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FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen for Brf Grimstaby far harmed avge arsredovisning fér rékenskapséret 2019-01-01 - 2019-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata ligenheter
at medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems ratt i féreningen pé& grund av sddan upplatelse kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Féreningen ar ett privatbostadsforetag (s.k. &kta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.

Féreningen har sitt séte i Upplands Véasby kommun och fastigheterna ar beldgna pa Vintervigen, Sommarvigen, Héstvagen
och Grimstavagen/Slanbéarsviagen i omradet Bollstanis.

Bostadsréattsforeningen Grimstaby registrerades 1993-04-16. Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket
2018-12-19. Ekonomisk plan har registrerats hos Bolagsverket.

Féreningens fastigheter

Bostadsrattsforeningen Grimstaby forvarvade 2008-06-30 fastigheterna Grimsta 51:3 och 54:3 i Upplands Vasby kommun for
ombildning fran hyresrétt till bostadsratt. Grimsta 51:3 ar endast bebyggd med en enklare byggnad for kallgarage och bestar i
6vrigt enbart av mark iordningstalld fér parkering.

Pa fastigheten Grimsta 54:3, som bebyggdes 1976-1977, finns bostader och lokaler av radhuskaraktir som formats kring 10
gardar. Fastigheterna gransar mot varandra och de utgér tillsammans en naturlig férvaltningsenhet.

Den ursprungliga anskaffningskostnaden for fastigheterna uppgick till 265.099.426 kr inklusive kostnader for inskrivningsbevis.
Anskaffningskostnaden for fastigheterna ar sedan férdelad pa mark och byggnader utifran de taxeringsvarden som de olika
delarna blev asatta. Mellan 2010 och 2019 har ytterligare 22 bostader tillkommit samt &ven tillhérande férréd och en
tvattstuga. Detta genom att tidigare lokaler och outnyttjade utrymmen har byggts om till bostader. Dessa investeringar har
aktiverats som tillgang och har darmed 6kat anskaffningsvardet fér féreningens byggnader.

Pa fastigheterna fanns vid arets utgang totalt 255 (f.g. ar 254) bostider med féljande férdelning:

13 st 1 rum och kok
72 st 2 rum och kék
78 st 3 rum och kok
63 st 4 rum och kok
29 st 5rum och kék

Pa féreningens mark finns 316 parkeringsplatser varav 227 vanliga p-platser, 30 med elstolpe, 47 carportar och 12 garage.

Vid rékenskapsarets utgang ar 231 (f.g. ar 227) lagenheter upplatna med bostadsrétt och 22 (f.g. &r 25) ldgenheter med
hyresrétt. Foreningen innehar dven tva gastlagenheter. En av de fyra nya bostadsrétterna har dock dnnu inte tilltratts men
upplételseavtal har tecknats och handpenning har betalats till féreningen. Tilltrdide kommer att ske i februari 2020. Denna
upplételse och tva till avser tidigare hyresratter som nu har upplatits med bostadsrétt. Ytterligare en upplatelse av bostadsratt
har skett och avser tva tidigare lokaler som byggts om till en bostad.

Féreningen hade vid arets utgang 12 uthyrda lokaler.

Det finns i dvrigt inga verksamhetslokaler som &r outhyrda. Féreningen har dock en lokal, Réda villan, for egen anvandning.
Denna kan hyras som festlokal och anvands i 6vrigt som féreningslokal.

Byggnadernas totala area uppgar till 24.180 kvm varav bostédernas area utgér 19.653 kvm. Vid rakenskapsérets utgéng
uppgick bostadsrétternas area till 17.961 (f.g. &r 17.629) kvm och bostadshyresratterna till 1.630 (f.g. &r 1.858) kvm.
Géstlagenheternas area uppgick till 62 (f.g. ar 62) kvm. Markarean uppgér till 78.814 kvm.
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Fastigheternas taxeringsvarde var vid rékenskapsarets utgang 238.914.000 (f.g. &r 187.043.000) kr varav markvardet motsvarar
61.953.000 (f.g. 4r 49.438.000) kr och byggnadsvardet 176.961.000 (f.g. &r 137.605.000) kr. Delar av bestandet ar dock inte asatt
taxeringsvérde da de &r att betrakta som specialbyggnader. Detta géller &ven vissa lokaler och bostéder i anslutning till dessa.
Nya taxeringsvarden kommer att asattas féreningens fastigheter ar 2022.

Fastigheterna &r fullvérdeférsakrade hos Trygg-Hansa. Féreningen har &ven ett kollektivt bostadsrittstilligg tecknat hos
samma bolag. Bostadsréttsinnehavare behover darmed inte teckna tilligget till sin hemférsakring. Skadedjursférsakring ingar i
avtalet med Trygg-Hansa genom underleverantér i form av Nomor AB.

Fastigheternas tekniska status

Foreningen lat fore kopet besiktiga fastigheterna och tillhérande byggnader med avseende pé skick och underhall.
Uppskattade kostnader fér de narmaste 10 aren berdknades da till ca 45.000.000 kr for yttre underhall samt till
4.800.000 kr for inre underhall av kvarvarande hyresratter. | efterhand kan det konstateras att detta var lagt riknat.

Ett omfattande upprustningsarbete har ddrmed under ménga &r varit pAgdende, vilket dven forklarar den stora balanserade
férlusten som har gjorts. Detta da upprustningsarbetena i sin helhet har kostnadsforts direkt istillet for att aktiveras som
tillgangar i form av fastighetsforbattringar for att sedan skrivas av éver langre tidsperioder.

Upprustningsarbetet avser bl.a. utbyte av varmvattenberedare, iordningsstéllande av badrum, dérrbyten, upprustning av
fonster, fasader och tak m.m. Dessutom har omfattande arbeten skett avseende ventilation i lokaler, bostider och
gemensamhetsutrymmen. Upprustningen av fonster och dérrbyten har slutférts liksom de stora arbetena med fasader och tak.
Under 2019 har dock arbete med byte av hangrannor och stuprér pabérjats vilket ocks& har medfért ytterligare atgérder av
panel och balkar. Byte av hdngrannor kommer att goras I6pande gérd for gard under de kommande aren. Dartill har
omfattande arbeten skett avseende mark och markinventarier. T.ex. pagér renovering/byte av staket, vilket ocksa det gors
etappvis gérd for gard. Aven lekutrustning har bytts ut. Belysningsarmaturer har bytts ut i omradet, upprustning har paborjats
av tvattstugor. Nér tidigare bostadshyresratter har aterlamnats till féreningen har dessa renoverats upp infér att de har
upplatits som bostadsratter. En sak som aterstar &r renovering av féreningens gemensamhetslokal, Réda villan. Tidpunkt for
renoveringen &r inte beslutad.

Styrelsens uppfattning ar att fastigheterna ar i relativt gott skick men att det &r viktigt att underhallsplanen foljs for att sakra
att de kommer att vara sa dven framéver.

Badrum kommer fortsatt att renoveras i enlighet med staimmobeslutet vid féreningens bildande. Under 2019 dtgardades 17
badrum, vilka ocksé har besiktigats. Totalt &r darmed 164 badrum renoverade. 13 varmvattenberedare har under aret bytts ut i
bostéder, vilket innebér att totalt 103 varmvattenberedare i bostéder ar utbytta. Dartill har 3 varmvattenberedare i
gymnastiksalen och 1 varmvattenberedare i en tvittstuga bytts ut.

Efter stora problem med avlopp som tidigare medfért att akuta spolningar har behdvt géras har foreningen under 2017 tagit
ett samlat grepp kring detta och gjort en total Gversyn av avloppen. Foretaget som utfért besiktningarna har i avtalet tagit pa
sig ansvaret for sddana fel som borde ha upptackts vid besiktningen och som uppstar inom en period av 10 &r.

Atgérder har vidtagits under 2018 avseende sadana fel som uppticktes vid besiktningen. Mindre problem aterstar dock, vilket
har lett till vissa vattenskador. Detta géller framférallt de bostéder som byggdes om under 2010. Problemen kommer att
atgardas under 2020.

Tvéttmaskin och torktumlar i tvattstugan pa gérd 2 har bytts ut under 2019.

Ett nytt I&s-/passersystem har under 2018 installerats fér soprum och tvéttstugor. Detta har under 2019 utékats for att dven
inkludera géastlagenheterna.

Avseende ventilationen har 9 st takfléktar bytts ut under 2019. Nar byte gors av takflaktar férbereder Brf Grimstaby for
dragning av styrkabel mellan elcentral och spiskdpa. Detta for att sakerstilla att bostadsrittsinnehavarna installerar optimal
flakt for byggnaderna. Nar den féregéende fastighetsskétaren gjorde dessa byten sa missade de att installera styrkablar. BMO
har dérfor fatt i uppdrag att Iopande installera sidana dér de saknas. Under 2017 gjordes OVK i bostéder och
gemensamhetslokaler samt viss rensning/sotning av ventilationskanaler. OVK:n blev inte fullt ut godkénd och atgarder av
besiktningsanmarkningarna har skett under 2018. Under 2019 har OVK gjorts i en del av hyreslokalerna samtidigt som service
och filterbyten gjorts i ventilationssystemen.
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Under 2018 gjordes byten av belysningsarmaturer utomhus och framférallt byte av lamporna i armaturerna. Dessa byttes till
LED-belysning. Arbetet med att forstarka belysningen i omradet har fortsatt under 2019.

Pa gérd 4 har staket bytts ut samt att grindar pa Vintervigen 126 har tillkommit. Utbyte av staket kommer att fortsitta under
2020. Under 2019 har &ven lekplatsutrustning atgérdats efter besiktning och lekstugor pa tre gardar har malats om.

Totalt sett har det planerade periodiska underhéllet fér 2019 uppgétt till 6.783 tkr jamfért mot budgeterade 6.944 tkr.

FOr ar 2020-2028 beréknas det planerade underhéllet att avta nagot jamfért med tidigare ar. Totalt sett tar underhalisplanen
upp kostnader om totalt 19.315 tkr fér dessa ar, vilket innebér ett genomsnitt p& 2.146 tkr per &r. Badrumsrenoveringar ingar
dock inte i dessa belopp. Badrumsrenoveringar gérs fortlspande nér foreningens ekonomi sa tillater, vilket &r nar tidigare
hyresrétter uppléts som bostadsratter och darmed genererar kapital till féreningen. Under 2020 har styrelsen budgeterat fér
att renovera ytterligare 16 badrum.

Forutom fortsatt utbyte av varmvattenberedare, takfléktar och tvéttstugeutrustning kommer de stérre posterna att vara
renovering/byte av staket och byte av stuprér och hangrannor, asfaltering samt mélning av fénster och dérrar. | 6vrigt bestar
de planerade arbetena bl.a. av underhéll av armaturer/belysning, elvirmepaneler i gemensamhetsutrymmen, gatu-, tak- och
vaggbelysning, natstangsel samt aluminiumdérrar och vikportar.

Féreningen ar enligt stadgarna varje ar skyldig att avsatta minst 0,1 % av fastigheternas taxeringsvarde till fond for yttre
underhall, vilket &r 2019 motsvarar 238.914 kr.

Foreningen har dock en detaljerad underhéllsplan som har upprattats med hjélp av JS Besiktningstjanst AB. Denna stracker sig
over 30 &r och ska uppdateras vid behov. Planen har i samarbete med féreningens vicevird Kofab AB uppdaterats under slutet
av 2019. Rekommenderad avsattning enligt planen uppgar fér nérvarande till 2.985.000 kr per &r. Det bor observeras att
stambyten och omdragning av el inte ingér i underhallsplanen. Detsamma géller badrumsrenoveringar.

Féreningen har &ven en obligatorisk energideklaration uppréttad fér féreningens byggnader.

Radonmétningar har utfdrts under 2018. | de bostader dar forhéjda vérden har pavisats har atgérder gjorts och nya métningar
har slutférts under bérjan av 2019.

Fastighetsforvaltning
Féreningen har foljande stérre avtal tecknade:

ABJ Boférvaltning AB Ekonomisk férvaltning

Jarva Forvaltning AB Fastighetsskétsel

Securitas Sverige AB Fastighetsjour

Lévhagen Mark och Tradgard AB Tradgardsskotsel och vinterunderhall

AMK stad Stédning tvattstugor, loftgang och Réda villan

Kofab AB Vicevardstjanst, lokaler, ventilation, lagenhetsbesiktningar samt renoveringsprojekt
Servisec AB Parkerings- och bevakningstjanst

BMO Stockholm AB Badrumsrenoveringar samt ramavtal fér bygg-/reparationsarbeten
Com Hem AB Kabel-TV

Open Infra Fiber

E-ON Sverige AB Elndt och elkraft

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma och paféljande konstituerande sammantride haft féljande sammansattning:

Monika Patz Stromstedt Ledamot, ordférande
Arne Dahlberg Ledamot, kassor
Johan Dvahlin Ledamot, sekreterare
Carolina Ohlund Ledamot

Jonathan Nygren Ledamot

Ellen Forsstrom Ledamot

Eva Wijk Suppleant

Christian Olsén Suppleant

Susanne Héaggblad Suppleant
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Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 12 st protokollférda styrelsesammantraden samt héllit en budgetkonferens tillsammans med
féreningens ekonomiska forvaltare och vicevérd. Darutéver har ej protokollférda arbetsméten hallits en gang per méanad.

Utéver dessa méten har ett flertal maten hallits med olika leverantérer sdsom Byggpartner och Bjerking, som har varit
projektledare for ombyggnationen av lokalen p& Sommarvégen. Det har ocksa genomforts ett flertal méten med Open Infra
(tidigare Stadsnatsbolaget) samt underleverantérer till dessa kopplat till fiberprojektet.

Styrelsen har ocksé haft en tata kontakter med Servisec som levererar bevakningstjanst till féreningen, d& det under 2019 har
skett en tydlig 6kning av skadegérelse samt brott p& féreningens omrade.

Arvode till styrelsen har under aret uppgatt till 275.000 kr exklusive sociala avgifter.

Revisorer
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Malin Akesson, auktoriserad revisor

Valberedning
Sussi Burman Sammankallande
Lena Karlsson

Féreningens ekonomiska situation

Foreningen gor stora underskott resultatméssigt &ven om de pa senare ar har borjat att avta jamfért mot tidigare. Detta ar en
foljd av att féreningen kopte fastigheterna med ett stort underhallsbehov. Féreningen har under &ret gjort ett resultatmassigt
underskott pa 1.799 (f.g. ar 1.464) tkr. | detta ingar dock upprustning av omréadet i form av planerat periodiskt underhall med
6.783 (f.g. ar 5.636) tkr.

Styrelsens mélsattning &r att féreningens utgifter, forutom det planerade periodiska underhéllet, ska tickas av de arsavgifter
och hyror som utdebiteras. Dértill ska avséttning kunna géras till framtida planerat periodiskt underhall enligt
underhélisplanen. Malsattningen har uppfylits under bade 2018 och 2019. Det som har gjorts for att komma till ritta med
detta &r att féreningen 2013-01-01 aterstallde den &rsavgiftssénkning som gjordes fr.o.m. 2011 samtidigt som hyror fér
parkeringsplatser och garage/carportar héjdes. Darefter har arsavgifterna héjts med 10 % per 2014-01-01, vilket var den férsta
reella héjningen sedan féreningens bildande. 2015-01-01 h&jdes arsavgifterna med ytterligare 10 %. Under 2016-2019 har
arsavgifterna arligen hojts med mellan 2 och 3 %. Avgifterna har dven hojts med 2 % fr.o.m. 2020-01-01. Styrelsens bedémning
ar att inga storre héjningar av &rsavgiften ska behdva ske de narmaste dren dé den tunga delen av det planerade underhallet nu
ar utfort. Det finns dock ingen garanti for att inte mindre avgiftsjusteringar kan ske beroende pa hur driftkostnader och rantor
utvecklar sig framover.

En annan férklaring till att féreningen visar stora underskott resultatméssigt har med utformningen av dagens redovisnings-
och skatteregler att géra. Dessa har betydelse for hur resultatet presenteras. Detta galler sarskilt de féreningar dar ombildning

skett fran hyresratt till bostadsrétt och dér ett antal av hyresgésterna valt att bo kvar som hyresgaster i bostadsrattsforeningen.

Att ha bostéder i form av hyresratter kvar innebér fér en bostadsrattsforening att framtida likvida medel kommer att tillfalla
féreningen vid den tidpunkt da dessa kan upplétas som bostadsritter. Vid forsta upplatelsen redovisas dock inte det kapital
som kommer féreningen tillgodo i resultatrékningen enligt gallande redovisnings- och skatteregler utan endast i
balansrékningen under bundet eget kapital. De bostadsrattsupplatelser som har skett under 2019 har inneburit att féreningen
tillférts kapital om 7.623 tkr. Detta redovisas dock inte i resultatrakningen och paverkar dirmed inte &rets resultat utan endast
féreningens likvida medel och storleken p& medlemsinsatserna i balansrékningen.

Foreningens likvida medel uppgick vid arets slut till 6.621 tkr. Vid &rets bérjan hade féreningen likvida medel om 3.393 tkr.
Detta innebar en 6kning av de likvida medel med 3.228 tkr under &ret. Dock har da ytterligare kapital tillférts féreningen i
samband med de nya bostadsrattsupplatelserna som beskrivits ovan med 7.623 tkr samtidigt som ett Ian har aterbetalats med
3.600 tkr. Totalt nettoutflode av likvida medel bortsett fran dessa poster har darmed uppgatt till 795 tkr. Detta férklaras delvis
av de slutbetalningar som gjorts avseende ombyggnationen av de tvé lokalerna pé Vintervagen 100 samt av renoveringen
som har gjorts av ytterligare en hyresrétt som har &terlémnats till féreningen i oktober. Utgifterna for renoveringen av
hyresrétten har belastat 2019 medan slutbetalningen fér upplételsen av densamma kommer att tillféra foreningen kapital férst
i februari 2020.

i(;
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Med beslutad budget fér 2020 berdknas det planerade periodiska underhéllet att uppga till ungefar samma niva som under
2019. Inga nya lan beraknas att behovas. Istéllet &r ambitionen att géra en extraamortering och darmed minska ett av
féreningens lan med ytterligare ca. 6.000 tkr.

Foreningen hade vid érets slut 22 hyresrétter kvar (forutom de tva géstldgenheterna) som i framtiden kan upplatas som
bostadsratter och dérmed tillféra foreningen ytterligare likvida medel. Det &r dock inte sannolikt att upplatelser kommer att
kunna ske omgéaende och i tillracklig omfattning for att direkt kunna finansiera allt kommande planerat underhéll i omradet.

Féreningens ldn
Foreningen har vid drets utgéng fem (f.g. ar sex) fastighetslan hos SBAB om totalt 148.297.452 (f.g. &r 152.649.423) kr. Detta
efter att ett 1dn pa 3.600 kr har slutbetalats genom extraamortering.

Vid féreningens bildande bands lanen pé olika tidsperioder for att sprida ranterisken éver tiden. | efterhand kan konstateras
att réntelaget vid denna tidpunkt var hogt. Allt eftersom lanen har kunnat villkorséndras har rintekostnaderna kunnat sinkas
kraftigt. 2011 uppgick féreningens genomsnittliga skuldrénta till 4,40 % for att under 2019 uppga till 1,13 %.

| 6vrigt framgér de olika lanens storlek, villkorsandringsdagar och réntesatser av not till fastighetslan.

Féreningens skattesituation
Foreningen betalar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt fér lokaler och kommunal fastighetsavgift for bostader.
Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas taxeringsvarde.

For bostédderna har den kommunala fastighetsavgiften under 2019 uppgétt till 1.377 kr per bostad for de bostader som
féreningen betalar hel avgift for. Detta géller 206 bostader. Fér 11 bostader som tillkom under 2010 betalas halv
fastighetsavgift t.o.m. 2020. 14 bostader &r befriade fran fastighetsavgift t.o.m. 2033 d& de efter ombyggnationen pa
Sommarvégen har asatts virdedr 2018. Skattemassigt har féreningen darmed 231 bostéder. Detta d& 24 bostader ar belagna i
byggnader som é&r att betrakta som specialbyggnader skattemissigt, t.ex. skollokaler.

| och med att lokalerna p4 Sommarvagen 27-29 samt Vintervédgen 100 har konverterats till bostader har taxeringsvardet for
lokaler minskat fr.o.m. 2019, vilket innebar att dven fastighetsskatten som betalas for lokaler har minskat.

Foreningen ar inte skyldig att betala statlig inkomstskatt for kapitalinkomster om de &r hanférliga till féreningens fastighet.

Vésentliga hindelser under rikenskapsaret

Aven under 2019 har det planerade periodiska underhallet varit ganska omfattande dven om behovet av underhallsatgarder
har avtagit ndgot de senaste aren. Dessa arbeten har redovisats under rubriken fastighetens tekniska status ovan och i not till
resultatrakningen. Utéver detta har &ven reparationer utforts, vilka blir ganska omfattande i en sa stor férening som Brf
Grimstaby ér.

| &vrigt har féljande vasentliga héandelser skett:

For att stérka féreningens ekonomi hojdes arsavgifterna med 2 % fr.o.m. 2019-01-01. Framst &r hojningen en del av
finansieringen av de kontinuerligt 6kade driftkostnaderna t.ex. el, vatten och sophantering. Genom att méta
kostnadshgjningarna bor féreningen framéver kunna finansiera den lopande driften och ven det avtagande planerade
periodiska underhallet och samtidigt kunna reservera medel fér framtida planerat periodiskt underhll utan att behéva ta
upp ytterligare 1&n for att finansiera det planerade periodiska underhallet.

Hyresférhandlingar avseende de bostader som &r upplétna med hyresritt blev klara under sommaren 2019, Hyreshaojningen
blev 1,72 % samt 40 kr/bostad och ménad fér det nya l&s-/passagesystemet. Hyreshéjningen tradde i kraft per 2019-07-01.
Garantibesiktning av de nya bostdderna pa Sommarvigen 27-29 har genomférts under december 2019,

De tva tidigare lokalerna pa Vintervagen 100 som har byggts om till en bostad under 2018 har under 2019 fardigstallts genom
att de brister som kommunen papekat avseende utemiljén har atgardats. Den nya bostaden har dérmed kunnat upplatas med
bostadsrétt under juli 2019. Staket och skiljevéggar har satts upp for bostiderna pa Sommarvagen 29 E samt Vintervigen 100.

Féreningen har varit i tvist med en boende dar drendet hamnade i Hyresnazmnden géllande en olovlig andrahandsuthyrning
dér féreningen fick rétt. Till sin hjélp anlitade styrelsen en jurist fran Fastighetségarna. Jurist har dven behévt anlitas for ett

antal andra drenden avseende uppségning p.g.a. upprepade sena betalningar samt omfdrhandling av villkor fér en
lokalhyresgast.
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Féreningen tecknade ett avtal med Stadsnétsbolaget AB (numera Open Infra AB) i slutet av 2018, dar bolaget gavs
nyttjanderatt till féreningens mark for att gréva ner fiberkabel. Detta for att kunna erbjuda boende i féreningen anslutning till
organisationen 6ppna stadsnét. Avtalet tecknades efter att en extra foreningsstimma genomforts dar samtliga medlemmar
inbjudits att deltaga. En stor majoritet rostade for forslaget. Arbetet med nedgrévning av fiberkabeln har pagatt fran maj t.o.m.
december 2019. Det finns dock en restlista med &tgéarder som &ligger Stadsnatsbolaget att genomfora. Detta har hanterats av
foreningens vicevérd pa uppdrag av styrelsen. Frén bérjan av 2020 har nétverket kommit i drift och samtliga hushall som
Onskat att koppla upp sig har en fungerande anslutning. Nésta forvaltningsatgérd &r en 5 respektive 10-arig besiktning av
installationen.

Uppféliningsméten har kontinuerligt hallits med féreningens vicevard Kofab, som bistar med expertis géllande
lokalhyresgasterna och renoveringsprojekten i omradet.

Foreningen har under ret haft tva stdddagar dar containrar har varit utstéllda pa torget. Det har grillats korv och bjudits pa
kaffe. Som bel6ning anordnades ett lotteri med tre vinster i form av presentkort. Styrelsens énskemal och férhoppning &r att fler
boende framéver deltar pé vara staddagar och bidrar till féreningens ekonomi och sammanhalining.

Mgjlighet finns att hyra féreningens gemensamhetslokal i Rda villan samt tva géstlagenheter. Gastliagenheterna har varit
uthyrda vid 30 tillfallen och festlokalen i Réda villan vid 31 tillfallen. Géstlagenheterna anvinds darutéver om sa behdvs i
samband med att badrumsrenoveringar utférs.

Ett méte kring sékerhet och trygghet hélls under hésten med Servisec AB.

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie féreningsstdamma holls 2019-05-23. P4 stimman deltog 22 medlemmar.

Dérutéver har ett valkomstmote hallits for nyinflyttade i april och gléggmingel i december.

Foreningen hade vid rékenskapsarets utgang 319 (f.g. ar 314) medlemmar. Under &ret har 32 nya medlemmar beviljats intrade
i féreningen och 27 tidigare medlemmar har beviljats uttrade.

Under aret har 24 (f.g. &r 13) 6verlatelser av bostadsratter skett genom férséljning. Genomsnittlig kopeskilling per kvm
uppgick dérvid till 31.391 (f.g. ar 31.082) kr. Ut6ver detta har del av tvé bostadsratter bytt dgare genom géava, bodelning eller
arvskifte. Fyra nya bostadsréatter har upplatits av féreningen.

Féreningens policy fér andrahandsuthyrning &r att sddan far ske endast efter att styrelsen har gett sitt samtycke och
endast for en period av ett ar at gdngen. Ans6kan ska ske skriftligen. | ansékan ska skalet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska pdga samt namn och personnummer pa den till vilken ligenheten ska hyras ut i andra hand.

F6reningen har dessutom en policy fér bygglov av inglasade uteplatser. Styrelsen har tidigare uppmérksammat att det pa flera
stéllen i omradet har byggts altaner och staket utan styrelsens godkénnande. Ett flertal av dessa kraver bygglov och berérda har
blivit kontaktade for att terstalla byggnationerna till ursprung eller inkomma med bygglov. Nér forsaljningar sker eller nar
staketrenovering genomférs ska dessa i annat fall aterstllas p& den boendes bekostnad.

Overlételse- och pantsittningsavgift tas ut i enlighet med foreningens stadgar. Det &r képaren som betalar éverldtelseavgift.

Foreningen har under aret inte haft ndgon anstalld som medfért pensionsatagande eller dylikt.
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FLERARSOVERSIKT

2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomsattning, tkr 17797 17378 16802 16468 15997
Resultat efter finansiella poster, tkr -1799 -1464 -2584 -2168 -10121
Soliditet, % 47 45 41 43 43
Eget kapital, tkr 136367 130543 119197 117681 119849

Taxeringsvérde, tkr 238914 187043 187043 187043 175797
Arsavgift, kr/kvm bostadsrattsarea vid arets utgang 612 600 588 571 554
Hyresintakt, kr/kvm hyresbostadsarea vid arets utgang 966 944 931 918 916
Hyresintakt, kr/kvm uthyrd lokalarea 895 878 870 855 838
Elkostnad, kr/kvm totalarea 37 38 32 30 28
Vattenkostnad, kr/kvm totalarea 28 30 29 31 29
Planerat periodiskt underhall, tkr 6783 5636 6113 4458 11800
Likvida medel vid arets utgang, tkr 6 621 3393 6031 2226 1893
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 148297 152649 165079 153628 154088
Lan per kvm totalarea vid arets utgang, kr 6133 6313 6 827 6 354 6 373
Lan i férhallande till taxeringsvérde, % 62,07 81,61 88,26 82,13 87,65
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,13 1,43 2,21 2,73 3,18
Avsatt till fond for yttre underhall, kr/kvm 123 120 119 111 105
lanspraktaget av fond fér yttre underhall, kr/kvm -120 -119 -111 -105 -109
Antal 6verlatelser 24 13 29 30 36
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsréttsarea 31391 31082 32994 31992 28052
Antal bostader, hyresréatter 22 25 25 26 26
Uthyrd lokalarea vid arets utgéng, kvm 4338 4338 4338 4370 4370
Outhyrd lokalarea vid arets utgéng, kvm 200 317 874 811 811
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL
Medlems- Fond for Balanserat Arets
insatser yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arets ingang 204 213 977 2912 000 -75119172 -1463 991
Resultatdisposition enligt foreningsstimman:
Balanseras i ny rakning -1463 991 1463 991
Reservering yttre fond 2971000 -2 971 000
lanspraktagande yttre fond -2 912 000 2912 000
Férandring medlemsinsatser 7 622 500
Arets resultat -1798 707
Belopp vid arets utgang 211 836 477 2971 000 -76 642 163 -1798 707

Vid upplatelser av en helt ny bostad, tva tidigare hyresratter samt handpenning fér en tredje tidigare hyresratt, som
bostadsratter har under aret medlemsinsatser tillkommit med totalt 7.622.500 kr. Av dessa avser 2.520.000 kr insatser

och 5.102.500 kr upplatelseavgifter.

Totalt sett bestér medlemsinsatser dérefter av inbetalda insatser om 178.170.000 kr och upplatelseavgifter om

33.666.477 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -76 642 163
Arets resultat -1798 707
Summa -78 440 870
Forslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall 2 985 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -2 971 000
Balanseras i ny rakning -78 454 870
Summa -78 440 870

Féreningens resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintékter, lagerférindringar m.m.

Nettoomséttning 1
Ovriga rérelseintakter

Summa rérelseintékter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader 2,3,4
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader 6

Avskrivningar av materiella anldaggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2019-01-01
2019-12-31

17 796 826
17 733
17 814 559

-13 539 593
-730 183
-357 165

-3 287 949

17 914 890

-100 331

2452
-1700 828
-1698 376
-1798 707
-1798 707

-1798 707
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2018-01-01
2018-12-31

17 378 206
0
17 378 206

-12 392 755
-605 509
-329 194

-3 249933

16 577 391

800 815

1946
-2 266 752
-2 264 806
-1 463 991
-1 463 991

-1 463 991

s



Brf Grimstaby
716405-6637

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende arbeten

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

o0}

10

2019-12-31

281 190 201
94 257
51373

0

281 335 831

281 335 831

36 551
42 088
314 522
393 161

6 620 576
6 620 576

7013 737

288 349 568
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2018-12-31

281836 710
125 272
75650

2 406 385
284444017

284 444 017

39120
20 383
334 856
394 359

3 392 865
3392 865

3 787 224

288 231 241
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summia fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Fastighetslan

Skuld till boende
Leverantorsskulder

Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11

11

2019-12-31

211 836 477
2 971 000
214 807 477

-76 642 163
-1798 707
-78 440 870

136 366 607

147 660 466

147 660 466

636 986
7 830
1119193
2 647
246 955
2 308 884

4 322 495

288 349 568
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2018-12-31

204 213 977
2912 000
207 125 977

-75 119172
-1463 991
-76 583 163

130542 814

148 297 448

148 297 448

4351975
3638

2 197 351
23 181
222 988
2 591 846

9 390 979

288 231 241
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anldggningstillgingar

Andring har gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnader fr.o.m. 2014. Avskrivning har tidigare
gjorts enligt en progressiv avskrivningsplan. En évergdng har gjorts till en linjar avskrivningsplan som l6per éver 80 &r
fran anskaffningstidpunkten. Darmed skrivs byggnaderna av linjart éver kvarvarande 74 r. Underlaget for avskrivning
utgérs av byggnadernas ursprungliga anskaffningsviren minskat med tidigare gjorda avskrivningar.

Under 2017 ar en ny bostad fardigstallts pa Vintervdgen 158 C. Utrymmet var tidigare ett outnyttjat utrymme. Under
2018 har sex nya bostader fardigstalits p&4 Sommarvigen 27 och 29 A-E. Detta genom att en tidigare skollokal har
byggts om. Under 2019 har tvé tidigare lokaler byggts om till en ny bostad pa Vintervigen 100. Investeringarna har
aktiverats som tillgéngar och skrivs av 6ver 68-70 ar och kommer didrmed att vara slutavskrivna samtidigt som ovriga
byggnader.

Avskrivningar pa évriga materiella anlaggningstillgangar &r beréknade p4 tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvérden
och baseras pé tillgéngarnas bedémda nyttjandetid. Nedanstdende avskrivningstider anvinds:

Procent Antal ar
Byggnader 1,35 74
Ombyggnation nya bostéader 1,43-1,47 68-70
Grovtvattstuga 10,00 10
Omréadeskyltar 10,00 10
Not 1 Nettoomsattning 2019 2018
Arsavgifter bostéder, bostadsratter 10 870 548 10 453 754
Hyresintakter bostader 1616 442 1673 233
Hyresbortfall bostader 0 -17 461
Hyresintakter lokaler 3804 449 3734538
Elavgifter lokaler 77 436 74 646
Hyresintakter garage 114 400 115 200
Hyresintakter 6vriga parkeringsplatser 1280 555 1287 356
Hyresintakter gastldgenheter/rdda villan 21540 33 500
Avgifter nyckelbrickor till sophus och tvittstugor 5300 8538
Vidarefakturerade kostnader/intaktsféring gamla fordringar 6 094 14719
Ores- och kronutjamning 62 183
Summa 17 796 826 17 378 206

Okningen av arsavgifter for bostadratterna beror p3 att avgiften héjdes med 2 % fr.o.m. 2019-01-01. Dartill har
ytterligare tre bostadsratter tillkommit under 2019.

Efter férhandling mellan Fastighetsigarna och Hyresgéstforeningen héjdes hyrorna fér bostadshyresratterna med 1,72
% fr.o.m. 2019-07-01. Att intakterna har minskat beror pa att tva tidigare hyresrétter har renoverats under bérjan av
2019 for att i april respektive juni sedan upplatas med bostadsratt. Dartill har ytterligare en hyresratt lamnats tillbaka till
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féreningen i oktober. Denna har sedan renoverats fér att upplatas med bostadsratt och kommer att tilltridas i februari
2020.

Not 2 Lopande reparationer och underhall 2019 2018
Bostéder (vattenskador/forsékringsérenden) 223 600 83770
Bostader hyresratter 23315 55 156
Hyreslokaler 16 822 18 645
Gemensamma utrymmen 50 217 81217
Vatten och avlopp 94 475 96 246
Ventilation 27 123 22 269
El 63 597 41638
Hissar 3444 1311
Ovriga installationer (belysning i omradet) 7115 22 491
Tak 341 387 162 022
Fasader 101 143 29 017
Fénster 31523 45 261
Dorrar 11754 5177
Ovrigt huskropp utvéandigt 7 875 3584
Markytor, markinventarier och garage 22 448 26 162
Summa 1025 838 693 966
Not 3 Planerat periodiskt underhall 2019 2018
Badrum, bostadsrétter 2 182 607 498 595
Bostader, renovering infor upplatelse som bostadsratter 626 929 1 050 001
Bostéder, hyresratter 71875 14 556
Tvattstugor 63 625 438 501
Varmvattenberedare 281039 351728
Elinstallationer 67 856 543 835
Varmesystem 18 370 0
Ventilation, utbyte takflaktar 102 910 209 019
Ventilation, utbyte av ventilationssystem 0 458 925
Ventilation, service och filterbyten lokaler 51786 0
OVK-besiktning och rensing av kanaler 40 640 404 688
Fasader 2376 526 0
Balkonger 88 236 0
D&rrar samt |assystem soprum/tvittstugor 103 928 694 866
Markytor och markinventarier 706 283 971 337
Summa 6782610 5636 051

Enligt tidigare stimmobeslut ska foreningen bekosta ett forsta utbyte av varmvattenberedare och iordningstallande av
badrum. 13 (f.g. & 12) st varmvattenberedare har bytts ut. Under f.g. ar byttes dessutom 2 varmvattenberedare ut i
gymnastiksalen och 1 varmvattenberedare i en tvéttstuga. 16 (f.g. &r 4) badrum har renoverats under &ret.

Under slutet av 2019 har en tidigare hyresrétt renoverats for att upplitas som bostadsratt under 2020.

Tvattmaskin och torktumlare har bytts ut i tvttstugan pa gard 2.
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Belysningsarmaturer har fortsatt att bytas ut inom omradet. Overgéng gérs till LED-belysning.

9 (f.g. ar 21) st takfléktar har bytts ut. Dartill har service och filterbyten gjorts avseende hyreslokalernas
ventilationssystem. En mindre OVK-besiktning har gjorts av lokaler.

Fasadrenovering har skett i form av att hangréannor och stuprér har bytts ut pa gard 5. Vid detta arbete har en del
extrakostnader tillkommit for byte av daligt virke som inte har kunnat dtgérdas innan nedtagning av hangrannor och
stupror skett.

Det l&s-/passersystem som féregéende ar installerades i soprum och tvattstugor har utokats att galla dven
gastldgenheterna. Dartill har 3 ytterdérrar képts in.

Arets kostnader avseende markytor och markinventarier avser till 79 tkr atgarder av lekplatser efter
besiktningsanmérkningar samt malning av lekstugor pa gérd 4, 5 och 9. Dértill har en elstolpe bytts ut for 10 tkr. Ovriga
617 tkr avser byte/renovering av staket pa gard 4.

Not 4 Driftkostnader 2019 2018
Fastighetsskotsel 751706 716 418
Tradgardsskotsel 404 356 625 821
Snéréjning och sandning 360 471 377 343
Stadning 164 390 150 485
Vicevard 410 474 347 695
Hissar & portar samt 6vriga obligatoriska besiktningar 21390 58 996
Radonmatning och atgéarder 10 091 122 358
Bevakningskostnader och drift av las-/passagesystem 392 018 386 038
El 894 425 924 372
Vatten 682 533 730 299
Avfallshantering 692 178 587 191
Fastighetsforsakring inkl. kollektivt bostadsrttstilligg 392 252 419193
Erséttning for men i nyttjanderatt 5304 0
Overlatelsebesiktningar 28 125 81250
Hyressattningsavgift 3197 3475
Kabel-tv 140 674 137 483
Fastighetsskatt for lokaler 86 330 102 860
Fastighetsavgift for bostader 291 230 291 461
Oresutjamning 1 0
Summa 5731145 6 062 738

Minskningen av kostnaden for tradgardsskétsel beror pé att farre extraarbeten har utférts under 2019 &n under 2018.
Under 2018 utférdes omfattande atgérder av mark, buskar och planteringar vid torget.

Kostnader for vicevérd avser dels det I6pande avtalet men ocksa arbeten utéver avtal sdsom storre arbeten med
ventilation, férhandlingar med lokalhyresgéster, ombyggnationer m.m.

Kostnaden for avfallshantering har 6kat markant. Den stora forklaringen &r tyvirr kommunens debitering avseende
matavfall och brénnbart avfall, vilket &r svart att paverka.

Kostnaden for fastighetsforsakring har kunnat reduceras genom att avtal med Anticimex har avslutats i och med de
besiktningar som tidigare gjorts avseende vatten och aviopp.
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Overlatelsebesiktningar har inférts fr.o.m. 2018. Detta gors for att sikerstilla att eventuella installationer som har gjorts
ar korrekt utférda sa att t.ex. framtida vattenskador ska kunna undvikas.

Not 5 Ovriga externa kostnader 2019 2018
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 20830 32 564
Kreditupplysningar 7 600 5800
Kontorsmaterial 841 5912
Hemsida och bredband 9110 8 894
Postbefordran 22788 20 748
Revisionsarvode 42 362 30459
Ekonomisk férvaltning 236 820 228 886
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 28 708 27 733
Uppréttande och uppdatering av underhalisplan 6 069 6 069
Bankkostnader 6921 6373
Juridiska tjanster 83 230 29 525
Ovriga externa tjanster 218 256 161 148
Féreningsavgifter 5018 4921
Informationskostnader 22533 22 488
Méteskostnader 18 097 13 089
Ovriga administrationskostnader 1000 900
Summa 730 183 605 509

Kostnaden for juridiska tjanster har dkat da styrelsen har behovt ta hjélp i &renden avseende olovlig
andrahandsuthyrning samt uppsagning av boende p.g.a. upprepade sena betalningar. Dartill har férhandlingshjalp
behovts avseende en lokalhyresgast.

Ovriga externa tjanster avser till 103 tkr kostnader i samband med upplételser av de nya bostadsratterna i form av
maéklararvode och annonsering. 43 tkr avser hjalp med hyresforhandling och férhandling av villkor avseende
féreningens lan. Dértill har tidigare projekteringskostnader avseende ombyggnation av kvarterslokaler till bostader
kostnadsférts med 72 tkr da styrelsen har konstaterat att dessa ombyggnationer dr mycket svéra och kostsamma att
genomfora och darmed sannolikt inte kommer att ske.

Méteskostnader avser kostnader for foreningsstdammor, medlems- och styrelseméten samt féreningsgemensamma
aktiviteter.

Not 6 Personalkostnader 2019 2018
Styrelsearvoden 275 000 250 000
Valberedningsarvoden 6 000 6 000
Sociala avgifter 76 165 69 819
Utbildning 0 3375
Summa 357 165 329 194

Vid den ordinarie foreningsstdmman 2019-05-23 beslutades om héjning av styrelsearvodena fr&n 250.000 kr till 300.000
kr per verksamhetsér.

0
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Not 7 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarden byggnader

Inkép
Utgéende anskaffningsvarden byggnader

Ingdende avskrivningar byggnader
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar byggnader

Ingdende anskaffningsvarde mark
Utgdende anskaffningsvarde mark

Redovisat virde

Fastigheternas taxeringsvérde uppgar vid rakenskapsarets utgang till 238.914.000 kr, varav byggnadernas
taxeringsvarde uppgar till 176.961.000 kr och markens taxeringsvarde till 61.953.000 kr.

2019-12-31

245120130

2 586 148
247 706 278

-24 951 395
-3 232 657
-28 184 052

61 667 975
61667 975

281 190 201
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2018-12-31

227 622 462

17 497 668
245120130

-21 756 754
-3 194 641
-24 951 395

61 667 975
61 667 975

281 836 710

Under 2018 férdigstélldes sex bostader efter ombyggnation av en tidigare lokal. Under 2019 har ytterligare en bostad

tillkommit genom att tva tidigare lokaler byggts om.

Not 8 Maskiner och andra tekniska anléggningar

Ingédende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Avser ombyggnation av lokal till grovtvattstuga.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvérden
Utgaende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgédende avskrivningar

Redovisat virde

Avser skyltar till hela omradet.

2019-12-31

310 150
310 150

-184 878
-31015
-215 893

94 257

2019-12-31

242 767
242 767

-167 117
-24 277
-191 394

51373

2018-12-31

310 150
310 150

-153 863
-31015
-184 878

125 272

2018-12-31

242 767
242 767

-142 840
-24 277
-167 117

75 650
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Not 10 Pagaende arbeten 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 2 406 385 16 055 431
Inkép 0 3 848 622
Omkilassificeringar m.m. -2 406 385 -17 497 668
Utgaende anskaffningsvéarden 0 2 406 385

Pagéende arbeten har avsett ombyggnation av tva lokaler pa Vintervigen 100 till en ny bostad samt projektering av
hobbylokaler fér ombyggnation till bostader. Efter att projektet slutférts under 2019 har de istéllet redovisats som del
av byggnader.

Not 11 Fastighetslan 2019-12-31 2018-12-31
SBAB, villkorsandringsdag 2019-09-20, réanta 1,13 % 0 24 029 320
SBAB, tremanadersbindning av réanta 0 3 600 000
SBAB, tremanadersbindning av ranta 0 31 700 000
SBAB, tremanadersbindning av ranta, 0,61 % 31254 343 31427 865
SBAB, villkorséandringsdag 2021-09-21, ranta 1,53 % 29 890 039 30192 238
SBAB, villkorséndringsdag 2021-10-11, ranta 0,52 % 23 753 070 0
SBAB, villkorsandringsdag 2022-01-21, ranta 1,63 % 31 700 000 31700 000
SBAB, villkorsandringsdag 2022-05-10, réanta 0,89 % 31 700 000 0
Avgar kortfristig del (amorteringar inom ett ar) -636 986 -4 351 975
Summa 147 660 466 148 297 448

Féreningen har valt att binda den storsta delen av Ianen. Tanken &r att reducera ranterisken genom att lanen forfaller till
villkorséndring vid olika tidpunkter. 2019-09-20 omférhandlades ett av foreningens lan. Darvid valde féreningen att
binda lanet for ytterligare 2 ar samtidigt som rantesatsen kunde sankas fran 1,13 % till 0,52 %.

Vid samma tillfalle valde styrelsen dven att amortera av det minsta lanet pa 3.600.000 kr, vilket innebar en viss
inbesparing av réantekostnader.

Ytterligare ett ldn om 31.700.000 kr, som tidigare I6pt med treméanadersréanta, har bundits pa 3 &r till en rantesats om
0,89 % da detta innebar en marginell férandring mot den tidigare rantesatsen.

De I6pande planerade amorteringarna pa lanen uppgar f.n. till 636.986 kr for kommande éar. Styrelsen har dock &ven i
atanke att extraamorteringar kan ske under 2020 om ekonomin sa tillater.

Not 12 Stallda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 165 627 000 165 627 000
Summa stillda sidkerheter 165 627 000 165 627 000
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Not 13 Vésentliga handelser efter rakenskapséarets slut

Arsavgifterna har hojts med 2 % fr.o.m. 2020-01-01. Tanken med detta ar att ticka de kostnadsckningar som sker
avseende driften.

Efter att hyresforhandlingar avslutats mellan Fastighetsagarna och Hyresgéastféreningen i januari 2020 har de
kvarvarande bostadshyresratternas hyror hojts med 2,10 % fr.o.m. 2020-02-01.

Slutférande har skett av upplatelse av ytterligare en bostadsritt i februari 2020. Detta genom att tilltrade har skett av en
tidigare hyresratt som har évergatt till att bli bostadsritt. Ddrmed har foreningen tillforts ytterligare kapital om

2.147.500 kr utéver den handpenning som tillférts féreningen redan under slutet av 2019.

For 2020 har féreningens styrelse budgeterat for underhallsatgarder som bersknas att uppga till ca. 6.200.000 tkr. En
stor del av detta, ca. 2.000.000 kr avser fortsatt renovering av badrum.
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Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrittsforeningen Grimstaby, org.nr 716405-6637

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Grimstaby for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaliningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillriackliga och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar nédvandig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att fortsitta
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

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr 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 uppticka en visentlig felaktighet
om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.
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skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsétgirder som ir limpliga med héansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osiikerhetsfaktor som avser sédana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

utviirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehdllet i rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
siatt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

pport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Grimstaby
for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir 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 &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart méil betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i ndgot visentligt .,
avseende: \q(
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foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

pa négot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig siikerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgéngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sédana atgirder, omraden och forhallanden som ar
viisentliga for verksamheten och dir avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med
bostadsrattslagen.

Uppsala den 21 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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