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FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen for Brf Grimstaby far harmed avge &rsredovisning for rékenskapsaret 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 lagenheter
At medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplételse kallas
bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag (s.k. dkta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen.

Féreningen har sitt sate i Upplands Vasby kommun och fastigheterna 4r beldgna pé Vintervégen, Sommarvagen, Hostvagen
och Grimstavdgen/Slanbarsvdgen i omradet Bollstanas.

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

Féreningens fastigheter

Bostadsrattsforeningen Grimstaby fdrvarvade 2008-06-30 fastigheterna Grimsta 51:3 och 54:3 i Upplands Vasby kommun for
ombildning fran hyresratt till bostadsritt. Grimsta 51:3 ar endast bebyggd med en enklare byggnad for kallgarage och bestér i
ovrigt enbart av mark iordningstélld for parkering.

P4 fastigheten Grimsta 54:3, som bebyggdes 1976-1977, finns bostéder och lokaler av radhuskaraktér som formats kring 10
gérdar. Fastigheterna gransar mot varandra och de utgér tillsammans en naturlig forvaltningsenhet.

Den ursprungliga anskaffningskostnaden fér fastigheterna uppgick till 265.099.426 kr inklusive kostnader for inskrivningsbevis.
Anskaffningskostnaden for fastigheterna ar sedan fordelad pa mark och byggnader utifrén de taxeringsvarden som de olika
delarna blev 3satta. Mellan 2010 och 2019 har ytterligare 22 bostader 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 dirmed ékat anskaffningsvardet for foreningens byggnader.

P4 fastigheterna fanns vid arets utgang totalt 255 (f.g. ar 254) bostéder med féljande férdelning:

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

P4 féreningens mark finns 316 parkeringsplatser varav 227 vanliga p-platser, 30 med elstolpe, 47 carportar och 12 garage.

Vid rikenskapsarets utgang ar 231 (f.g. &r 227) lagenheter upplatna med bostadsrétt och 22 (f.g. &r 25) lagenheter med
hyresratt. Foreningen innehar dven tva géstldgenheter. En av de fyra nya bostadsrétterna har dock annu inte tilltratts men
upplételseavtal har tecknats och handpenning har betalats till féreningen. Tilltréde kommer att ske i februari 2020. Denna
upplatelse och tva till avser tidigare hyresratter som nu har upplétits med bostadsritt. Yiterligare 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 évrigt inga verksamhetslokaler som ar outhyrda. Féreningen har dock en lokal, Réda villan, for egen anvandning.
Denna kan hyras som festlokal och anvénds i dvrigt som foreningslokal.

Byggnadernas totala area uppgar till 24.180 kvm varav bostadernas area utgér 19.653 kvm. Vid rakenskapsarets utgang
uppgick bostadsratternas area till 17.961 (f.g. &r 17.629) kvm och bostadshyresrétterna till 1.630 (f.g. ar 1.858) kvm.
Gastlagenheternas area uppgick till 62 (f.g. &r 62) kvm. Markarean uppgar till 78.814 kvm.
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Fastigheternas taxeringsvarde var vid rékenskapsarets utgang 238.914.000 (f.g. ar 187.043.000) kr varav markvirdet motsvarar
61.953.000 (f.g. 4r 49.438.000) kr och byggnadsvirdet 176.961.000 (f.g. ar 137.605.000) kr. Delar av bestandet &r dock inte asatt
taxeringsvérde da de ir att betrakta som specialbyggnader. Detta galler aven vissa lokaler och bostider i anslutning till dessa.
Nya taxeringsvirden kommer att asittas foreningens fastigheter &r 2022,

Fastigheterna &r fullvardeférsakrade hos Trygg-Hansa. Féreningen har dven ett kollektivt bostadsrattstilligg tecknat hos
samma bolag. Bostadsrattsinnehavare behéver darmed inte teckna tilligget till sin hemférsakring. Skadedjursforsikring ingar i
avtalet med Trygg-Hansa genom underleverantér i form av Nomor AB,

Fastigheternas tekniska status

Foreningen lat fére kdpet besiktiga fastigheterna och tillhérande byggnader med avseende pa skick och underhall.
Uppskattade kostnader fér de narmaste 10 &ren berdknades da till ca 45.000.000 kr fér yttre underhall samt till
4.800.000 kr for inre underhall av kvarvarande hyresratter. | efterhand kan det konstateras att detta var lagt raknat.

Ett omfattande upprustningsarbete har darmed under manga ar varit pigaende, vilket dven férklarar den stora balanserade
forlusten som har gjorts. Detta d3 upprustningsarbetena i sin helhet har kostnadsforts direkt istallet for att aktiveras som
tillgdngar i form av fastighetsforbattringar for att sedan skrivas av éver léngre tidsperioder.

Upprustningsarbetet avser bl.a. utbyte av varmvattenberedare, iordningsstéllande av badrum, dorrbyten, upprustning av
fénster, fasader och tak m.m. Dessutom har omfattande arbeten skett avseende ventilation i lokaler, bostider och
gemensamhetsutrymmen. Upprustningen av fénster och dorrbyten har slutférts liksom de stora arbetena med fasader och tak.
Under 2019 har dock arbete med byte av hangrannor och stuprér pabbrjats vilket ocksa har medfort ytterligare atgarder av
panel och balkar. Byte av hangrinnor kommer att goras |6pande gard for gard under de kommande &ren. Dartill har
omfattande arbeten skett avseende mark och markinventarier. T.ex. pdgar renovering/byte av staket, vilket ocksa det gors
etappvis gard for gard. Aven lekutrustning har bytts ut. Belysningsarmaturer har bytts ut i omradet, upprustning har pabérjats
av tvattstugor. Nér tidigare bostadshyresritter har iterlamnats till féreningen har dessa renoverats upp infor att de har
upplatits som bostadsritter. En sak som &terstar &r renovering av féreningens gemensamhetslokal, Réda villan. Tidpunkt for
renoveringen &r inte beslutad.

Styrelsens uppfattning &r att fastigheterna ar i relativt gott skick men att det ar viktigt att underhallsplanen féljs for att sikra
att de kommer att vara s& dven framéver.

Badrum kommer fortsatt att renoveras i enlighet med stimmobeslutet vid féreningens bildande. Under 2019 atgardades 17
badrum, vilka ocksa har besiktigats. Totalt &r darmed 164 badrum renoverade. 13 varmvattenberedare har under &ret bytts ut i
bostader, vilket innebir att totalt 103 varmvattenberedare i bostader &r utbytta. Dartill har 3 varmvattenberedare i
gymnastiksalen och 1 varmvattenberedare i en tvattstuga bytts ut.

Efter stora problem med avlopp som tidigare medfért att akuta spolningar har behdvt géras har féreningen under 2017 tagit
ett samlat grepp kring detta och gjort en total éversyn av avloppen. Féretaget som utfért besiktningarna har i avtalet tagit pa
sig ansvaret fér sidana fel som borde ha upptéckts vid besiktningen och som Uppstér inom en period av 10 r.

Atgarder har vidtagits under 2018 avseende sadana fel som uppticktes vid besiktningen. Mindre problem &terstar dock, vilket
har lett till vissa vattenskador. Detta galler framféralit de bostider som byggdes om under 2010. Problemen kommer att
atgardas under 2020.

Tvéttmaskin och torktumlar i tvattstugan pa gard 2 har bytts ut under 2019,

Ett nytt 1ds-/passersystem har under 2018 installerats fér soprum och tvttstugor. Detta har under 2019 utékats fér att dven
inkludera gastligenheterna,

Avseende ventilationen har 9 st takflsktar bytts ut under 2019. Nar byte gors av takflaktar forbereder Brf Grimstaby fér
dragning av styrkabel mellan elcentral och spiskapa. Detta fér att sikerstalla att bostadsrattsinnehavarna installerar optimal
flakt for byggnaderna. Nar den féregaende fastighetsskétaren gjorde dessa byten sa missade de att installera styrkablar. BMO
har dérfor fatt i uppdrag att I6pande installera sidana dar de saknas. Under 2017 gjordes OVK i bostader och
gemensamhetslokaler samt viss rensning/sotning av ventilationskanaler. OVK:n blev inte fullt ut godkand och atgarder av
besiktningsanmérkningarna har skett under 2018. Under 2019 har OVK gjorts i en del av hyreslokalerna samtidigt som service
ach filterbyten gjorts i ventilationssystemen,



Brf Grimstaby 4(19)
716405-6637

Under 2018 gjordes byten av belysningsarmaturer utomhus och framférallt byte av lamporna i armaturerna. Dessa byttes till
LED-belysning. Arbetet med att forstarka belysningen | omréadet har fortsatt under 2019.

P4 gard 4 har staket bytts ut samt att grindar pé Vintervéigen 126 har tillkommit. Utbyte av staket kommer att fortsatta under
2020. Under 2019 har dven lekplatsutrustning atgérdats efter besiktning och lekstugor pa tre gardar har malats om.

Totalt sett har det planerade periodiska underhallet for 2019 uppgatt till 6.783 tkr jamfért mot budgeterade 6.944 tkr.

F&r &r 2020-2028 beriknas det planerade underhdllet att avta ndgot jamfort med tidigare ar. Totalt sett tar underhdllsplanen
upp kostnader om totalt 19.315 tkr for dessa ar, vilket innebir ett genomsnitt pa 2.146 tkr per ar. Badrumsrenoveringar ingar
dock inte i dessa belopp. Badrumsrenoveringar gors fortlspande nar foreningens ekonomi s tillater, vilket &r nér tidigare
hyresratter upplats som bostadsratter och darmed genererar kapital till foreningen. Under 2020 har styrelsen budgeterat for
att renovera ytterligare 16 badrum.

Férutom fortsatt utbyte av varmvattenberedare, takflaktar och tvattstugeutrustning kommer de stérre posterna att vara
renovering/byte av staket och byte av stupror och hingrannor, asfaltering samt malning av fénster och dérrar. | dvrigt bestar
de planerade arbetena bl.a. av underhall av armaturer/belysning, elvarmepaneler 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.

Féreningen har dock en detaljerad underhéllsplan som har uppréttats med hjalp av JS Besiktningstjanst AB. Denna stracker sig
&ver 30 ar och ska uppdateras vid behov. Planen hari samarbete med foreningens vicevird Kofab AB uppdaterats under slutet
av 2019. Rekommenderad avsittning enligt planen uppgar for nirvarande till 2.985.000 kr per &r. Det bor observeras att
stambyten och omdragning av el inte ingar i underhéalisplanen. Detsamma géller badrumsrenoveringar.

Féreningen har aven en obligatorisk energideklaration uppréttad for foreningens byggnader.

Radonmaitningar har utférts under 2018. 1 de bostider dér forhdjda virden har pavisats har atgarder gjorts och nya matningar
har slutférts under bérjan av 2019.

Fastighetsforvaltning
Féreningen har féljande storre avtal tecknade:

ABJ Boforvaltning AB Ekonomisk férvaltning

Jarva Forvaltning AB Fastighetsskétsel

Securitas Sverige AB Fastighetsjour

Lévhagen Mark och Tradgérd AB Tradgérdsskotsel och vinterunderhall

AMK stad 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 Elnét och elkraft

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma och paféljande konstituerande sammantrade haft foljande 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 Haggblad Suppleant
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Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvé i forening.

projektledare for ombyggnationen av lokalen P& Sommarvigen. Det har ocksa genomforts ett flertal moten med Open Infra
(tidigare Stadsnatsbolaget) samt underleverantérer till dessa kopplat till fiberprojektet.

Styrelsen har ocks3 haft en tita kontakter med Servisec som levererar beva kningstjanst till foreningen, da det under 2019 har
skett en tydlig kning av skadegérelse samt brott pé féreningens omrade.

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

Revisorer
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Malin Akesson, auktoriserad revisor

Valberedning
Sussi Burman Sammankallande
Lena Karlsson
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Med beslutad budget for 2020 beriknas det planerade periodiska underhallet att uppga till ungefar samma niva som under
2019. Inga nya 1an berdknas att behdvas. Istillet &r ambitionen att gora en extraamortering och darmed minska ett av
féreningens 1an med ytterligare ca. 6.000 tkr.

Féreningen hade vid arets slut 22 hyresratter kvar (forutom de tva gastlagenheterna) som i framtiden kan upplétas som
bostadsratter och darmed tillfora fareningen ytterligare likvida medel. Det &r dock inte sannolikt att uppléatelser kommer att
kunna ske omgaende och i tillricklig omfattning for att direkt kunna finansiera allt kommande planerat underhall i omradet.

Féreningens lan
Féreningen har vid arets utgang fem (f.g. ar sex) fastighetslan hos SBAB om totalt 148.297.452 (f.g. &r 152.649.423) kr. Detta
efter att ett 1an pa 3.600 kr har slutbetalats genom extraamortering.

Vid foreningens bildande bands lanen pa olika tidsperioder for att sprida ranterisken over tiden. | efterhand kan konstateras
att rinteldget vid denna tidpunkt var hogt. Allt eftersom lanen har kunnat villkorsindras har ridntekostnaderna kunnat sankas
kraftigt. 2011 uppgick foreningens genomsnittliga skuldranta till 4,40 % for att under 2019 uppaga till 1,13 %.

| &vrigt framgér de olika lanens storlek, villkorsandringsdagar och rantesatser 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.

For bostaderna har den kommunala fastighetsavgiften under 2019 uppgétt till 1.377 kr per bostad for de bostader som
foreningen betalar hel avgift for. Detta géller 206 bostader. E&r 11 bostader som tillkom under 2010 betalas halv
fastighetsavgift t.o.m. 2020. 14 bostader ar befriade fran fastighetsavgift t.o.m. 2033 da de efter ombyggnationen pa
Sommarvigen har asatts virdear 2018. Skattemassigt har fareningen darmed 231 bostader. Detta d& 24 bostéader &r belagna i
byggnader som ar att betrakta som specialbyggnader skattemassigt, tex. skollokaler.

| och med att lokalerna p4 Sommarvagen 27-29 samt Vintervigen 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.

Féreningen ar inte skyldig att betala statlig inkomstskatt for kapitalinkomster om de ar hanforliga till foreningens fastighet.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Aven under 2019 har det planerade periodiska underhallet varit ganska omfattande dven om behovet av underhillsatgarder
har avtagit nagot de senaste aren. Dessa arbeten har redovisats under rubriken fastighetens tekniska status ovan och i not till
resultatrikningen. Utéver detta har aven reparationer utforts, vilka blir ganska omfattande i en s4 stor frening som Brf
Grimstaby ar.

| Bvrigt har féljande visentliga handelser skett:

F&r att starka foreningens ekonomi héjdes arsavgifterna med 2 % fr.o.m. 2019-01-01. Framst ar h&jningen en del av
finansieringen av de kontinuerligt skade driftkostnaderna t.ex. el, vatten och sophantering. Genom att mota
kostnadshéjningarna bér foreningen framéver kunna finansiera den lépande driften och dven det avtagande planerade
periodiska underhallet och samtidigt kunna reservera medel for framtida planerat periodiskt underhall utan att behdva ta
upp ytterligare lan for att finansiera det planerade periodiska underhallet.

Hyresférhandlingar avseende de bostader som &r upplatna med hyresrétt blev klara under sommaren 2019. Hyreshdjningen
blev 1,72 % samt 40 kr/bostad och ménad for det nya las-/passagesystemet. Hyreshéjningen tradde i kraft per 2019-07-01.
Garantibesiktning av de nya bostaderna pa Sommarvagen 27-29 har genomforts 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 utemiljon har atgérdats. Den nya bostaden har dérmed kunnat upplatas med
bostadsratt under juli 2019. Staket och skiljevaggar har satts upp f5r bostaderna pA Sommarvégen 29 E samt Vintervidgen 100.

Féreningen har varit i tvist med en boende dir arendet hamnade i Hyresndamnden gallande en olovlig andrahandsuthyrning
dar foreningen fick ratt. Till sin hjalp anlitade styrelsen en jurist fran Fastighetsagarna. Jurist har aven behovt anlitas for ett
antal andra arenden avseende uppsdgning p.g.a. upprepade sena betalningar samt omfarhandling av villkor for en
lokalhyresgast.
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Féreningen tecknade ett avtal med Stadsnitsbolaget AB (numera Open Infra AB) i slutet av 2018, dar bolaget gavs
nyttjanderatt till foreningens mark fér att gréva ner fiberkabel. Detta for att kunna erbjuda boende i féreningen anslutning till
organisationen 6ppna stadsnat. Avtalet tecknades efter att en extra féreningsstimma genomférts dar samtliga medlemmar
inbjudits att deltaga. En stor majoritet rostade fér forslaget. Arbetet med nedgravning av fiberkabeln har pagatt fran maj t.o.m.
december 2019. Det finns dock en restlista med atgérder som aligger Stadsnatsbolaget att genomféra. Detta har hanterats av
féreningens vicevird pa uppdrag av styrelsen. Fran bérjan av 2020 har natverket kommit i drift och samtliga hushall som
onskat att koppla upp sig har en fungerande anslutning. Nésta férvaltningsatgérd ar en 5 respektive 10-arig besiktning av

installationen.

Uppféljningsméten har kontinuerligt hallits med féreningens vicevard Kofab, som bistar med expertis gallande
lokalhyresgésterna och renoveringsprojekten i omradet.

Féreningen har under aret haft tva stdddagar dar containrar har varit utstillda pa torget. Det har grillats korv och bjudits pa
kaffe. Som beléning anordnades ett lotteri med tre vinster i form av presentkort. Styrelsens énskemal och férhoppning &r att fler
boende framéver deltar pa vara stéddagar och bidrar till féreningens ekonomi och sammanhallning.

Majlighet finns att hyra féreningens gemensamhetslokal i Réda villan samt tvé gastlagenheter. Gastliigenheterna har varit
uthyrda vid 30 tillfillen och festlokalen i Réda villan vid 31 tillféllen. Gastlagenheterna anvinds darutéver om s behdvs i
samband med att badrumsrenoveringar utférs,

Ett mote kring sakerhet och trygghet hélls under hésten med Servisec AB.

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2019-05-23. P& stamman deltog 22 medlemmar.

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

Féreningen hade vid rikenskapsarets utgang 319 (f.g. &r 314) medlemmar. Under ret har 32 nya medlemmar beviljats intrade
i foreningen och 27 tidigare medlemmar har beviljats uttride.

Under aret har 24 (f.g. &r 13) 6verlatelser av bostadsritter skett genom forséljning. Genomsnittlig kopeskilling per kvm
uppgick darvid till 31.391 (f.g. 4r 31.082) kr. Utéver detta har del av tva bostadsrétter bytt dgare genom gava, bodelning eller
arvskifte. Fyra nya bostadsritter har upplatits av féreningen.

Féreningens policy for andrahandsuthyrning &r att sddan far ske endast efter att styrelsen har gett sitt samtycke och
endast for en period av ett &r it gangen. Ansékan ska ske skriftligen. | ansékan ska skilet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska paga samt namn och personnummer pa den till vilken ligenheten ska hyras ut i andra hand.

Féreningen har dessutom en policy fér bygglov av inglasade uteplatser. Styrelsen har tidigare uppmarksammat att det p4 flera
stéllen i omradet har byggts altaner och staket utan styrelsens godkénnande. Ett flertal av dessa kraver bygglov och berérda har
blivit kontaktade fér att aterstilla byggnationerna till ursprung eller inkomma med bygglov. Nér forsaljningar sker eller nir
staketrenovering genomférs ska dessa i annat fall aterstéllas pa den boendes bekostnad.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut i enlighet med féreningens stadgar. Det &r kdparen som betalar Overlatelseavgift,

Foéreningen har under &ret inte haft nagon anstélld som medfért pensionsatagande eller dylikt.
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FLERARSOVERSIKT
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséattning, 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
Taxeringsvarde, tkr 238914 187043 187043 187043 175 797
Arsavgift, kr/kvm bostadsrattsarea vid arets utging 612 600 588 571 554
Hyresintakt, kr/kvm hyresbostadsarea vid drets 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 5 636 6113 4458 11800
Likvida medel vid arets utgang, tkr 6 621 3393 6 031 2226 1893
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 148297 152649 165079 153628 154088
Lan per kvm totalarea vid arets utgéng, kr 6133 6313 6 827 6354 61373
Lan i forhallande till taxeringsvarde, % 62,07 81,61 88,26 8213 87,65
Genomesnittlig skuldrénta, % 1,13 1,43 2.21 2,73 3,18
Avsatt till fond for yttre underhall, kr/kvm 123 120 119 1 105
lanspréaktaget av fond for yttre underhall, kr/kvm -120 -119 -111 -105 -109
Antal éverlatelser 24 13 29 30 36
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsréttsarea 31391 31082 32994 31992 28052
Antal bostéder, hyresratter 22 25 25 26 26
Uthyrd lokalarea vid arets utgang, kvm 4338 4338 4338 4370 4370
Outhyrd lokalarea vid arets utgéng, kvm 200 317 874 811 811
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Medlems- Fond for Balanserat Arets
insatser yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid arets ingang 204 213 977 2912 000 75119172 -1 463 991
Resultatdisposition enligt foreningsstdmman:
Balanseras i ny rakning -1 463 991 1463 991
Reservering yttre fond 2971000 -2 971000
lanspraktagande yttre fond -2 912 000 2912 000
Forandring medlemsinsatser 7 622 500
Arets resultat -1798 707
Belopp vid irets utging 211 836 477 2 971000 ' -76 642 163 -1798 707

Vid upplatelser av en helt ny bostad, tva tidigare hyresratter
bostadsratter har under aret medlemsinsatser tillkommit me
och 5.102.500 kr upplételseavgifter.

Totalt sett bestar medlemsinsatser dérefter av inbetalda insatser om 178.170.000 kr och upplatelseavgift

33.666.477 kr.

samt handpenning fér en tredje tidigare hyresratt, som
d totalt 7.622.500 kr. Av dessa avser 2.520.000 kr insatser

erom
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -76 642 163
Arets resultat -1798 707
Summa -78 440 870

Férslag till disposition:

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

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

Rérelseintiikter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintikter, lagerforandringar m.m.

Rérelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2,34

2019-01-01
2019-12-31

17 796 826
17733
17 814 559

-13 539593
-730 183
-357 165

-3 287 949

-17 914 890

-100 331
2452

-1 700 828
-1 698 376
-1798 707

-1798 707

-1798707

10(19)

2018-01-01
2018-12-31

17 378 206
0
17 378 206

-12 392755
-605 509
-329 194

-3249 933

-16 577 391

800 815
1946

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

-1 463 991

-1 463 991

Cr
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark

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

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgiangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

281 190 201
94 257
51373

0

2817 335 831

281 335 831

36 551
42 088
314 522
393 167

6 620 576
6620576

7013 737

288 349 568

11(19)

2018-12-31

281836 710
125272
75650

2 406 385
284444017

284 444 017

39120
20383
334 856
394 359

3 392 865
3 392 865

3787 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

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Fastighetsian

Skuld till boende
Leverantdrsskulder

Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1

1"

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

4 322 495

288 349 568

12(19)

2018-12-31

204 213 977
2912000
207 125 977

75119172
-1463 991
-76 583 163

130 542 814

148 297 448

148 297 448

4351975
3638
2197 351
23 181
222 988

2 591 846

9 390 979

288 231 241
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NOTER

Redovisningsprinciper

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

Materiella anliggningstillgingar

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

Under 2017 ar en ny bostad férdigstallts p Vintervagen 158 C. Utrymmet var tidigare ett outnyttjat utrymme, Under
2018 har sex nya bostader fardigstéllts pa Sommarvigen 27 och 29 A-E. Detta genom att en tidigare skollokal har
byggts om. Under 2019 har tvi tidigare lokaler byggts om till en ny bostad pa Vintervagen 100. Investeringarna har
aktiverats som tillgangar och skrivs av éver 68-70 ar och kommer darmed att vara slutavskrivna samtidigt som 6vriga
byggnader.

Avskrivningar pa évriga materiella anlaggningstillgangar &r beriknade pa tillgéngarnas ursprungliga anskaffningsvérden
och baseras p3 tillgdngarnas bedémda nyttjandetid. Nedanst3ende avskrivningstider anvénds:

Procent Antal &r

Byggnader 1,35 74

Ombyggnation nya bostader 1,43-1,47 68-70

Grovtvattstuga 10,00 10

Omradeskyltar 10,00 10

Not 1 Nettoomsittning 2019 2018
Arsavgifter bostader, 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
Hyresintékter évriga parkeringsplatser 1280 555 1287 356
Hyresintakter gastlagenheter/réda villan 21540 33 500
Avgifter nyckelbrickor till sophus och tvattstugor 5300 8538
Vidarefakturerade kostnader/intiktsforing gamla fordringar 6 094 14 719
Ores- och kronutjamning 62 183
Summa 17 796 826 17 378 206

Okningen av arsavgifter for bostadritterna beror pa att avgiften héjdes med 2 % fr.o.m. 2019-01-01. Dartill har
ytterligare tre bostadsratter tilkommit under 2019,

Efter forhandling mellan Fastighetsédgarna och Hyresgastforeningen hojdes hyrorna for bostadshyresritterna med 1,72
% fr.o.m. 2019-07-01. Att intikterna har minskat beror pa att tva tidigare hyresritter har renoverats under bérjan av
2019 for att i april respektive juni sedan upplatas med bostadsritt. Dartill har ytterligare en hyresritt lamnats tillbaka till
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féreningen i oktober. Denna har sedan renoverats for att upplatas med bostadsrétt och kommer att tilltradas i februari
2020.

Not 2 Lopande reparationer och underhall 2019 2018
Bostader (vattenskador/f'c‘:rsékringsérenden) 223 600 83770
Bostider hyresrétter 23 315 55 156
Hyreslokaler 16 822 18 645
Gemensamma utrymmen 50 217 81217
Vatten och avilopp 94 475 96 246
Ventilation 27123 22 269
El 63 597 41 638
Hissar 3444 1311
Ovriga installationer (belysning i omradet) 7115 22 491
Tak 341 387 162 022
Fasader 101 143 29 017
Fonster 31523 45 261
Dorrar 11 754 5177
Ovrigt huskropp utvéndigt 7875 3584
Markytor, markinventarier och garage 22 448 26 162
Summa 1025 838 693 966
Not 3 Planerat periodiskt underhall 2019 2018
Badrum, bostadsratter 2 182 607 498 595
Bostider, renovering infor upplatelse som bostadsratter 626 929 1 050 001
Bostader, hyresrétter 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 2 376 526 0
Balkonger 88 236 0
D&rrar samt lassystem soprum/tvattstugor 103 928 694 866
Markytor och markinventarier 706 283 971337
Summa 6782610 5636 051

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

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

Tvittmaskin och torktumlare har bytts ut i tvéttstugan pa gard 2.
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Belysningsarmaturer har fortsatt att bytas ut inom omradet. Overgang gérs till LED-belysning.

9 (f.g. &r 21) st takfliktar 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 hangrannor 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 atgérdas innan nedtagning av hangrénnor ach
stuprér skett,

Det l3s-/passersystem som féregdende &r installerades i soprum och tvéttstugor har utékats att galla dven
gastldgenheterna. Dartill har 3 ytterdérrar kopts in.

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

Not 4 Driftkostnader 2019 2018
Fastighetsskétsel 751706 716 418
Tradgardsskotsel 404 356 625 821
Snérdjning och sandning 360 471 377 343
Stadning 164 390 150 485
Vicevird 410 474 347 695
Hissar & portar samt 6vriga obligatoriska besiktningar 21390 58 996
Radonmétning och atgarder 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 bostadsrittstillagg 392 252 419193
Ersattning for men i nyttjanderatt 5304 0
Overlatelsebesiktningar 28125 81250
Hyressattningsavgift 3197 3 475
Kabel-tv 140 674 137 483
Fastighetsskatt for lokaler 86 330 102 860
Fastighetsavgift for bostader 291230 291 461
Oresutjamning 1 0
Summa 5731145 6062 738

Minskningen av kostnaden for tradgardsskotsel beror pa att firre extraarbeten har utférts under 2019 &n under 2018,
Under 2018 utférdes omfattande atgarder av mark, buskar och planteringar vid torget.

Kostnader fér vicevird avser dels det l6pande avtalet men ocks4 arbeten utéver avtal sdsom stérre arbeten med
ventilation, férhandlingar med lokalhyresgaster, ombyggnationer m.m.

Kostnaden for avfallshantering har 6kat markant. Den stora forklaringen ar tyvirr kommunens debitering avseende
matavfall och brannbart avfall, vilket dr svart att paverka.

Kostnaden fér fastighetsférsakring har kunnat reduceras genom att avtal med Anticimex har avslutats | och med de
besiktningar som tidigare gjorts avseende vatten och avlopp.
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Overlatelsebesiktningar har inférts fr.o.m. 2018. Detta gors for att sikerstilla att eventuella installationer som har gjorts
4r korrekt utférda s att t.ex. framtida vattenskador ska kunna undvikas.

Not 5 Ovriga externa kostnader 2019 2018
Forbrukningsinventarier och farbrukningsmaterial 20 830 32 564
Kreditupplysningar 7 600 5 800
Kontorsmaterial 841 5912
Hemsida och bredband 9110 8894
Postbefordran 22 788 20 748
Revisionsarvode 42 362 30459
Ekonomisk férvaltning 236 820 228 886
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 28 708 27733
Upprattande och uppdatering av underhallsplan 6 069 6 069
Bankkostnader 6921 6373
Juridiska tjanster 83230 29525
Ovriga externa tjanster 218 256 161 148
Féreningsavgifter 5018 4921
informationskostnader 22533 22 488
Mdteskostnader 18 097 13 089
Ovriga administrationskostnader 1000 900
Summa 730 183 605 509

Kostnaden for juridiska tjanster har dkat dé styrelsen har behovt ta hjélp i srenden 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
miklararvode och annonsering. 43 tkr avser hjélp med hyresforhandling och forhandling av villkor avseende
foreningens lan. Dértill har tidigare projekteringskostnader avseende ombyggnation av kvarterslokaler till bostdder
kostnadsforts med 72 tkr dé styrelsen har konstaterat att dessa ombyggnationer & mycket svara och kostsamma att
genomféra och dérmed sannolikt inte kommer att ske.

Méteskostnader avser kostnader for féreningsstammor, medlems- och styrelseméten samt foreningsgemensamma
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 329194

Vid den ordinarie foreningsstimman 2019-05-23 beslutades om héjning av styrelsearvodena frén 250.000 kr till 300.000
kr per verksamhetsar.
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Not 7 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvirden byggnader

Inkép
Utgaende anskaffningsvarden byggnader

Ingdende avskrivningar byggnader
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar byggnader

Ingéende anskaffningsvirde mark
Utgaende anskaffningsvarde mark

Redovisat virde

Fastigheternas taxeringsvirde uppgér vid rékenskapsarets utgéng till 238.914.000 kr, varav byggnadernas
taxeringsvarde uppgar till 176.961.000 kr och markens taxeringsvérde till 61.953.000 kr.

Under 2018 fardigstilldes sex bostider efter ombyggnation av en
tillkommit genom att tva tidigare lokaler byggts om.

Not 8 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingaende anskaffningsvarden
Utgéende anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgédende avskrivningar

Redovisat virde

Avser ombyggnation av lokal till grovtvéttstuga.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Utgdende anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

Avser skyltar till hela omrédet.

2019-12-31

245120130

2 586 148
247 706 278

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

61667 975
61667 975

281 190 201

2019-12-31

310150
310 150

-184 878
-31015
-215 893

94 257

2019-12-31

242 767
242 767

-167 117
-24 277
-191 394

51373

17(19)

2018-12-31

227 622 462

17 497 668
245120 130

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

61 667 975
61667 975

281836 710

tidigare lokal. Under 2019 har ytterligare en bostad

2018-12-31

310 150
310150

-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
Ingéende anskaffningsvérden 2 406 385 16 055 431
Inkép 0 3 848 622
Omklassificeringar m.m. -2 406 385 -17 497 668
Utgéende anskaffningsvérden 0 2 406 385

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

Not M Fastighetslan 2019-12-31 2018-12-31
SBAB, villkorsindringsdag 2019-09-20, rénta 1,13 % 0 24 029 320
SBAB, tremanadersbindning av ranta 0 3 600 000
SBAB, tremanadersbindning av ranta 0 31 700 000
SBAB, tremanadersbindning av ranta, 0,61% 31254 343 31 427 865
SBAB, villkorsandringsdag 2021-09-21, ranta 1,53 % 29 890 039 30192 238
SBAB, villkorsandringsdag 2021-10-11, ranta 0,52 % 23 753 070 0
SBAB, villkorsindringsdag 2022-01-21, rénta 1,63 % 31700 000 31700 000
SBAB, villkorsandringsdag 2022-05-10, ranta 0,89 % 31 700 000 0
Avgar kortfristig del (amorteringar inom ett ar) -636 986 -4 351975
Summa 147 660 466 148 297 448

Féreningen har valt att binda den storsta delen av lanen. Tanken ér att reducera ranterisken genom att lanen forfaller till
villkorsindring vid olika tidpunkter. 2019-09-20 omférhandlades ett av féreningens |an. Darvid valde féreningen att
binda lanet for ytterligare 2 &r samtidigt som réntesatsen kunde sankas fran 1,13 % till 0,52 %.

Vid samma tillfille valde styrelsen dven att amortera av det minsta Iinet pa 3.600.000 kr, vilket innebar en viss
inbesparing av rintekostnader.

Ytterligare ett lan om 31.700.000 kr, som tidigare 15pt med tremanadersrénta, har bundits pa 3 ar till en réantesats om
0,89 % da detta innebar en marginell férdndring mot den tidigare rantesatsen.

De Ipande planerade amorteringarna pa lanen uppgér f.n. till 636.986 kr for kommande ar. Styrelsen har dock dven i
stanke att extraamorteringar kan ske under 2020 om ekonomin sa tillater.

Not 12 Stiillda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar 165 627 000 165 627 000

Summa stiillda sikerheter 165 627 000 165 627 000
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Not 13 Viésentliga handelser efter rakenskapsarets slut

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

Efter att hyresforhandlingar avsiutats mellan Fastighetsigarna och Hyresgastforeningen i januari 2020 har de
kvarvarande bostadshyresrétternas hyror hojts med 2,10 % fr.o.m. 2020-02-01.

Slutférande har skett av upplatelse av ytterligare en bostadsrétt i februari 2020. Detta genom att tilltrade har skett av en
tidigare hyresratt som har overgatt till att bli bostadsratt. Darmed har foreningen tillférts 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 beraknas 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 foreningsstimman i Bostadsritisforeningen Grimstaby, org.nr 716405-6637

Rapport om arsredovisningen

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

Enligt vir uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for aret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatriikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhéimtat ir tillriickliga och indamélsenliga som grund [6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar fiven for den interna kontroll som den bedémer &r nédviindig for att
uppritta en rsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att fortsiitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mél dr att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsredovisningen som helhel inte innehéller ngra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberiittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig siikerhet #r en hig grad av siikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligl ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upplicka en viisentlig felaktighet
om cn siadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen.

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

identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrin dessa risker och
inhiimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamélsenliga for att utgora en grund for véra ultalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr higre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll. t’(
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skaffar vi oss en fGrstielse av den del av féreningens interna kontroll som har belydelse for var revision for att
utforma granskningsatgiirder som &r ldmpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida del
finns nigon viisentlig osiikerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortstta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osakerhetsfaktor, miste vi i revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pi de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhillanden gora att en forening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om drsredovisningen iterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
siitt som ger en riittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utéver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfiirt en revision av styrelsens forvaltning for BRF Grimstaby
for &r 2019 samt av forslagel till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
slyrelsens ledaméter ansvarsfrihet {or riikkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hinsyn till
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringshehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta innefattar
bland annat atl fortlo pande bedéma {dreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhiimta

revisionsbevis [6r att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i néigot visentligt

avseende: +i
|

2av3



P

pwec

foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan foranleda ersitiningsskyldighet
mot {oreningen, eller

pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet dr en hig grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller alt 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 omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig friimst pé revisionen av rikkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgéarder som utfors baseras pa vér professionella bedémning med utgéngspunkt i risk
och viisentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé saddana atgiirder, omriden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra forhillanden som
ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ir forenligt med
bostadsriittslagen.

Uppsala den 21 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AD

Malin Akesso

Auktoriserad revisor

Javy



