belastar resultatet det &r da atgarden har utforts.

For 2014 réknar styrelsen med att kostnadsfora resterande del av elrenoveringen men att aktivera
(tillgangsfora) och ta kostnaderna via avskrivningar for berdknade utgifter for avioppsrenovering.
Var fond for yttre underhall, enligt forslag till stAmmobeslut 2014, har ett utgdende varde pa ca 4,4
mkr, var kassa vid arsskiftet var ca 0,9 mkr och planerade atgarder finns med i var underhallsplan.
Dessutom har vara skulder till kreditinstitut minskat med ca 0,8 mkr under aret.

En hojning av arsavgifterna for 2014 med 2% éar inlagd i budgeten.
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Underhalisplan
Det planerade underhallet syftar till att halla lang livslangd pa foreningens fastigheter.
Underhallsplanen som stracker sig 20 ar framét i tiden revideras fortidpande.

Atgard Tidpunkt
Elledningar 2013-14
Renovering (relining) av avloppsstammar 2014-15

Andrade redovisningsprinciper

Fran och med rékenskapsar som paborjas 2014 trader sannolikt ny normgivning i kraft, vilken
innebér att foreningen framtida ar kommer att uppratta arsredovisning enligt ett sa kallat K-
regelverk. Forandringar kommer sannolikt att ske vad galler synen pa avskrivningar, investeringar
och underhall. Detta kan medféra att framtida resultat och jamforelsetal avviker fran denna
arsredovisning och budget for 2014.

Arets resultat

Forslag till resultatdisposition

Till &rsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Tidigare ars balanserade resultat 1 502 598
Arets resultat -385 277
1117 321

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Att disponera 1117 321
Overforing fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 801 838
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -378 000
Balanserat resultat efter disposition 1 541 159

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhall enligt balansrakning 2013-12-31 4 783 075
Arets forandring -423 838
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 2014 4 359 237

Ytterligare upplysningar om foreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2013-01-01 2012-01-01
Resultatrakning 2013-12-31 2012-12-31
Nettoomsattning Not 1 3481 012 3426 984
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -2 227 280 -1 894 329
Planerat underhall -801 838 -360 444
Fastighetsskatt -407 880 -407 880
Avskrivningar Not 3 -357 527 -357 520
Summa fastighetskostnader -3 794 525 -3 020 173
Rorelseresultat -313 513 406 811
Finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter Not 4 3 879 6 592
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 5 -75 643 -97 805
Summa finansiella poster -71 764 -91 213
Arets resultat -385 277 315 598
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Balansréakning 2013-12-31 2012-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgadngar

Byggnader och ombyggnader Not 6 8 099 963 8 457 490

Mark 350 000 350 000

Summa anlaggningstillgangar 8 449 963 8 807 490

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 410

Avrakningskonto HSB 434 376 953 388

Ovriga fordringar Not 7 1780 1558

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 8 135 675 127 984
571 831 1083 340

Kassa och bank Not 9 282 626 467 454

Summa omsattningstillgangar 854 457 1550 794

Summa tillgangar 9 304 420 10 358 284
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Balansréakning 2013-12-31 2012-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 10

Bundet eget kapital

Insatser 751 375 751 375

Fond for yttre underhall 4 783 075 4 443 519
5 534 450 5194 894

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1502 598 1 526 556

Arets resultat -385 277 315 598
1117 321 1842 154

Summa eget kapital 6 651 771 7 037 048

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 1 809 540 2 586 469
1 809 540 2 586 469

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 0 10 005

Leverantorsskulder 365 336 210 387

Skatteskulder 36 934 35 398

Fond for inre underhall 47 045 47 045

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 13 393 794 431 932

843 109 734 767

Summa skulder 2 652 649 3 321 236

Summa eget kapital och skulder 9 304 420 10 358 284

Stallda panter for skulder till kreditinstitut Not 14 4 924 000 5 469 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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2013-01-01 2012-01-01
Kassaflodesanalys 2013-12-31 2012-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -385 277 315 598
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 357 527 357 520
Kassaflode fran lIopande verksamhet fore forandring av rorelsekapital -27 750 673 118
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -7 503 -1 783
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 108 342 61 654
Kassaflode fran lopande verksamhet 73 089 732 989
Investeringsverksamhet
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -776 929 -11 020
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -776 929 -11 020
Arets kassafléde -703 840 721 969
Likvida medel vid arets borjan 1420 842 698 873
Likvida medel vid arets slut 717 002 1 420 842
Likvida medel
Avrakningskonto HSB 434 376 953 388
Kassa och bank 282 626 467 454
Summa likvida medel 717 002 1420 842
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar uppréattad enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens (BFN) allméanna rad. Om inte annat

framgar ar de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med foregaende ar. Alla belopp anges i kronor om inte
annat framgar. Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. Fordringar

har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan som grundar sig p& anlaggningarnas anskaffningsvarde och
forvantad nyttjandeperiod.

Anlaggningstillgangar Avskr. plan Antal ar Slutar
Byggnader Rak 25 2023
Ombyggnad fonster Rak 40 2045
Ombyggnad garage Rak 40 2048
Ombyggnad flaktar Rak 25 2033
Ombyggnad takkupor Rak 39 2049

Pagdende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Rantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pa
foreningens underhallsplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar skattefria till den del
de ar hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra kapitalinkomster, samt i forekommande fall
inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Darutéver betalar foreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 7 074 kr per smahus.

Ovriga bokslutskommentarer

Foéreningen har inte haft ndgra anstallda under aret.

2013-01-01 2012-01-01
2013-12-31 2012-12-31

Arvoden, lI6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Styrelsearvode enligt stammobeslut 28 615 29 242
Métesarvoden 18 500 16 500
Arvode féreningsvald revisor 4031 4 000
Sociala kostnader 3393 11 440
Summa 54 539 61 182

Loéner och arvoden ingar i personalkostnader under not 2 Drift.
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2013-01-01 2012-01-01
Noter 2013-12-31 2012-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter bostader 3198 288 3141 364
Hyresintékter lokaler 123 760 123 760
Hyresintakter garage och p-platser 160 740 160 713
Ovriga intakter 7 288 7 248
Brutto 3490 076 3433085
Hyresbortfall garage och p-platser -9 064 -6 101
3481012 3426 984
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel 211594 163 905
Lopande underhall 409 026 88 214
El 72 072 65 416
Uppvarmning 693 712 681 258
Vatten 123 753 118 795
Sophamtning 98 737 101 492
Fastighetsférsakring 78 450 74 713
Forvaltningskostnader 207 041 201 484
Extern revision 7 625 7 438
Personalkostnader 54 539 61 182
Ovrig drift 270 731 330 432
2227 280 1894 329
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 74 290 74 290
Om- och tillbyggnad 283 237 283 230
357 527 357 520
Not 4 Ranteintakter och liknande resultatposter
Réanteintakter avrakningskonto HSB 464 500
Ranteintékter skattekonto 6 0
Ranteintékter bankkonto 3172 5847
Ovriga réanteintakter 237 245
3879 6 592
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 75 363 97 096
Rantekostnader skattekonto 0 529
Ovriga rantekostnader 280 180
75 643 97 805
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Noter 2013-12-31 2012-12-31
Not 6 Byggnader och ombyggnader
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 3 715 400 3 715 400
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 3715 400 3715 400
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2 898 211 -2 823 921
Arets avskrivningar -74 290 -74 290
Utgéende avskrivningar -2972 501 -2898 211
Bokfort varde byggnader 742 899 817 189
Ombyggnader
Ingaende anskaffningsvarde 9 802 001 9 802 001
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 9 802 001 9 802 001
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2 161 700 -1 878 470
Arets avskrivningar -283 237 -283 230
Utgaende avskrivningar -2 444 937 -2 161 700
Bokfort varde ombyggnader 7 357 064 7 640 301
Summa bokfért varde byggnader och ombyggnader 8 099 963 8 457 490
Taxeringsvarde
Byggnad - bostader 23 700 000 23 700 000
Byggnad - lokaler 0 0
23 700 000 23 700 000
Mark - bostader 35 976 000 35 976 000
Mark - lokaler 0 0
35 976 000 35 976 000
Taxvarde totalt 59 676 000 59 676 000
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Noter 2013-12-31 2012-12-31
Not 7  Ovriga kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 1780 1 558
1780 1558
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forsakring 86 295 78 450
Kabel-Tv 13 354 13 340
Ovrigt 36 026 36 194
135 675 127 984
Not9 Kassa och bank
Handkassa 3676 3676
Handelsbanken 16 944 16 944
Handelsbanken 262 006 446 834
282 626 467 454
Not 10 Foérandring av eget kapital
Insatser Underh. fond Balanserat res. Arets resultat
Belopp vid &rets ingang 751 375 4 443 519 1526 556 315598
Vinstdisp enl. stammobeslut 339 556 -23 958 -315 598
Arets resultat -385 277
Belopp vid arets slut 751 375 4783075 1502 598 -385 277
Not 11 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Néasta ars
Laneinstitut L&nenummer Réanta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 559195 3,38% 2014-06-01 1 000 000 0
Swedbank Hypotek 2752940185 3,37% 2015-03-25 809 540 0
1 809 540 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2013-12-31 1809 540
Om fem &r beriknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 1 809 540
Not 12 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars beraknade amorteringar) 0 10 005
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Férutbetalda hyror och avgifter 184 569 186 437
Upplupna rantekostnader 4 267 6 232
Upplupen el 10 434 6 639
Upplupen varme 81 979 99 215
Upplupen sophamtning 18 589 19 892
Upplupen snoréjning 7 406 25 000
Upplupet vatten 20 222 19 835
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 66 328 68 682
393794 431 932
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Noter

2013-12-31 2012-12-31

Not 14 Stallda panter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
Varav i eget forvar

Sollentuna 2014-03-10

Hans Burstrom Ulla Falk

Gunnel Borger Johansson Diego Lema

Var revisionsberattelse har 2014-03-10 avgivits betraffande denna arsredovisning

Anita Jerlenius Joakim Mattsson
Av stamman vald revisor BoRevision AB

av HSB Riksforbund forordnad revisor

5674 000 5674 000
-750 000 -205 000
4 924 000 5 469 000

Emeli Grafstrom

Britt Moller



Revisionsberéttelse
Till foreningsstdmman i HSB Brf Annelund, org.nr. 714800-0602

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Annelund
for &r 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en réttvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed. For
revisorn frén BoRevision AB innebér detta att denne har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder krdver att revisorn foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen fér att uppna
rimlig sakerhet att &rsredovisningen inte innehdller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionshevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar &ndamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den éver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den

31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsherattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for HSB Brf Annelund for ar
2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust och om forvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och férhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot &r erséattningsskyldig mot foreningen. Vi har &ven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i
strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sollentuna 2014-03-10

Joakim Mattsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
forordnad revisor

Anita Jerlenius

Av foreningen vald
revisor
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