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Forvaltningsberattelse

BRF Grebllom 2 769608-8322

Styrelse

Styrelsen har utgjorts av:
Robert Svensson (omval) Ledamot, ordférande
Bjorn Uvebrant (omval) Ledamot, kassér
Anna Stahle (nyval) Ledamot
Yonna Valtersson (omval) Ledamot, sekreterare
Jonas Ahnmé (omval} Ledamot
Therese Lundin (nyval) Suppleant

Revisor
Joakim Hall, Bo Revision AB

Valberedning

Valberedningen har fram till &rsstamman 2019 utgjorts av Ann Hallenberg (aterval)
och Anders Frydén (nyval). Vid arsstdmman valdes ny valberedning: Ann
Jensen(nyval) och Anders Frydén (aterval).

Foérvaltning
Ekonomisk samt administrativ férvaltning har utférts av Fastighetségarna Stockholm

AB.
Fastighetsskotsel har utférts av HSB Fastighetsférvaltning AB.

Verksamheten
Féreningen hade 52 mediemmar vid arets slut. Medlemmar &dger tillsammans
fastigheten Mollberg 2. Pa fastigheten finns tre bostadshus i tre vaningar som

byggdes aren 1942-1944.

Vid arets slut hyrdes 22 parkeringar ut till féreningens medlemmar, en parkering
anvénds vintertid till att deponera sné.

Foreningen uppléat vid arets slut 39 bostadsratter och 1 hyresrétter samt 2 lokaler
med hyresrétt, 1 hyresratt stod vid arets slut tom och kommer inom kort ombildas till

bostadsréatt.

Visentliga hiandelser under rikenskapsaret.
Under aret har féreningen gjort en extraamortering pa 1 miljon kr. Vi har bundit om
tva lan pa ca 8,5 Mkr till en ny snittranta pa 0,76% med ett ars bindningstid. Deiy



Brf Grebiiom 2

Org. nr, 769608-8322

sénkta réntorna har under detta och foregaende ar lett till en stark likviditet och ett
visst verksamhetséverskott i féreningen.

Trédgardsgruppen har anordnat stdddag under varen med traditioneilt kaffe och
kakbord.

Under aret har en hyresgast ombildats till bostadsratt och var sista hyresgést blivit
uppsagd efter beslut i Hyresnamnden. Foreningen var tvungna att ta hjalp av
kronofogden for att f4 tillgang till hyresratten. Detta har lett till kostnader i form av
juridisk hj&lp och ej betalda hyror. De férfallna hyrorna har efterskénkts da det
bedémts som i princip oméiligt att driva in skulden.

Framtida utveckling
Uppvarmningskostnaden &r foreningen stérsta utgiftspost och det finns anledning att
se over olika alternativ fér att sdnka kostnaderna och éka effektiviteten. Styrelsen har
under dret Iatit géra en nddvandig rengdring och reparation av fiarrvarmecentralen
med hopp om férbéttrad effekt i systemet.

Féreningen har fér narvarande stora likvida medel och kommer att tillféras mer vid
forsélining av den sista hyresrétten vilka kan anvéndas till exempelvis ytterligare
energieffektivisering, amorteringar eller annat som kan tankas gynna féreningens
medlemmar. i
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Flerarsdversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning (tkr) 1909 1974 2172 2178
Resultat efter fin. poster (tkr) -22 170 329 290
Soliditet (%) 76,1 73 70 70
Férdndringar i eget kapital
Upp-  Fond for
Medlems lateise- yitre Balanserat Arets
. -insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 26918 752 5 461 361 253 548 -619275 170073 32184 459
Resultatdisposition en!
freningsstamman
Reservering till fond
for yttre underhall 96 015 -96 015
Batanseras i ny
rakning 170073 -170073
488 055 1711945 2 200 000
Arets resuitat -22 191 -22 191
Belopp vid =
-545 217 -22 191 34 362 268

arets utgang 27406807 7173306 349563
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férsiag till resultatdisposition
Balanserat resultat -545 217
Arets resultat 22191
Totalt -567 408
Avsattning till yitre fond 148 908
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny rékning ) -716 316
Summa -567 408

Foreningens resultat och stalining framgdr av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter. 7Y%
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdrelseintikter
Nettoomsétining 2 1908 921 1974 266
Ovriga rérelseintékter 3 938 3398
Summa rérelseintikter 1909 859 1877 664
Rérelsekostniader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 113 254 -1 035 446
Ovriga externa kostnader 5 -89 036 -21 036
Personalkostnader och arvoden 6 -45 997 -45 997
Avskrivningar av materiefla anlaggningstiligangar -519 384 -619 384
Summa rorelsekostnader -1 767 671 -1 621 863
Rérelseresultat 142 188 355 801
Finansiella poster
Ovriga rénteintédkter och liknande resultatposter 57 94
Rantekostnader och liknande resultatposter -164 438 -185 822
Summa finansiella poster -164 379 -185 728
Resultat efter finansiella poster -22 191 170 073
Resultat fore skatt -22 191 170073
Arets resultat -22 191 170 073
w



Brf Grebllom 2 6(12)
769608-8322

Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 7 42 331 293 42 838 641
Inventarier, maskiner och installationer 8 36 118 48 154
Summa materietla anldggningstillgangar 42 367 411 42 886 795
$Summa anliggningstillgangar 42 367 411 42 886 795

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19 205 6 285
Ovriga fordringar g 288011 1157 367
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 85 405 51 994
Summa kortfristiga fordringar 2764 801 1215 646
Kassa och bank 10

Kassa och bank 6129 8 559
Summa kassa och bank 6129 8 559
Summa omsittningstillgangar 2770930 1224 205
SUMMA TILLGANGAR 45138341 44111000

K
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 34 580 113 32380113
Fond for yttre underhall 349 563 253 548
Summa bundet eget kapital 34 929 676 32 633 661
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -545 217 -619 275
Arets resultat -22 191 170 073
Summa fritt eget kapital -567 408 449 202
Summa eget kapital 34 362 268 32 184 459
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 - 11 387 580
Summa langfristiga skulder - 11 387 580
Kortfristiga skulder

Korifristig del av langfr skuld 11 10 397 580 110 740
Leverantrsskulder 115 660 93 563
Skatteskulder 4926 61 446
Ovriga skulder 360 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 257 547 273 212
Summa korifristiga skulder 10 776 073 538 961
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 138 341 44 111 000

I'4
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beltper pa
rékenskapsaret redovisas som int&kt.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som &r hénférliga till fastigheten &r skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anldggningstilfgangar % per ar (% foreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnad 3,33% (3.33%)
Fénsterrenovering 5% (5%)

Puts fasad/balkong 2,5% (2,5%)
Lokalen 5% (5%)
Asfaltering 5% (5%}
Maskiner och inventarier 10% (10%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddmning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas infiyta. Likvida placeringar
varderas till det 1agsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

Fond fér yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom éverforing mellan fritt och bundet eget kapital,
Arets underhdllskostnader redovisas i resultatrakningen inom Arets resuitat.

w
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Noter till resultatrikning

Not 2 Nettoomsittning
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2019 2018
Arsavgifter 1625 985 1645 453
Hyror 268 391 320600
Overlatelse- och pantséattningsavgifter 13 794 8213
Ovriga hyresintakter 751 -

1 908 921 1974 266

Not 3 QOvriga rorelseintakter

2019 2018
Ovrigt 938 3 398
Summa 938 3398
Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2019 2018
Drift
Fastighetsskotsel 77 001 80 186
Stadning 34 500 31 500
Tillsyn, besiktning, kontroller 9375 3676
Tréadgardsskotsel 2637 10 050
Snorojning 17 625 19 750
Reparationer 88 723 46 537
El 51523 55 534
Uppvarmning 432 785 437 063
Vatten 51 804 53 422
Sophémtning 17 319 17 052
Férsakringspremie 64 657 60 431
Fastighetsavgift bostader 55 080 53 480
Fastighetsskatt lokaler 4 360 4 050
Ovriga fastighetskostnader 582 3691
Kabel-tv/Bredband/IT ' 41959 38137
Forvaltningsarvode ekonomi 90 578 88 291
Ekonomisk férvaltning utéver avtal - 5938
Panter och dverlatelser 16 508 6 503
Juridiska atgérder 44 316 7 988
Ovriga extemna tjanster 11 922 12 167

1113 254 1 035 446

Underhall
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1113 254 1035 4486

w%%

b
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018 2018

Porto / Telefon 4036 4 248

Konsultarvode, tex méklararvode 638 000 -

Revisionarvode 17 000 16 788

Summa 89 036 21036
Not 6 Personalkostnader och arvoden

- 2019 2018

Styrelsearvode 35 000 35 000

Sociala kostnader 10997 10 997

45 997 45 997

Foreningen har ingen anstélld personal

Noter till balansridkning

Not 7 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets horjan

-Byggnad 29 842 353 29 842 353
-Ombyggnad 7 561 218 7 561 218
-Mark 10 795 966 10 795 968

48 199 537 48 199 537
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid &rets borjan -5 360 896 -4 853 548
-Arets avskrivning enligt ptan -507 348 -507 348
-5 868 244 -5 360 896
Redovisat viirde vid arets slut 42 331 293 42 838 641
Taxeringsvirde
Byggnader 24 636 000 19 205 000
Mark 25 000 000 12 800 000
49 636 000 32 005 000
Bostader 49 200 000 31600 000
Lokaler 436 000 405 000

49636 000 32 005 000 &
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Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerad?anskaffningsvérden:

-Vid arets bérjan 265 027 265 027
265027 265 027

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan -216 873 -204 837

-Arets avskrivning enligt plan -12 036 -12 036
-228 909 -216 873

Redovisat virde vid arets slut 36 118 48 154

Not 9 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31

Skattekonto 9520 66 170
Avrékningskonto Fastighetsagarna 2670 670 1095973
Summa 2680 190 1162 143

Not 10 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31

Nordea 6129 8 659
Summa 6129 8 559

Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering/ Skuldbeiopp

Lanegivare Siuthetalning Rénta 2019-12-31

Nordea 2020-11-18 1,40% 1 900 000

Nordea 2020-10-21 0,68% 572 060

Nordea 2020-11-20 0,84% 7 925 520
10 397 580 ?’H/
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Ovriga noter

Not 12 Stillda sakerheter
2019-12-31 2018-12-31

Panter och dérmed jamforliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avsaitningar

Fastighetsinteckningar 22 061 925 22 061 926
Summa stillda sdkerheter 22 061 925 22 061 925
Underskrifter
&
Stockholm 2020-/1 £7| /
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Yonna Valtersson

Min/Var revisionsberéttelse har lamnats den 2020- 24 - ’f.‘)l

Joakim Hall
Av foreningen vald revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Grebllom 2, org.nr. 769608-8322

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Grebllom 2 fér
rékenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 ach av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaliningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens tvriga delar.

Jaq tillstyrker darfor att foreningsstmman fasistaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitl ansvar enligi dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar,

Jag & oberoende i fdrhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgiort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
néddvandig for att uppratia en drsredovisning som inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedtmningen av féreningens formaga att forisaita verksamheten. Den
upplyser, nar s &r tillampligt, om férallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om aft avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehétler mina uttalanden. Rimlig sAkerhet &r en hdg grad
av sakerhet, men &r ingen garanti fér at en revision som wtfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentiiga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentiiga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsétgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrAckliga och &ndamélsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en visentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentlighster kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller Asidosattande av infern kaniroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens inferna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgrder som ar lampliga med hansyn till
omsiéndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviieten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag l3mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en sluisats om l3mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en fdrening
inte [Angre kan fortsétta verksamheten.

s UivArderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningama, och om
Arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé 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 betydslsefulia iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den intema kontrollen som jag identifierat.



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

Uttatanden

Utiver min revision av &rsredovisningen har jag aven utfért en revision
av styrelsens frvaltning for Brf Grebllom 2 fér rakenskapsaret 2019
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige

och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat & tillrckliga och
dndamaisenliga som grund fér mina uttalanden.

forlust.

Jag tilistyrker att féreningsstBmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvallningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrinet fr rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for firslaget till dispositioner
betr&ffande foreningens vinst eller friust. Vid forslag fill utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelsgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekanomiska situation och att tillse att
fireningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen ach foreningens ekonomiska angeldgenhater i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av irvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh@mta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna beddma om ndgon styrelseledamot i nagot vaseniligt avseende:

*  panagol annat séit handlat i strid med bostadsréttsiagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
farsummetse som kan fdranleda erséttningsskyldighet mot
freningen, eller

Mitt mé! betraffande revisionen av frslaget till dispositioner av foreningens vinst eller farlust, och dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsratistagen.

Rimlig sakerhet r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer aft
upptécka &tgarder elier fdrsummelser som kan faranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r frenligt med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionelit omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fdrslaget till dispositioner av fareningens vinst eller féust grundar sig frmst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsétgérder som utfdrs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
tisk och vésentighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa s&dana atgarder, omréden och férhéllanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom ach provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag 16r mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller fdrlust har jag granskat om férslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den | § / §=2020
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Joakim Hall
BoRevision i Sverige AB
Av fareningen vald revisor
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