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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 ocksa styrelsens beskrivning
med viktig information fran det gdngna rakenskapsaret samt ett forslag pa hur
drets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En
viktig uppgift som ska framga i férvaltningsberédttelsen dr om
bostadsrattsféreningen dr dkta eller odkta eftersom det senare medfor
skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

| resultatrdkningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust
under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens intakter kommit ifran,
och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfér hela
kostnaden pé en gang, utan férdelar den dver en langre tidsperiod.
Avskrivningar innebar alltsa inte nagot utfldde av pengar. Manga nybildade
foreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis
beror pa att avskrivningarna fran kdpet av fastigheten ar sa hoga.

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

I vissa fall rdcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och
balansriakningen till for att férklara vad siffrorna innebdar. For att du som laser
arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrékning. Om det finns en siffra bredvid en
rad i resultat- eller balansrdkningen 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 6ver lanen, hur stora de ér, vilken
ranta de har och nir det dr dags att villkorsdndra dem.
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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningens andamal
Féreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-12-29. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-11-08 och nuvarande stadgar registrerades 1999-05-10 hos Bolagsverket. Féreningens fastighet med
fastighetsbeteckning Valfisken 20 férvarvades &r 2000.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Fakta om fastigheten

Fastigheterna byggdes 1896 och bestér av tva flerbostadshus.
Fastighetens vérdear dr 1946.

Byggnadernas totala ldgenhetsyta uppgér till 1 312 kvadratmeter.
Fastighetens uppvarmning ar fjarrvarme.

Lagenheter och lokaler
Lagenhetsfordelning:

1rok:7
2rok:12
3rok:2
4rok: 1
5rok: 1
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Styrelsens sammansattning
Per Gislén (ordf.)

Fredrik Sundberg (kassor)
Cecilia Nylund (ledamot)
Andreas Holmbom (ledamot)
Peter Fronda (ledamot)
Johanna Sundberg (suppl.)

Arvode
Inget styrelsearvode betalas ut.

Sammantraden
Styrelsen har under aret avhallit tre protokollférda sammantraden.

Forvaltning
Ekonomisk forvaltare sedan 2011-01-01 &r Nabo (bytt namn fran Conzignus)
Teknisk forvaltning skéter féreningen sjalv.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardesférsdakrad genom Folksam via Séderberg & Partners. Ansvarsférsakring ingar for
styrelsen.

Revisorer
Ravisor AB (ord. extern)

Stammor
Ordinarie féreningsstimma halls 24 juni 2020.
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Ekonomi
Det underliggande kassaflodet i foreningen bedéms som gott och amortering av lan fortgar sedan 2011.
Under 2015-16 gjordes ett antal storre engangsamorteringar.

Styrelsen har som ambition att inga ytterligare lan skall upptas och att skuldsitthingen 16pande skall sankas.
Investeringar skall goras i man av utrymme inom nuvarande kassa/kassafléden.

Vasentliga handelser under riakenskapsaret
Féreningens verksamhet har |6pt pa enligt plan. Entrématta installerades varen 2020 samt ny tvdttmaskin och
torkskap under hésten 2020.

Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga.
Utférda underhall
Utford atgird Ar Kommentar
Mattor trapphusentré 2020 Gatuhuset, dekorativa
Tvéttstuga 2020 Ny tvattmaskin och torkskap
Eléppnade portar 2018 Automatiska dppnare installerades pa ytterdorrar
mot mellangarden
Trapphusrenovering 2018 Tre vaningsplan stensattes till ursprunglig
golvbeldggning i stil med 6vriga huset
Trapphusrenovering 2017 Malning, dekoration, golv, lister, armaturer, hiss och
radiatorskydd
Trefas till gardshuset 2016 Framdragning till gardshusets kallare
Tak och tak stommar  2015-16 Delar av spont och bjalkar, ventillation, ny
taklaggning
Bredband 2015 Ownit
Takaltaner 2014 Renovering av yt- och tatskikt
Taksakerhet 2012 Taksakerhetsanordningar, sndrasskydd och elslingor o
Postboxar 2011 Nya postboxar i entréer \D
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Putsning av fasad
Gardsarmatur
Malning yttertak
Nya ytterportar

Renovering av fonster

Putsning av fasad
Nya balkonger

Nya lagenhetsdorrar
Nytt gardsbjalklag
Byte vdrmecentral och
radiatorventiler i hela
fastigheten

Inredning ravind
Rorstambyte

Planerade underhall

Planerad atgard

Gardsrenovering

2011
2010
2009
2008

2008-2009

2008-2009
2008-2009

2007

2006
2005

2003-2004
2002-2003

2021-22

MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemmar i féreningen vid rakenskapsarets borjan och slut var 31 st. Tillkommande och avgaende
medlemmar under aret var 3. Det har under aret skett 3 6verlatelser.

Arsredovisning 2020

Sidofasad mot Grevgatan 23

Tidsenliga lyktor

Svart skyddsfarg

Efter originalritningar, linoljefarg

Yttre bagar och foder, linoljeférg

Samtliga huvudfasader, kalkputs

Samtliga medlemsldgenheter utom en, Brf byggde
dven till hyresratten

Sakerhet, enlighet och ljudisolering

Omlaggning av markplattor
Syfte att sdnka Brfs varmekostnader med ca 20%

Avser gardshus
Nya stammar i hela fastigheten, nya badrum

Kommentar

Uppgradering av gardsmiljo och uteplatser
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FLERARSOVERSIKT

2020
Nettoomsattning 950 844
Resultat efter fin. poster -118 999
Soliditet, % 69
Yttre fond 845 855
Taxeringsvarde 46 600 000
Bostadsyta, kvm 1312
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 696
Lan per kvm bostadsyta, kr 5614
Genomsnittlig skuldranta, % 0,91
Belaningsgrad, % 31,62

2019
950 844
-166 411
68

980 854
46 600 000
1312
696
5690
0,98
31,83

2018

950 844
-16 562
68

1109 398
33 800 000
1312
696
5766
0,99
32,03

2017

950 844
-1078 118
68

1007 998
33 800 000
1312

696

5843

1,02

32,24

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital |
Beldningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfort virde for byggnad och mark

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disp av foreg Disp av

2019-12-31 arsresultat  Gvriga poster  2020-12-31
Insatser 17 716 036 - - 17716036
Upplatelseavgifter 4813 377 - - 4813377
Fond, yttre underhall 980 854 - -134 999 845 855
Direkt kapitaltillskott 265 343 - 236 875 502218
Balanserat resultat -7 071012 -166 411 134 999 -7 102 424
Arets resultat -166 411 166 411 -118 999 -118 999
Eget kapital 16 538 187 0 117876 16 656 063

Arsredovisning 2020
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RESULTATDISPOSITION

Till foreningsstdammans férfogande star féljande medel:

Balanserat resultat -7 102 424
Arets resultat -118 999
Totalt -7 221 423

Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt

féljande
R ing fond for ytt
eserveorlng ond for yttre 139 800
underhall
Att fran yttre fond i ansprak ta -289 035
Balanseras i ny rakning -7 072 188
-7 221 423

Féreningens ekonomiska stallning i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Arsredovisning 2020

Not 2020-01-01 - 2019-01-01 -
2020-12-31 2019-12-31

RORELSEINTAKTER 2
Nettoomsattning 950 844 950 844
Rorelseintdkter 3 3594
Summa rorelseintakter 950 847 954 438
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader 3-7 -749 548 -792 643
Ovriga externa kostnader 8 -87 397 -93 989
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -165{ 793 -160 704
Summa rorelsekostnader -1 002 738 -1 047 336
RORELSERESULTAT 51891 .92 898
FINANSIELLA POSTER
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -67 10? -73 513
Summa finansiella poster -67 108 -73 513
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -118 999 -166 411
ARETS RESULTAT -118 999 -166 411
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Balansrakning

Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnad och mark 10 23 297 108 23457 812
Maskiner och inventarier 11 82193 0
Summa materiella anldggningstillgangar 23379 301 23 457 812
Finansiella anldggningstillgangar _
Langfristiga vardepappersinnehav 12 2 809 2 800
Summa finansiella anldggningstillgangar 2 800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 23 382 101 23 460 612
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 3564 15 538
Ovriga fordringar 13 101 101
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 51479 22910
Summa kortfristiga fordringar 55 144 38549
Kassa och bank
Kassa och bank 779 474 703 638
Summa kassa och bank 779 474 703 638
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 834 618 742 187
SUMMA TILLGANGAR 24216 719 24 202 799

@
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Arsredovisning 2020

Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23031631 22 794 756
Fond for yttre underhall 845 855 980 854
Summa bundet eget kapital 23 877 486 23775 610
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -7 102 424 -7 071012
Arets resultat -118 999 -166 411
Summa fritt eget kapital -7 221 423 -7 237 423
SUMMA EGET KAPITAL 16 656 063 16 538 187
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 7 015 620 7 365 620
Summa langfristiga skulder 7 015 620 7 365 620
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 350 000 100 000
Leverantdrsskulder 47 916 64 363
Skatteskulder 1220 2 698
Ovriga kortfristiga skulder -1 676 -60
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 16 147 576 131991
Summa kortfristiga skulder 545 036 298 992
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 216 719 24 202 799
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NOT 2, RORELSEINTAKTER 2020 2019

Hyresintakt kabel-tv 37 260 37 260
Arsavgifter, bostader 913 584 913584
Ovriga intdkter 3 3594
Summa ' 950 847 954 438
NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL 2020 2019
Besiktningskostnader 2 365 0
Hiss serviceavtal 6232 12914
Service varmeanlaggning 3193 3262
Stadning 7 800 1 800
Tradgard och blommor 1045 0
Ventilationskontroll OVK 0 1875
Summa 20 635 19 851
NOT 4, REPARATIONER 2020 2019
Reparationer 84 852 124 382
Summa 84 852 124 382
NOT 5, PLANERADE UNDERHALL 2020 2019
Trapphusrenovering 52 160 0
Takaltan 236 875 265 343
Taksdkerhet 0 9456
Summa 289 035 274 799
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2020 2019
Fastighetsel 24 331 33188
Sophdamtning 49 873 45 329
Uppvarmning 201 907 217 694
Vatten 23021 21928
Summa 299 132 318 139
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Grevgatan 21 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsniamndens
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.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjdrt éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,5%
Fastighetsforbattringar 2-5%
Maskiner och inventarier 10%

Markvédrdet dr inte féremal for avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anlaggningstillgdngar varderas till anskaffningsvérde. | de fall tillgangen pa balansdagen
har ett |agre vdrde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

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

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstdmma sker éverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 429 SEK per ldgenhet.

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

\f\/\/
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Arsredovisning 2020

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2020 2019
Fastighetsférsakringar 18 629 16 839
Fastighetsskatt 30193 31671
Kabel-TV 7072 6 962
Summa 55894 55472
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Arvode ekonomisk forvaltning 37 408 36 280
Bankkostnader 1029 2 681
Datakommunikation 35685 35662
Extradebitering forvaltn. 372 5243
Postbefordran 135 126
Revisionsarvoden 9500 9375
Trivselatgarder 191 0
Ovr férvaltningskostnader 3078 1862
Ovriga externa kostnader 0 2760
Summa 87397 93 989
NOT 9, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2020 2019
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 67 108 73 393
Ovriga riantekostnader 0 120
Summa 67 108 73 513
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NOT 10, BYGGNAD OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde 26 194 312 26 194 312
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 26 194 312 26 194 312
Ingdende ackumulerad avskrivning -2 736 500 -2575796
Arets avskrivning -160 704 -160 704
Utgaende ackumulerad avskrivning -2 897 204 -2 736 500
Utgéende restvirde enllgt plan 23 297 108 23 457 812
| utgdende restvdrde ingdr mark med 9689 669 9689 669

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 13 600 000 13 600 000
Taxeringsvarde mark 33 000 000 33 000 000
Summa 46 600 000 46 600 000
NOT 11, MASKINER OCH INVENTARIER 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsviarde 0

Inkép 87 282

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 87 282 0
Ingadende ackumulerad avskrivning 0 0
Avskrivningar -5 089

Utgaende ackumulerad avskrivning -5 089 0
Utgaende restvirde enligt plan 82 193 0
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Arsredovisning 2020

NOT 12, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2020-12-31 2019-12-31
Insats Branchorganisation 2 800 2 800
Summa 2 800 2 800
NOT 13, OVRIGA FORDRING/—\R‘ 2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 101 101
Summa 101 101
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31
Forsakringspremier 6417 5805
Forvaltning 14173 9352
Kabel-TV 1773 1768
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 29116 5985
Summa 51479 22 910
NOT 15, SKULDER TILL Rantedndringsdag Rantesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31
SEB 2021-01-28 0,96 % 250000 250 000
SEB 2022-04-28 0,83 % 500 000 500 000
SEB 2022-10-28 0,56 % 1800000 1820000
SEB 2023-10-28 0,69% 2200000 2230000
SEB 2022-10-28 0,56 % 2340620 2365620
SEB 2023-01-28 0,77 % 275 000 300 000
Summa 7365620 7465620
Varav kortfristig del 350000

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen
som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med

den amortering som planeras att ske under nésta rakenskapsar.
Lan med slutbetalningsdag under 2021 omsatts vid forfall.
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Arsredovisning 2020

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31
Berdknat revisionsarvode 9500 9375
El 4217 5241
Forutbetalda avgifter/hyror 95 758 79 237
Uppvdrmning 26 985 27 626
Utgiftsrantor 387 577
Vatten 3842 3666
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 6 887 6 269
Summa 147 576 131991
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckning 11 822 000 11 822 000
Summa 11 822 000 11 822 000

NOT 18, VASENTUIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Inga
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Underskrifter
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsradttsforeningen Grevgatan 21
769603-7550

Rapport om &rsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréattsféreningen Grevgatan 21 for &r
2020.

Styrelsens ansvar fr 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredovysnlngslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nodvandig for att uppratta en 8rsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredov;snlngen pé grundval av var revision. Detta kréaver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppnd rimlig sakerhet att rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision |nnefattar att genom olika dtgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i &rsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for vésentliga felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att
ge en réattvisande bild i syfte att utforma granskningsdtgarder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
forenlngens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattnlngar i redovisningen, liksom en utvérdering av den 6vergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt v&r uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande blld av forenmgens finansiella stalining
per 2020-12-31 och av dess finansiella resultat for 8ret enligt &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféreningen Grevgatan 21 for ar 2020.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust och om forvaltningen p& grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver revisionen av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, dtgérder och forhallanden i foreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat s&tt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar férlusten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm 2021-06-02

et
RavisorAB

David Walman
Revisor



