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Férvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Hagaterrassen 1 med sate i Stockholm, 769631-5055 far harmed avge arsredovisning
for 2017.

Allmiant om verksamheten
Foreningens dndamal

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader och lokaler samt tomtmark i anslutning till dessa at medlemmarna till nyttjande
utan begraningsning i tiden. Bostadsratt &r den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av
upplateisen.

Foreningsfragor

Bostadsrattsféreningen registrerades hos Bolagsverket 2016-01-15.

Féreningens aktuella stadgar registrerades 2017-11-07.

Ekonomisk plan undertecknades 2017-12-15 och ar inskickad for registrering 2017-12-29.

Foreningsstammor och stimmobeslut
Senaste ordinarie féreningsstdmma hélls 2017-06-30.

Styrelsens sammansaéttning

Richard Nyberg Ordférande
Andreas Sundberg Styrelseledamot
Bo Wolwan Styrelseledamot

Styrelsemoten
Férutom ett konstituerande styrelsemoéte har 11 st protokoliférda styrelseméten hallits.

Revisorer
Ordinarie revisor Johannes Aasa, Borevision i Sverige AB

Fastigheten

Bostadsrattsféreningen har 2016-11-01 férvarvat samtliga andelar i fyra ekonomiska féreningar. De
ekonomiska féreningarna var vid férvarvet innehavare av fastigheterna Enzymet 1, 2, 3, och 4 i
Stockholms kommun. Efter kdpet av andelarna genomférdes verksamhetséverlatelse varvid de
ekonomiska féreningarna 6verlat hela sin verksamhet till Brf Hagaterrassen 1. Tre st av de
ekonomiska féreningarna har salts ut for likvidation och den fjarde &r pa gang att likvideras.
Bostadsréattsféreningen ar darefter direkt agare till fastigheterna Enzymet 1, 2, 3, och 4 i Stockholms
kommun.

Vid verksamhetsoéveriatelsen skrevs anskaffningsvardet for andelarna ned fran 278 111 000 kr till 31
000 kronor 2016 och vérdet pé fastighetsinnehavet skrevs upp med samma belopp. 2017 skrevs
vardet ner med 9 910 904 kr och vardet pa fastighetsinnehavet skrevs upp med samma beloppiom
att nya 6verenskommelser om faststéllande av képeskilling for andelarna skrevs under i dec 2017.
Efter dessa atgarder motsvarar fastighetens bokférda varde marknadsvardet. Fastigheten har ett
redovisat anskaffningsvérde som 6verstiger det skatteméssiga vardet motsvarande det uppskrivna
beloppet. Bostadsrattsféreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Syftet med
bostadsréattsforeningen &r att upplata lagenheter och lokaler at sina medlemmar utan begransning i
tiden. Skulle bostadsrattsféreningen &nda overlata fastigheten till nAgon annan faller den uppskjutna
skatten ut till betaining.

Fastigheterna Enzymet 1, 3 och 4 har reglerats in i Enzymet 2 den 2017-07-06.
z4 _f “%
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Forsdkring
Foreningens fastighet kommer att omfattas av Veidekkes féretagsforsakring fére och under byggtiden.

Forvaltning
Féreningens ekonomiska férvaltning har skotts av Veidekke Bostad AB fore och under byggtiden.

Visentliga handelser under rikenskapsaret
Byggnation av bostadshus pa fastigheterna har pagatt under aret och fardigstallande beraknas ske i
etapper fr.o.m. kvartal 2, 2018 t.o.m. kvartal 1, 2019.

Mediemsinformation
Féreningen hade vid verksamhetsarets utgang 3 stycken medlemmar. Inga lagen heter har 6verlatits
under verksamhetsaret.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning Belopp i kr
2017-12-31  2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Nettoomsattning - -

Resultat efter finansiella poster - -

Balansomslutning 1399237 250 984 399 590

Soliditet % - -

Forslag till disposition av foretagets vinst eller férlust
Inget resultat finns att besluta om

Vad betraffar resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rorelsens kostnader 5
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i dotterbolag 6

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2017-01-01-
2017-12-31

3(9)

2016-01-15-
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Balapsrékning _

Belopp i kr - Not  2017-12-31  2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 826 852 594 816 941 690
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 8 538 804 917 163 000 000
1 365 657 511 979 941 690
Summa anldggningstillgangar 1365 657 511 979 941 690
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9
Ovriga fordringar 33 485 208 2 366 156
33 485 208 2 366 156
Kassa och bank 94 531 2091 744
Summa omsittningstillgangar 33579739 4 457 900
SUMMA TILLGANGAR 1399 237 250 984 399 590
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Langfristiga skulder 10
Ovriga skulder till kreditinstitut 1199 822 498 754 022 498
1199 822 498 754 022 498
Kortfristiga skulder 11
Férskott fran kunder 18 900 000 15 400 034
Ovriga kortfristiga skulder 180 514 752 214 977 058
199 414 752 230 377 092
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1399 237 250 984 399 590

75 %



Brf Hagaterrassen 1 5(9)
769631-5055

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fastighetsforvarvet ar redovisat enligt RedU9.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Intédktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebéar att
féreningen redovisar inkomster till nominelit belopp (fakturabelopp).

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker pa basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hégst far vara 0,3% av
taxeringsvardet fér bostadsdelen. For lokaler betalar féreningen 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 22% fo6r verksamheter som inte kan hanféras
till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Uppskjuten skatteskuld
Vid verksamhetséverlatelsen skrevs anskaffningsvardet fér andelarna ned fran 278 111 000 kr till 31
000 kronor 2016 och vardet pa fastighetsinnehavet skrevs upp med samma belopp. 2017 skrevs
vardet ner med 9 910 904 kr och vardet pa fastighetsinnehavet skrevs upp med samma belopp i o m
att nya dverenskommelser om faststallande av képeskilling for andelarna skrevs under i dec 2017.
Efter dessa atgarder motsvarar fastighetens bokférda varde marknadsvardet. Fastigheten har ett
redovisat anskaffningsvarde som 6verstiger det skatteméassiga vardet motsvarande det uppskrivna
beloppet. Bostadsrattsféreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Syftet med
bostadsrattsféreningen ar att upplata lagenheter och lokaler at sina medlemmar utan begransning i
tiden. Skulle bostadsrattsféreningen anda overlata fastigheten till ndgon annan faller den uppskjutna
skatten ut till betalning. ‘4
SV



Brf Hagaterrassen 1
769631-5055

Anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

6(9)

avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanférliga till férvarvet. Avskrivningar sker linjart éver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad

sker en viktad avskrivning, baserad pa komponenternas respektive varde i en modell.

Mall komponentavskrivning flerbostadshus:

Komponent Andel i % av
bokfort byggnadsvérde
Stomme och grund 35
Installationer 25
Stomkompletteringar 18
Fasad och fénster 8
Yitertak 4
Restpost* 10
Summa 100

Not 2 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:
Totala tillgangar

Soliditet:
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Avskrivningstid i &r

120
40
120
50
50
120

92

Not 3 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
Inteckningar i fastighet
Eventualférpliktelser

Avskrivning i % ar 1

0,29
0,63
0,15
0,16
0,08
0,08

1,39

2017-12-31

264 000 000

4y
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Not 4 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut
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Byggnationens fardigstéllande beréknas ske i etapper fr.o.m. kvartal 2, 2018 t.o.m. kvartal 1, 2019.

Lagenheterna boérjar upplatas i januari 2018.

Not 5 Anstillda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagra anstallda

Not 6 Resultat fran andelar i dotterbolag

Vardeoverforing fran dotterbolag, redU9
Nedskrivning av aktier i dotterbolag, redU9
Summa

Not 7 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid érets borjan

-Nyanskaffningar

-Vardeoverforing andelar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets slut

Redovisat virde vid arets slut
Varav mark

Taxeringsvarde Enzymet 1
Taxeringsvarde Enzymet 2
Taxeringsvarde Enzymet 3
Taxeringsvarde Enzymet 4

2017-01-01-
2017-12-31

9910 904
-9 910 904

2017-12-31
816 941 690

9910 904
826 852 594

826 852 594
826 852 594

52 160 000
74 350 000
52 160 000
52 160 000

2016-01-15-
2016-12-31

278 080 000
-278 080 000

2016-12-31

538 861 690
278 080 000

816 941 690

816 941 690

816 941 690

52 160 000
52 160 000
52 160 000
52 160 000
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Not 8 Pagaende nyanldggningar och férskott materiella

anlaggningstillgangar
Vid arets bérjan -
Investeringar

Redovisat varde vid arets slut

Not 9 Kortfristiga fordringar

Fordringar som forfaller senare an ett &r fran balansdagen
Driftavrakning mot Veidekke Bostad AB

Betalda utlagg som ingar i entreprenaden, Veidekke Bostad AB
Insatskapital i ekonomiska foreningar

Summa:

Not 10 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller senare &n ett &r fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut, byggnadskreditiv Swedbank

Not 11 Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen:
Férskott fran kunder

Skuld till Veidekke Bostad AB

Skuld till Lansalund Holding

Skuld till Sornia Holding

Skuld till Pavo Holding

Skuld till Ballsta Projektfinans AB

Skuld fastighetsskatt

Summa:

8(9)
2017-12-31  2016-12-31
163 000 000
375804917 163 000 000
538804917 163 000 000
2017-12-31  2016-12-31
109 815 48 562
33 344 393 2286 594
31 000 31 000
33 485 208 2 366 156
2017-12-31  2016-12-31
1199822498 754 022 498
20171231 2016-12-31
18900000 15400 034
17 544 664 1000 000
1015498 64820 412
75768823 74578 323
75768823 74578 323
9 910 904
506 040
199414752 230 377 092
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Underskrifter

Stockholm 2018- 5, . /4

Richard Nyberg Andreas Sundberg
Styrelseordférande Styrelseledamot

0 Wolwan
Styrelseledamot

Min revisionsberéttelse har lamnats den 2018- O/ -/ {

Revisor
BoRevision i Sverige AB

"Yclas Warenic.el



Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Hagaterrassen 1, org.nr. 769631-5065

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf
Hagaterrassen 1 for ar 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rativisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bed6mer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om férhalianden som kan
paverka formagan att forisatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att Iamna en revisionsberatielse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &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 upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tilsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat ufifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter r hégre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fdr min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om Iampligheten 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 sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en
revision av styrelsens férvaltning f6r Brf Hagaterrassen 1 for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Av stdmman vald revisor kan inte fullgbra sitt uppdrag och
undertecknad har trétt i dennes stalle.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och at tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och fdreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt ma! betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panéagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
min professionella bedémning med utgangspunkd i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana
tgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som Ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 12 januari @\ ~

Niclas Warenfeldt
BoRevision AB





