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FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen for Brf Grimstaby far hdrmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

VERKSAMHETEN

Allm&nt om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter
4t medlemmarna till nyttjande utan begrénsning till tiden. Medlems rétt i féreningen pé grund av sddan upplatelse kallas
bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen &r ett privatbostadsféretag (s.k. &kta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen.

Féreningen har sitt séte i Upplands Vasby kommun och fastigheterna &r beldgna pa Vintervégen, Sommarvégen, Hostvagen
och Grimstavagen/Slanbarsvégen i omradet Bollstanas.

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

Féreningens fastigheter

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

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

Den ursprungliga anskaffningskostnaden for fastigheterna uppgick till 265.099.426 kr inklusive kostnader f6r inskrivningsbevis.
Anskaffningskostnaden for fastigheterna &r sedan férdelad pa mark och byggnader utifrén de taxeringsvarden som de olika
delarna blev 3satta. Mellan 2010 och 2018 har ytterligare 21 bostader tillkommit samt dven tillhérande férréd och en
tvéttstuga. Detta genom att tidigare lokaler och outnyttjade utrymmen har byggts om till bostéder. Dessa investeringar har
aktiverats som tillgang och har darmed dkat anskaffningsvardet fr féreningens byggnader.

P& fastigheterna fanns vid arets utgang totalt 254 (f.g. ar 248) bostader med foljande férdelning:

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

P3 féreningens mark finns 316 parkeringsplatser varav 227 vanliga p-platser, 30 med elstolpe, 47 carportar och 12 garage.

Vid rikenskapsarets utgéng var 227 (f.g. & 221) lagenheter upplatna med bostadsrétt och 25 (f.g. &r 25) ligenheter med
hyresrétt. 2 av lagenheterna som ar upplatna med hyresrtt ldmnades dock ater till féreningen under aret, men hade vid
rakenskapsérets slut &nnu inte blivit uppldtna med bostadsrétt. Detta p.g.a. att de forst har renoverats upp. Féreningen innehar
dven tva gastldgenheter.

Féreningen hade vid arets utgang 12 uthyrda lokaler. Dértill &r tva tidigare lokaler under ombyggnation till en bostad om 105
kvm. Ombyggnationen fardigstalides visserligen under sista kvartalet 2018 men kommunens krav pa utemiljon férsenar

inflyttning till 2019.

Det finns i évrigt inga verksamhetslokaler som &r outhyrda. Féreningen har dock en lokal, Réda villan, fér egen anvéndning.
Denna kan hyras som festlokal och anvénds i Gvrigt som féreningslokal.
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Byggnadernas totala area uppgar till 24.180 kvm varav bostédernas area utg6r 19.549 kvm. Vid rakenskapsarets utgang
uppgick bostadsratternas area till 17.629 (f.g. ar 17.111) kvm och bostadshyresratterna till 1.858 (f.g. ar 1.858) kvm.
Gastlagenheternas area uppgick till 62 (f.g. &r 62) kvm. Markarean uppgar till 78.814 kvm.

Fastigheternas taxeringsvérde var vid rakenskapsarets utgang 187.043.000 kr varav markvérdet motsvarar 49.438.000 kr och
byggnadsvardet 137.605.000 kr. Delar av bestandet &r dock inte asatt taxeringsvarde dé de &r att betrakta som
specialbyggnader. Detta géller dven vissa lokaler och bostéder i anslutning till dessa. Nya taxeringsvarden kommer att aséttas
foreningens fastigheter ar 2019.

Fastigheterna ar fullvardeforsikrade hos Trygg-Hansa. Féreningen har dven ett kollektivt bostadsrattstilligg tecknat hos
samma bolag. Bostadsrattsinnehavare behéver ddrmed inte teckna tilligget till sin hemférsakring. Skadedjursforsakring ingar i
avtalet med Trygg-Hansa.

Fastigheternas tekniska status

Féreningen lat fore kopet besiktiga fastigheterna och tillhérande byggnader med avseende pa skick och underhall.
Uppskattade kostnader for de ndrmaste 10 aren berdknades da till ca 45.000.000 kr for yttre underhall samt till
4.800.000 kr for inre underhall av kvarvarande hyresrétter. | efterhand kan konstateras att detta var lagt réknat.

Ett omfattande upprustningsarbete har ddrmed under en tid varit pag&ende, vilket dven forklarar den stora balanserade
forlusten som har gjorts. Detta d& upprustningsarbetena i sin helhet har kostnadsforts direkt istéllet for att aktiveras som
tillgdngar i form av fastighetsférbattringar for att sedan skrivas av 6ver langre tidsperioder.

Upprustningsarbetet avser bl.a. utbyte av varmvattenberedare, iordningsstéllande av badrum, dorrbyten, upprustning av
fonster, fasader och tak m.m. Dessutom har omfattande arbeten skett avseende ventilation i lokaler, bostdder och
gemensamhetsutrymmen. Upprustningen av fénster och dérrbyten har slutforts liksom fasad- och takrenovering. Dartill har
omfattande arbeten skett avseende mark och markinventarier. T.ex. pagar renovering/byte av staket, vilket gors etappvis gard
for gard. Aven lekutrustning har bytts ut. Belysningsarmaturer har bytts ut i omradet, upprustning har pabdrjats av tvattstugor.
Nar tidigare bostadshyresratter har dterlimnats till foreningen har dessa renoverats upp infor att de har upplatits som
bostadsratter. En sak som aterstar &r renovering av féreningens gemensamhetslokal, Roda villan. Tidpunkt fr renoveringen &r
inte beslutad.

Styrelsens uppfattning &r att fastigheterna &r i relativt gott skick och att underhélisplanen f&ljs for att sdkra att de sa kommer
att vara framéver.

Badrum kommer fortsatt att renoveras i enlighet med stammobeslutet vid foreningens bildande. Under 2018 atgardades 4
badrum, vilka ocksé har besiktigats. Totalt & dirmed 147 badrum renoverade. 12 varmvattenberedare har under aret bytts ut i
bostader, vilket innebér att totalt 90 varmvattenberedare i bostéder &r utbytta. Dértill 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 behévt géras har foreningen under 2017 tagit
ett samlat grepp kring detta och gjort en total éversyn av avloppen. Besiktningen kommer att medfora vissa arbeten under
2018. Féretaget som utfort besiktningarna har i avtalet tagit pa sig ansvaret for sddana fel som borde har upptéckts vid
besiktningen och som uppstar inom en period av 10 ar.

Tvéttstugan pa gard 8 har helrenoverats och en tvdttmaskin har bytts ut i tvéttstugan pa gard 4.

Ett nytt l4s-/passersystem har installerats fér soprum och tvéttstugor. Detta kommer under 2019 att utSkas for att dven
inkludera gastlagenheterna.

Avseende ventilationen har 21 st takflaktar bytts ut under 2018. Nér byte gérs av takflaktar férbereder Brf Grimstaby for
dragning av styrkabel mellan elcentral och spiskapa. Detta for att sakerstélla att bostadsrattsinnehavarna installerar optimal
flakt for byggnaderna. Nar den féregdende fastighetsskétaren gjorde dessa byten sa missade de att installera styrkablar. BMO
har darfor fatt i uppdrag att I6pande installera sddana dér de saknas. Under 2017 gjordes OVK i bostdder och
gemensamhetslokaler samt viss rensning/sotning gjorts av ventilationskanaler. OVK:n blev inte fullt ut godkénd och atgérder av
besiktningsanmérkningarna har skett under 2018.

Fortsatt arbete har skett avseende byte av belysningsarmaturer utomhus och framférallt byte av lamporna i armaturerna. Dessa
har bytts till LED-belysning. Arbetet med att férstérka belysningen i omradet kommer att fortsgtta under 2019. \{
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Pa gérd 9 har staket bytts ut. Utbyte av staket kommer att fortsétta under 2019. Under 2018 har dven lekplatsutrustning bytts

ut i omradet.

Totalt sett har det planerade periodiska underhéllet fér 2018 uppgatt till 5.636 tkr jamfért mot budgeterade 4.051 tkr.
Awvikelsen beror i huvudsak pa renoveringskostnaderna som har tagits avseende de tva aterldmnade hyresratterna som ska
upplatas som bostadsritter. Detta hade inte budgeterats for specifikt under 2018. Aven staketbytet och las-/passersystemet

har 6verskridit budget nagot.

Fér &r 2019-2027 beraknas det planerade underhallet att avta ndgot jamfort med tidigare ar. Totalt sett tar underhéllsplanen
upp kostnader om totalt 22.364 tkr fér dessa 4r, vilket innebér ett genomsnitt pa 2.485 tkr per ar. Badrumsrenoveringar ingar
dock inte i dessa belopp. Badrumsrenoveringar gors fortlépande nér féreningens ekonomi sé tillater, vilket &r nér tidigare
hyresritter upplats som bostadsrétter och ddrmed genererar kapital till foreningen.

Férutom fortsatt utbyte av varmvattenberedare, takflaktar och tvattstugeutrustning kommer de stérre posterna att vara
renovering/byte av staket och byte av stuprér och hangrannor, asfaltering samt malning av fonster och dorrar. | 6vrigt bestar
de planerade arbetena bl.a. av underhll av armaturer/belysning, elvirmepaneler i gemensamhetsutrymmen, gatu-, tak- och
viggbelysning, natsténgsel samt aluminiumdérrar och vikportar.

Féreningen ar enligt stadgarna varje ar skyldig att avsdtta minst 0,1 % av fastigheternas taxeringsvérde till fond for yttre
underhall, vilket ar 2018 motsvarar 187.043 kr.

Féreningen har dock en detaljerad underhélisplan som har uppréttats med hjalp av JS Besiktningstjanst AB. Denna strécker sig
&ver 30 &r och ska uppdateras vid behov. Planen har i samarbete med foreningens vicevard Kofab uppdaterats under slutet av
2018. Rekommenderad avsittning enligt planen uppgar for narvarande till 2.971.000 kr per &r. Det bor observeras att
stambyten och omdragning av el inte ingar i underhélisplanen. Detsamma géller badrumsrenoveringar.

Féreningen har &ven en obligatorisk energideklaration upprattad for foreningens byggnader.

Radonmitningar har utférts under 2018. | de bostader dar férhéjda vérden har pévisats har atgérder gjorts och nya matningar
utfors, vilka berdknas vara klara under forsta kvartalet 2019.

Fastighetsforvaltning

Féreningen har foljande avtal tecknade:

ABJ Bofdrvaltning AB
Sweax AB
Jarva Férvaltning AB

Lévhagen Mark och Tradgard AB

Com Hem AB
Trygg-Hansa
Inspecta Sweden AB
E-ON Sverige AB
KONE AB

Q-Park AB

Servisec AB
Fastighetsdgarna
AMK stad

Kofab AB

BMO Stockholm AB
Bjerking
Byggpartner i Dalarna AB
Teamarkitekt

SH Consulting
Ventexpert
Avloppsteknik AB

Ekonomisk forvaltning

Fastighetsskotsel t.o.m. 2018-05-31

Fastighetsskdtsel fr.o.m. 2018-06-01

Tradgardsskétsel och vinterunderhall

Kabel-tv

Fastighetsforsakring inkl. ansvarsforsakring/bostadsréttstillagg/skadedjurstillagg
Hissbesiktning

Elnét och elkraft

Hiss- och portservice

Parkeringstjanst t.o.m. 2018-08-31

Parkerings- och bevakningstjénst (parkeringstjénst fr.o.m. 2018-09-01)
Férhandlingsservice avseende bostadshyresratter

Stadning tvattstugor, loftgang och Réda villan

Vicevardstjénst, lokaler och ventilation samt renoveringsprojekt
Badrumsrenoveringar samt ramavtal fér bygg-/reparationsarbeten
Projektledning Sommarvégen 27-29

Ombyggnation Sommarvégen 27-29 frn lokal till bostader

Ritningar ombyggnationer Sommarvagen 27-29 samt Vintervagen 100
Projektledning ombyggnation Vintervégen 100 fran lokaler till bostader
Ventilationskontroll, OVK

Genomgang status av samtliga avioppstammar °
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Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma och péféljande konstituerande sammantréde haft f6ljande sammansatning:

Monika Patz Stromstedt Ledamot, ordférande

Arne Dahlberg Ledamot, kassor

Pernilla Sund Ledamot, sekreterare

Johan Dvahlin Ledamot

Markus Enghag Ledamot

Emil Andersson Ledamot (avgatt pa egen begaran/flytt i oktober 2018)
Mikaela Lindahl Suppleant

Ellen Forsstréom Suppleant

Foéreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 13 st protokollférda styrelsesammantréden samt héllit en budgetkonferens tillsammans med
foreningens ekonomiska férvaltare och vicevérd. Darutéver har fr.o.m. september 2018 ej protokollférda arbetsméten hallits
en gang per manad. Utdver dessa maten har ett flertal mdten hallits med olika leverantérer sasom Byggpartner, Bjerking och
Sweax. Med Bjerking, som varit projektledare fér ombyggnationen av lokalen pa Sommarvégen, har styrelsen haft totalt 5
moten.

Arvode till styrelsen har under &ret uppgétt till 250.000 kr exklusive sociala avgifter.

Revisorer
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Malin Akesson, auktoriserad revisor

Valberedning
Gunilla Hardingz

Foreningens ekonomiska situation

Féreningen gor stora underskott resultatméssigt dven om de har bérjat att avta de senaste aren. Detta &r en foljd av att
féreningen kopte fastigheterna med ett stort underhélisbehov. Féreningen har under aret gjort ett underskott pa 1.464 (f.g. ar
2.584) tkr. | detta ingar dock upprustningen av omridet i form av planerat periodiskt underhall med 5.636 (f.g. ar 6.113) tkr.

Styrelsens malsattning &r att foreningens utgifter, férutom det planerade periodiska underhallet, ska téckas av de arsavgifter
och hyror som utdebiteras. Dartill ska avsattning kunna géras till framtida planerat periodiskt underhdll enligt
underhllsplanen. Malsittningen har uppfyllts under 2018. Det som har gjorts for att komma till rétta med detta ar att
féreningen 2013-01-01 aterstallde den arsavgiftssénkning som gjordes fr.o.m. 2011 samtidigt som hyror fér parkeringsplatser
och garage/carportar héjdes. Dérefter har arsavgifterna hojts med 10 % per 2014-01-01, vilket var den forsta reella hGjningen
sedan féreningens bildande. 2015-01-01 hgjdes &rsavgifterna med ytterligare 10 %. Under 2016-2018 har arsavgifterna arligen
héjts med mellan 2-3 %. Styrelsens bedémning &r att inga stérre héjningar av arsavgiften ska behéva ske de narmaste aren da
den tunga delen av det planerade underhallet nu &r utfért. Det finns dock ingen garanti fér att inte mindre avgiftsjusteringar kan
ske beroende p4 hur driftkostnader och rantor utvecklar sig framover.

En annan férklaring till att foreningen visar stora underskott resultatméssigt har med utformningen av dagens redovisnings-
och skatteregler att gora. Dessa har betydelse fér hur resultatet presenteras. Detta géller sérskilt de foreningar dér ombildning
skett frén hyresratt till bostadsratt och dar ett antal av hyresgasterna valt att bo kvar som hyresgéster i bostadsréttsféreningen.

Att ha bostéder i form av hyresratter kvar innebir fér en bostadsrattsférening att framtida likvida medel kommer att tillfalla
féreningen vid den tidpunkt da dessa kan upplatas som bostadsrétter. Vid forsta upplatelsen redovisas dock inte det kapital
som kommer féreningen tillgodo i resultatrékningen enligt géllande redovisnings- och skatteregler utan endast i
balansrikningen under bundet eget kapital. N&r de sex nya bostaderna har upplatits som bostadsratter under 2018, har
féreningen tillforts kapital om 12.810 tkr. Dessa redovisas dock inte i resultatrakningen och paverkar dérmed inte arets resultat o
utan endast storleken pa medlemsinsatserna i balansrdkningen. N
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Foreningens likvida medel uppgick vid &rets slut till 3.393 tkr. Vid arets bérjan hade foreningen likvida medel om 6.031 tkr.
Detta innebar en minskning av likvida medel med 2.638 tkr under dret. Dock har d ytterligare kapital tillforts féreningen i
samband med de sex nya upplatelserna som beskrivits ovan med 12.810.000 tkr samtidigt som ett Ian har aterbetalats med
12.000 tkr. Totalt nettoutflsde av likvida medel har ddrmed uppgétt till 3.448 tkr. Detta forklaras av den investering som pagatt
i ombyggnationen av de tva lokalerna pa Vintervégen 100 och renoveringen av de tvéa hyresratter som har aterlamnats till
féreningen. Dessa projekt har hittills endast inneburit utfldde av kapital. Férst nar de under 2019 kommer att upplatas som
bostadsratter, kommer kapital att tillforas féreningen for dessa projekt.

Med beslutad budget for 2019 beréknas inga nya 1&n behévas. Istéllet & ambitionen att géra en extraamortering och dérmed
[6sa ett av féreningens 1an pa 3.600 tkr med det kapital som kommer att tillfras féreningen vid upplatelserna enligt ovan.

Foreningen hade vid arets slut 25 hyresritter kvar (férutom de tvé géstlégenheterna) som i framtiden kan upplatas som
bostadsratter och dirmed tillféra foreningen ytterligare likvida medel. Tva av dem &r dock redan aterlamnade till féreningen
och kommer att upplatas som bostadsrétter under férsta halvaret 2019. Nér det géller de dterstdende 23 hyresratterna &r det
dock inte sannolikt att upplatelser kommer att kunna ske omgaende och i tillrécklig omfattning for att direkt kunna finansiera
allt kommande planerat underhall i omradet.

Féreningens ldn

Foreningen har vid &rets utgang sex (f.g. ar sju) fastighetslan hos SBAB om totalt 152.649.423 (f.g. ar 165.078.790) kr. Detta
efter att det Ian pa 12.000.000 kr som lanades upp fér att finansiera ombyggnationen av lokalen pd Sommarvagen 27-29 till
bostdder har aterbetalats.

Vid féreningens bildande bands lanen pa olika tidsperioder fér att sprida réanterisken Gver tiden. | efterhand kan konstateras
att rinteléget vid denna tidpunkt var hégt. Det sista av de 1&n som bands vid féreningens bildande var ett lan om 31.700.000
kr och som har haft en rénta pa 5,84 %. Detta lan villkorséndrades per 2018-04-27. Detta har inneburit betydligt lagre
rantekostnader for féreningen under 2018 da ny réntesats efter villkorséndringen har uppgétt till 0,50 %. Lanet kommer
visserligen under 2019 att bindas pa 3 eller 4 &r. Dock kommer réntesatsen dé att bli maximalt 1 % om bindning pa 4 ar valjs.

| svrigt framgar de olika lanens storlek, omsattningsdagar och réntesatser av not till fastighetslan.

Féreningens skattesituation

Fdreningen betalar enligt nuvarande regler statlig fastighetsskatt for lokaler och kommunal fastighetsavgift for bostader.
Statlig fastighetsskatt betalas for lokaler med 1 % av lokalernas taxeringsvarde. For bostéderna har den kommunala
fastighetsavgiften under 2018 uppgatt till 1.337 kr per bostad fér de bostéder som foreningen betalar hel avgift for. Detta
galler 213 bostader. Fér 10 bostéder betalas halv fastighetsavgift da de fardigstalldes 2010.

Skattemissigt har foreningen 223 ldgenheter. Detta da 24 lagenheter ar beldgna i byggnader som &r att betrakta som
specialbyggnader skattemassigt, t.ex. skollokaler. De sju nya bostdderna som har tillkommit under 2017 och 2018 kommer att
deklareras som fardigstillda vid fastighetstaxeringen 2019. Samtidigt kommer de lokaler som anvénts f6r att bygga dessa
bostdder da inte langre att deklareras.

Foreningen &r inte skyldig att betala statlig inkomstskatt fér kapitalinkomster om de &r hénférliga till féreningens fastighet.

Visentliga héndelser under rakenskapsaret
Ombyggnationen av Sommarvigen 27-29 har fardigstéllts och de sex nya bostéderna har upplétits som bostadsratter under

perioden april-augusti.

De tva lokalerna pa Vintervigen 100 har byggts om till en bostad och arbetet fardigstalldes i slutet av 2018. Denna bostad
kommer at uppléatas som bostadsrétt under 2019.

Staket och skiljeviiggar har satts upp fér bostdderna pa Sommarvéagen 27-29 samt Vintervagen 100.
Utemiljon vid lilla torget har snyggats till, trappen och buskage togs bort och en rabatt har iordningstallts.

Nytt l3s-/passersystem har installerats fér tvéttstugor och soprum dér man nu istéllet for nyckel anvander taggar. Alla hushall
har tilldelats en tagg och det finns méjlighet att kopa till flera om sé& &nskas.

Matavfallshantering inférdes under &ret vilket har lett till sénkta kostnader fér avfallshantering. (
\.{
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Lekplatsen pé gard 3 renoverades och fick nya lekredskap.

Féreningen har varit i tvist med en boende géllande olovlig andrahandsuthyrning dar drendet tillslut hdnskots till
Hyresnamnden. Féreningen anlitade ett juridiskt ombud frén Fastighetsagarna och fick ratt i Hyresndmnden.

Aven under 2018 har det planerade periodiska underhéllet varit ganska omfattande. Dessa arbeten har redovisats under
rubriken fastighetens tekniska status ovan och i not till resultatrékningen. Utéver detta har dven reparationer utforts, vilka blir
ganska omfattande i en s3 stor férening.

For att stirka féreningens ekonomi héjdes arsavgifterna med 2 % fr.o.m. 2018-01-01. Frémst &r héjningen en del av
finansieringen av de kontinuerligt 6kade driftkostnaderna t.ex. el, vatten och sophantering. Genom att mota
kostnadsh&jningarna bér féreningen framéver kunna finansiera den [6pande driften och &ven det avtagande planerade
periodiska underhallet och samtidigt kunna reservera medel for framtida planerat periodiskt underhéll utan att behdva ta
upp ytterligare lan for att finansiera det planerade periodiska underhéllet.

Hyresforhandlingar avseende de bostider som &r upplatna med hyresrétt blev klara under sommaren 2018. Hyresh&jningen
blev 1,1 % och géllde fr.o.m. 2018-04-01.

Uppféljningsméten har kontinuerligt hallits med Kofab, vér vicevard, som bistar med expertis géllande vara lokalhyresgdster
och renoveringsprojekten i omradet. Styrelsen har haft méte med berdrda boende i anslutning till Vintervégen 100 géllande
ombyggnationen och utemiljon.

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

Majlighet finns att hyra féreningens gemensamhetslokal i Réda villan samt tva géstlagenheter. Gastlégenheterna har varit
uthyrda vid 32 tillfallen och festlokalen i Réda villan vid 18 tillfallen. Gastldgenheterna anvénds darutdver om sa behdvs i
samband med att badrumsrenoveringar utfors.

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie féreningsstdimma holls 2018-05-30. P& stdmman deltog 45 medlemmar representerande 38 bostadsratter.

En extra féreningsstamma hélls 2018-04-25 delvis for att besluta om att &ndra féreningens stadgar och inféra de lagéndringar
som gjort i lagen om ekonomiska féreningar, men &ven for att inféra en regel om att varje hushall som mest far hyra tva
parkeringsplatser i omradet.

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

Féreningen hade vid rikenskapsérets utgang 314 (f.g. &r 305) medlemmar. Under aret har 35 nya medlemmar beviljats intrdde
i foreningen och 26 tidigare medlemmar har beviljats uttrade.

Under aret har 13 (f.g. ar 29) éverlatelser av bostadsratter skett genom férsdljning. Genomsnittlig képeskilling per kvm
uppgick darvid till 31.082 (f.g. ar 32.994) kr. Utdver detta har del av en bostadsratter bytt &gare genom géva, bodelning eller
arvskifte. Sex nya bostadsréatter har upplatits av féreningen.

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

Foreningen har dessutom en policy for bygglov av inglasade uteplatser. Styrelsen har tidigare uppmérksammat att det pa flera
stéllen i omradet har byggts altaner och staket utan styrelsens godkénnande. Ett flertal av dessa kréver bygglov och berdrda har
blivit kontaktade for att aterstilla byggnationerna till ursprung eller inkomma med bygglov. Nér férséljningar sker eller nér
staketrenovering genomférs ska dessa i annat fall aterstéllas pa den boendes bekostnad.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut i enlighet med féreningens stadgar. Det ar képaren som betalar 6verlatelseavgift.

. e . 2 - L
Foreningen har under aret inte haft ndgon anstélld personal. “{
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FLERARSOVERSIKT

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning, tkr 17378 16802 16468 15997 15095
Resultat efter finansiella poster, tkr -1464 -2584 -2168 -10121 -9357
Soliditet, % 45 41 43 43 46
Eget kapital, tkr 130543 119197 117681 119849 127576
Taxeringsvarde, tkr 187043 187043 187043 175797 175797
Arsavgift, kr/kvm bostadsréttsarea vid arets utgang 600 588 571 554 504
Hyresintakt, kr/kvm hyresbostadsarea vid arets utgang 944 931 918 916 914
Hyresintakt, kr/kvm uthyrd lokalarea 878 870 855 838 831
Elkostnad, kr/kvm totalarea 38 32 30 28 31
Vattenkostnad, kr/kvm totalarea 30 29 31 29 30
Planerat periodiskt underhall, tkr 5636 6113 4458 11800 9322
Likvida medel vid arets utgang, tkr 3393 6031 2 226 1893 2 456
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 152649 165079 153628 154088 149433
Lan per kvm totalarea vid arets utgang, kr 6313 - 6827 6 354 6373 6 180
Lan i forhallande till taxeringsvarde, % 81,61 88,26 82,13 87,65 85,00
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,43 2,21 2,73 3,18 3,66
Avsatt till fond for yttre underhall, kr/kvm 120 119 111 105 109
lanspraktaget av fond for yttre underhall, kr/kvm -119 -111 -105 -109 -106
Antal 6verlatelser 13 29 30 36 26
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsréttsarea 31082 32994 31992 28052 26302
Antal bostéder, hyresratter 25 25 26 26 27
Uthyrd lokalarea vid arets utgang, kvm 4338 4338 4370 4370 4377
Outhyrd lokalarea vid arets utgang, kvm 317 874 811 811 804

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Fond for Balanserat Arets
insatser yttre resultat resultat
underhall

Belopp vid arets ingang 191 403 977 2 867 000 -72 489 824 -2 584 348
Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:
Balanseras i ny rdkning -2 584 348 2584 348
Reservering yttre fond 2912000 -2912 000
lanspraktagande yttre fond -2 867 000 2 867 000
Foréndring medlemsinsatser 12 810 000
Arets resultat -1463 991
Belopp vid arets utgdng 204 213 977 2912 000 -75 119172 -1463 991

Vid upplatelser av sex nya bostéder tillkom under 2018 insatser med 5.180.000 kr och upplatelseavgifter med 7.630.000 kr.
Totalt sett bestar medlemsinsatser dérefter av inbetalda insatser om 175.650.000 kr och upplatelseavgifter om 28.563.977 kr.

X
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -75119 172
Arets resultat -1463 991
Summa -76 583 163

Fdrslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall 2971000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -2 912 000
Balanseras i ny rékning -76 642 163
Summa -76 583 163

Féreningens resultat och stillning framgér av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.

!
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RESULTATRAKNING

Rérelseintdkter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintédkter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2,3,4

2018-01-01
2018-12-31

17 378 206
0
17 378 206

-12 392755
-605 509
-329 194

-3249 933

-16 577 391

800815

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

-1 463 991

-1463 991

10(19)

2017-01-01

2017-12-31

16 801 544
646 092
17 447 636

-12 491810
-693 826
-322 646

-2 996 344
-16 504 626

943 010

1336

-3 528 694

-3 527 358

-2 584 348

-2 584 348

-2 584 348
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

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

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgéngar

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 omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10

2018-12-31

281836710
125272

75 650

2 406 385
284 444017

284 444 017

39120
20383
334 856
394 359

3392 865
3392 865

3787 224

288 231 241

11(19)

2017-12-31

267 533 683
156 287

99 927

16 055 431
283 845 328

283 845 328

34371
18 689
382974
436 034

6031431
60317431

6 467 465

290312793

kel
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2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 204 213 977 191 403 977
Fond for yttre underhall 2912 000 2 867 000
Summa bundet eget kapital 207 125977 194 270 977
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -75 119172 -72 489 824
Arets resultat -1463 991 -2 584 348
Summa fritt eget kapital -76 583 163 -75074 172
Summa eget kapital 130 542 814 119 196 805
Langfristiga skulder
Fastighetslan 11 148 297 448 152 503 768
Summa langfristiga skulder 148 297 448 152 503 768
Kortfristiga skulder
Fastighetslan 11 4351975 12 575 022
Skuld till boende 3638 3638
Fakturerad men ej upparbetad intakt -555 440 0
Leverantérsskulder 2752791 1725155
Skatteskulder 23 181 18 385
Ovriga skulder 222 988 2 074 454
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2 591 846 2 215 566
Summa kortfristiga skulder 9390979 18 612 220
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 288 231 241 290312793 ¢

"
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NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rdd (BFNAR 2016:10)
Arsredovisning i mindre foretag (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 dvergéng har gjorts till en linjar avskrivningsplan som l6per Gver 80 ar
fran anskaffningstidpunkten. Darmed skrivs byggnaderna av linjért dver kvarvarande 74 &r. Underlaget for avskrivning
utgdrs av byggnadernas ursprungliga anskaffningsvarden minskat med tidigare gjorda avskrivningar.

Avskrivningar p3 6vriga materiella anldggningstillgéngar ar berdknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvérden
och baseras pa tillgdngarnas bedémda nyttjandetid. Nedanstéende avskrivningsprocent anvands:

Typ Procent Antal ar
Byggnader 1,35 74
Ombyggnation nya bostéder 1,43-1,45 69-70
Grovtvattstuga 10,00 10
Omradeskyltar 10,00 10

Under 2017 har en ny bostad firdigstallts pa Vintervigen 158 C. Utrymmet var tidigare ett outnyttjat utrymme. Under
2018 fardigstalldes sex nya bostider pd Sommarvigen 27 och 29 A-E. Detta genom att en tidigare skollokal har byggts
om. Investeringarna har aktiverats som tillgdngar och skrivs av éver 70 respektive 69 ar och kommer dérmed att vara
avskrivna samtidigt som 6vriga byggnader. '

Not 1 Nettoomséttning 2018 2017
Arsavgifter bostéder, bostadsratter 10 453 754 10 061 392
Hyresintakter bostader 1673233 1729003
Hyresbortfall bostader -17 461 0
Hyresintékter lokaler 3734538 3 702 456
Elavgifter lokaler 74 646 70 301
Ovriga vidarefakturerade kostnader 14719 7319
Hyresintékter garage 115 200 114 031
Hyresintakter 6vriga parkeringsplatser 1287 356 1100811
Hyresintakter gastlagenheter 33 500 15 900
Avgifter nyckelbrickar till sophus och tvattstugor 8538 0
Ores- och kronutjamning 183 -256
Summa 17 378 206 16 800 957

Okningen av arsavgifter for bostadratterna beror pa att avgiften hojdes med 2 % fr.o.m. 2018-01-01. Dértill har
ytterligare sex bostadsratter, efter ombyggnation av en tidigare vakant lokal, tillkommit under 2018.

Efter forhandling mellan Fastighetsdgarna och Hyresgastféreningen hojdes hyrorna fér bostadshyresratterna med 1,1 %
fr.o.m. 2018-04-01. Tva bostadshyresritter sades upp att upphéra per 2018-05-31. Tyvérr uppstod f6r en av bostaderna
samtidigt en hyresforlust for tre manader. Hyresratterna har under 2018 renoverats for att upplatas som bostadsratter
under forsta halvaret 2019.

Hyresintékter for parkeringsplatser har 6kat da hyrorna héjdes fér utomhusplatser med 75 kr/man fr.o.m. 2018-01-01.
Samtidigt héjdes hyrorna fér utomhusplatser med elstolpe med 30 kr/mén. \\{
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Not 2 Lépande reparationer och underhall

Bostader (vattenskador/forsakringsarenden)
Bostader hyresratter

Hyreslokaler

Gemensamma utrymmen

Vatten och avlopp

Varme

Ventilation

El

Hissar

Portar

Ovriga installationer (belysning i omradet)
Tak

Fasader

Fonster

Dérrar

Ovrigt huskropp utvandigt

Markytor, markinventarier och garage
Summa

Not 3 Planerat periodiskt underhall

Badrum, bostadsratter

Bostader, renovering infor upplatelse som bostadsrétter
Bostader, hyresratter

Hyreslokaler

Tvattstugor

Varmvattenberedare

Oversyn av avloppsstammar
Elinstallationer

Varmesystem

Ventilation, utbyte takflaktar

Ventilation, utbyte av ventilationssystem
OVK-besiktning och rensing av kanaler
Tak

Dorrar samt lassystem soprum/tvéttstugor
Markytor och markinventarier

Summa

Under 2018 har tva tidigare hyresréatter som ska upplatas som bostadsratter renoverats.

2018

83770
55 156
18 645
81217
96 246
0

22 269
41638
1311

0

22 491
162 022
29 017
45 261
5177
3584
26 162
693 966

2018

498 595
1050 001
14 556

0

438 501
351728
0

543 835
0

209 019
458 925
404 688
0

694 866
971337
5636 051

14(19)

2017

367 440
64 480
8 695
53 997
192 594
4778
42 196
6 181

0

3519
7023
223 679
33 467
97 719
11167
7837
54 761
1179533

2017

1849 789
0

0

5515
455 323
161 651
1398 839
80 668
50 550

78 470

0

188 668
141002
0

1702 169
6 112 644

Enligt tidigare stammobeslut ska féreningen bekosta ett férsta utbyte av varmvattenberedare och iordningstéllande av
badrum. 12 (f.g. &r 8) st varmvattenberedare har bytts ut. Dértill har 2 varmvattenberedare bytts ut i gymnastiksalen och
1 varmvattenberedare bytts ut i en tvattstuga. 4 (f.g. ar 16) badrum har renoverats under aret.

Tvattstugan pa gard 8 har under ret helrenoverats. Dartill har en tvéttmaskin bytts i tvattstugan pé gard 4.

Belysningsarmaturer har fortsatt att bytas ut inom omréadet. Overgdng gors till LED-belysning. o
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21 st takflaktar har bytts ut. Dartill har ventilationssystemet i gymnastiksalen bytts ut. Rengéring och atgarder i bostader
och tvéttstugor har slutférts efter de OVK-anmarkningar som erhélls under 2017.

Ett nytt l&s-/passersystem har installerats i soprum och tvéttstugor. Detta kommer under 2019 aven att utdkas att
inkludera gastlagenheterna.

Arets kostnader avseende markytor och markinventarier avser till 212 tkr utbyte av lekutrustning och 759 tkr avser
byte/renovering av staket pa gard 9 samt renovering av utomhusbénkar.

Not 4 Driftkostnader 2018 2017
Fastighetsskotsel 716 418 640 946
Tradgardsskétsel 625 821 420 842
Snorgjning och sandning 377 343 171 429
Stadning 150 485 122 149
Vicevérd 347 695 392 907
Hissar & partar samt 6vriga obligatoriska besiktningar 58 996 68 988
Radonmatning och atgérder 122 358 3200
Bevakningskostnader och drift av |&s-/passagesystem 386 038 303 084
El 924 372 775 223
Vatten 730299 702 682
Avfallshantering 587 191 648 425
Fastighetsforsakring inkl. kollektivt bostadsrattstillagg 419 193 428 446
Overlatelsebesiktningar ' 81250 0
Hyressattningsavgift 3475 3475
Kabel-tv 137 483 134 652
Fastighetsskatt for lokaler 102 860 102 860
Fastighetsavgift for bostader 291 461 286 665
Fastighetsavgift/fastighetsskatt &ndrad taxering 0 -6 340
Summa 6 062 738 5199633

Fr.o.m. 2018-07-01 har féreningen bytt fastighetsskétare. Ny fastighetsskatare &r Jérva Forvaltning.

Okningen av kostnaden for tradgardsskdtsel beror pa att mer extraarbeten har utfdrts under 2018. Framforallt har
omfattande &tgarder gjorts pa marken vid torget.

Kostnader for vicevard avser dels det |6pande avtalet men ocksa arbeten utéver avtal sdsom storre arbeten med
ventilation, férhandlingar med lokalhyresgaster, ombyggnationer m.m.

Elkostnaden fortsétter att 6ka. Detta frimst beroende pa att elnétsavgifterna har stigit. Kostnaden for avfallshantering
har kunnat sinkas genom att féreningen utékat sopsorteringen avseende matavfall.

Overlatelsebesiktningar har inforts fr.o.m. 2018. Detta gors for att sakerstalla att eventuella installationer som har gjorts
ar korrekt utférda s3 att t.ex. framtida vattenskador ska kunna undvikas. u«T{
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Kontorsmaterial

Hemsida och bredband

Postbefordran

Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning

Ekonomisk forvaltning utver avtal

Upprattande och uppdatering av underhallsplan
Upprattande av energideklaration
Bankkostnader

Juridiska tjénster

Ovriga externa tjanster

Foreningsavgifter

Informationskostnader

Mateskostnader

Ovriga administrationskostnader

Summa

2018

32 564
5800
5912
8 894

20748

30459

228 886

27 733

6 069

0

6373
29 525
161 148
4921
22 488
13 089
900

605 509

16(19)

2017

29 410
7 800
896

6 525
19 962
47768
224 266
37765
6 022

6 375
149 373
0

106 979
3386
26 189
19310
1800
693 826

Ovriga externa tjanster avser till 124 tkr kostnader i samband med upplatelser av de sex nya bostdderna i form av
maklararvode, styling och annonsering. Ovriga 37 tkr avser hjalp med hyresférhandling och férhandling av villkor
avseende féreningens 1an. Mateskostnader avser kostnader for féreningsstammor, medlems- och styrelsemdten samt

féreningsgemensamma aktiviteter.

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Valberedningsarvoden
Sociala avgifter
Utbildning

Summa

2018

250 000
6 000
69 819
3375
329 194

2017

250 000
6 000

65 972
674
322646

"
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Not 7 Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvarden byggnader

inkép
Utgaende anskaffningsvarden byggnader

Ingéende avskrivningar byggnader
Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar byggnader

Ingdende anskaffningsvarde mark
Utgéende anskaffningsvérde mark

Redovisat virde

2018-12-31

227 622 462

17 497 668
245120 130

-21756 754
-3 194 641
-24 951 395

61667 975
61667 975

281836 710

17(19)

2017-12-31

227 067 585

554 877
227 622 462

-18 815702
-2 941 052
-21 756 754

61 667 975
61 667 975

267 533 683

Fastigheternas taxeringsvérde uppgick vid rdkenskapsarets utgang till 187.043.000 kr, varav lokalernas taxeringsvérde

utgor 10.286.000 kr och bostadernas taxeringsvarde 176.757.000 kr.

Under 2017 fardigstilldes ombyggnation av ett tidigare outnyttjat utrymme till en bostad pé Vintervdgen 158 C och
under 2018 har ytterligare sex bostéder fardigstillts efter ombyggnation av en tidigare lokal. Anskaffningskostnaderna
for dessa har aktiverats tillsammans med &vriga byggnader och skrivs av éver samma tidsperiod som évriga byggnader.

Not 8 Maskiner och andra tekniska anldggningar

Ingédende anskaffningsvarden
Utgdende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Avser ombyggnation av lokal till grovtvattstuga.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Utgéende anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgédende avskrivningar

Redovisat varde

Avser skyltar till hela omradet.

2018-12-31

310 150
310 150

-153 863
-31015
-184 878

125 272

2018-12-31

242 767
242 767

-142 840
-24 277
-167 117

75 650

2017-12-31

310 150
310150

-122 848
-31015
-153 863

156 287

2017-12-31

242 767
242 767

-118 563
-24 277
-142 840

99 927
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Not 10 Pagaende arbeten 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 16 055 431 2 166 022
Ink&p 3848 622 14 444 286
Omklassificeringar m.m. -17 497 668 -554 877
Utgaende anskaffningsvarden 2 406 385 16 055 431

Pagaende arbeten avser ombyggnation av tva lokaler pa Vintervagen 100 till en ny bostad samt projektering av
hobbylokaler fér ombyggnation till bostader. Tidigare redovisades dven anskaffningskostnader f6r ombyggnation av
lokal p4 Sommarvigen 27-29 till sex bostdder som p&gdende arbete. Efter att bostaderna férdigstallts under 2018 har

de istéllet redovisats som del av byggnader.

Not 11 Fastighetslan 2018-12-31 2017-12-31
SBAB, tremanadersbindning av rénta 0 12 000 000
SBAB, villkorséndringsdag 2018-04-27, ranta 5,84 % 0 31 700 000
SBAB, tremanadersbindning av ranta, 0,50 % 31700 000 0
SBAB, villkorséndringsdag 2018-06-15, rénta 0,74 % 0 3 600 000
SBAB, tremanadersbindning av ranta, 0,70 % 3 600 000 0
SBAB, tremanadersbindning av ranta, 0,51 % 31427 865 31524 021
SBAB, villkorsandringsdag 2019-09-20, rénta 1,13 % 24 029 320 24 195 070
SBAB, villkorsandringsdag 2021-09-21, ranta 1,53 % 30 192 238 30 359 699
SBAB, villkorséndringsdag 2022-01-21, rénta 1,63 % 31700 000 31 700 000
Avgar kortfristig del (amorteringar inom ett ar) -4 351975 -12 575 022
Summa 148 297 448 152 503 768

Foreningen har valt att binda den stérsta delen av |&nen. Tanken &r att reducera ranterisken genom att lanen forfaller till
villkorséndring vid olika tidpunkter med ungefér lika stora delar. 2018-04-27 omférhandlades ett av foreningens lan.
Darvid valde foreningen att lata lanet |6pa med tremanadersrénta, vilket gav en markant réntesénkning frén 5,84 % till
0,50 %. Detta gjordes da féreningen samtidigt fattat beslut om att amortera bort lanet pa 12.000.000 kr som tagits for
ombyggnation av lokalen pa4 Sommarvigen 27-29 till bostéder och som haft treménadersbindning av réntan. Ytterligare
ett [an omférhandlades per 2018-06-15. Aven detta I&n l6per dérefter med tremanadersréanta. Tanken &r att det ska
amorteras bort under 2019 nér de tidigare lokalerna pa Vintervigen 100 upplats som bostadsratt. Amortering sker for
narvarande I&pande pa tre av lanen. Preliminart kommer det stora lanet pa 31.700.000 kr som [6per med
tremanadersranta att bindas pa 3 eller 4 &r under férsta halvaret 2019. Detta till en indikativ rénta pa 0,9-1,0 %
beroende pa bindningstid.

Not 12 Stallda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 165 627 000 165 627 000
Summa stéllda sdkerheter 165 627 000 165 627 000
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Not 13 Vasentliga hdndelser efter rékenskapsarets slut

Arsavgifterna hojdes med 2 % fr.o.m. 2019-01-01. Tanken med detta &r att ticka de kostnadsokningar som ske

avseende driften.

Upplatelseavtal har tecknats for de tva tidigare hyresrétterna som renoverats. De nya bostadsrétterna kommer att
tilltradas under andra kvartalet 2019. Totalt kommer kapital om 4.870.000 kr att tillféras féreningen vid dessa
upplatelser.

Ett av féreningens lan om 31.700.000 kr kommer under andra kvartalet 2019 att bindas pa 3 eller 4 ar. Indikativ rénta
uppgér till 0,9 - 1,0 % beroende pa bindningstid.

Lokalerna pa Vintervdgen 100 har byggts om for att upplatas som en bostad med bostadsratt. Tyvarr har férsening
uppstatt da kommunen har haft invindningar kring handikappanpassning av ingéng till bostaden. Forhoppningsvis kan
bostaden upplatas under forsta halvaret 2019.

F6r 2019 har féreningens styrelse budgeterat fér underhallsatgarder som beréknas uppga till ca. 7.000.000 kr. En stor
del av detta, ca. 2.000.000 kr avser fortsatt renovering av badrum.

UNDERSKRIFTER

Upplands Vasby 27 7 4 -2019

% § %a{,{/m@&@ - gLro:M/% [596/-

./
Johan Dvahlin Monika Patz Strémstedt
ernilla Sund Arne Dahlberg
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Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i Brf Grimstaby, org.nr 716405-6637

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Grimstaby for &r 2018.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr 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 inhimtat 4r tillrickliga och indamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedmningen av féreningens férméga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér si ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att ldmna en revisionsberéittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppst3 pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrickliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.



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

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

o drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocks3 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ngon visentlig osikerhetsfaktor som avser s&dana hindelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhéllanden gora att en fSrening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

o  utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pd ett
satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Grimstaby
for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VArt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrickliga och #indamalsenliga som grund for vra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
4r utformad s3 att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i vrigt
kontrolleras pi ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot vésentligt
avseende:
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o foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

o  p&nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka tgirder eller fdrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst p revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgarder som utfors baseras pa vér professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana &tgarder, omrdden och forhallanden som &ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som
4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

bostadsrattslagen.

Uppsala den 3 maj 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Malin Akessor
Aulktoriserad revisor
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