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Varsagod!

Har ar din férenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogor for vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.

Ta garna en stund och lds igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du lasa mer om hur du

|dser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, sa spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ar en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som ager fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas av,
inte minst tack vare de stora majligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att férandra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Féreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsédgare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kdpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan stotta foreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan
man sakert diskutera, dd manga parametrar spelar
in, men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar
extra viktiga. Till att borja med &r det viktigt att pla-
nera foreningens ekonomi, finansiering och underhall
langsiktigt. Till exempel genom en flerarsbudget och
en aktuell uppdaterad underhallsplan.

Styrelsearbetet ska vara sa bekymmersfritt som moj-
ligt, darfor ar det en god idé att fa hjalp och stod ge-
nom en professionell forvaltning. Styrelsen bor ocksa
vara lyhord infor medlemmarnas 6nskemal, infor-
mera medlemmarna och ge dem mojlighet till en god
dialog med styrelsen. Det gor det ocksa lattare att fa
fler medlemmar att engagera sig i sin forening vilket
vi pa SBC tycker ar bra.

Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i féreningen eller med

fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete

Bostadsrattsforeningar hanterar storre summor
pengar an manga aktiebolag. Trots det ar det vanligt
att ledamoter saknar ratt kompetens for att leda ett
effektivt och langsiktigt styrelsearbete. Ga var web-
baserade utbildning i styrelsekunskap — skraddar-
sydd for bostadsrattsforeningar. Den ger dig koll pa
allt som behovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar for att fatta beslut om foreningens
ekonomi och fastighetens skotsel. Vi pa SBC vill hoja
kunskapsnivan och hjalpa styrelser pa traven att fo-
kusera pa ratt saker. Darfor har vi tillsammans med
den ideella féreningen StyrelseAkademien skapat en
digital utbildning i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper &r det latt att gora
fel. Det kan kosta foreningen pengar och ta onddig
tid fran dig. Genom att ha koll pa juridik, ekonomi,
ansvarsfordelning m.m. blir du trygg med att saker
skots pa ett korrekt och professionellt satt, och bidrar
till medlemsnytta och till att hoja vardet pa din bo-
stadsrattsforening. Du har nytta av utbildningen bade
om du sitter i styrelsen idag och om du nagon gang
vill gbra det.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — besok www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Spannmalskajen

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera ¢ver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2015 och 2048.

Inga stoérre underhall &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2010-10-25. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2011-06-30
och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-11 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Nacka.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Roland Lindholm Ordférande
Jennifer Ferccaine Ledamot
Dan Lindqvist Ledamot
David Ng Ledamot
Jonas Wallentin Ledamot
Jan Olov Ankartross Suppleant
Hans Go6th Suppleant
Magnus Lundin Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisor
Katarina Nyberg Ordinarie Extern HQV sthim

Valberedning
Katja Stennabb
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Stammor
Ordinarie féreningsstdamma holls 2020-09-17.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Sicklabn 38:8 2011 Nacka

Fullvardesforsakring finns via Trygg-Hansa.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjdrrvarme och varmepump pa franluftsventilationen.
Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2011 och bestér av 3 flerbostadshus.

Vardedret ar 2012.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 5 706 m?, varav 4 501 m2 utgor ldgenhetsyta och 1 205 m? utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 54 lagenheter och 1 lokal med bostadsratt.

Lagenhetsfoérdelning:

18 18 18

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Sweden Green House AB 66 m?2 2023-09-30

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Foreningen ar obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgaster.

Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Garage m m. 1139 kvm
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Foreningen féljer en underhadllsplan som upprattades 2015 och stracker sig fram till 2048.
Underhdllsplanen uppdaterades 2019-11-20.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Planerat underhall Ar

Byte av hisslinor 2021 -2023
Spolning av avloppsstammar 2021 -2023
Byte sand i sandladan 2021 -2023
Plantering delar av garden 2021 -2023
Malning av smidesracken 2021 -2023
Underhall trappor i trapphus 2021 -2023
Malning av vaggar i 2021 - 2023
trapphus/entréer

Malning av betonggolv beroende 2021 - 2023

pa slitage

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Teknikférvaltare inkl stad Avtal tecknat tom juni 2022

Riksbyggen

Ekonomisk forvaltare SBC Forlangning arsvis [6pande

Revisor HHQV sthim enligt stammobeslut 2020
Fortum Fjarrvarme l6pande

Nacka Energi Elnat

Ownit Bredband, TV, telefoni l6per till 2026-01-09
Pre Zero Atervinning plast, papper, glas, metall, lampor, batteri och smé&el
Minol varmvattenavldsning I6pande

Malarenergi El fastpris avtal I6per till 2021-06-30.

KONE Hissar

Kiwa Inspecta AB

Nacka Vatten & Avfall AB
Berendsen

Una Portservice AB

Trygg Hansa
Hoxton/Benskiold Media
One.com

Hissar besiktning 1 ars l6ptid
Matavfall, hushallssopor
Entrémattor, I6pande

Garageportar (service och underhall)
Fastighetsforsakring

Leverant6r hemsida

Webbhotell

Foéreningens ekonomi

Foreningens ekonomi ar fortsatt god. Styrelsen har fortsatt sitt arbete med en langsiktigt Gversyn av ekonomin utifran
kommande underhall enligt plan samt kommande omléggningar av Ian med villkorsdndringsdag 2021-04-30 och

kommande 2022-06-01.

Den arliga budgeten har kompletterats med en 10 arig likviditetsplan fér att matcha kommande utgifter enligt

underhallsplanen.

Avgiften fér 2021 har lamnats oférandrad men avgiften kan komma att héjas for verksamhetsaret 2022 och
kommande ar for att tadcka kostnaderna for underhallet enligt plan.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1589 433 3129724
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 3506 659 3552 888
Finansiella intakter 331 2 425
Okning av kortfristiga skulder 0 9574
3506 991 3564 887
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1610 656 1608 964
Finansiella kostnader 314 671 464 747
Okning av kortfristiga fordringar 61190 48 617
Minskning av langfristiga skulder 1379944 2 982 850
Minskning av kortfristiga skulder 70 947 0
3437 409 5105 178
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1659 015 1589433
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 69 582 -1 540 291

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna

Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga
intakter
1%

Arsavgifter
80%

Hyror
19%

Avskrivningar

41%

Ovrig drift
26%

|

Kapitalkostnader
10%

Reparationer
5%

Periodiskt
underhall
1%
Taxebundna
kostnader
15%

Fastighetsavgift
2%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 429 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Kommunikation har under aret varit en viktig fraga for styrelsen, speciellt utifran den raddande Covid-19 pandemin.
Styrelsen har arbetat med att foreningens entreprendrer ska arbeta pa ett sékert satt och i de fall det har bedémts att
det av smitthanseende ar battre att pausa en planerad atgard har styrelsen valt att gora sa i de fall det inte innebar
men for féreningen.

Foreningens ordinarie féreningsstdmma, skots forst fram i hopp om en forbattrad smittspridnings situation men fér
basta sdkerhet valde sedan féreningen att hélla en digital stdmma. Under aret har styrelsen anvant digitala l6sningar
for sina styrelsemoten for att undvika smittspridning och har dven varnat om att féreningen foljt
Folkhdlsomyndighetens rad och rekommendationer.

Informationen pa féreningens hemsida har fortsatt att byggas ut, bl a med hanvisningar till att informationen i
Boendeparmen nu finns samlat digitalt, med praktiska hjalpvideos, pa JMs hemsida. Dar ges tips pa hur det I6pande
underhéllet av bostaden kan utféras, som att rengéra tilluftsdon, golvbrunnar, kakel, parkett eller vattenlds. Aven
exempel pa skotsel av fonster, dorrar, tvattmaskin och torktumlare finns har, samt hjalp att forsta hur
kopplingsskapet fungerar.

Garaget

| dagsléget star 6 medlemmar i ko for vanlig garageplats och 4 medlemmar i k6 fér dubbelplats. Féreningen har 4 st
laddplatser. Fragan om ytterligare laddplatser bevakas av styrelsen och frdgan har under aret diskuterats och i borjan
av 2021 ska en enkat genomforas for att utréna det framtida behovet av fler laddplatser och hur snabbt behovet kan
tankas 6kas sa en planering kan genomftéras nar det fortfarande ar mojligt for foreningen att kunna fa fordelaktiga
bidrag for en sadan utbyggnad.

Cykelinnehavet ¢kar bland féreningens medlemmar, samtidigt som nuvarande forvaringsplatser ar eller pa god vag
att bli fulla. Styrelsen beslot darfor att 6ka pa antalet forvaringsplatser fér vuxencyklar. | den vastra delen av garaget
(narmast “Elrummet”) monterades 13 enskilda s& kallade cykelliftar. Aven en kompressorpump med 15 meter
slangvinda har monterats. Platserna ar personliga, numrerade och kostar 600 kronor i drsavgift. Avgiften debiteras
manadsvis (50 kr) tillsammans med 6vrig hyra och ev. garageplats for bil. For 6vrigt géller samma regelverk som fér
bilparkeringen i garaget.

Fastighetsfragor m m

Underhall och reparationer

Underhall av fastigheten styrs av underhallsplanen vilken styrelsen ansvarar for samt bestaller lamplig utférare av
underhallspunkten. Riksbyggen har under aret forsatt skott teknisk felavhjalpning enligt avtal enligt avtal och
atgardat anmalda fel samt tillaggsbestaliningar etc. Avtalet med Riksbyggen I6per fram till 30 juni 2022. Féreningen
kommer narmaste aret och i god tid till nuvarande entreprencrs avtal |6per ut, se éver utvardera ny l6sning for
tekniskt underhall till basta mojliga kostnad.

Underhallsplanen
Underhallsplanen uppdaterades i november 2019 och underhallsbehovet enligt plan kommer att vara pa liknande
niva for 2021 och 2022 och finns med i budgeten.

Kone och Kiwa
Fastighetens hissar skots av Kone, ett avtal som géller dygnet runt. Oversyn av avtal och samarbete med Kone pagér.
KIWA utfor den arliga hissinspektionen (myndighetskrav) och har godkant fastighetens hissar for fortsatt drift.

Spangen vid 28:an till berget

De vid utgdngen av 2019 saknade dokument tillhérande relationshandlingarna som rérde rackets konstruktion inkom
till foreningen fran JM under aret. Alla bultar konstaterades da av féreningen ej vara enligt vad som foreskrivs, efter
papekande, atgdrdades det utav JM.

Tvatt av fasad
Fasaden under spangen tvattades under hésten pga den pavaxt av alger som uppstatt.
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Belysning pa baksidan - garden
I en motion till ordinarie féreningsstémma uttryckte motionaren asikter om belysningen pa baksidan vid bergsvaggen,
att det ar ett stérande sken som kommer in via persiennerna kvalls- och nattetid under den mérka arstiden.

Styrelsen hanterat motionen fran arsmotet vilket innebar foljande steg. Vid 28:ans baksida identifierades tva
belysningar som spred ljus in hos motiondrens sovrum. Dessa ar nu justerade. Dels ar en 1&g ljuspunkt narmast
grinden helt slackt och bergsbelysningen pa hérnet avskarmad s att ljuset endast belyser berget. Ett prov gjordes
med att sldcka de stora lamporna narmast berget mellan 32:an och 34:an, tanken var att ev. lagga om dessa 5
lampor till en egen stromforsérjning och tidkontroll och endast Idta de laga pollarna lysa hela natten. Da en sadan
férandring ar foérenat med en storre kostnad och inte paverkade ndgon, beslutades att inte gora denna
ominstallation.

Knappande ljud fran réren till elementen

Arbetet ned att harleda kallan till ljudet (knappande ror) férsatte under 2020. Det visade sig att stigarréren som
transporterar varmvatten till vara element “sitter fast” pa fler stallen och darmed uppstar ljudet nar metallen i réren
svaller. Forsta steget i dtgardsprogrammet blev att sékerstalla att rérklammor ar korrekt monterade och planera for
en atgard. Steg tva ar att sedan montera en "axialkompensator” pa vissa stallen som rérelsekompensation och
darmed ta bort knappningarna. Uppgang 34 pabdrjades som ett pilotprojekt och avslutades innan uppgangen var
klar pga Covid-19.

Styrelsen beslot efter uppgang 34 i samrad med JM att pausa arbetet med knappande rér mot bakgrund av den
tilltagande smittspridningen av Covid -19. Styrelsen beddmde att det i huset fanns en oro for laget samt &ldre
medlemmar, och beddmde darfor att dven om JM har rutiner for att minimera risker s kan vi inte fortsatta i radande
lage. Arbetet kommer att aterupptas nar situationen blivit mer stabil och ligger i planeringen fér hosten 2021.

Temperaturen i ldgenheterna

Styrelsen har under aret, da vi dven haft en kall vinter fatt fragor och kommentarer angaende varmen i husen, och
det ar en prioriterad frdga som vi arbetar kontinuerligt med. Under hosten har bland annat en trasig sensor som
reglerar utgdende varme till elementen bytts ut. En enkat genomférdes vidare i bérjan av 2021 i frdgan och denna
frdga kommer aven prioriteras framat hosten 2021 nar vi réknar med att Covid-19 pandemin lugnat ner sig.

Losa klinkerplattor i trapphusen
Diskussionen med JM ledde till att de |6sa klinkers i trapphusen som identifierats dtermonterades av JM som stod for
arbetet och kostnaden.

Sprucket kakel i badrum

Medlemmarna i fyra lagenheter har anmalt sprucket kakel i sina badrum av olika omfattning. Styrelsen har sedan
2018 drivit fragan mot KUAB, JM och férsakringsbolaget Sedgwick Nordic AB (utifran byggfelsférsakring som ar
tecknad av JM med fastighetsédgaren som féormanstagare) med hjélp av en utredning fran KUAB och en fran Polygon,
men utan att fa sprickorna accepterade som skada.

Felen borde ha uppdagats vid 5 ars besiktningen (2017) men sa skedde inte. JM och férsakringsbolaget fransager sig
ansvar sa lange ingen "skada” enligt ovan kan pavisas.

Forsakringsbolaget har efter féreningens anmalan kort konstaterat att sprickorna bara kan anses estetiska da det inte
finns ndgon konstaterad fuktskada och hanvisar till villkor att férsakringen inte géller da felet saknar betydelse for
byggnadens funktion.

Eftersom det inte finns en konstaterad fuktskada ar det svart for féreningen att havda att felet gor att byggnaden
inte uppfyller de tekniska egenskaper som man kan férvanta sig av den. Eftersom det inte uppkommit fuktskada kan
forsakringsbolaget havda att kaklet ar tatt, trots sprickbildning. Risken for framtida fuktskada ar inte relevant for
forsakringsbolaget varfor foreningen inte fatt gehér med de forsakringsvillkor som féreningens férsakringsbolag har.

Notera: att kakel och dess fog inte ar det fukttdtande skiktet utan det utgérs av en gummimatta, membran eller
annan behandling pa vagg/golv bakom kaklet.

Om en vidare besiktning skulle fa en konstaterad fuktskada ar det mer sannolikt att féreningen kan fa forsakringen
att std for kostnaderna, forutsatt att de skulle finna att felet har betydelse fér byggnadens funktion. Om det uppstatt
en fuktskada ar det for att ytskikten slapper igenom fukt/vatten vilket kan ses som att byggnaden inte haller de
tekniska egenskaper som man kan férvéanta sig av den. Vid en konstaterad fuktskada ar inte skadan endast
"estetisk”.
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For att sakerhetsstalla att inget av de badrummen dér man funnit kakelspricka, har fatt en fuktskada ska samtliga
fyra badrum besiktigas. Beroende pa resultatet kommer styrelsen anyo konsultera anlitad jurist for att se hur fragan
ska diskuteras vidare med JM/forsékringsbolaget.

Om en besiktning skulle visa att det finns en fuktskada i ndgot av badrummen som kan ses som ett vasentligt fel, dvs
om den saknar en karnegenskap som att inte ha fungerande vaggar som haller tatt ar det vart att féreningen tar upp
diskussionen med JM igen.

Felen har upptackts efter garantitiden, vilket innebér att bevisbérdan évergatt till foreningen. Féreningen kommer
darfor att behdva bra underlag i form av ett utférligt besiktningsprotokoll om den ska driva frdgan vidare.

Sett utifran skadans omfattning, kvarstar en frdga och det ar om “risken” for ytskikt (enligt stadgarna) kan anses ha
overgatt till respektive medlem, eller om féreningen kan anses som forvarvare av fastigheten, har ett ansvar for det
spruckna kaklet och bér std kostnaderna for atgarderna eller ska detta anses falla pa respektive medlem da
entreprenaden ska anses avslutad.

Enligt féreningens stadgar svarar bostadsrattshavarna for ytbelaggning pa rummens alla vaggar golv och tak jamte
underliggande ytbehandling, som krévs for att anbringa ytbeldggningen pa ett fackmassigt satt. Detta innebar att
medlemmen svarar for underhall av kakel och haftmassan under.

Eftersom skadan har upptackts under ansvarstiden (10 ar) kan dock bostadsrattshavarna anmaéla och krava atgard
under perioden for s.k. dolda fel, som exempelvis sprickor. Om féreningen dock inte far gehor fér sin anmalan mot
entreprendren torde det anses att ansvaret évergatt till medlemmen genom ansvarsférdelningen i stadgarna. De
estetiska skadorna for sprickorna bor darfor enligt era stadgar vara medlemmens ansvar (underhall), medan om det
uppkommer en fuktskada som har sitt ursprung i ett daligt utfort grundarbete (dolt fel) skulle ansvaret kunna tillfalla
féreningen.

Utifran ovanstaende och diskussioner med anlitad jurist pa SBC ar féljande nasta steg:

Foreningen bestéller en fuktmatning fran Polygon som tidigare gjort en utredning i en lagenhet, dar alla fyra
ldgenheternas badrum mats.

Dartill uppmanar féreningen respektive lagenhetsinnehavare att anmala drendet till sitt forsakringsbolag for att fa
deras syn pa saken.

Utifran dess resultat beslutas om nasta steg, kan ingen fuktskada pavisas bor enligt ovan och féreningens stadgar
risken ansetts gatt dver pa bostadsrattshavaren och darmed aligger det inte féreningen att bekosta de estetiska
skadorna.

Energideklaration
En motion hade inkommit till stamman med forslaget att féreningen bestéllde en energideklaration av fastigheten for
att fa ett aktuellt varde. Den har genomférts och aktuellt varde finns anslagit i varje uppgang.

Miljérummet

Da behovet av att kunna slanga papper och kartonger 6kat da fler handlar via e-handel, tog féreningen i ar bort ett
karl for tidningar dar behovet minskat och uttkade fér kartonger. Skyltningen av miljorummet har dven uppdaterats
och styrelsen har vid flera tillfallen informerat om att alla maste bli battre pa att sortera ratt och slanga i ratt karl for
att vi inte ska fa 6kade kostnader samt &ven av sékerhetsskal.

Garden och gardsgruppen

Under sensommaren upptacktes getingbo i soffan pa garden samt under tragolvet som sanerades, i samband med
detta kunde det ocksa konstateras att soffan pa garden bérjat ruttna. Den monterades i oktober ner ner och
forslades bort. Till varen 2021 kommer den att ersattas med nya fina fristdende soffor.

En gardsgrupp har dven startats upp utifrdn motion pa féreningsstdmman. Gruppens uppgift ar att skapa kontinuitet

och med sin kunskap styra Riksbyggens insatser enligt vart avtal med dem. Garden ingdr i underhallsplanen och
kostnader for planerade inkdp av vaxter som behdver ersattas eller kompletteras med finns med i budgeten.
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Sakerheten i fastigheten
Arbetsgruppen for sakerhet har fortsatt sitt arbete med fragor rérande hur vi kan forbéttra sakerheten i fastigheten,
dels i garaget och dels vid entréporterna.

Gruppen och styrelsen har fortsatt och titta och diskutera kameradvervakning i garaget, och rérande entréerna har
olika forslag av porttelefon diskuterats for att helt ta bort anvandning av portkod. Dartill har styrelsen tittat pa fradgan
hur minimera anvandning av kod genom att distribuera taggar till dem som normalt endast nyttjar kod, och
samtidigt har 6versyn gjorts av systemet med taggar.

For att uttka sakerheten i garaget, beslot styrelsen ta bort portkod in till garaget (via slussarna fran
trappuppgangarna) och endast majliggéra inpassage via tagg eller nyckel. Vidare 6ka frekvensen av byte av portkod,
som fungerar mellan 06:00-22:00 for att komma in i trapphusen.

Kostnaderna for att byta ut nuvarande system for portkod samt dven att satta upp kameradvervakning i garaget
beddémde styrelsen inte motiverades av kostnaderna for att man skulle ta beslut i frdgan utan beslét istéllet att man
vill inhdmta stdmmans asikt.

Ovrigt arbete kring sakerheten har dven varit att gd igenom och aktualisera féreningen register éver utkvitterade
nycklar, bade vad galler medlemmar och entreprenérer, for att sékerstélla att inga nycklar ar pa drift.

Hjartstartare
Styrelsen har dven tittat pa frdgan om att inforskaffa hjartstartare till féreningen och olika alternativ fér det. Detta ar
ocksa betingat med en hég kostnad och dven har har styrelsen beslutat inhdmta stdammans asikt i fragan.

Bredband, TV och telefoni

Vi har under 2020 genomfért en upphandling, utifran en offertforfragan dar styrelsen beskrev genom sju olika
punkter de férutsattningar, forvantningar och krav som vi hade, allt fér att fa in offerter som skulle vara jamférbara
och tydliga. Totalt sett har féreningen tittat pa fyra olika alternativ, vilka har diskuterats ingdende. Respektive
leverant6r har dven varit inbjudna till ett styrelseméte, for att beratta mer och svara pa fragor. Efter manga langa
diskussioner fattades ett enhalligt beslut.

[ januari 2021 l6pte vart nuvarande avtal med Bahnhof & Sappa ut. Den 7 januari 2021 bytte féreningen leverantor
till Ownit, som &r ett bolag inom Telenorkoncernen. Féreningen bibehaller nuvarande maxhastighet (1GB/s), men
bytet kommer att medféra ett flertal férbattringar - daribland: Garanterad hastighet till routern om 700MB/s
(Bahnhof erbjod ingen garanti pa hastigheter 6ver 100MB/s), Box med mgjlighet att bl.a. pausa och starta om, samt
betydligt fler HD-kanaler. Onskar man ett stdrre kanalutbud gér det att bestalla ett uppgraderat paket, alla
medlemmar far rabatt/manad pa storre paket och playtjanst for TV som fungerar pa mobilen, plattan eller extra-TVn i
hemmet, sommarstugan och pa semesterresan (inom EU). Avtalet med Ownit ar tecknat pa fem ar.

Brandskyddet

En brandinspektion som skedde i februari 2020 som en del i ett grundarbete i brandskydd samt att alla
ldgenhetsinnehavare har erhdllit foldern "Skydda dig mot brand hemma". For att sakerstalla en uthallighet i vart
brandskydd sker fortsattningsvis interna brandskyddsinspektioner enligt krav. | foldern som delats ut nédmns de
aktiviteter som ligger ndrmast varje boende; som brandvarnares funktion (minst en per lagenhet) samt att det rader
ordning och reda i vara gemensamma utrymmen sa utrymningsvagar halls fria. Féreningens hur ar ett
"brandintelligent” hus, exempelvis ar varje lagenhet en egen brandcell (skydd). Ventilationen staller om sig om
brandrok detekteras. Hissen ska inte anvandas vid brand men om sa sker och hissens brandsensor indikerar brand,
styrs hissen tillbaka till start vaningen.

Vidare har det brandskyddet forstarkts genom att brandsléckare har inférskattats och monterats i garaget samt i
2:ornas forradsrum.

Uppdatering av trivselregler

Styrelsen ser kontinuerligt dver foreningens trivselregler och diskuterar férslag som kommer in fran medlemmarna.
Under i februari 2021 kommer en uppdatering av trivselreglerna goras och anslas pa féreningens hemsida. Styrelsen
jobbar hart for att agera pa bade stora och till synes sma problem, och &r tacksamma fér alla synpunkter, tips och
onskemal.

Sida 8 av 20



Brf Spannmalskajen
769622-2236

Den 3 december 2019 kom en dom fran Hégsta forvaltningsdomstolen (Mal nr 1595-19) att individuell matning
(IMD) av el, varme, vatten m.m. numera ar skattepliktigt.
Da féreningen anvander sig av IMD for varmvatten innebar det att féreningen under aret har momsregistrerat sig och
upprattat momsredovisning. | domen framgar det att momsredovisning ska upprattas fran 2018-02-09 och darfor
har momsredovisning upprattats for rakenskapsaret men ocksa for &r 2018 och 2019. Det kan innebdara en bristande
jamférbarhet mellan rakenskapsaret och det narmast foregdende rakenskapsaret, da bade intakter och kostnader har
minskat och istallet numera redovisas som moms. Eftersom rattelser fér dren 2018 och 2019 &r gjord under 2020 sa
kan det dven innebdara en bristande jdmforbarhet mellan rékenskapsaret och kommande rékenskapsar, da

momsrattning for 2018 och 2019 paverkar resultatet fér 2020.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 54 st
Medlemslokaler: 1 st
Overlatelser under &ret: 3 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 89

Tillkommande medlemmar: 10
Avgdende medlemmar: 10

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 89

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 622 623 623 623
Hyror/m2 hyresrattsyta 2 037 2 005 1960 1928
Lan/m? bostadsrattsyta 7422 7729 8 391 8614
Elkostnad/m? totalyta 34 33 29 31
Varmekostnad/m? totalyta 16 39 42 39
Vattenkostnad/m?2 totalyta 22 27 26 27
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 55 81 94 115
Soliditet (%) 84 84 83 82
Resultat efter finansiella poster (tkr) 275 174 -66 273
Nettoomsattning (tkr) 3 496 3549 3549 3691
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 501 m2 bostader och 1 205 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
foregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 70 412 000 0 0 70 412 000
Upplatelseavgifter 109 988 000 0 0 109 988 000
Fond for yttre underhall 3137 808 559 000 0 2 578 808
S:a bundet eget kapital 183 537 808 559 000 0 182 978 808
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 866 521 -559 000 174 180 -1 481 050
Arets resultat 274 893 274 893 -174 180 174 180
S:a ansamlad forlust -1591628 -284 107 0 -1306 870
S:a eget kapital 181 946 179 274 893 0 181 671 938
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas
att i ny rakning 6verfors

274 893
-1 307 521
-559 000
-1 591 628

46 407
-1 545 221

Brf Spannmalskajen
769622-2236

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2020

3496010
10 650
3 506 659

-1 280 602
-203 238
-126 816

-1 307 422

-2918 078

588 581

331
-314 671
-314 340
274 242

274 242

2019

3548 838
4 050
3 552 888

-1 327 495
-153 676
-127 793

-1307 422

-2 916 386

636 502

2 425
-464 747
-462 322
174 180

174 180
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Balansrakning

TILLGANGAR 2020-12-31 2019-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8,13 214 000 047 215 307 469
Summa materiella anlaggningstillgangar 214 000 047 215 307 469
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 214 000 047 215 307 469

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 2994 739
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9 1122 583 1746 654
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 10 45212 42 824
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1170 789 1790 217
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 786 287 36 087
Summa kassa och bank 786 287 36 087
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1957 076 1826 304
SUMMA TILLGANGAR 215 957 123 217 133773

Sida 12 av 20



Brf Spannmalskajen
769622-2236

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 180 400 000 180 400 000
Fond for yttre underhall Not 11 3 137 808 2 578 808
Summa bundet eget kapital 183 537 808 182 978 808
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 866 521 -1 481 050
Arets resultat 274 893 174 180
Summa fritt eget kapital -1591 628 -1 306 870
SUMMA EGET KAPITAL 181 946 179 181 671 938

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 20 407 234 33787178
Summa langfristiga skulder 20 407 234 33787 178
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 13 000 000 1 000 000
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 56 240 136 117
Skatteskulder 114 900 108 950
Ovriga skulder 1 060 8 746
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 14 431510 420 844
intakter

Summa kortfristiga skulder 13 603 710 1674 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 215 957 123 217 133773
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i

mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i

resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goéras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga

anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal

ar tillampas.
Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 120 ar 120 ar
Not2  NETTOOMSATTINING 2020 2019
Arsavgifter 2 800 374 2 804 802
Hyror lokaler momspliktiga 134 450 132 322
Hyror garage 525 000 538 000
Varmvattenintakter 36 261 73 787
Oresutjamning -76 -73
3496 010 3548 838

Pga att individuell matning (IMD) numera ar skattepliktigt och momsredovisning har upprattats for ar 2018,2019 och
2020, sa kan det innebéra en bristande jamférbarhet mellan rakenskapsaret och det ndrmast foregdende

rakenskapsaret.

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2020 2019
Fakturerade kostnader 8 477 0

Ovriga intakter 2173 4 050

10 650 4 050
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 164 822 149 354
Fastighetsskotsel bestallning 7 491 1478
Fastighetsskotsel gard bestallning 10 477 0
Stadning entreprenad 23 697 0
Stadning enligt bestalining 0 13 096
Mattvatt/Hyrmattor 54 128 41 677
OVK Obl. Ventilationskontroll 2 151 36 368
Hissbesiktning 3495 3408
Myndighetstillsyn 17 899 0
Gemensamma utrymmen 249 4562
Gard 20 117 7226
Serviceavtal 9 007 15963
Forbrukningsmateriel 7 180 28 171
Teleport/hissanlaggning 8 447 8 301
Stérningsjour och larm 1560 0
Brandskydd 13 562 0
Fordon 294 56
344 578 309 660
Reparationer
Fastighet forbattringar 12 375 0
Sophantering/atervinning 5796 0
Entré/trapphus 9523 8123
Las 13 489 5498
WS 7721 0
Varmeanlaggning/undercentral 4078 2283
Ventilation 14 483 5633
Elinstallationer 6 993 1621
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 10 452 18014
Hiss 16 583 28 258
Fasad 26 815 0
Mark/gard/utemiljo 19 707 2101
Garage/parkering 549 10 458
Skador/klotter/skadegoérelse 12 784 0
161 348 81988
Periodiskt underhall
Garage/parkering 46 407 0
46 407 0
Taxebundna kostnader
El 194 572 187 740
Véarme 93 200 223269
Vatten 125 169 151743
Sophamtning/renhalining 81 968 103012
494 909 665 763
Ovriga driftkostnader
Forsakring 43772 36 477
Bredband 132 138 176 156
175 910 212 633
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 57 450 57 450
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1280 602 1327 495

Pga att individuell matning (IMD) numera &r skattepliktigt och momsredovisning har upprattats fér ar 2018,2019 och
2020, sa kan det innebdra en bristande jamférbarhet mellan rakenskapsaret och det ndrmast foregdende
rakenskapsaret.
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Kreditupplysning 1225 2144
Medlemsinformation 49 1390
Tele- och datakommunikation 1320 1448
Juridiska atgarder 50 865 14 294
Revisionsarvode extern revisor 27 438 23 701
Foreningskostnader 3226 2 500
Styrelseomkostnader 0 4 507
Fritids- och trivselkostnader 140 46
Studieverksamhet 1241 0
Forvaltningsarvode 90 245 88 872
Administration 4074 4 689
Korttidsinventarier 0 1872
Konsultarvode 23416 8213

203 238 153 676

Not6  PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 100 000 100 000

Kostnadsersattningar 287 500

Sociala kostnader 26 529 27 293
126 816 127 793

Not7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 1307 422 1307 422

1307 422 1307 422
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 223 400 000 223 400 000
Utgaende anskaffningsvarde 223 400 000 223 400 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -8 092 531 -6 785 109
Arets avskrivningar enligt plan -1 307 422 -1 307 422
Utgaende avskrivning enligt plan -9 399 953 -8 092 531
Planenligt restvarde vid arets slut 214 000 047 215 307 469
| restvardet vid arets slut ingar mark med 68 876 228 68 876 228
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 83 382 000 83 382 000
Taxeringsvarde mark 46 363 000 46 363 000
129 745 000 129 745 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 124 000 000 124 000 000
Lokaler 5745 000 5745 000
129 745 000 129 745 000
Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Kundfordringar 96 900 96 900
Skattekonto 63 770 57 835
Momsavrakning 89 186 0
Klientmedel hos SBC 872 728 1553 346
Fordringar kreditfakturor 0 38 573
1122 583 1746 654
Not 10 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetald kostnad vatten 0 42 824
Forutbetald kostnad fastighetsskotsel 45212 0
45 212 42 824
Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 2 578 808 2138216
Reservering enligt stadgar 559 000 559 000
Reservering enligt stammobes|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut 0 -118 408
Vid arets slut 3 137 808 2 578 808
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SKULDER TILL KREDITINSTITUT
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Not 13

Not 14

Rantesats Belopp Belopp Villkors-

2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag

SBAB 0,410 % 12 000 000 12 000 000 2021-04-30

SBAB 0,590 % 13 000 000 13379 944 2023-05-08

Handelsbanken 1,460 % 8 407 234 9407 234 2022-06-01
Summa skulder till kreditinstitut 33 407 234 34787 178
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -13 000 000 -1 000 000
20 407 234 33787 178

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 32 907 234 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar frdn bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som ldngfristig kan géras forst nar slutférfallodagen har passerat och

fortsatt belaning har bekréftats hos bank.

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar

UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Arvoden

Sociala avgifter
Ranta

Avgifter och hyror
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2020-12-31

43 000 000

2020-12-31

70 786
22 241
10 229
328 254
431 510

2019-12-31

43 000 000

2019-12-31

60 406
18 980
27 229
314 229
420 844
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Uppdaterade trivselregler

Styrelsen ser kontinuerligt éver trivselreglerna, och diskuterar forslag som kommer in
fran medlemmarna. Under februari 2021 gjordes en uppdatering av trivselreglerna som
finns anslagna pa foreningens hemsida. Styrelsen jobbar hart for att agera pa bade stora
och till synes smé problem, och &r tacksamma for alla synpunkter, tips och énskemal.

Vattenintradngning i trapphusets bakre vagg, uppgang 28

En vattengenomtrangning (in i trappan bredvid hissen i 28:an) utgdngen mot baksidan i
28an. Ett fel som JM atgardade 2015 men uppenbart inte fullstandigt har dterkommit.
JM har pdborijat arbete med att 6ppna upp fasaden for att ser varifran vattnet kommer
och i skrivande stund mistanks spangens infastningar i fasaden kunna vara orsaken.

Uppdatering av sakerheten for fastigheten

For att Oka sakerheten i fastigheten har brytskydden pa entrédérrarna (fram och
baksida) forbattrats. Aven lascylindern pa grinden pa baksidan har byts ut. Styrelsen har
genomférde en upphandling mot slutet av 2020 och arbetet utférdes i borjan av 2021.
Denna atgard beslots att genomféras efter att man konstaterat att flera av husets
entréddrrar hade brytmarken och for att de darigenom skulle battre std emot ett
inbrott.

Foreningens lan med villkorsdndringsdag 2021-04-30

Lanet med villkorsandringsdag 202 1-04-30 pa beloppet 12 000 000 kr kommer delas
upp dar 3 000 000 kr forsatta I6pa 12 manader med en rantebindningstid pa 3
manader och resterande 9 000 000 kr laggs bundet i 3 ar till 2024. Ranta bestams exakt
pa villkorséndringsdagen men per 210324 var den rérliga 3 manaders réantan 0,39 och
den bundna 3 ars rantan 0,50. Langivare blir fortsatt SBAB.
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Styrelsens underskrifter
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Min revisionsberattelse har lamnats den 5 /5 2021
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1)

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Spannmalskajen

Org.nr 769622-2236

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spannmalskajen for rdkenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden riéttvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 2020-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansridkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat &r tillrdckliga och @ndamélsenliga som grund for mina

uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for rikenskapsaret 2019 har utforts av en annan revisor som limnat en
revisionsberittelse daterad med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppriéttas och att den
ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer dr nédvindig fisr att uppréitta en
arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av
foreningens formaga att fortséitta verksamheten. De upplyser, nir si ar
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortséitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél 4r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberdttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ir en hog
grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig
felaktighet om en sddan finns, Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i 4rsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter 1
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgarder bland annat utifrin dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som #r tillrickliga och indamalsenliga for att utgdra en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hiigre dn for en visentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosittande
av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som
har betydelse for min revision fir att utforma granskningsatgirder som ar
lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utviirderar jag limpligheten i de redovi principer som anviinds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
viisentlig osikerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en viisentlig
osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningama i érsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktom eller,
om sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhéimt
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet 1
arsredovisningen, déribland upplysningama, och om é&rsredovisningen dterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa eft sitt som ger en
réttvisande bild.

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

Brf Spannmalskajen, Org.nr 769622-2236
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Spannmalskajen for rikenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst

eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar

styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret fir forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller farlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hinsyn till de krav
som fareningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av

foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
for peldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation r utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeligenheter i dvrigt kontrolleras pa ett

betryggande sitt,

Revisorns ansvar
Mitt mél betriffande revisionen av frvaltningen, och dirmed mitt uttalande
om ansvarsfrihet, dr att inh#imta revisionsbevis for att med en nmlig grad av

sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

- fretagit nagon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nfégot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av
lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Anmirkning

Mitt mél betriffande revisionen av fisrslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller firlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad
av sikerhet bedtma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfirs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda ersitmingsskyldighet
mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av fisreningens vinst eller
frlust inte &r forenligt med bostadsritislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och firslaget till dispositioner av
ﬁircnmgens vinst eller forlust grundar sng framsi pé revisionen av

r kaperna. Vilka tillke de grar der som utftrs baseras pa
min professionella bedomning med utgim!,sp{mkt i risk och visentlighet. Det
innebér att jag fokuserar granskningen pé sidana dtgirder, omriden och
forhallanden som dr vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertriddelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation, Jag gar
igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna 4tgérder och andra
forhdllanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrel forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr férenligt med
bostadsrittslagen.

Enligt lag om ekonomiska foreningar (1987:667) kap 7 § 9 ska drsmotet hallas senast juni manad men pa
grund av covid-19 hélls inte stimman forrén i september 2020.

Stockholm 2021-05-05
Katanna Nyberg

Auktoriserad revisor
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Budget
BUDGET Budget 2021 Utfall 2020 Budget 2020
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 2 804 000 2800 374 2 804 000
Hyror lokaler momspliktiga 134 000 134 450 132 000
Hyror garage 552 000 525 000 540 000
Varmvattenintakter 82 000 36 261 81 000
Oresutjamning 0 -76 0
Fakturerade kostnader 0 8477 0
Ovriga intakter 0 2173 0
3572 000 3506 659 3557 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -181 000 -164 822 -173 000
Fastighetsskotsel bestallning -6 000 -7 491 -11 000
Fastighetsskotsel gard bestallning 0 -10 477 0
Stadning entreprenad 0 -23 697 0
Stadning enligt bestallning 0 0 -5 000
Mattvatt/Hyrmattor -44 000 -54 128 -42 000
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 -2 151 0
Hissbesiktning -4 000 -3495 -4 000
Myndighetstillsyn 0 -17 899 0
Gemensamma utrymmen 0 -249 -2 000
Garage/parkering 0 0 -1 000
Sophantering 0 0 -4 000
Gard -11 000 -20 117 -13 000
Serviceavtal -17 000 -9 007 -18 000
Forbrukningsmateriel -26 000 -7 180 -28 000
Teleport/hissanlaggning -9 000 -8 447 -9 000
Stérningsjour och larm -2 000 -1 560 -4.000
Brandskydd 0 -13 562 0
Fordon 0 -294 0
-300 000 -344 578 -314 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -100 000 -12 375 -103 000
Sophantering/atervinning 0 -5796 0
Entré/trapphus 0 -9 523 0
Las 0 -13 489 0
VS 0 -7721 0
Varmeanlaggning/undercentral 0 -4 078 0
Ventilation 0 -14 483 0
Elinstallationer 0 -6 993 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 -10 452 0
Hiss 0 -16 583 0
Fasad 0 -26 815 0
Mark/gard/utemiljo 0 -19 707 0
Garage/parkering 0 -549 0
Skador/klotter/skadegorelse 0 -12 784 0
-100 000 -161 348 -103 000
Periodiskt underhall
Byggnad -300 000 0 -264 000
Garage/parkering 0 -46 407 0
-300 000 -46 407 -264 000
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Taxebundna kostnader

Brf Spannmalskajen
769622-2236

El -185 000 -194 572 -174 000
Véarme -225 000 -93 200 -250 000
Vatten -150 000 -125 169 -150 000
Sophamtning/renhalining -100 000 -81 968 -88 000
-660 000 -494 909 -662 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -38 000 -43 772 -38 000
Bredband -150 000 -132 138 -177 000
-188 000 -175 910 -215 000
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -58 000 -57 450 -57 450
-58 000 -57 450 -57 450
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Kreditupplysning -3 000 -1225 -3000
Medlemsinformation -2 000 -49 -3 000
Tele- och datakommunikation 0 -1 320 0
Juridiska atgarder -15 000 -50 865 -15 000
Revisionsarvode extern revisor -25 000 -27 438 -25 000
Foreningskostnader -5000 -3226 -28 000
Fritids- och trivselkostnader -1 000 -140 -1 000
Studieverksamhet 0 -1 241 -2 000
Forvaltningsarvode -94 000 -90 245 -91 000
Administration -5 000 -4 074 -11 000
Konsultarvode -50 000 -23 416 -10 000
-200 000 -203 238 -189 000
Personalkostnader
Styrelsearvode -100 000 -100 000 -100 000
Bilersattning skattefri -1 000 -287 -1 000
Bilersattning skattepliktig 0 0 -1 000
Arbetsgivaravgifter -33 000 -26 529 -32 000
-134 000 -126 816 -134 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -1 308 000 -1307 422 -1 308 000
-1 308 000 -1307 422 -1 308 000
SA RORELSENS KOSTNADER -3 248 000 -2918 078 -3 246 450
RORELSERESULTAT 324 000 588 581 310 550
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 200 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 131 0
Lanerantor -300 000 -314 580 -450 000
Rantekostnader skattekonto 0 -15 0
Ovriga rantekostnader 0 -76 0
-300 000 -314 340 -450 000
RESULTAT 24 000 274 242 -139 450
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Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid foreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i foreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgangar bestar av an-
laggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, staddning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgadngar som
l6pande forbrukas, séljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET éar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (benamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dar revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven "Avskrivningar”).

Spara din arsredovisning,
det &r en vardehandling!
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