Arsredovisning

Brf Grimstaby
716405-6637

Styrelsen for Brf Grimstaby far hdrmed ldmna sin redogbrelse for foreningens utveckling under
ridkenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).

INNEHALLSFORTECKNING
- Forvaltningsberittelse

- Resultatrakning

- Balansrdkning

- Noter

- Underskrifter

1(19)

SIDA
2-9
10
11-12
13-19
19



Brf Grimstaby 2(19)
716405-6637

FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen for Brf Grimstaby far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter
4t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems rétt i féreningen pa grund av sddan upplatelse kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen &r ett privatbostadsféretag (s.k. dkta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen.

Foreningen har sitt sate i Upplands Vasby kommun och fastigheterna ar belagna pa Vintervdgen, Sommarvégen, Héstvagen
och Grimstavdgen/Slanbarsvdgen i omrédet Bollstanas.

Bostadsrattsféreningen Grimstaby registrerades 1993-04-16. Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket
2020-07-07. Ekonomisk plan har registrerats hos Bolagsverket.

Foreningens fastigheter

Bostadsrattsféreningen Grimstaby férvarvade 2008-06-30 fastigheterna Grimsta 51:3 och 54:3 i Upplands Vésby kommun fér
ombildning fran hyresratt till bostadsratt. Grimsta 51:3 &r endast bebyggd med en enklare byggnad fér kallgarage och bestar i
dvrigt enbart av mark iordningstalld for parkering.

P4 fastigheten Grimsta 54:3, som bebyggdes 1976-1977, finns bostader och lokaler av radhuskaraktér 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 utifrén de taxeringsvérden som de olika
delarna blev asatta. Mellan 2010 och 2019 har ytterligare 22 bostéder tillkommit samt &ven tillhérande férrad och en
tvittstuga. Detta genom att tidigare lokaler och outnyttjade utrymmen har byggts om till bostader. Dessa investeringar har
aktiverats som tillgdng och har darmed 6kat anskaffningsvardet for foreningens byggnader.

P& fastigheterna fanns vid &rets utgéng totalt 255 bostader med féljande férdelning:

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

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

Vid rikenskapsarets utgang var 231 (f.g. ar 231) lagenheter upplatna med bostadsratt och 22 (f.g. ar 22) lagenheter med
hyresratt. Féreningen innehar dven tva gastlagenheter. En tidigare hyresrétt upplats under slutet av 2019 med bostadsratt.
Tilltrade har dock skett férst i februari 2020 varvid slutlikvid har erlagts. Under slutet av 2020 har en hyresrétt sagts upp av den
boende och kommer att aterlamnas till foreningen per 2021-02-28. Dérefter kommer badrum att renoveras och bostaden
upplatas med bostadsratt.

Féreningen hade vid arets utgang 10 (f.g. ar 12) st uthyrda lokaler. Tva mindre lokaler om totalt 55 kvm har blivit vakanta. Den
ena lokalen om 23 kvm &r tankt att behallas for féreningens eget anvandande. Till den andra lokalen har inte ndgon ny
hyresgast kunnat hittas dnnu. Under slutet av 2020 sades ytterligare en mindre lokal om 20 kvm upp med slutdatum
2021-03-31.

Féreningen sade upp en avtalet avseende en av de storre lokalerna i bérjan av 2020. Uppsagning gjordes for omférhandling
av villkoren. Detta slutade dock i en juridisk tvist dé lokalhyresgésten inte accepterade de nya villkoren och slutade att betala
hyran med hanvisning till tidigare bristande underhall.

—
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Fér att fa till en avflyttning och sakra ny lokalhyresgast har ett forlikningsavtal ingétts efter arsskiftet. Detta resulterade i en
nedsittning av hyrorna for perioden maj till december och att foreningen ska erhélla skadestdnd motsvarande hyror for
januari och februari 2021 da hyresgdsten inte avflyttat i ratt tid.

Foreningen har dven en lokal, Roda villan, for egen anvandning. Denna kan hyras som festlokal och anvénds i évrigt som
foreningslokal.

Byggnadernas totala area uppgar till 24.180 kvm varav bostédernas area utgér 19.653 kvm. Vid rakenskapsarets utgang
uppgick bostadsratternas area till 17.961 kvm och bostadshyresratterna till 1.630 kvm. Gastlagenheternas area uppgick till
62 kvm. Markarean uppgar till 78.814 kvm.

Fastigheternas taxeringsvérde var vid rakenskapsarets utgang 238.914.000 kr varav markvérdet motsvarar 61.953.000 kr och
byggnadsvardet 176.961.000 kr. Delar av bestandet &r dock inte asatt taxeringsvarde da de ar att betrakta som
specialbyggnader. Detta géller &ven vissa lokaler och bostader i anslutning till dessa. Nya taxeringsvdrden kommer att aséttas
foreningens fastigheter ar 2022.

Fastigheterna ar fullvardeforsakrade hos Trygg-Hansa. Foreningen har dven ett kollektivt bostadsrattstilldgg tecknat hos
samma bolag. Bostadsrattsinnehavare behéver darmed inte teckna tilldgget till sin hemforsakring. Skadedjursforsakring ingar i
avtalet med Trygg-Hansa genom underleverantor i form av Nomor AB.

Fastigheternas tekniska status

Féreningen lat fore kopet ar 2008 besiktiga fastigheterna och tillhérande byggnader med avseende pa skick och underhall.
Uppskattade kostnader for de narmaste 10 &ren beraknades da till ca 45.000.000 kr fér yttre underhall samt till 4.800.000 kr for
inre underhall av kvarvarande hyresrtter. | efterhand kan det konstateras att detta var lagt raknat.

Ett omfattande upprustningsarbete har darmed under ménga &r varit pagaende, vilket éven forklarar den stora balanserade
frlusten som har gjorts. Detta da upprustningsarbetena i sin helhet har kostnadsforts direkt istallet for att aktiveras som
tillgangar i form av fastighetsférbattringar for att sedan skrivas av 6ver langre tidsperioder.

Upprustningsarbetet avser bl.a. utbyte av varmvattenberedare, iordningsstéllande av badrum, dérrbyten, upprustning av
fonster, balkonger, fasader och tak m.m. Dessutom har omfattande arbeten skett avseende ventilation i lokaler, bostader och
gemensamhetsutrymmen. Upprustningen av fonster och dérrbyten har slutférts liksom de stora arbetena med fasader och tak.

En sak som aterstar &r renovering av féreningens gemensamhetslokal, Roda villan. Detta kommer att ske under 2021 och avser
bade utvandig och invéndig renovering.

Under 2019 paborjades arbete med byte av hangrannor och stuprér i omradet vilket ocksa tyvarr medforde ytterligare
4tgarder av panel och balkar. D detta blev mycket kostsamt har styrelsen beslutat att istallet forst géra en grundlig
genomgang av skicket pa de olika gardarna for kunna planera arbetena battre och darmed fa battre effektivitet avseende
fortsatt arbete med byte av hangrannor och stuprér. Arbetena beréknas kunna fortsatta under 2021.

Dirtill har omfattande arbeten skett avseende mark och markinventarier. T.ex. pagar sedan 2017 renovering/byte av staket,
vilket gérs etappvis gard for gard. Hittills har fem gardar atgérdats, varav gard 2 gjordes under 2020. Utbyte av staket kommer
att fortsatta under 2021 och kommer da att avse gérd 5 och 7.

En omfattande asfaltering har genomforts i omradet under 2020. Gard 5 och gard 9 har fatt ny asfalt, parkeringar har atgardats
och dven en hel del gangvagar. Markarbeten har dven utférts for att anlégga en ny risficka och kompost. En del storre
tradgardsarbeten utdver avtal har dven gjorts i omréadet.

Under 2019 och 2020 har 4ven lekplatser och dess utrustning &tgérdats. Dels har besiktningsanmérkningar atgardats dels har
byte av sand gjorts, lekutrustning bytts ut och ny sarg monterats pa en sandlada.

Ett nytt lds-/passersystem installerades under 2018 fér soprum och tvattstugor. Under 2019 utdkades detta till att dven
inkludera gastlagenheterna.

Under 2018 paborjades byten av belysningsarmaturer utomhus och framférallt byte av lamporna i armaturerna. Dessa har bytts
till LED-belysning. Arbetet med att férstérka belysningen i omrédet fortsatte under 2019.
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Aven tvittstugorna atgardas successivt. Utover diverse enstaka byten av tvéattmaskiner, torktumlare och manglar har
helrenovering skett av tvattstugor pa fyra gardar sedan 2016. Tvéttstugan pé gard 2 har renoverats under 2020 och en
tvattmaskin har bytts ut i tvattstugan pa gard 2.

Vid féreningens bildande fattades beslut om att renovering skulle ske av samtliga da deltagande bostadsratters badrum pa
féreningens bekostnad. Detsamma géller ett byte av varmvattenberedare. Under 2020 atgérdades 18 badrum, vilka ocksé har
besiktigats. Totalt &r darmed 182 badrum renoverade. Darmed har féreningen genomfért staimmobeslutet avseende badrum.
Dock kvarstar att atgirda badrum i de bostader som fortfarande &r hyresrétter. Fér 2021 har sex badrumsrenoveringar
budgeterats. 11 varmvattenberedare har under aret bytts ut i bostader, vilket innebar att totalt 114 varmvattenberedare i
bostader ar utbytta.

Efter stora problem med avlopp som medfért att akuta spolningar har behévt géras tog féreningen under 2017 ett samlat
grepp kring detta och gjorde en total 6versyn av avloppen. Foretaget som utfort besiktningarna har i avtalet tagit pa sig
ansvaret fr sddana fel som borde ha upptickts vid besiktningen och som uppstdr inom en period av 10 ar. Atgarder vidtogs
under 2018 avseende sadana fel som upptacktes vid besiktningen. Trots detta aterstar dock en del problem, vilket har lett till
vissa vattenskador. Detta galler framférallt de bostdder som byggdes om under 2010. Aven under 2020 har spolningar behovt
utféras, om &n i mindre omfattning &n tidigare. Dartill har relining gjorts av en markledning vid Sommarvagen 30-33.

Avseende ventilationen har 17 st takflaktar bytts ut under 2020. N&r byte gérs av takflaktar forbereder Brf Grimstaby for
dragning av styrkabel mellan elcentral och spiskapa. Detta for att sdkerstdlla att bostadsréttsinnehavarna installerar optimal
flakt for byggnaderna. Under 2020 har dven service och filterbyten gjorts avseende lokaler.

Besiktning har skett av samtliga 22 st kvarvarande bostadshyresratter. Detta for att fa en dverblick éver aktuellt skick och dven
kunna skapa en prioriteringsordning avseende framtida underhall.

Styrelsens uppfattning ar att fastigheterna &r i relativt gott skick men att det ar viktigt att underhéllisplanen féljs for att sékra
att de kommer att vara sa dven framéver.

Totalt sett har det planerade periodiska underhallet fér 2020 uppgatt till 6.318 tkr jamfort mot budgeterade 6.222 tkr.

For ar 2021-2030 beriknas det genomsnittliga planerade underhallet att vara ndgot lagre an tidigare ar. Totalt sett tar
underhallsplanen upp kostnader om 27.667 tkr for dessa dr, vilket innebdr ett genomsnitt pa 2.767 tkr per ar.
Badrumsrenoveringar ingar dock inte i dessa belopp. De badrumsrenoveringar som kvarstar och som numera endast avser
féreningens 22 hyresratter gors fortlspande nér féreningens ekonomi sé tillater, vilket &r nar tidigare hyresratter upplats som
bostadsritter och darmed genererar kapital till féreningen.

Férutom fortsatt utbyte av varmvattenberedare, takfléktar och tvéttstugeutrustning kommer de storre posterna att vara
renovering/byte av staket, byte av stupror och hdngrénnor, asfaltering samt mélning av fénster och dorrar. Under 2021
kommer dven Réda villan att renoveras. | 6vrigt bestar de planerade arbetena bl.a. av underhall av armaturer/belysning,
elvirmepaneler i gemensamhetsutrymmen, gatu-, tak- och vaggbelysning, nétstangsel samt aluminiumd®drrar och vikportar.

Féreningen &r enligt stadgarna varje &r skyldig att avsatta minst 0,1 % av fastigheternas taxeringsvérde till fond for yttre
underhall, vilket &r 2020 motsvarar 238.914 kr.

Féreningen har dock en detaljerad underhallsplan som har uppréttats med hjélp av JS Besiktningstjanst AB. Denna stracker sig
dver 30 ar och ska uppdateras vid behov. Planen har i samarbete med féreningens vicevard Kofab AB uppdaterats under slutet
av 2020. Rekommenderad avsattning enligt planen uppgar for nérvarande till 3.348.000 kr per ar. Det bor observeras att
stambyten och omdragning av el inte ingar i underhallsplanen. Detsamma galler badrumsrenoveringar.

Féreningen har under 2020 uppréttat den obligatoriska energideklaration for foreningens byggnader vilket méste géras vart
10:e ar.
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Fastighetsférvaltning
Féreningen har foljande storre avtal tecknade:

ABJ Bofdrvaltning AB Ekonomisk forvaltning

Jarva Forvaltning AB Fastighetsskotsel

Securitas Sverige AB Fastighetsjour

Lévhagen Mark och Tradgard AB Tradgardsskétsel och vinterunderhall

AMK stdd Stadning tvattstugor, loftgang och Réda villan

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

BMO Stockholm AB Badrumsrenoveringar samt ramavtal for 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 féreningsstimma och pafoljande konstituerande sammantrade haft féljande sammansattning:

Kenneth Gardeman Ledamot, ordférande
Jonathan Nygren Ledamot, kassor

Ellen Forsstrom Ledamot, sekreterare
Carolina Ohlund Ledamot, vice ordférande
Pritam Babra Ledamot, vice kassor
Goéran Wedebrand Ledamot

Iseline Dahlén Ledamot

Eva Wijk Suppleant

Monika Patz-Stromstedt Suppleant

Morgan Berg Suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.

Styrelsen har under aret hallit 12 st protokollférda styrelsesammantraden samt hallit en budgetkonferens tillsammans med
féreningens ekonomiska forvaltare och vicevérd. Darutover har ej protokollférda arbetsmoten hallits en gang per ménad. P.g.a.
pagaende pandemi har flertalet méten genomférts digitalt.

Utéver dessa maten har ett flertal méten hallits med olika leverantorer sdsom Fastia, som har varit entreprendr for
asfalteringen i omrédet. Det har dven genomfdrts méten med DN Bygg kopplat till staketrenoveringar. Darutover har ocksé ett
flertal méten hafts med Open Infra (tidigare Stadsnatsbolaget) samt underleverantdrer till dessa kopplat till fiberprojektet.

Styrelsen har ocksa haft en téta kontakter med Servisec som levererar bevakningstjanst till féreningen, da det under 2020 har
upplevts skett en 6kad otrygghet i omradet. Det har ocksa skett ett antal inbrott i omradet.

Arvode till styrelsen har under aret uppgatt till 300.000 kr exklusive sociala avgifter.

Revisorer
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Malin Akesson, auktoriserad revisor

Valberedning
Sussi Burman Sammankallande
Lena Karlsson

Féreningens ekonomiska situation

Féreningen gor stora underskott resultatmassigt dven om de pé senare ar har avtagit och bérjat att stabilisera sig. Detta ar en
f3ljd av att féreningen kopte fastigheterna med ett stort underhalisbehov. Féreningen har under &ret gjort ett resultatméssigt
underskott pa 1.540 (f.g. ar 1.799) tkr. | detta ingar dock upprustning av omréadet i form av planerat periodiskt underhall med
6.318 (f.g. ar 6.783) tkr.
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Styrelsens malsattning ar att féreningens utgifter, férutom det planerade periodiska underhallet, ska tickas av de arsavgifter
och hyror som utdebiteras. Dartill ska avsattning kunna goras till framtida planerat periodiskt underhall enligt
underhallsplanen. Malséttningen har uppfyllts under bade 2018 och 2019 och nu &ven 2020. Det som har gjorts for att komma
till ritta med detta &r att féreningen 2013-01-01 aterstéllde den érsavgiftsséankning som gjordes fr.o.m. 2011 samtidigt som
hyror for parkeringsplatser och garage/carportar hojdes. Dérefter har arsavgifterna hojts med 10 % per 2014-01-01, vilket var
den férsta reella hojningen sedan foreningens bildande. 2015-01-01 héjdes &rsavgifterna med ytterligare 10 %. Under
2016-2020 har arsavgifterna arligen hojts med mellan 2 och 3 %. Avgifterna har dven hojts med 1% fr.o.m. 2021-01-01.
Styrelsens beddmning ar att inga stérre hajningar av arsavgiften ska behdva ske de nérmaste aren da den tunga delen av det
planerade underhallet nu &r utfért. Det finns dock ingen garanti for att inte mindre avgiftsjusteringar kan ske beroende pa hur
driftkostnader och rantor utvecklar sig framdéver.

En annan forklaring till att féreningen visar stora underskott resultatmassigt har med utformningen av dagens redovisnings-
och skatteregler att gora. Dessa har betydelse for hur resultatet presenteras. Detta gdller sarskilt de féreningar dér ombildning
skett fran hyresratt till bostadsratt och dér ett antal av hyresgésterna valt att bo kvar som hyresgéster i bostadsrattsféreningen.

Att ha bostader i form av hyresritter kvar innebér fér en bostadsrattsforening att framtida likvida medel kommer att tillfalla
féreningen vid den tidpunkt da dessa kan upplatas som bostadsratter. Vid forsta upplatelsen redovisas dock inte det kapital
som kommer féreningen tillgodo i resultatrékningen enligt géllande redovisnings- och skatteregler utan endast i
balansrakningen under bundet eget kapital. Betalningen av slutlikviden for den bostadsrattsupplatelse som har skett under
2020 har inneburit att féreningen tillférts kapital om 2,148 tkr. Detta redovisas dock inte i resultatrakningen och paverkar
dirmed inte arets resultat utan endast féreningens likvida medel och storleken p& medlemsinsatserna i balansrakningen.

Féreningens likvida medel uppgick vid arets slut till 4.980 tkr. Vid arets bérjan hade féreningen likvida medel om 6.621 tkr.
Detta innebir en minskning av de likvida medel med 1.641 tkr under aret. Dock ska hénsyn da ocksa tas till att ytterligare
kapital tillférts féreningen i samband med betalning av slutlikviden fér den nya bostadsrattsupplatelsen som beskrivits ovan
med 2.148 tkr samtidigt som ett Ian har extraamorterats med 5.000 tkr. Bortsett fran dessa transaktioner skulle de likvida
medlen istéllet ha 6kat med 1.211 tkr under &ret.

Med beslutad budget fér 2021 beraknas det planerade periodiska underhallet att uppga till 5.585 tkr, d.v.s. ca. 700 tkr lagre an
utfallet for 2020. Inga nya |an beriknas att behovas. Istéllet &r ambitionen att géra en extraamortering och darmed minska ett
av féreningens lan med ytterligare ca. 2.000 tkr, vilket & ungefér samma belopp som har beraknats inflyta vid upplatelse av en
tidigare hyresratt som bostadsratt.

Féreningen hade vid arets slut 22 hyresratter kvar (férutom de tva gastlagenheterna) som i framtiden kan upplatas som
bostadsratter och darmed tillféra féreningen ytterligare likvida medel. Som ndmnts ovan har en av dessa hyresratter
aterlamnats till féreningen under 2021. | 6vrigt &r det dock inte sannolikt att upplatelser kommer att kunna ske omgéende och
i tillracklig omfattning for att direkt kunna finansiera allt kommande planerat underhall i omradet.

Foreningens ldn
Féreningen har vid arets utgang fem (f.g. ar fem) fastighetslan hos SBAB om totalt 142.660.446 (f.g. &r 148.297.452) kr. Detta
efter att ett |&n extraamorterats med 5.000.000 kr i november.

Vid féreningens bildande bands lanen p& olika tidsperioder for att sprida ranterisken Gver tiden. | efterhand kan konstateras
att rantel4get vid denna tidpunkt var hégt. Allt eftersom ldnen har kunnat villkorsdndras har rantekostnaderna kunnat sénkas
kraftigt. 2011 uppgick féreningens genomsnittliga skuldranta till 4,40 % for att under 2020 uppga till 1,07 %.

| Svrigt framgar de olika lanens storlek, villkorséndringsdagar och réntesatser av not till fastighetslan.

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

Fér bostaderna har den kommunala fastighetsavgiften under 2020 uppgétt till 1.429 kr per bostad for de bostader som
féreningen betalar hel avgift for. Detta gller 206 bostéder. Fér 11 bostader som tillkom under 2010 betalas halv
fastighetsavgift t.o.m. 2020. 14 bostader &r befriade frén fastighetsavgift t.o.m. 2033 da de efter ombyggnationen pa
Sommarvagen har asatts virdear 2018. Skattemdssigt har foreningen dérmed 231 bostéder. Detta da 24 bostader &r belagna i
byggnader som &r att betrakta som specialbyggnader skattemassigt, t.ex. skollokaler.

Féreningen r inte skyldig att betala statlig inkomstskatt for kapitalinkomster om de &r hanférliga till foreningens fastighet.

A
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Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Aven under 2020 har det planerade periodiska underhallet varit ganska omfattande dven om behovet av underhéllsatgarder
har avtagit ndgot de senaste aren. Dessa arbeten har redovisats under rubriken fastighetens tekniska status ovan och i not till
resultatridkningen. Utéver detta har dven rena reparationer utférts, vilka blir ganska omfattande i en sa stor férening som Brf
Grimstaby ar.

| 6vrigt har foljande vasentliga handelser skett:

For att starka foreningens ekonomi hojdes arsavgifterna med 2 % fr.o.m. 2020-01-01. Frdmst &r hojningen en del av
finansieringen av de kontinuerligt 6kade driftkostnaderna t.ex. trédgardsskotsel, vatten och sophantering. Genom att mota
kostnadshajningarna bér féreningen framéver kunna finansiera den I6pande driften och dven det avtagande planerade
periodiska underhallet och samtidigt kunna reservera medel for framtida planerat periodiskt underhall utan att behova ta
upp ytterligare lan for att finansiera det planerade periodiska underhallet.

Hyresforhandlingar avseende de bostéder som ar upplatna med hyresrétt blev klara under januari 2020. Hyreshéjningen blev
2,10 %. Hyreshojningen tradde i kraft per 2020-02-01.

Som tidigare namnts har féreningen varit i tvist med en stérre lokalhyresgést under stérre delen av 2020, vilket har haft en stor
negativ paverkan pa féreningens ekonomi under aret. Jurist har dven behdvt anlitas avseende uppségningar p.g.a. upprepade
sena betalningar. Ett d&rende gallande ytterligare en lokalhyresgast har 6verlamnats till Kronofogden p.g.a. uteblivna
hyresbetalningar. Kronofogden har fattat beslut om verkstéllighet i mars 2021.

Foreningen tecknade ett avtal med Stadsnitsbolaget AB (numera Open Infra AB) i slutet av 2018, dar bolaget gavs
nyttjanderitt till foreningens mark for att gréva ner fiberkabel. Detta for att kunna erbjuda boende i féreningen anslutning till
organisationen 6ppna stadsnét. Fran bérjan av 2020 har natverket kommit i drift och samtliga hushall som 6nskat att koppla
upp sig har en fungerande anslutning. Nasta fdrvaltningsatgard &r en 5 respektive 10-arig besiktning av installationen.
Féreningen har under 2020 ocksa latit installera fiber i réda villan.

Uppfoljiningsmaten har kontinuerligt héllits med féreningens vicevard Kofab, som bistar med expertis géllande
lokalhyresgésterna och renoveringsprojekten i omrédet.

Féreningen har under aret haft tva staddagar dar containrar har varit utstallda pé torget. Med anledning av pandemin har det
dock inte genomférts nagon samling for fértéring och sociala aktiviteter. Styrelsens dnskemal och forhoppning ar att fler
boende framover deltar pa vara staddagar och bidrar till féreningens ekonomi och sammanhallining.

Majlighet finns att hyra féreningens gemensamhetslokal i réda villan samt tva gastlagenheter. Gastlagenheterna har varit
uthyrda vid 9 tillfallen och festlokalen i réda villan vid 10 tillfallen. Gastldgenheterna anvands dérutéver om sa behdvs i samband
med att badrumsrenoveringar utférs. Uthyrningarna har under 2020 minskat kraftigt. Den framsta anledningen till detta torde
vara myndigheternas restriktioner i och med radande pandemi.

Under 2020 har féljande projekt pabdrjats, vilka beréknas bli klara under 2021:

e Anldggning av parkeringsplatser vid fotbollsplanen

o Linjemalning av parkeringsrutor pé Vintervdgen

o Utredning angdende behov och dnskemal och elladdstolpar

e Nya omradesskyltar

o Kameradévervakning vid pizzerian och kiosken

o  Upprittande av en Facebook-sida for att na ut digitalt till boende samt versyn av féreningens hemsida

Slutligen har foreningen bytt logotype under aret, vilket genomfordes med en Facebook-réstning bland boende.

MEDLEMSINFORMATION

2020-05-04 hélls en extra féreningsstamma dar ett forsta beslut fattades om stadgedndring for att méjliggéra uttag av
paminnelseavgift vid férsenade betalningar av ménadsavgifter och hyror. Ordinarie foreningsstamma hélls 2020-05-19. Pa
stimman deltog 13 medlemmar samt 4 anhériga till medlemmar. Ett andra och slutligt beslut fattades avseende stadgeéndring.

Féreningen hade vid rikenskapsarets utgang 328 (f.g. ar 319) medlemmar. Under dret har 34 nya medlemmar beviljats intrade
i foreningen och 25 tidigare medlemmar har beviljats uttrdde.
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Under aret har 22 (f.g. &r 24) 6verlatelser av bostadsratter skett genom forséljning. Genomsnittlig képeskilling per kvm
uppgick darvid till 30.381 (f.g. & 31.391) kr. Utdver detta har del av tvd bostadsrétter bytt d&gare genom gdva, bodelning eller
arvskifte.

Féreningens policy fér andrahandsuthyrning ar att sddan far ske endast efter att styrelsen har gett sitt samtycke och
endast fér en period av ett &r &t gdngen. Ansdkan ska ske skriftligen. | ansdkan ska skalet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska p&ga samt namn och personnummer pé den till vilken ldgenheten ska hyras ut i andra hand.

Féreningen har dessutom en policy for bygglov av inglasade uteplatser. Styrelsen har tidigare uppmarksammat att det pa flera
stallen i omradet har byggts altaner och staket utan styrelsens godkannande. Ett flertal av dessa kréaver bygglov och berérda har
blivit kontaktade fér att aterstalla byggnationerna till ursprung eller inkomma med bygglov. Nér forséljningar sker eller nar
staketrenovering genomférs ska dessa i annat fall aterstéllas pa den boendes bekostnad.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut i enlighet med féreningens stadgar. Det &r koparen som betalar 6verlatelseavgift.

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

FLERARSOVERSIKT
2020 2019 2018 2017 2016

Nettoomsattning, tkr 17848 17797 17378 16802 16 468
Resultat efter finansiella poster, tkr -1540 -1799 -1464 -2584 -2168
Soliditet, % 48 47 45 41 43
Eget kapital, tkr 136 974 136367 130543 119197 117 681
Taxeringsvarde, tkr 238914 238914 187043 187043 187043
Arsavgift, kr/kvm bostadsrattsarea vid arets utgang 624 612 600 588 571
Hyresintékt, kr/kvm hyresbostadsarea vid érets utgang 989 966 944 931 918
Hyresintakt, kr/kvm uthyrd lokalarea 832* 895 878 870 855
Elkostnad, kr/kvm totalarea 29 37 38 32 30
Vattenkostnad, kr/kvm totalarea 33 28 30 29 31
Planerat periodiskt underhall, tkr 6318 6 783 5636 6113 4 458
Likvida medel vid arets utgang, tkr 4980 6621 3393 6 031 2226
Total laneskuld vid arets utgéng, tkr 142660 148297 152649 165079 153628
Lan per kvm totalarea vid &rets utgang, kr 5900 6133 6313 6 827 6 354
Lan i forhallande till taxeringsvérde, % ' 59,71 62,07 81,61 88,26 82,13
Genomsnittlig skuldranta, % 1,07 1,13 1,43 2,21 2,73
Avsatt till fond for yttre underhall, kr/kvm 123 123 120 119 111
lanspraktaget av fond for yttre underhall, kr/kvm -123 -120 -119 -111 -105
Antal dverlatelser 22 24 13 29 30
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsréttsarea 30381 31391 31082 32994 31992
Antal bostdder, hyresratter 22 23 25 25 26
Uthyrd lokalarea vid arets utgang, kvm 4283 4338 4338 4338 4370
Outhyrd lokalarea vid arets utgang, kvm 255 200 317 874 811

* Lokalhyresintikterna har tillfalligtvis minskat p.g.a. att férlikningsavtal ingatts med en tidigare hyresgdst
vilket har medfért bortfall av hyror fér maj-dec samtidigt som hyresgésten godtagit att avflytta fran lokalerna.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 211 836 477
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rakning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Férandring medlemsinsatser 2 147 500
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 213 983 977

Fond for
yttre
underhall
2 971000

2985000
-2 971000

2 985 000

Balanserat Arets
resultat resultat

-76 642 163 -1798 707

-1798 707 1798 707
-2 985 000
2971000

-1539614
-78 454 870 -1539 614

Slutlikvid har erhallits avseende en tidigare hyresritt som har upplatits med bostadsratt. Darmed har
medlemsinsatser tillkommit med totalt 2.147.500 kr. Av dessa avser 800.000 kr insats och 1.347.500 kr

upplatelseavgift.

Totalt sett bestdr medlemsinsatser darefter av inbetalda insatser om 178.970.000 kr och upplatelseavgifter om

35.013.977 kr.

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -78 454 870
Arets resultat -1539614
Summa -79 994 484

Férslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall 3348 000
lanspréktagande av fond for yttre underhall -2 985 000
Balanseras i ny rakning -80 357 484
Summa -79 994 484

Foreningens resultat och stéllning framgér av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.

9(19)
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RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Réantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2,34

2020-01-01
2020-12-31

17 847 783
50 994
17 898 777

-13 473 505
-743 130
-384 924

-3287 949
-17 889 508

9269

3495
-1552 378
-1548 883
-1539 614

-1539614

-1539 614

10(19)

2019-01-01
2019-12-31

17 796 826
17733
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

Ao
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar
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 omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31

277 957 544
63 242
27 096
278 047 882

278 047 882

22 349
35 501
335968
393 818

4979 578
4979 578

5373 396

283 421 278

11(19)

2019-12-31

281 190 201
94 257
51373

281 335 831

281 335 831

36 551
42 088
314 522
393 161

6 620 576
6 620576

7013737

288 349 568
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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

Summa 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 forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2020-12-31

213983 977
2985 000
216 968 977

-78 454 870
-1539614
-79 994 484

136 974 493

10 63 400 000

63 400 000

10 79 260 446
14 698

1465 606

9031

111118

2 185 886

83 046 785

283 421 278

12(19)

2019-12-31

211 836 477
2971000
214 807 477

-76 642 163
-1798 707
-78 440 870

136 366 607

147 660 466

147 660 466

636 986
7830
1119193
2 647
246 955
2 308 884

4322 495

288 349 568
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Materiella anldggningstillgangar

Andring har gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnader fr.o.m. 2014. Avskrivning har tidigare
gjorts enligt en progressiv avskrivningsplan. En 6vergang har gjorts till en linjar avskrivningsplan som loper Gver 80 ar
fran anskaffningstidpunkten. Darmed skrivs byggnaderna av linjart over kvarvarande 74 ar. Underlaget for avskrivning
utgors av byggnadernas ursprungliga anskaffningsvaren minskat med tidigare gjorda avskrivningar.

Under 2017 ar en ny bostad fardigstallts pa Vintervagen 158 C. Utrymmet var tidigare ett outnyttjat utrymme. Under
2018 har sex nya bostéder firdigstallts pA Sommarvagen 27 och 29 A-E. Detta genom att en tidigare skollokal har
byggts om. Under 2019 har tva tidigare lokaler byggts om till en ny bostad pa Vintervagen 100. Investeringarna har
aktiverats som tillgdngar och skrivs av dver 68-70 ar och kommer dérmed att vara slutavskrivna samtidigt som ovriga
byggnader.

Avskrivningar pa évriga materiella anldggningstillgangar ar beréknade pé tillgangarnas ursprungliga anskaffningsvarden
och baseras pa tillgdngarnas bedémda nyttjandetid. Nedanstéende avskrivningstider anvénds:

Procent Antal ar
Byggnader 1,35 74
Ombyggnation nya bostader 1,43-1,47 68-70
Grovtvattstuga 10,00 10
Omradeskyltar 10,00 10
Not 1 Nettoomséttning 2020 2019
Arsavgifter bostdder, bostadsratter 11221 640 10 870 548
Hyresintdkter bostader 1606 816 1616 442
Hyresintékter lokaler 3843 076 3 804 449
Elavgifter lokaler 66 131 77 436
Hyresbortfall lokaler -301 264 0
Hyresintékter garage 110 400 114 400
Hyresintékter évriga parkeringsplatser 1305 560 1280 555
Hyresbortfall parkeringsplatser -16 800 0
Hyresintakter gdstlagenheter/roda villan 8 560 21540
Avgifter nyckelbrickor till sophus och tvattstugor 3200 5300
Vidarefakturerade kostnader/intiktsféring gamla fordringar 600 6 094
Ores- och kronutjamning -136 62
Summa 17 847 783 17 796 826

Okningen av arsavgifter for bostadratterna beror pa att avgiften hojdes med 2 % fr.o.m. 2020-01-01. Dartill har tilltrade
skett av ytterligare en bostadsratt som tidigare var hyresratt i februari 2020.

Efter forhandling mellan Fastighetsagarna och Hyresgéstforeningen héjdes hyrorna for bostadshyresratterna med 2,10
% fr.o.m. 2020-02-01. Att intakterna dnda har minskat beror pa att en tidigare hyresratter Gvergatt till att bli bostadsrétt

K
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i februari 2020.

Under 2020 har féreningen drabbats av hyresbortfall avseende lokaler och parkeringsplatser. Detta framforallt beroende
pa en juridisk tvist med en av de stérre lokalhyresgésterna. Hyresavtalet sades under aret upp for omforhandling av
villkoren. D& éverenskommelse om nya villkor inte kunde ske blev konsekvensen att hyresgésten stéllde in sina
betalningar och kom med motkrav pa foreningen for tidigare bristfalligt underhall. Efter férhandlingar och slutligen en
férlikning som har stadsfists i dom har hyresgésten medgivits nedsatta hyror for perioden maj-dec samtidigt som
hyresgésten forpliktigats att betala skadestand till foreningen for perioden jan-feb 2021 da utflyttning inte har skett i
ratt tid. Hyresavtal har tecknats med nya hyresgéster fr.o.m. mars 2021.

En mindre del av hyresbortfallet avser ytterligare en lokalhyresgést som har stéllt in sina betalningar och avflyttat per
2020-05-31. Arendet ligger hos Kronofogden dér beslut fattats om verkstéllighet av utmétning. Da det ar osdkert om
nagra medel finns att utméta har fordran betraktats som ett befarat hyresbortfall.

P.g.a. coronapandemin samt fortsatta badrumsrenoveringar har hyresintakterna for gastlagenheterna och roda villan
fortsatt att ligga pa en lag niva jamfort mot tidigare.

Not 2 Lopande reparationer och underhall 2020 2019
Bostader (vattenskador/forsakringsérenden) 338356 223 600
Bostader hyresratter 42 298 23 315
Hyreslokaler 0 16 822
Gemensamma utrymmen 27 201 50 217
Vatten och avlopp 495 403 94 475
Varme 6473 0
Ventilation 5838 27 123
El 19 274 63 597
Kabel-TV 9875 0
Hissar 24 563 3444
Ovriga installationer (belysning i omradet) 20 185 7115
Tak 71 067 341 387
Fasader 196 169 101 143
Fonster 30 880 31523
Dorrar 23 965 11754
Ovrigt huskropp utvéndigt 0 7 875
Markytor, markinventarier och garage 125 448 22 448
Summa 1436 995 1025 838

Flera bostader har under aret drabbats av vattenskador. Till viss del har férsakringsersattning erhallits for att atgdrda
dessa. Forsakringsersattningen har uppgatt till 50.994 kr och redovisas under rubriken 6vriga rorelseintékter.

Kostnaden f&r vatten och avlopp har 6kat markant jamfort mot féregaende ér. Detta beroende pa att relining har gjorts
av markledning vid Sommarvagen 30-33. Kostnaden har uppgatt till 372.000 kr. | dvrigt avser kostnaderna liksom
foregande ar framst utryckningar for spolning av stopp i avlopp.

Lo
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Not 3 Planerat periodiskt underhall 2020
Badrum, bostadsratter 2234 140
Bostader, renovering infor upplatelse som bostadsratter 0
Bostader, hyresrétter 0
Lokaler for eget bruk 6187
Tvattstugor 338 490
Varmvattenberedare 243 375
Elinstallationer 2 400
Vérmesystem 0
Ventilation, utbyte takflaktar 170 125
Ventilation, service och filterbyten lokaler 30916
Kabel-TV/fiber 13 231
OVK-besiktning och rensing av kanaler 0
Fasader 15 050
Fonster 61875
Balkonger 124 994
Dérrar samt lassystem soprumy/tvattstugor 0
Markytor och markinventarier 3077 264
Summa 6 318 047

15(19)

2019

2182 607
626 929
71875

0

63 625
281039
67 856

18 370
102 910
51786

0

40 640
2376 526
0

88 236
103 928
706 283
6782610

Enligt tidigare stimmobeslut ska féreningen bekosta ett férsta utbyte av varmvattenberedare och iordningstéllande av
badrum. 11 (f.g. r 13) st varmvattenberedare har bytts ut. 18 (f.g. ar 16) badrum har renoverats under aret. Dérmed har
samtliga badrum som avser bostadsritter och som har ingétt i féreningens ansvar enligt ovan atgérdats. Dock kvarstar

fortfarande att &tgdrda badrum i de bostader som &r upplatna med hyresrétt.
Tvattstugan pé gard 2 har renoverats och en tvdttmaskin har bytts ut pa gard 6.

17 (f.g. ar 9) st takflaktar har bytts ut. Dartill har service och filterbyten gjorts avseende hyreslokaler.

Arets kostnader avseende markytor och markinventarier avser till 1.901 tkr asfaltering och 770 tkr staket vid gérd 2 samt
parkbankar. Ovriga 406 tkr avser underhall av lekplatser, carportar/p-platser samt markarbeten vid anldggande av ny

kompost.
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Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Tradgardsskotsel

Snoérojning och sandning

Stadning

Vicevérd

Hissar & portar samt 6vriga obligatoriska besiktningar
Radonmétning och atgarder

Bevakningskostnader och drift av |as-/passagesystem
El

Vatten

Avfallshantering

Fastighetsforsakring inkl. kollektivt bostadsréttstilligg
Ersattning for men i nyttjanderatt
Overlatelsebesiktningar

Hyressattningsavgift

Kabel-tv

Fastighetsskatt for lokaler

Fastighetsavgift for bostader

Oresutjamning

Summa

2020

747 293
500 265
141516
117 888
451 408
53 332
0

445 705
701 486
801 087
744710
411 604
11992
55813
3197
142 603
86 330
302 234
0

5718 463
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2019

751 706
404 356
360 471
164 390
410 474
21390
10 091
392018
894 425
682 533
692 178
392 252
5304
28 125
3197
140 674
86 330
291 230
1
5731145

D& 2020 var milt och nederbordsfattigt har bade kostnaden fér snéréjning och el minskat kraftigt jamfért mot

foregaende ar.

Vattenkostnaden har 6kat betydligt jamfort mot foregdende ar. Detta framférallt beroende pa att kommunen fr.o.m.

februari hojde VA-taxan.

Not 5 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Kontorsmaterial

Hemsida och bredband

Postbefordran

Revisionsarvode

Ekonomisk férvaltning

Ekonomisk férvaltning utéver avtal

Upprittande och uppdatering av underhallsplan
Upprattande av energideklaration
Bankkostnader

Juridiska tjdnster

Ovriga externa tjanster

Féreningsavgifter

Informationskostnader

Moteskostnader

Ovriga administrationskostnader

Summa

2020

13 276
5800
5345

11226

18 043

49 608

245 680

33535
7283

90 794
6 896

161 254

64 804
5059

23 147

200
1180
743 130

2019

20830
7 600
841
9110
22788
42 362
236 820
28 708
6 069

0

6921
83230
218 256
5018
22533
18 097
1000
730 183
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Arets kostnader fér juridiska tjénster avser framférallt bitréde vid tvist med en lokalhyresgédst men &ven bitrdde med
avhysning av tva bostadsrattshavare p.g.a. aterkommande sena betalningar.

Ovriga externa tjanster avser till 36 tkr kostnader i samband med upplételse av en ny bostadsratt i form av
méklararvode och flyttstddning. 20 tkr avser bitréde vid férhandling av villkor avseende féreningens 1an och 9 tkr avser
hjalp med hyresférhandling.

Not 6 Personalkostnader 2020 2019
Styrelsearvoden 300 000 275000
Valberedningsarvoden 6 000 6 000
Sociala avgifter 78 924 76 165
Summa 384 924 357 165

Vid den ordinarie féreningsstdmman 2019-05-23 beslutades om héjning av styrelsearvodena frén 250.000 kr till 300.000
kr per verksamhetsar.

Not 7 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden byggnader 247 706 278 245120 130
Inkop 0 2586 148
Utgdende anskaffningsvarden byggnader 247706 278 247706 278
Ing@ende avskrivningar byggnader -28 184 052 -24 951 395
Arets avskrivningar -3232 657 -3 232 657
Utgaende avskrivningar byggnader -31416 709 -28 184 052
Ingdende anskaffningsvarde mark 61667 975 61667 975
Utgaende anskaffningsvarde mark 61667 975 61667 975
Redovisat virde 277 957 544 281 190 201

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

Under 2019 tillkom en bostad genom att tva tidigare lokaler byggdes om.

Not 8 Maskiner och andra tekniska anldaggningar 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 310 150 310 150
Utgaende anskaffningsvarden 310 150 310 150
Ing@ende avskrivningar -215 893 -184 878
Arets avskrivningar -31 015 -31015
Utgéende avskrivningar -246 908 -215 893
Redovisat varde 63 242 94 257

Avser ombyggnation av lokal till grovtvittstuga.
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 242 767 242 767
Utgaende anskaffningsvarden 242 767 242 767
Ingdende avskrivningar -191 394 -167 117
Arets avskrivningar -24 277 =24 277
Utgaende avskrivningar -215 671 -191 394
Redovisat véarde 27 096 51373

Avser skyltar till hela omradet.

Not 10 Fastighetslan 2020-12-31 2019-12-31
SBAB, tremanadersbindning av rénta, 0,38 % 26 102 601 31254 343
SBAB, villkorséndringsdag 2021-09-21, ranta 1,53 % 29 625775 29 890 039
SBAB, villkorsédndringsdag 2021-10-11, rénta 0,52 % 23 532 070 23753 070
SBAB, villkorséndringsdag 2022-01-21, rénta 1,63 % 31 700 000 31700000
SBAB, villkorsédndringsdag 2022-05-10, rénta 0,89 % 31 700 000 31700 000
Avgar kortfristig del (amorteringar inom ett ar) 0 -636 986
Avgér kortfristig del (Ian som villkorsandras inom ett ar) -79 260 446 0
Summa 63 400 000 147 660 466

Foreningen har valt att binda den storsta delen av Idnen. Tanken &r att reducera ranterisken genom att lanen forfaller till
villkorséndring vid olika tidpunkter.

Under 2020 amorterades totalt 5.637.006 kr pa féreningens |&n varav 5.000.000 gjordes genom extraamortering i
november. De l6pande planerade amorteringarna pa lanen uppgér f.n. till 671.320 kr fér kommande ar. Styrelsen har
dock dven i &tanke att extraamorteringar kan ske under 2021 om ekonomin sa tillater.

Med anledning av att féreningen innehar tre lan om totalt 79.260.446 kr som I&per ut inom ett &r efter rakenskapsarets
slut och darfér skall ersittas av ett eller flera nya lan féreligger fr.o.m. 2020 en skyldighet att redovisa dessa lan sdsom
kortfristiga aven om det inte foreligger nagra forhallanden som talar for att [anen inte kommer att ersattas av ett eller
flera nya lan. Detta i enlighet med BFNAR 2016:10, punkt 17.5.

Not 11 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stéllda sikerheter

2020-12-31

165 627 000

165 627 000

2019-12-31

165 627 000

165 627 000
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Not 12 Véasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

En hyresratt har lamnats tillbaka till féreningen i februari 2021. Efter att badrummet har atgardats kommer bostaden att
upplatas med bostadsritt vilket kommer att medféra nytt kapital till foreningen. Detta beraknas ske under forsta
halvaret 2021, Utdver atgirdande av badrum enligt ovan har dven budgeterats for att ytterligare fem hyresrétter ska fa
sina badrum &tgardade.

Forlikningsavtal har ingatts med den tidigare hyresgésten Babel Bygg vilket har medfért att utflyttning har skett.
Lokalen har delats upp till tva lokaler och de nya hyresgasterna har tilltratt i mars 2021. Viss hyresrabatt har medgivits
under perioden mars-juni fér att hyresgésterna pa egen bekostnad ska kunna renovera upp lokalerna. Babel Bygg har
genom forlikningsavtalet medgivit féreningen skadestand motsvarande obetalda hyror for januari och februari.

Ytterligare en mindre lokal har &terlimnats till foreningen i mars 2021. Ddrmed har féreningen nu tre vakanta lokaler.
Avsikten &r att behalla en av lokalerna fér eget bruk. For de tva andra lokalerna pa Vintervagen 42 C och 49 B s6ker
foreningen nya hyresgaster.

Beslut har fattats om att renovering ska ske av Réda villan. Detta omfattar bade utvandig och invandig renovering.
Offerter har tagits in och &r under utvérdering. Renoveringen berdknas kosta ca. 1.500 tkr och ske med start under

andra kvartalet 2021.

Linjemarkering berdknas ske av p-platser pa Vintervigens parkering till sommaren. Samma sak galler renovering av
staket p& gard 5 och 7.

Anldggning kommer att ske av ett 20-tal nya p-platser vid fotbollsplanen under aret. Planen &r att forbereda p-platserna
for eventuella elladdstolpar. '
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Grimstaby, org.nr 716405-6637

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Grimstaby for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:
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e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgéarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méaste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféreningen Grimstaby fér ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande beddéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat séatt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professmnella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Uppsala den 28 april 2021
Ohrllngs PncewaterhouseCoopers AB
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Malln Akesso/n
Auktoriserad revisor
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