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VALKOMMEN TILL ARSREDOVISNINGEN FOR BRF SPENATEN 1

Styrelsen avger hiarmed foljande arsredovisning for riakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.
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Noter 12

Om inte annat sérskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

RESULTATRAKNING

BALANSRAKNING

NOTER

Forvaltningsberittelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av
bostadsrittsforeningen och fastigheten. Du hittar ocks3 styrelsens beskrivning
med viktig information frén det gangna rakenskapsaret samt ett forslag pa hur
arets vinst eller forlust ska behandlas, som foreningsstimman beslutar om. En
viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om
bostadsrittsforeningen ar akta eller odkta eftersom det senare medfér
skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

I resultatrikningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust
under rikenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens intakter kommit ifran,
och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man inte bokfor hela
kostnaden pa en gang, utan fordelar den Gver en langre tidsperiod.
Avskrivningar innebér alltsa inte nagot utfléde av pengar. Manga nybildade
foreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis
beror pa att avskrivningarna fran kdpet av fastigheten &r sa hoga.

Balansrakningen dr en spegling av féreningens ekonomiska stéllning vid en viss
tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid rikenskapsarets sista dag. |
balansrikningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en
bostadsrittsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland
upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade (”balanserade”) vinster
eller forluster. | en balansrikning &r alltid tillgdngarna exakt lika stora som
summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som &r ”balansen” i

balansrdkning.

| vissa fall ricker inte informationen om de olika posterna i resultat- och
balansrikningen till for att forklara vad siffrorna innebér. Fér att du som laser
arsredovisningen ska f& mer information finns noter som &r mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en
rad i resultat- eller balansrikningen betyder det att det finns en not fér den
posten. Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts
under aret och en mer detaljerad beskrivning dver lanen, hur stora de &r, vilken
rianta de har och nar det &r dags att villkorsandra dem.
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Forvaltningsberattelse
VERKSAMHETEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningen har till andamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

FORENINGEN HAR REGISTRERATS HOS BOLAGSVERKET
Foreningen registrerades 2016-06-23, stadgarna registrerades 2018-12-18 och den ekonomiska planen
registrerades 2016-11-01.

AKTA FORENING
Féreningen r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en akta
bostadsrattsférening.

FASTIGHETEN
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Spenaten 1 pé adressen Sockenvégen 381 - 389 i Enskede.
Féreningen har 3 hyreslédgenheter och 27 bostadsratter om totalt 1 290 kvm och 4 lokaler om totalt 129 kvm.

FORSAKRING
Fastigheten &r fullvardesférsékrad hos Brandkontoret i vilken ingdr bl.a. styrelseansvarsférsékring.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Sara Gunnebjork Ordférande
Barbro Johansson Ledamot

Filip Sigholm Ledamot
Amanda Sochon Ledamot
Martina Bruce Suppleant

VALBEREDNING
Henrik Waldinger

o0 5K KO



Brf Spenaten 1
769632-5021

FIRMATECKNING
Firman tecknas av styrelsen, tva i forening av ledaméterna.

REVISORER
Henrik Ahnkron  WeAudit Sweden AB

SAMMANTRADEN OCH STYRELSEMOTEN

Ordinarie féreningsstimma hélls 2020-06-02. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda

sammantraden.

PLANERADE UNDERHALL

2021 Renovering av fonstrer

2022 OVK

2022-2026  Kanalsystem, rensning

2022-2026  Utbyte radiatorventiler

2022-2026 Renovering av badrum, kvarvarande hyresratter

AVTAL MED LEVERANTORER

Ekonomisk férvaltning  Nabo

Fastighetsforvaltning Akerlunds fastighetsservice AB
Stockholm Exergi Fjarrvarme

Bahnhof Fiber

a4 ¥

Arsredovisning 2020

k=



Brf Spenaten 1 Arsredovisning 2020
769632-5021

Vdsentliga hindelser under rikenskapsaret

EKONOMI
® Styrelsen salde en hyresldgenhet.

e Styrelsen beslutade att amortera 1 400 000 kr pa lan 40644881 samt gora en sammanslagning av lan
40644881 och 40644946. Det sammanslagna lanet beslutade vi att binda pé 3 ér med 0,69%.

® Styrelsen har lagt undan 900 000 kronor till fonsterrenovering.
® Hyreshajning for hyresratter med 1,95% enligt fsrhandlingsordning med Hyresgastféreningen.

OVRIGT
e Fuktutredning utfordes pa 3 ldgenheters badrumsfonster, inga avvikande fuktindikationer noterades i
vaggar eller i putsad fasad omkring fonsteromfattningen.

e Tva stiddagar hélls under aret.

MEDLEMSINFORMATION
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 42 st. Tilkommande medlemmar under aret var 3 och
avgaende medlemmar under dret var 4. Vid rikenskapsarets slut fanns det 41 medlemmar i féreningen. Det

har under aret skett 3 dverlatelser.
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FLERARSOVERSIKT

Nettoomsattning

Resultat efter fin. poster

Soliditet, %
Yttre fond

Taxeringsvarde
Bostadsyta, kvm
Arsavgift per kvm bostadsréttsyta, kr

Lan per kvm bostadsyta, kr
Genomsnittlig skuldranta, %

Beldningsgrad, %

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort varde fér byggnad och mark

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disp av foreg Disp av

2019-12-31 arsresultat Ovriga poster 2020-12-31
Insatser 47 900 000 - 1780000 49680000
Upplatelseavgifter 983 240 - 590 000 1573 240
Fond, yttre underhall 110 000 - -83 997 26 003
Balanserat resultat -1176 018 -665 572 83997 -1757593
Arets resultat -665 572 665 572 -185 974 -185974
Eget kapital 47 151 650 0 2184026 49335677

2020 2019 2018 2017
1368158 1368638 1303423 1165592
-185974 -665572 -474714  -591304
76 74 73 71

26 003 110 000 110 000 -
26 003 000 26 003 000 23917000 23917000
1290 1290 1290 1290

803 768 739 718

11 529 12775 13 402 13518
1,39 1,65 1,81 -
23,61 25,94 27,00 28,65

Arsredovisning 2020
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RESULTATDISPOSITION

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -1757 593
Arets resultat -185 974
Totalt -1 943 566

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande

Reserveormg fond for yttre 26 003

underhall

Balanseras i ny rakning -1969 569
-1943 566

Féreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av féljande resultat- och balansrakning samt noter.
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Arsredovisning 2020

N 2020-01-01 - 2019-01-01 -
°t ' 20201231 2019-12-31
RORELSEINTAKTER 2

Nettoomsattning 1368 158 1368 470
Summa rorelseintéikter 1368 158 1368 470
RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader 3-7 -645 515 -1052 386
Ovriga externa kostnader 8 -150 221 -166 290
Personalkostnader 9 -19 713 -21 589
Avskrivningar av materiella anléggningstillgingar -520 380 -514 864
Summa rorelsekostnader -1 335 829 -1755 129
RORELSERESULTAT 32328 -386 660
FINANSIELLA POSTER

Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -218 302 -278 912
Summa finansiella poster -218 302 -278 912
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -185 974 -665 572
ARETS RESULTAT -185 974 -665 572
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnad och mark

Arsredovisning 2020

Not 2020-12-31 2019-12-31

11 63 001 332 63521712

Summa materiella anléggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

63 001 332 63 521712

63 001 332 63521712

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 66 561 4525

Ovriga fordringar 12 5 641

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 115 567 94 978

Summa kortfristiga fordringar 182 133 100 144

Kassa och bank

Kassa och bank 1392 669 522 586

Summa kassa och bank 1392 669 522 586
1574 802 622 730

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

64 576 134 64 144 442
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Not 2020-12-31 ; 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 51 253 240 48 883 240
Fond for yttre underhall 26 003 110000
Summa bundet eget kapital 51 279 243 48 993 240
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 757 593 -1176 018
Arets resultat -185 974 -665 572
Summa fritt eget kapital -1 943 566 -1 841 590
SUMMA EGET KAPITAL 49 335 677 47 151 650
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 6119 250 16 272 221
Summa langfristiga skulder 6 119 250 16 272 221
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8752 971 208 000
Leverantorsskulder 73 783 225 441
Skatteskulder 100 240 94 620
Ovriga kortfristiga skulder 14 087 4785
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 180 126 187 725
Summa kortfristiga skulder ‘ 9 121 207 720571
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER | 64576134 64 144 442
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Spenaten 1 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den beddmda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,8%

Markvirdet ar inte féremal for avskrivning. Bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anlaggningstillgdngar virderas till anskaffningsvérde. | de fall tillgangen pa balansdagen
har ett ligre virde dn anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lagre vérdet.

Omsittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond for yttre underhall
Reservering till féreningens fond for yttre underhéll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att

beslut tagits pa féreningsstimma sker éverforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 429 SEK per lagenhet.

Fastighetsskatten utgar med 1 % av géllande taxeringsvarde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett r eller mindre tas i drsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

(\
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NOT 2, RORELSEINTAKTER 2020 2019
Hyresintakter, bostader 223 155 256 224
Hyresintékte¢ lokaler 129 638 148 594
Hyresintakter, p-platser 36 954 34 060
Intiktsreduktion -1500 -1500
Arsavgifter/ bostader 904 217 865 080
Ovriga intakter 75 694 66 012
~ Summa 1368 158 1368 470
NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL 2020 2019
Besiktning och service 11 760 17 808
Fastighetsskotsel 67 439 57 939
Snoskottning 7 500 13 300
Stadning 0 57 326
Tradgardsarbete 2812 3541
Ovrigt 1875 0
Summa 91 386 149914
NOT 4, REPARATIONER 2020 2019
Reparationer 7 950 198 111
Summa 7 950 198 111
NOT 5, PLANERADE UNDERHALL 2020 2019
Malning och trapprenovering 0 166 200
Summa 0 166 200
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2020 2019
Fastighetsel 106 891 136 046
Sophdmtning 15 880 8873
Uppvarmning 80625 98 548
Vatten 64 107 52917
Summa 267 503 296 384
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NOT 7, BVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2020 2019
Bredband 67 137 89673
Fastighetsforsakringar 29 839 29 164
Fastighetsskatt 50 900 49 340
Tomtrattsavgdlder 130 800 73 600
Summa 278 676 241777
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Juridiska kostnader 0 3125
Kameral férvaltning 42 038 40 775
Konsultkostnader 52 000 0
Revisionsarvoden 21 888 31250
Ovriga forvaltningskostnader 34 295 91 140
Summa 150 221 166 290
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Sociala avgifter 4713 4714
Styrelsearvoden 15 000 15 000
Ovriga personalkostnader 0 1875
Summa 19713 21589
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2020 2019
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 217 807 278 052
Ovriga réntekostnader 495 860

218 302 278 912

Summa

14
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NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvérde 65 047 784 65 047 784
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 65 047 784 65047 784
Ingdende ackumulerad avskrivning -1526 072 -1011 208
Arets avskrivning -520 380 -514 864
Utgdende ackumulerad avskrivning -2 046 452 -1 526 072
Utgdende restvirde enligt plan 63 001 332 63 521 712
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 15 403 000 15 403 000
Taxeringsvarde mark 10 600 000 10 600 000
Summa 26 003 000 26 003 000
NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 5 641
Summa 5 641
NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31
Bredband 14 630 13 291
Forsikringspremier 27 871 27 305
Férvaltning 18 855 10508
Tomtratt 38 075 32700
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 136 11174
115567 94 978

Summa

)
=
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NOT 14, SKULDER TILL Rantedndringsdag Réntesats Skuld Skuld

KREDITINSTITUT 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31

SEB 2020-12-28 1,07 % 2 550 000

SEB 2021-12-28 2,30% 4322221 4530221

SEB 2021-12-28 0,58% 4400000 4400000

SEB 2020-12-28 1,07 % 5000 000

SEB 2023-12-28 0,71% 6150000

Summa 14872 221 16480221

Varav kortfristig del 8752971

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av ldnen

som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med

den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.

Lan med slutbetalningsdag under 2021 omsatts vid forfall.

NOT 15, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31

Férutbetalda avgifter/hyror 160 936 123 405

Uppvarmning 5263 10443

Utgiftsrantor 1928 2561

Vatten 9 846 8 816

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2153 42 500

Summa 180 126 187 725
)
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NOT 16, STALLDA SAKERHETER : 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckning 21 000 000 21 000 000
Summa 21 000 000 21 000 000

Underskrifter
Twnecede 2070 k.21

Ort och{datum

Aip Svl

Barbro thansson Filip Sllghoqm VI
Ledamo Ledamot

Sara Gunnebjérk \ \ Akrahda Socton
Ordférande Ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats 1202 / = &5— - / D

WevAudit Swec/jen AB
Henrik Ahnkron
Auktoriserad revisor

17



WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Spenaten 1, org.nr. 769632-5021

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Spenaten 1 for

rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
Bostadsrattsféreningen Spenaten 1s finansiella stallning per den 2020-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar

forenlig med &rsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen.

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 &r oberoende i férhallande till féreningen 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 andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det ar styrelsen som haransvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att uppratta en
rsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan 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 vadra
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta oa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anva ndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver VAr revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
férvaltning fér Bostadsrattsforeningen Spenaten 1fér rakenskapsaret 2020 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt férsle_zget i"
férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Bostadsrattsféreningen Spenaten 1enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund
foér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust. 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 stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad s& att
bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolieras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

- pd nagot annat satt handiat i strid med &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlu

st, och darmed vart uttalande
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r férenligt med lagen om om

ekonomiska féreningar.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision
alitid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersat
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med
ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Rev
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av rev

som utférs enligt god revisionssed i Sverige
tningsskyldighet mot foreningen, eller att
_Iagen om ekonomiska foreningar. En
Isorsinspektionens webbpiats:
isionsberattelsen.

Stockholm den 2021- D§- /0

Auktoriserad revisor Henrik Ahnkron fér WeAudit Sweden AB
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