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Styrelsen for BRF Forsspinnaren far

Forvaltningsberattelse iz

2020-01-01 till 2020-12-31

Beloppen i rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en #kta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1946-11-25. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-01-16 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-07-04.

Foreningen har sitt site i Nykopings kommun.
Avrets resultat dr simre 4n foregdende ar frimst p g a hogre externa kostnader.

Foreningens likviditet har under aret forédndrats fran 119% till 40%.

Kommande verksamhetsér har féreningen 1 1an som villkorsédndras, dessa klassificeras i rsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga ldn (men inklusive nésta ars amortering) har férandrats under aret
fran 119% till 165%.

I resultatet ingar avskrivningar med 510 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 224 tkr, Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Konstapeln 9, i Nykopings kommun och bestar av 2 byggnader med totalt 36
lagenheter. Byggnaderna uppférdes 1947. Fastigheternas adress &r Annebergsgatan 2 A-D i Nykoping.

Fastigheten dr fullvérdeforsdkrad i Folksam via forsékringsformedlare Proinova

Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligg ingar i fastighetsforsikringen,
d v s betalas av foreningen.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 12
2 rum och kok 24

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal lokaler 7
Antal garage 1
Antal forrad 1
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Total tomtarea 2 488 m?

Total bostadsarea 1 620 m?

Total lokalarea 237 m?

Arets taxeringsvirde 17 299 000 kr

Foregdende ars taxeringsvérde 17299 000 kr
Foreningen har ingétt féljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning

Riksbyggen (juni-dec) Trappstiddning

Riksbyggen
Vattenfall

Vattenfall
Géstabudsstaden
Sappa

Kiwa Inspecta

Otis

Nykéopings kommun
Coor (jan-maj)
Clean Me

Lavéns fastighetsservice AB

Lavéns fastighetsservice AB

Teknisk status

Dygnet runt - Jour
Fjdrrvirme

Elnét och elhandel
Telefoni och IT
TV analogt nét
Hissbesiktning
Hisservice
Avfallshantering
Trappstéddning
Rengoring sopkérl
Snérdjning o sandning

Grés- och hickklippning

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 171 tkr och planerat underhdll for 47 tkr. Eventuella underhéliskostnader specificeras i avsnittet *Arets

utférda underhall”.

Underhillsplan: Féreningens underhélisplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméissigt och
kostnadsmaissigt. Underhéllsplanen anvénds ocksé for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Foreningens underhéllsplan uppdaterades i januari 2020 och reviderades i oktober 2020.

For de ndrmaste 10 aren uppgr foreningens underhéllskostnader till 5 922 tkr. Det motsvarar en arlig genomsnittlig

kostnad pé 592 tkr.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 368 tkr (227 kr/m?).
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar
Totalrenovering/ombyggantion av samtliga
lagenheter 1989
Asfaltering pa garden 1989
Omliggning av tak 1989
Installation av hissar 1989
Stambyte 1989
Renovering av tvittstugor 2011
Maélning av fonster pa gavlar och entrésidor 2018
Mélning av husgrund, kéllardorrar samt tillhdrande
ricken 2019
Lagning/asfaltering av markyta utanfor 2 A 2019
Arets utférda underhall
Beskrivning Belopp
Malning av méteslokal, inoljning av véggar runt
sopkirlen 24 725
Belysning och eluttag i moteslokal 7312
OVK-atgirder 8 731
Hamling av linden 6 000
Planerat underhall Ar
Mélning av vindskivor och takfot 2021
Byte sdkerhetsdorrar med nytt lassystem till Igh 2021
Ny dorr och portautomatik till entréer 2021
Installation av postboxar 2021
Nytt 1&4s- och bokningssystem for tvittstugor 2021
Byte till ledljuskillor med rorelsevakt i entréer och
trapphus 2021
Maélning trapphus 2021
Stamspolning 2021
Oversyn av avlopp, vattenledningar och ventiler 2021
Lagning av asfaltsyta utanfor 2 C 2021
Byte fjarrvdarmecentral 2021
Ommalning pannrum 2022
Platinklddning av skorstenar 2022
Miélning av fonster- och balkongdérrar pa
balkongsidorna 2022
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Ake Eriksson Ordfsrande 2021
Sonja Andersson Sekreterare 2022
Mitte Lindroos Ledamot 2021
Thomas Fredriksson Ledamot 2022
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Martin Fogelgren Suppleant 2021

Efter ett extra konstituerande mote den 25 augusti 2020 har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamiter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Sonja Andersson Ordférande 2022
Mitte Lindroos Sekreterare 2021
Ake Eriksson Ledamot 2021
Thomas Fredriksson Ledamot 2022
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Martin Fogelgren Suppleant 2021
Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma

Grant Thornton Sweden AB

Valberedning

Auktoriserad revisor

2021

Mandat t.o.m ordinarie stimma

Mitte Lindroos (sammankallande)
Monica Hultberg

Foreningens firma tecknas foratom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening. Styrelsen har under
verksamhetsdret hallit 13 protokoliférda sammantridden.

Stimmor

2021
2021

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-03-11 ddr 8 medlemmar deltog (varav 5 fortroendevalda).
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under rikenskapséret har foreningen omsatt vért storsta lan pa ca 2,2 milj kr pa 5 &r med en rédnta pa 1,05%. Nagon
extraamortering #r inte gjord p g a kommande underhallsarbete.

Fastighet
e Den arliga besiktningen av hissarna utférdes i augusti av Kiwa Inspecta
e  Service pa tvéittmaskiner och torktumlare &r utfort hosten 2020
¢  Paborjat radonmitning i 8 ldgenheter, pagar perioden nov 2020 - mars 2021

Kort information om vad styrelsen har arbetat med under dret
e  Nytt avtal tecknat med Riksbyggen om ekonomisk och teknisk fastighetsforvaltning
Avtal for reng6ring av sopkérl
Forslag till nytt avtal angaende TV och &ven inkluderande bredband for medlemmarna
Uppdaterade ordningsregler (fd trivselregler)
Genomgéng av brandskydd och utdelning av brandvarnare till samtliga medlemmar
Arbete och genomgéng av stort projekt for byte av samtliga entré- och ldgenhetsdorrar samt installation av
postboxar
Grundlig genomgang och revidering av underhéllsplan
Fortsatt rensning av foreningens forrad
Sammanstillning av enkét dér endast 15 av 35 medlemmar inkommit med svar
Flytt av sandladan till ny plats utanfor "soprummet" for lattare underhall av vdggar samt for att underlétta for
sophémtning, vilket dr 6nskemal fran kommunen
Numrering av vindsforraden
Oversyn av lokal- och garagehyra
Jordningsstéllande av styrelserum (kéllare 2 C-D) genom omfordelning av lokaler for befintlig hyresgést
Kontinuerlig uppdatering av Mitt Riksbyggen - foreningens webbplats
Infobladet utdelat 5 ggr under aret

Covid-19

Coronapandemin har under &ret paverkat foreningens arbete genom att styrelse- och arbetsmoten till stora delar skett
per telefon. Utbildningar via Teams. Planerat underhallsarbete i form av mélning av fonster- och balkongdérrar har fatt
stillas in da arbetet skulle innebéra att hantverkare arbetar inne i medlemmarnas bostdder. Vi har forsett tvittstugorna
med tvél, torkpapper och handsprit.

Medlemsinformation

Vid riakenskapsarets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 35 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 7 personer. Arets avgéende medlemmar uppgar till 4 personer. Foreningens medlemsantal p& bokslutsdagen uppgér
till 38 personer.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 4 overlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 4 st.)

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftréndrad &rsavgift.
Foreningen dndrade &rsavgiften senast 2002-01-01 da den hojdes med 2%.

Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 902 kr/m?/4r.
Ingdr i arsavgiften: Virme, varmvatten, vinds- och killarforrad, kabel-TV, bostadsrittstilligg
Parkering: Parkering pa gérden i mén av plats

Gemensamma utrymmen: Tvittstuga i killare samt cykelforrad i bada husen

Foreningen har pa bokslutsdagen inga pagdende andrahandsupplatelser.
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 1528 1512 1 508 1508 1508
Resultat efter finansiella poster -286 -141 -223 43 -6
Balansomslutning 8 689 9087 9600 10 505 10471
Soliditet % 20 22 22 22 22
Likviditet % 40 119 125 145 73
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 902 902 902 902 902
Driftkostnader, kr/m? 452 479 476 324 386
Rénta, kr/m? 60 67 71 82 124
Underhéllsfond, kr/m 1308 1216 1201 1071 941
Léan, kr/m? 3638 3915 4135 4484 4511

400

300

200

100 \

2016

2018

-8~ Driftkostnader, kr/m2

=~ Rédnta, kr/m2

2019

2020

Nettoomsiittning: intékter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhaills- Balanserat Arets
fond resultat resultat

Belopp vid &rets borjan 28 800 2126382 -12977 -140 595

Disposition enl. &rsstammobesiut 140 595 140 595

Reservering underhallsfond 368 000 368 000

lanspriktagande av

underhalisfond -46 768 46 768

Arets resultat -286 320

Vid irets slut 28 800 2447614 -474 804 -286 320

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns fsljande underskott i kr

Balanserat resultat -153 572
Arets resultat -286 320
Arets fondavsittning enligt stadgarna -368 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 46 768
Summa -761 124

Styrelsen foreslédr foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 761 124

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1 528 344 1511568
Ovriga rorelseintikter Not 3 10 654 52 590
Summa rorelseintikter 1538 998 1 564 158
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -839 369 -836 700
Ovriga externa kostnader Not 5 -240 464 -174 253
Personalkostnader Not 6 -123 914 -67 453
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar -510 102 -510 102
Summa rorelsekostnader -1 713 849 -1 588 508
Rorelseresultat -174 851 -24 350
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 11 0
Rintekostnader och liknande resultatposter -111 480 -116 245
Summa finansiella poster -111 469 -116 245
Resultat efter finansiella poster -286 320 -140 595
Arets resultat -286 320 -140 595
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 8 188291 8698 392
Summa materiella anléiggningstillgangar 8 188 291 8 698 392
Summa anliggningstillgangar 8 188 291 8 698 392
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 5782 2 240
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 8 106 824 54 050
Summa kortfristiga fordringar 112 606 56 290
Kassa och bank
Kassa och bank 387 886 332364
Summa kassa och bank 387 886 332 364
Summa omsittningstillgingar 500 492 388 654
Summa tillgangar 8 688 783 9 087 046
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 800 28 800

Fond for yttre underhall 2447614 2126 382

Summa bundet eget kapital 2476 414 2 155182

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -474 804 -12 977

Arets resultat -286 320 -140 595

Summa fritt eget kapital =761 124 -153 572

Summa eget kapital 1715290 2001610
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 9 5731066 6 758 866

Summa langfristiga skulder 5731 066 6 758 866

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 9 72 800 84 800

Ovriga skulder till kreditinstitut — nésta ars

omforhandlingar Not 9 952 000 -

Leverantorsskulder 22 524 37630

Skatteskulder 2258 0

Ovriga skulder Not 10 13332 1438

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 11 179 513 202 703

Summa kortfristiga skulder 1242 426 326 571

Summa eget kapital och skulder 8 688 783 9 087 046
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allm#nna rad (BENAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciperna &r ofdrédndrade i jimforelse med foregéende &r forutom den delen av foreningens langfristiga
skulden som dr foremal for omforhandling inom 12 manader fran rdkenskapsarets utgéng. Dessa redovisas fr.o.m. 2020
som kortfristig skuld. Jimforelsedret siffror har inte réknats om.

Redovisning av intéakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rdkenskapséret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan ber#knas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjér 50

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsittning

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 1 461 456 1461 456
Hyror, lokaler 61200 43 720
Hyror, garage 19 188 6392
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -13 500 0
Summa nettoomsattning 1528 344 1 511 568

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Pant- och 6verlatelseavgifter 4022 9015
Inkasso- och paminnelseavgifter 420 0
Andrahandsuthyrningsavgifter 5122 11247
Intékt fran handkassan samt foreningens bankkonto sedan 2016 0 32 150
Ovriga rorelseintikter 1 090 0
Summa ovriga rorelseintikter 10 654 52 590

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhall -46 768 -171 931
Reparationer -171 247 -61 883
Sjélvrisk -4 600 0
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -54 970 -53 962
Korrigering av felaktigt bokad skatteskuld i fg &rs bokslut -1250 0
Forsakringspremier -38 217 -37 592
Kabel- och digital-TV -44 872 -42 833
Pcb/Radonsanering -3 417 0
Systematiskt brandskyddsarbete -509 0
Obligatorisk ventilationskontroll 0 -15 625
Hissbesiktning -25 230 -24 127
Sné- och halkbekdmpning -8 573 -18 064
Forbrukningsinventarier -11 341 -13 747
Fordons- och maskinkostnader -50 -6 900
Vatten -86 151 -76 503
Fastighetsel -52 488 -61 416
Uppvédrmning -203 399 -208 467
Sophantering och atervinning -30 931 -23 889
Forvaltningsarvode drift -55 357 -19 760
Summa driftskostnader -839 369 -836 700
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -169 205 -112 768
Arvode, yrkesrevisorer -14 388 -22 500
Ovriga forvaltningskostnader -8 157 -23 571
Kreditupplysningar -1350 -225
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -5 678 -8 560
Kontorsmateriel -3 058 -2 695
Telefon och porto -550 0
Kopta tjdnster -2 841 -1223
Bankkostnader -488 -2 712
Advokat och rittegéngskostnader -34 750 0
Summa 6vriga externa kostnader -240 464 -174 253

Not 6 Personalkostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Timerséttning -42 984 -9752
Styrelsearvoden -15 500 -15 400
Sammantradesarvoden -36 000 -18 900
Ovriga ersittningar 0 -570
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -1423 -900
Ovriga kostnadsersittningar 0 -5918
Pensionskostnader -1 803 -530
Ovriga personalkostnader 0 -3 475
Sociala kostnader -26 203 -12 009
Summa personalkostnader ~123 914 -67 453
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Not 7 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 493 095 493 095
Mark 36 905 36 905
Tillkommande utgifter 15 770 643 15770 643
Markanlidggning 222 986 222 986
16 523 629 16 523 629
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 16 523 629 16 523 629
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -493 095 -493 095
Tillkommande utgifter -7 109 156 -6 599 054
Markanldggningar =222 986 -222 986
-7 825 237 -7 315135
Arets avskrivningar
Arets avskrivning tillkommande utgifter -510102 -510 102
-510 102 -510 102
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -8 335 339 -7 825 237
Restvarde enligt plan vid arets slut 8 188 291 8 698 392
Varav
Mark 36 905 36 905
Tillkommande utgifter 8 151386 8 661 487
Taxeringsviarden
Bostidder 16 860 000 16 860 000
Lokaler 439 000 439 000
Totalt taxeringsvarde 17 299 000 17 299 000
varav byggnader 12 209 000 12 209 000
varav mark 5090 000 5090 000
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 44 565 38217
Forutbetalda driftkostnader 0 5072
Forutbetald kabel-tv-avgift 11268 10 761
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 50991 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 106 824 54 050
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Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 6 755 866 6 843 666
Nasta drs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut ~72 800 -84 800
Nista &rs omforhandlingar pa langfristiga skulder till kreditinstitut -952 000 -
Langfristig skuld vid arets slut 5731066 6 758 866

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Raéntesats Villkorsdndringsdag Ing.skuld Arets amorteringar Utg.skuld
STADSHYPOTEK 1,03% 2025-12-30 2217 000,00 15 000,00 2202 000,00
STADSHYPOTEK 1,71% 2021-12-01 964 000,00 12 000,00 952 000,00
STADSHYPOTEK 1,92% 2022-12-30 1 558 000,00 24 000,00 1 534 000,00
STADSHYPOTEK 1,36% 2023-10-30 1 176 000,00 24 000,00 1 152 000,00
STADSHYPOTEK 1,40% 2025-01-30 928 666,00 12 800,00 915 866,00
Summa 6 843 666,00 87 800,00 6 755 866,00

Under nista verksamhetsar ska féreningen villkorsdndra 1 1an som dérfor klassificeras som kortfristiga skulder. Under
nista rikenskapsér ska foreningen amortera 72 800 kr pé langfristiga [&n varfor den delen av skulden betraktas som
kortfristig skuld. Det 1&n som ska omforhandlas under n4sta rikenskapsar har en lagd &rlig amorteringsplan pa 12 000
kr. Berdknad lspande amortering de ndrmaste fem aren dr 424 000 kr.

Not 10 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 372 372
Skuld sociala avgifter och skatter 12 960 1 066
Summa dvriga skulder 13 332 1438
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 2572
Upplupna réntekostnader 5835 13 173
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 1258 0
Upplupna elkostnader 11190 11 854
Upplupna virmekostnader 25432 26 771
Upplupna styrelsearvoden 0 8 750
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 3392 0
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 132 406 139 583
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 179 513 202 703
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Not Stédllda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 15439 000 15439 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Vésentliga hidndelser efter rikenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsdrets utgéng har inga hdndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,
intriffat,
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GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Forsspinnaren nr 1
Org. nr. 719000-1052

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av drsredovisningen for
bostadsrittsforeningen for rikenskapsaret 2020-01-01 -- 2020-12-31.

Enligt vir uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat f6r dret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker dicfor att féreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i férhillande till f6reningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat 4r tillrfickliga och
indamalsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll som den bedémer ir
nodvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pd
fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir s 4r tillimpligt, om férhdllanden som kan paverka
formdgan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vira mal ir att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
Arsredovisningen som helhet inte innehdller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehiller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pi grund av ocgentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1
rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pi fel,
utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgéra en grund f6r véra uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir
hégre dn f6r en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten 1 den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vii
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pi upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillriickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras p de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhillanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

¢ utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
rsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi miste ocksi
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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o Grant Thornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver vir revision av irsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning f6r féreningen for rikenskapsaret 2020-01-01
-- 2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Viir
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamadlsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pi storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och foérvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ir utformad si att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
6vrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och dirmed virt uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av siikerhet, men ingen garanti f6r att
en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag il
dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pi vir professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana atgirder, omriden och férhallanden som ir
visentliga fér verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhillanden som 4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6r virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget
ir forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Norrképing april 2021

Grant Thornton Sweden AB

Maria Johansson

Auktoriserad revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hédr engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex lopande
skotsel, drift och underhall kan héallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pé foreningsstémman kan du
péaverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
dverlatas pd samma sétt som andra tillgngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstillagget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen dr ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsréttsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten 4r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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nn nu . Arsredovisningen dr uppreittad av styrelsen
Bostadsrattforeningen i sswvaisoreninge

Forsspinnaren nr 1 i samarbete med

Forsspinnaren nr 1 Riksygger

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen r en handling som ger bade langivare och képare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara ddrfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 " Riksbyggen

www.riksbyggen.se Rumnfir hela Livet:
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