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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Grimstaby far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapséret 2021-01-01 - 2021-12-31.

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

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

Féreningen &r ett privatbostadsforetag (s.k. akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen.

Féreningen har sitt sdte i Upplands Vasby kommun och fastigheterna &r beldgna pé Vintervdgen, Sommarvigen, Hostvagen
och Grimstavagen/Slanbarsvagen i omradet Bollstanas.

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

Foreningens fastigheter

Bostadsrattsféreningen Grimstaby férvidrvade 2008-06-30 fastigheterna Grimsta 51:3 och 54:3 i Upplands Vasby kommun for
ombildning frén hyresrétt till bostadsrétt. Grimsta 51:3 &r endast bebyggd med en enklare byggnad for kallgarage och bestar i
Svrigt enbart av mark iordningstalld for parkering.

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

Den ursprungliga anskaffningskostnaden fér fastigheterna uppgick till 265.099.426 kr inklusive kostnader for inskrivningsbevis.
Anskaffningskostnaden fér fastigheterna ar sedan fordelad pa mark och byggnader utifrén de taxeringsvdrden som de olika
delarna blev &satta. Mellan 2010 och 2019 har ytterligare 22 bostader tillkommit samt &ven tillhérande férréd och en
tvéttstuga. Detta genom att tidigare lokaler och outnyttjade utrymmen har byggts om till bostader. Dessa investeringar har
aktiverats som tillgdng och har darmed 6kat anskaffningsvardet for féreningens byggnader.

P4 fastigheterna fanns vid arets utgéng totalt 255 bostdder med féljande fordelning:

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

P4 féreningens mark finns 316 parkeringsplatser varav 228 vanliga p-platser, 29 med elstolpe, 47 carportar och 12 garage.
Darutéver finns ett antal avgiftsbelagda besoksparkeringar. Elladdstationer kommer under bérjan av 2022 att installeras i 10
carportar och 5 elstolpar kommer att kompletteras med elladdstationer.

Vid rikenskapsarets utgang var 233 (f. ar 231) lagenheter upplatna med bostadsratt och 20 (f. &r 22) ldgenheter med
hyresratt. Féreningen innehar &ven tva géstlagenheter. En tidigare hyresratt har under juni 2021 upplatits med bostadsratt och
ytterligare en har upplétits under december 2021. Tilltrdde har dock skett forst i januari 2022 varvid slutlikvid har erlagts.

Féreningen hade vid arets utgéng 11 (f. ar 10) st uthyrda lokaler. Under borjan av 2021 ingicks ett férlikningsavtal med en av
de stérre lokalhyresgésterna for att fa till en avflyttning och sékra att lokalen kunde hyras ut till nya hyresgéster. Forlikningen
resulterade i en nedsattning av hyrorna fér perioden maj till december 2020 samt att foreningen erhéll skadestand
motsvarande hyror for januari och februari 2021 da hyresgésten inte avflyttat i ratt tid.

Tva mindre lokaler om totalt 43 kvm &r vid rakenskapsarets utgang vakanta. Den ena lokalen om 23 kvm &r tankt att behéllas
for foreningens eget anvdandande. Den andra lokalen pa 20 kvm har fr.o.m. 2022-01-01 upplétits med hyresratt till ny
hyresgast.
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Foreningen har &ven en lokal, Roda villan, for egen anvéndning. Denna kan hyras som festlokal och anvénds i évrigt som
foreningslokal.

Byggnadernas totala area uppgar till 24.180 kvm varav bostédernas area utgér 19.653 kvm. Vid rékenskapsarets utgéng
uppgick bostadsrétternas area till 18.129 kvm och bostadshyresratterna till 1.462 kvm. Gastldgenheternas area uppgick till
62 kvm. Markarean uppgar till 78.814 kvm.

Fastigheternas taxeringsvérde var vid rakenskapsarets utgdng 238.914.000 kr varav markvérdet motsvarar 61.953.000 kr och
byggnadsvérdet 176.961.000 kr. Delar av bestandet &r dock inte &satt taxeringsvarde da de &r att betrakta som
specialbyggnader. Detta géller &ven vissa lokaler och bostéder i anslutning till dessa. Nya taxeringsvarden kommer att &séttas
féreningens fastigheter r 2022.

Fastigheterna dr fullvérdeforsékrade hos Trygg-Hansa. Féreningen har &ven ett kollektivt bostadsrittstilligg tecknat hos
samma bolag. Bostadsrattsinnehavare behéver ddrmed inte teckna tilligget till sin hemférsakring. Skadedjursforsakring ingar i
avtalet med Trygg-Hansa genom underleverantér i form av Nomor AB.

Fastigheternas tekniska status

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

Ett omfattande upprustningsarbete har darmed under manga r varit pagéende, vilket dven férklarar den stora balanserade
férlusten som har gjorts. Detta d& upprustningsarbetena i sin helhet har kostnadsférts direkt istillet for att aktiveras som
tillgéngar i form av fastighetsforbéttringar for att sedan skrivas av ver langre tidsperioder.

Upprustningsarbetet avser bl.a. utbyte av varmvattenberedare, iordningsstéllande av badrum, dérrbyten, upprustning av
fonster, balkonger, fasader och tak m.m. Dessutom har omfattande arbeten skett avseende ventilation i lokaler, bostider och
gemensamhetsutrymmen. Ett nytt las-/passersystem har installerats fér soprum, tvattstugor och géstlagenheter.

Vid foreningens bildande fattades beslut om att renovering skulle ske av samtliga d& deltagande bostadsritters badrum pa
féreningens bekostnad. Detsamma galler ett byte av varmvattenberedare. Under 2020 atgérdades 18 badrum, vilka ocksa har
besiktigats. Totalt var d& 182 badrum renoverade och féreningen hade darmed ocksa genomfort stimmobeslutet avseende
badrum. Dock kvarstér att dtgérda badrum i de bostédder som fortfarande &r hyresratter. Under 2021 har sju
badrumsrenoveringar genomforts. Tva av dessa har avsett de tidigare hyresratter som har upplatits som bostadsrétter. 11
varmvattenberedare har under aret bytts ut i bostader och 1 i en hyreslokal, vilket innebér att totalt 125 varmvattenberedare i
bostader &r utbytta.

Besiktning har gjorts av samtliga kvarvarande bostadshyresratter. Detta for att fa en 6verblick Gver aktuellt skick och dven kunna
skapa en prioriteringsordning avseende framtida underhall. Som anférts ovan har badrumsrenoveringar prioriterats for att
undvika eventuella vattenskador.

Tvattstugorna atgdrdas successivt. Utover diverse enstaka byten av tvittmaskiner, torktumlare och manglar har helrenovering
skett av tvattstugor pa fem gardar sedan 2016. Under 2021 har tva tvattmaskiner bytts ut pa gard 5.

Avseende ventilationen har 13 takfléktar bytts ut under 2021. Nar 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.

Omfattande arbeten har ocksé skett avseende mark och markinventarier. T.ex. pagar sedan 2017 renovering/byte av staket,
vilket gérs etappvis gérd for gérd. Hittills har sex gérdar atgérdats, varav gard 5 och 7 har gjorts under 2021. Utbyte av staket
kommer att fortsatta under 2022.

En omfattande asfaltering har genomférts i omradet under 2020. Gérd 5 och gérd 9 har fatt ny asfalt, parkeringar har atgérdats
och dven en hel del gdngvégar. Markarbeten har dven utforts for att anldgga en ny risficka och kompost. En del stérre
trddgérdsarbeten utéver avtal, bl.a. nedtagning av trid, har dven gjorts i omradet bade under 2020 och 2021.

Aven lekplatser och dess utrustning har atgérdats. Dels har besiktningsanmarkningar atgérdats och dels har byte gjorts av
sand och &ven lekutrustning har bytts ut alternativt renoverats. ¢
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Byten av belysningsarmaturer utomhus och framférallt byte av lamporna i armaturerna har gjorts. Dessa har bytts till
LED-belysning.

Under 2021 har en totalrenovering skett av Réda villan. Detta underhall har skjutits pa under manga &r dé det har varit andra
atgarder som har varit hdgre prioriterade. En av gastlagenheterna har fatt nytt golv i sovrum och hall och fortsatt
upprustning av gastldgenheterna har planerats att ske under 2022.

Efter stora problem med avlopp som medfért att akuta spolningar har behévt géras tog féreningen under 2017 ett samlat
grepp kring detta och gjorde en total dversyn av avloppen. Foretaget som utfort besiktningarna har i avtalet tagit pa sig
ansvaret for sadana fel som borde ha upptéckts vid besiktningen och som uppstar inom en period av 10 &r. Atgérder vidtogs
under 2018 avseende s&dana fel som upptécktes vid besiktningen. Trots detta aterstar dock en del problem, vilket har lett till
vissa vattenskador. Under 2021 gjordes en fullstdndig stamspolning i hela omrédet. Vid arsskiftet uppstod en stérre skada pa
en stamledning. Denna har atgardats under borjan av 2022.

Under 2019 pébdrjades arbete med byte av hdngrannor och stuprér i omrédet vilket ocksa tyvéarr medférde ytterligare
atgérder av panel och balkar. Da detta blev mycket kostsamt har styrelsen beslutat att istéllet férst géra en grundlig
genomgang av skicket pa de olika gardarna for kunna planera arbetena béttre och déarmed fé béttre effektivitet avseende
fortsatt arbete med byte av hdngrédnnor och stuprér. Vid denna genomgang har det dven upptéckts att stora delar av
yttertaken behéver atgérdas. Samtliga dessa arbeten hanger ihop och kommer att atgardas gardsvis. For ndrvarande pagar
arbete med projektering, upprattande av atgérdsplan och upphandling. Ett grovt estimat &r att arbetena kommer att kosta ca.
40.000 tkr och att arbetena kommer att goras 6ver 3-4 ar med start 2023.

Féreningen har under 2020 upprittat den obligatoriska energideklaration for féreningens byggnader vilket méste géras vart
10:e ar.

Styrelsens uppfattning r att fastigheterna &r i relativt gott skick men att det & mycket viktigt att underhallsplanen foljs for att
sakra att de kommer att vara s& dven framéver.

Totalt sett har det planerade periodiska underhallet fér 2021 uppgatt till 5.414 tkr jamfort mot budgeterade 5.585 tkr.

Foéreningen ar enligt stadgarna varje ar skyldig att avsatta minst 0,1 % av fastigheternas taxeringsvérde till fond for yttre
underhall, vilket &r 2021 motsvarar 238.914 kr.

Féreningen har dock en detaljerad underhéllsplan 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 vicevérd Kofab AB uppdaterats under slutet
av 2021. Rekommenderad avsattning enligt planen uppgér fér narvarande till 3.552.000 kr per ar. Det bor observeras att
stambyten och omdragning av el inte ingar i underhéllsplanen.

For de kommande 10 &ren beridknas det genomsnittliga planerade underhallet, enligt underhallsplanen, att vara ndgot lagre
4n tidigare ar. Totalt sett tar underh&lisplanen upp kostnader om ca. 30.000 tkr for dessa ar, vilket innebér ett genomsnitt pa
3.000 tkr per r. Efter att besiktning har gjorts av yttertaken maste denna plan dock revideras da dessa arbeten beréknas att bli
betydligt mer kostsamma &n vad planen estimerat och dels kommer att bli tidigarelagda jamfort mot planen.

Férutom fortsatt utbyte av varmvattenberedare, takflaktar och tvattstugeutrustning kommer de stérre posterna att vara
renovering/byte av staket, byte av stuprér och hangrannor, takrenovering, asfaltering samt malning av fénster och dorrar. |
dvrigt bestar de planerade arbetena bl.a. av underhall av armaturer/belysning, elvdrmepaneler i gemensamhetsutrymmen,
gatu-, tak- och vaggbelysning, natstangsel samt aluminiumddrrar och vikportar. e
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Fastighetsforvaltning
Féreningen har foljande storre avtal tecknade:

ABJ Boférvaltning AB Ekonomisk férvaltning

Jérva Forvaltning AB Fastighetsskotsel

Securitas Sverige AB Fastighetsjour

Lévhagen Mark och Tradgérd AB Tradgardsskotsel och vinterunderhall

AMK stad Stddning tvattstugor, loftgdng och Réda villan

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

BMO Stockholm AB Badrumsrenoveringar samt ramavtal fér bygg-/reparationsarbeten
Tele 2 Kabel-TV

Open Infra Fiber

E-ON Sverige AB Elndt och elkraft

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma och paféljande konstituerande sammantrade haft foljande sammanséttning:

Kenneth Gardeman Ledamot, ordférande T.o.m. stimman 2023
Carolina Ohlund Ledamot T.o.m. stimman 2022
Jonathan Nygren Ledamot T.o.m. stdmman 2022
Goran Wedebrand Ledamot T.o.m. stdmman 2023
Pritam Babra Ledamot T.o.m. stdmman 2022
Par Hansson Ledamot T.0.m. stimman 2022
Eva Wijk Suppleant T.o.m. stdmman 2022
Johan Dvahlin Suppleant T.o.m. stdimman 2022
Hassan Mardini Suppleant Avgatt 2021-11-18

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvé i férening.

Styrelsen har under éret hallit 12 st protokollférda styrelsesammantrédden samt hallit en budgetkonferens tillsammans med
féreningens ekonomiska forvaltare och vicevérd. Darutdver har ej protokollférda arbetsmoten hallits en géng per ménad.
P.g.a. pandemin har flertalet m6ten genomférts digitalt.

Utéver dessa moten har ett flertal méten hallits med olika leverantérer sdsom Fastia, Servisec och Compleo.
Arvode till styrelsen har under aret uppgatt till 300.000 kr exklusive sociala avgifter.

Revisorer
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Huvudansvarig: Lina Jernebring, auktoriserad revisor

Valberedning
Sussi Burman Sammankallande
Lena Karlsson

Féreningens ekonomiska situation

Féreningen har tidigare gjort stora underskott resultatméssigt dven om de pé senare &r har avtagit och bérjat att stabilisera
sig. Detta &r en fljd av att foreningen képte fastigheterna med ett stort underhallsbehov. Féreningen har under &ret gjort ett
resultatméssigt underskott pé 86 (f. ar 1.540) tkr. | detta ingar dock upprustning av omradet i form av planerat periodiskt
underhall med 5.414 (f. &r 6.318) tkr.

Styrelsens mélséttning ar att freningens utgifter, férutom det planerade periodiska underhéllet, ska tickas av de &rsavgifter

och hyror som utdebiteras. Dértill ska avsattning kunna géras till framtida planerat periodiskt underhall enligt

underhallsplanen. Mélsattningen har kunnat uppfyllas sedan 2018. Det som har gjorts for att komma till ritta med detta &r att

freningen 2013-01-01 éterstéllde den érsavgiftssankning som gjordes fr.o.m. 2011 samtidigt som hyror for parkeringsplatser

och garage/carportar hdjdes. Dérefter har arsavgifterna hojts med 10 % per 2014-01-01, vilket var den férsta reella héjningen

sedan foreningens bildande 2008. 2015-01-01 hjdes &rsavgifterna med ytterligare 10 %. Under 2016-2021 har &rsavgifterna

arligen hojts med mellan 1 och 3 %. Avgifterna har dven hdjts med 1 % fr.o.m. 2022-01-01. Ciw
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Samtidigt som avgifterna har hdjts har réntekostnaderna minskat da 1an, som vid foreningens bildande bundits pa langa
I6ptider till hga rantesatser, successivt har kunnat villkorséndras under en period dé réntelédget historiskt sett har varit mycket
lagt.

En annan férklaring till att féreningen har visat stora underskott resultatméssigt har med utformningen av dagens
redovisnings- och skatteregler att géra. Dessa har betydelse for hur resultatet presenteras. Detta géller sérskilt de féreningar
dar ombildning skett frén hyresrétt till bostadsrétt och dér ett antal av hyresgésterna valt att bo kvar som hyresgaster i
bostadsrattsforeningen.

Att ha bostader i form av hyresratter kvar innebér fér en bostadsrattsforening att framtida likvida medel kommer att tillfalla
foreningen vid den tidpunkt d& dessa kan upplatas som bostadsratter. Vid forsta upplatelsen redovisas dock inte det kapital
som kommer féreningen tillgodo i resultatrakningen enligt géllande redovisnings- och skatteregler utan endast i
balansrakningen under bundet eget kapital. Kapital om 2.700 tkr har kommit féreningen tillgodo vid upplételser av
bostadsratter under 2021 (slutlikviden fér den ena bostaden inflyter forst i januari 2022). Detta redovisas dock inte i
resultatrakningen och paverkar ddrmed inte drets resultat utan endast féreningens likvida medel och storleken pa
medlemsinsatserna i balansrékningen.

Foreningens likvida medel uppgick vid &rets slut till 8.004 tkr. Vid arets bérjan hade féreningen likvida medel om 4.980 tkr.
Detta innebar en &kning av de likvida medlen med 3.024 tkr under aret. Dock ska hansyn da ocksa tas till att ytterligare kapital
tillfrts foreningen i samband med de nya bostadsrattsupplatelserna som beskrivits ovan med 2.700 tkr samtidigt som ett lan
har extraamorterats med 2.200 tkr. Bortsett frdn dessa transaktioner skulle de likvida medlen istéllet ha 6kat med 2.524 tkr
under aret.

Med beslutad budget fér 2022 beréknas ett resultatméssigt dverskott om 1.186 tkr samtidigt som de likvida medlen beréknas
att minska med 4.626 tkr. | januari 2022 har en extraamortering gjorts och darmed minskat ett av féreningens lan med
ytterligare 7.500 tkr, efter att slutlikviden om 2.700 tkr inkommit for den senaste bostadsréttsupplatelsen. Totalt har
extraamorteringar pa 9.000 tkr budgeterats fér 2021. Aven om kapitalet kommer att behéva ldnas upp igen nar arbetet med
takrenoveringen kommer igéng kan extraamorteringen halla nere réantekostnaderna fram till dess. Utan ndgon extraamortering
under 2022 skulle de likvida medlen enligt budgeten ha 6kat med 4.374 tkr.

Det planerade periodiska underhllet har budgeterats att uppga till 5.065 tkr, d.v.s. ndgot lagre &n utfallet for 2021. Da har
dock endast 500 tkr budgeterats for takrenoveringsprojektet i form av projektering, dtgérdsplan och upphandling. Sjélva
renoveringsarbetena har antagits starta forst under 2023.

Foreningen har vid &rets slut 20 bostadshyresratter kvar (forutom de tva gastlagenheterna) som i framtiden kan upplétas som
bostadsratter och darmed tillféra féreningen ytterligare likvida medel. Det &r dock inte sannolikt att upplatelser kommer att
kunna ske omgaende och i tillricklig omfattning for att direkt kunna finansiera allt kommande planerat underhall i omradet.

Féreningens lan

Foreningen har vid &rets utgang 5 (f. &r 5) fastighetslan hos SBAB om totalt 139.789.126 (f. ar 142.660.446) kr. Detta efter att
ett 1an extraamorterats med 2.200.000 kr i november 2021.

Vid féreningens bildande bands lanen pé olika tidsperioder for att sprida ranterisken dver tiden. | efterhand kan konstateras
att ranteldget vid denna tidpunkt var hégt. Allt eftersom ldnen har kunnat villkorséndras har rantekostnaderna kunnat sénkas
kraftigt. 2011 uppgick féreningens genomsnittliga skuldrénta till 4,40 % for att under 2021 uppga till 1,00 %. | Gvrigt framgér
de olika lanens storlek, villkorsandringsdagar och réntesatser av not till fastighetslan.

Foreningens skattesituation

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

For bostaderna har den kommunala fastighetsavgiften under 2021 uppgatt till 1.459 kr per bostad for de bostader som
foreningen betalar hel avgift fér. Detta géller 217 bostéder. 14 bostader &r befriade frén fastighetsavgift t.o.m. 2033 da de efter
ombyggnationen pa Sommarvégen har &satts vardedr 2018. Skattemdssigt har féreningen darmed 231 bostéder. Detta dé 24
bostader ar beldgna i byggnader som &r att betrakta som specialbyggnader skattemassigt, t.ex. skollokaler.

Foreningen ar frivilligt skattskyldig fér moms avseende hyreslokaler. Foreningen &r inte skyldig att betala statlig inkomstskatt
for kapitalinkomster om de ar hanforliga till foreningens fastighet.
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Vésentliga héndelser under rikenskapsaret

Aven under 2021 har det planerade periodiska underhallet varit ganska omfattande. Dessa arbeten har redovisats under
rubriken fastighetens tekniska status ovan och i not till resultatrdkningen. UtSver detta har dven rena reparationer utforts, vilka
blir omfattande i en sa stor férening som Brf Grimstaby r. Bl.a. har ett antal vattenskador i bostider behévt atgardas. Arbetet
med linjemalning pa Vintervagens parkering, som utférdes av Servisec AB, slutférdes under &ret. Nya cykelstéll har installerats
hos Breddenskolan.

| Gvrigt har féljande vasentliga handelser skett:

For att ytterligare stérka foreningens ekonomi har &rsavgifterna héjts med 1 % fr.o.m. 2021-01-01. Frimst &r héjningen en
del av finansieringen av de kontinuerligt 6kade driftkostnaderna tex. tradgardsskétsel, el, sophantering och forsakring.
Tanken har varit att genom att méta kostnadshéjningarna framéver kunna finansiera den I6pande driften och &ven det
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 underhéllet. | och med att Oversyn nu har gjorts av
taken och dessa har visat sig vara i ett betydligt sdmre skick 4n vad som férvintats kommer denna malsattning inte att kunna
uppfyllas. D& underhéliskostnaderna kommer att bli stora under en ganska kort period kommer nya Ian att behéva tas upp,
vilket ddrmed ocksa kommer att medféra 6kade réntekostnader.

Hyresférhandlingar avseende de bostédder som ar upplatna med hyresratt har slutforts under maj 2021. Resultatet har blivit en
hyreshdjning med 1,5 %. Hyreshéjningen har trétt i kraft per 2021-04-01.

Efter avslutad tvist med den tidigare lokalhyresgésten Babel Bygg har Maskinborsen och Grimsta Livs (kiosken) blivit nya
hyresgéster p4 Sommarvégen 25 fr.o.m. 2021-03-01. Fr.o.m. 2021-12-01 har lokalen pa Vinterviigen 49 B hyrts ut till
Kanokwans kroppsvard. Ytterligare en hyreslokal, Vintervdgen 42 C, har hyrts ut fro.m. 2022-01-01.

Under 2021 har en intresseundersékning avseende elladdstationer fér bilar gjorts genom en enkt. Visst intresse har kunnat
noteras. Olika I8sningar har undersokts och offerter tagits in. Efter &rsskiftet har slutligen 15 elladdstationer installerats. 10 av
dessa har installerats i carportar och 5 p4 elstolpar pd Vintervigens parkering.

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

Foreningen har tagit fram en ny logotype som har borjat att anvéindas. Logotypen togs fram genom en omréstning med hjalp
av de boende i omradet. Féreningen har &ven lanserat en ny hemsida med ett mycket mer anvandarvanligt utseende 4n
tidigare.

Kameradvervakning har installerats vid omradet kring kiosken och pizzerian fér att utéka tryggheten dér. Darutéver har
farthindrande &tgarder utforts i omradet.

Foreningen har under dret haft tva stéddagar dér containrar har varit utstallda pa torget. Med anledning av pandemin har det
dock inte genomfdrts ndgon samling fér fortaring och sociala aktiviteter. Styrelsens dnskemal och férhoppning ir att fler
boende framéver deltar pa staddagarna och bidrar till foreningens ekonomi och sammanhalining.

Majlighet finns att hyra féreningens gemensamhetslokal i Réda villan samt tva géstldgenheter. Gastlagenheterna har varit
uthyrda vid 30 tillféllen och festlokalen i Réda villan vid 15 tillf4llen. Réda villan renoverades under perioden april till september.
Gastlagenheterna anvinds &dven om sa behovs i samband med att badrumsrenoveringar utférs.

MEDLEMSINFORMATION
Ordinarie foreningsstamma har hallits 2021-05-18,

Féreningen hade vid rakenskapsérets utgang 326 (f. &r 327) medlemmar. Under &ret har 42 nya medlemmar beviljats intrade i
féreningen och 43 tidigare medlemmar har beviljats uttrade.

Under aret har 29 (f. ar 22) 6verlatelser av bostadsratter skett genom férsaljning. Genomsnittlig képeskilling per kvm uppgick
darvid till 34.914 (f. &r 30.381) kr. Dartill har tvé tidigare hyresratter upplatits som bostadsrétter och delar av tre bostadsratter
har bytt &gare genom gava, bodelning eller arvskifte.
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Foreningens policy fér andrahandsuthyrning &r att sddan far ske endast efter att styrelsen har gett sitt samtycke och
endast for en period av ett &r &t gdngen. Anskan ska ske skriftligen. | ansokan ska skalet till uthyrningen anges, under
vilken tid den ska padga samt namn och personnummer pé den till vilken ldgenheten ska hyras ut i andra hand.

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

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

Foreningen har under dret inte haft ndgon anstélld som medfért pensionsdtagande eller dylikt.

FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, tkr 18566 17848 17797 17378 16802
Resultat efter finansiella poster, tkr -86 -1540 -1799 -1464 -2584
Soliditet, % 49 48 47 45 M
Eget kapital, tkr 139588 136974 136367 130543 119197
Taxeringsvarde, tkr 238914 238914 238914 187043 187043
Arsavgift, kr/kvm bostadsrattsarea vid arets utgdng 630 624 612 600 588
Hyresintakt, kr/kvm hyresbostadsarea vid &rets utgang 1005 989 966 944 931
Hyresintékt, kr/kvm uthyrd lokalarea 946 832* 895 878 870
Elkostnad, kr/kvm totalarea 44 29 37 38 32
Vattenkostnad, kr/kvm totalarea 30 33 28 30 29
Planerat periodiskt underhall, tkr 5414 6318 6783 5 636 6113
Likvida medel vid arets utgang, tkr 8 004 4980 6621 3393 6031
Total laneskuld vid arets utgang, tkr 139789 142660 148297 152649 165079
Lan per kvm totalarea vid &rets utgéng, kr 5781 5900 6133 6313 6 827
Lan i forhallande till taxeringsvérde, % 58,51 59,71 62,07 81,61 88,26
Genomsnittlig skuldranta, % 1,00 1,07 1,13 1,43 2,21
Avsatt till fond for yttre underhall, kr/kvm 138 123 123 120 119
lanspréktaget av fond for yttre underhéll, kr/kvm -123 -123 -120 -119 -111
Antal dverlatelser 29 22 24 13 29
Overlatelsepris, kr/kvm bostadsrattsarea 34914 30381 31391 31082 32994
Antal bostéader, hyresrétter 20 22 23 25 25
Uthyrd lokalarea vid arets utgang, kvm 4295 4283 4338 4338 4338
Outhyrd lokalarea vid arets utgang, kvm 243 255 200 317 874

* Lokalhyresintakterna har tillfélligtvis minskat p.g.a. att forlikningsavtal ingétts med en tidigare hyresgast )
vilket har medfort bortfall av hyror fér maj-dec samtidigt som hyresgésten godtagit att avflytta frén lokalerna. N,
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingang 213 983 977
Resultatdisposition enligt féreningsstémman:
Balanseras i ny rakning
Reservering yttre fond
lanspraktagande yttre fond
Forandring medlemsinsatser 2700 000
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 216 683 977

Fond for

yttre
underhall

2985 000

3 348 000
-2 985 000

3 348 000

Balanserat
resultat

-78 454 870
-1539 614

-3 348 000
2985 000

-80 357 484

9(20)

Arets
resultat

-1539 614

1539 614

-86 301
-86 301

Under 2021 har en tidigare hyresratt upplatits med bostadsrétt och kapital har darvid tillforts féreningen med

2.400.000 kr. | slutet av aret har &ven handpenning erhallits med 300.000 kr fér upplételse av ytterligare en

bostadsrétt. Tilltrédde har skett under januari 2022 samtidigt som slutlikvid dé erhallits med ytterligare 2.700.000 kr.

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -80 357 484
Arets resultat -86 301
Summa -80 443 785

Férslag till disposition:

Reservering fond for yttre underhall 3552 000
lanspréktagande av fond fér yttre underhall -3 348 000
Balanseras i ny rakning -80 647 785
Summa -80 443 785

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

2
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RESULTATRAKNING

Rorelseintakter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintékter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2,34

2021-01-01
2021-12-31

18 565 863
72014
18 637 877

-12 984 209
-649 567
-387 969

-3 287 946
-17 309 691

1328 186

1973
-1 416 460
-1414 487

-86 301

-86 301

-86 301

10(20)

2020-01-01
2020-12-31

17 847 783
50994
17 898 777

-13 473 505
-743 130
-384 924

-3 287 949
-17 889 508

9 269

3495
-1552 378
-1 548 883
-1 539 674
-1539 614

-1539 614
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

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

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2021-12-31

274 724 887
32227
2822

274 759 936

274 759 936

54 521
29 878
422372
506 771

8003 934
8003 934

8510 705

283 270 641
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2020-12-31

277 957 544
63 242
27 096
278 047 882

278 047 882

22 349
35501
335968
393818

4979 578
4979 578

5373 396

283 421 278
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Fastighetslan

Skuld till boende

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

10

10

2021-12-31

216 683 977
3348 000
220031977

-80 357 484
-86 301
-80443 785

139 588 192

139789 126
14 198
1138273
23 400

238 694
2478758

143 682 449

283 270 641
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2020-12-31

213983 977
2985 000
216 968 977

-78 454 870
-1539614
-79 994 484

136 974 493

63 400 000

63 400 000

79 260 446
14 698
1465 606
9031
111118
2185 886

83 046 785

283 421 278



Brf Grimstaby 13(20)
716405-6637

NOTER

Redovisningsprinciper

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

Materiella anldggningstillgangar

Andring har gjorts av avskrivningsprincip avseende avskrivning av byggnader fr.o.m. 2014. Avskrivning har tidigare
gjorts enligt en progressiv avskrivningsplan. En évergéng har gjorts till en linjar avskrivningsplan som I6per éver 80 ar
fran anskaffningstidpunkten. Darmed skrivs byggnaderna av linjart 6ver kvarvarande 74 ar. Underlaget for avskrivning
utgérs av byggnadernas ursprungliga anskaffningsvaren minskat med tidigare gjorda avskrivningar.

Under 2017 ar en ny bostad fardigstillts p& Vintervégen 158 C. Utrymmet var tidigare ett outnyttjat utrymme. Under
2018 har sex nya bostader fardigstillts p4 Sommarvégen 27 och 29 A-E. Detta genom att en tidigare skollokal har
byggts om. Under 2019 har tv4 tidigare lokaler byggts om till en ny bostad pa Vintervégen 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 anldggningstillgangar ar berdknade pa tillgangarnas ursprungliga anskaffningsvérden
och baseras pa tillgdngarnas bedémda nyttjandetid. Nedanstaende avskrivningstider anvénds:

Procent Antal ar
Byggnader 1,35 74
Ombyggnation nya bostader 1,43-1,47 68-70
Grovtvattstuga 10,00 10
Omradeskyltar 10,00 10
Not 1 Nettoomsattning 2021 2020
Arsavgifter bostader, bostadsratter 11384774 11221 640
Hyresintakter bostader 1520 691 1606 816
Hyresintékter lokaler 3928 296 3843 076
Elavgifter lokaler 102 025 66 131
Hyresbortfall lokaler 0 -301 264
Skadestand lokaler 71316 0
Hyresintékter garage 114710 110 400
Hyresintakter 6vriga parkeringsplatser 1407 835 1305 560
Hyresbortfall parkeringsplatser 0 -16 800
Hyresintékter gastlagenheter/roda villan 23 940 8 560
Avgifter nyckelbrickor till sophus och tvéttstugor 3900 3200
Avgifter betalningspaminnelser 3344 0
Vidarefakturerade kostnader 4786 600
Ores- och kronutjamning 246 -136
Summa 18 565 863 17 847 783

Okningen av arsavgifter for bostadratterna beror dels pa att avgifterna héjdes med 1 % fr.o.m. 2021-01-01. Dartill har ;
tilltrade skett av ytterligare en bostadsratt som tidigare var hyresratt i juni 2021. C'g)\
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Efter forhandling mellan Fastighetsdgarna och Hyresgéstféreningen hsjdes hyrorna fér bostadshyresratterna med 1,50
% fr.o.m. 2021-04-01. Att intdkterna dnda har minskat beror pa att tva tidigare hyresritter &terlimnats till féreningen
per 2021-02-28 respektive 2021-06-30.

Under 2020 drabbades féreningen av hyresbortfall avseende lokaler och parkeringsplatser. Detta framférallt beroende
pa en juridisk tvist med en av de storre lokalhyresgésterna. Efter férhandlingar och slutligen en forlikning som har
stadsfésts i dom medgavs hyresgésten nedsatta hyror fér perioden maj-dec 2020 samtidigt som hyresgasten
forpliktigades att betala skadestand till féreningen fér perioden jan-feb 2021 d4 utflyttning inte hade skett i ritt tid.
Hyresavtal har tecknats med nya hyresgéster fr.o.m. mars 2021. Fr.o.m. december 2021 har lokalhyresavtal tecknats
avseende en mindre lokal som tidigare har varit outhyrd.

Hyresintakter for parkeringsplatser har ékat markant jamfért mot foregaende ar. Detta framfor allt p.g.a. att féreningen
numera erhaller del av intakterna fér beséksparkeringarna.

Intékterna for géstldgenheterna och réda villan har kat. Detta framst p.g.a. att badrumsrenoveringarna har varit firre
och boende dérmed inte behévt anvénda géstlégenheternas badrum under renoveringsperioder. Aven férandringen i
pandemildget kan ha haft betydelse.

Not 2 Lopande reparationer och underhall 2021 2020
Bostader (vattenskador/forsakringsérenden) 237 205 338 356
Bostader hyresratter 23219 42 298
Hyreslokaler 3218 0
Gemensamma utrymmen 42 305 27 201
Vatten och avlopp 61638 495 403
Véarme 3744 6473
Ventilation 30819 5838
Elinstallationer 111 308 19 274
Kabel-TV 0 9875
Hissar 6329 24 563
Portar 1695 0
Ovriga installationer (belysning i omradet) 1699 20185
Tak 56 929 71067
Fasader 47727 196 169
Fonster 189 929 30 880
Dérrar 16 620 23 965
Balkonger 151 770 0
Markytor, markinventarier och garage 150 726 125 448
Summa 1136 880 1436 995

Flera bostader har under ret drabbats av vattenskador. Till viss del har forsékringsersattning erhallits for att atgérda
dessa. Forsakringserséttningen har uppgatt till 72.014 kr och redovisas under rubriken 6vriga rérelseintékter.

7
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Not 3 Planerat periodiskt underhall 2021 2020
Badrum, bostadsratter 0 2234140
Badrum, renovering infor upplatelse som bostadsratter 338244 0
Badrum, hyresratter 875219 0
Hyreslokaler 140 421 0
Tvéttstugor 85320 338490
Lokaler for eget bruk 1734730 6 187
Gastlagenheter 18 750 0
Varmvattenberedare 264 871 243 375
Stamspolning 339389 0
Elinstallationer 6191 2400
Varmesystem 9500 0
Ventilation, utbyte takflaktar 131719 170125
Ventilation, service och filterbyten lokaler 0 30916
Kabel-TV/fiber 0 13 231
Tak 84 422 0
Fasader 0 15 050
Fonster 0 61875
Balkonger 0 124 994
Markytor och markinventarier 1385120 3077 264
Summa 5413 896 6 318 047

Enligt tidigare stammobeslut ska féreningen bekosta ett forsta utbyte av varmvattenberedare och iordningstéllande av
badrum. 12 (f. &r 11) st varmvattenberedare har bytts ut. Under féregaende ar renoverades 18 st badrum, vilket innebar
att samtliga badrum som avser bostadsratter och som har ingatt i féreningens ansvar enligt ovan dé hade atgéardats.
Under 2021 har badrumsrenoveringar pabérjats avseende det kvarvarande bestandet av hyresratter. 5 badrum har
fardigstallts. Dartill har 2 badrum renoverats i de hyresratter som aterlamnats till foreningen innan dessa har upplatits
som bostadsrétter.

Entrén vid Maskinbdrsen och kiosken har renoverats och tvattstugan pa gard 5 har fatt nya tvattmaskiner.

Arets stora projekt har varit att totalrenovera Rda villan. Detta underhall har skjutits pa under ménga ar da det har varit

andra atgérder som har varit hégre prioriterade. En av géstldgenheterna har fatt nytt golv i sovrum och hall.

Stamspolning har skett i hela omrédet, liksom visst byte av fasadarmaturer och radiatorer. 13 (f. ar 17) st takflaktar har
bytts ut.

Besiktning har skett av tak fér att utréna behovet av takrenovering. Detta efter att taklédckage har blivit mer och mer
vanligt. Besiktningen har visat att en omléggning &r nédvéndig och arbete pagar med att ta fram en plan och
prioriteringsordning fér detta stora och kostsamma underhall.

Kostnaderna avseende markytor och markinventarier avser till 1.221 (f. &r 770) tkr byte av staket p& gérd 5 och 7 samt
Vintervigen 100. Ovriga 164 tkr avser underhall av lekplatser, stenmur och p-platser.
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Not 4 Driftkostnader 2021 2020
Fastighetsskotsel 737 592 747 293
Tradgardsskotsel 563 205 500 265
Snéréjning och sandning 356 896 141516
Stadning 130 085 117 888
Vicevard 454 991 451 408
Hissar & portar samt évriga obligatoriska besiktningar 34212 53332
Bevakningskostnader och drift av las-/passagesystem 473 800 445 705
El 1075990 701 486
Vatten 736 686 801 087
Avfallshantering 775 998 744710
Fastighetsforséakring inkl. kollektivt bostadsrattstilligg 444 506 411 604
Ersattning for men i nyttjanderétt 6000 11992
Overlatelsebesiktningar 94178 55813
Hyressattningsavgift 3197 3197
Kabel-tv 143 164 142 603
Fastighetsskatt for lokaler 86 330 86 330
Fastighetsavgift for bostader 316 602 302 234
Oresutjaimning 1 0
Summa 6433 433 5718 463

Okningen av kostnaden fér tradgardsskotsel forklaras i allt vasentligt av att ett stdrre antal trid har fallts | omradet
under aret.

Kostnaden f6r sndréjning har okat kraftigt jamfort mot féregdende &r. Detta beror dock i huvudsak pa att
vinterperioden féregaende ér var ovanligt mild och nederbérdsfattig.

Ovanstéende forklaring géller till viss del dven den stora 8kningen av elkostnaden. Detta dé féreningen har ett rorligt
elprisavtal och priset var mycket lagt under 2020. | och med att elpriset har 6kat markant under 2021 for att kuliminera i
en toppniva under december har dven elkostnaden 6kat. Jamfort mot 2019 4r dock inte kostnaden lika extremt
avvikande.

Aven kostnaden for fastighetsforsikringen har fortsatt att éka vasentligt. Detta dels p.g.a. att premierna generellt har
stigit men framfér allt p.g.a. det skadeutfall som har varit under ett antal &r och som ar hanférligt till vattenskador.

%
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kreditupplysningar

Kontorsmaterial

Hemsida och bredband

Postbefordran

Revisionsarvode

Ekonomisk férvaltning

Ekonomisk férvaltning utéver avtal

Uppréattande och uppdatering av underhallsplan
Upprattande av energideklaration
Bankkostnader

Juridiska tjanster

Ovriga externa tjanster

Foreningsavgifter

Informationskostnader

Moteskostnader

Ovriga administrationskostnader
Oresutjimning

Summa

2021

50730
9680
5752

12764

17 988

32172

250 900

49 228

7283

0

7625
56 550
106 259
4934

15027

18 851
3823

1
649 567

17(20)

2020

13 276
5800
5345

11 226

18 043

49 608

245 680

33535
7283

90 794
6 896

161 254

64 804
5059

23 147

200
1180

0

743 130

Arets inkdp av férbrukningsinventarier avser framfér allt en skrivare/kopiator och en dator men &ven inventarier till

Réda villan i samband med renoveringen som har gjorts.

Arets kostnader for juridiska tjanster avser slutliga kostnader for bitrade vid tvist med en tidigare lokalhyresgast.

Ovriga externa tjanster avser till 70 tkr kostnader i samband med upplatelser av 2 nya bostadsratter i form av
maklararvode och annonsering. 27 tkr avser kostnader fér bygglov fér méjlighet att anlagga en ny parkeringsplats och 9

tkr avser hjalp med hyresforhandling.

Moteskostnader avser i huvudsak budgetkonferens med féreningens ekonomiska férvaltare och vice vard samt till en

mindre del fortaring vid foreningsstimma och styrelseméten. Den arliga budgetkonferensen hélls foregaende ar digitalt
p.g.a. coronapandemin, vilket forklarar avvikelsen mellan aren.

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Valberedningsarvoden
Sociala avgifter
Summa

Enligt stimmobeslut uppgar styrelsearvodena f.n. till 300.000 kr per verksamhetsar.

2021

300 000
6 000
81969
387 969

2020

300 000
6 000
78 924
384 924
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Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvéarden byggnader
Utgaende anskaffningsvarden byggnader

Ingéende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar byggnader

Ingaende anskaffningsvéirde mark
Utgaende anskaffningsvéarde mark

Redovisat virde

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

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

Not 8 Maskiner och andra tekniska anldggningar

Ingéende anskaffningsvérden
Utgéende anskaffningsvéirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Avser ombyggnation av lokal till grovtvattstuga.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden
Utgaende anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgédende avskrivningar

Redovisat virde

Avser skyltar till hela omradet.

2021-12-31

247 706 278
247706 278

-31416 709

-3 232 657
-34 649 366

61667 975
61667 975

274 724 887

2021-12-31

310 150
310 150

-246 908

-31015
-277 923

32 227

2021-12-31

242 767
242 767

-215 671

-24 274
-239 945

2 822
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2020-12-31

247 706 278
247 706 278

-28 184 052

-3 232 657
-31416 709

61667 975
61667 975

277 957 544

2020-12-31

310 150
310 150

-215 893

-31015
-246 908

63 242

2020-12-31

242 767
242 767

-191 394

-24 277
-215 671

27 096 ,&w
N \
o )
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Not 10 Fastighetslan 2021-12-31 2020-12-31
SBAB, villkorsandringsdag 2021-09-21, ranta 1,53 % 0 29 625 775
SBAB, villkorsandringsdag 2021-10-11, ranta 0,52 % 0 23 532 070
SBAB, tremanadersbindning av réanta, f.n. 0,30 % 23738 337 26 102 601
SBAB, tremanadersbindning av réanta, f.n. 0,35 % 29339719 0
SBAB, tremanadersbindning av ranta, f.n. 0,69 % 23311070 0
SBAB, villkorsandringsdag 2022-01-21, ranta 1,63 % 31 700 000 31700 000
SBAB, villkorsandringsdag 2022-05-10, réanta 0,89 % 31700 000 31700000
Avgar kortfristig del (lan som villkorsandras inom ett ar) -139789 126 -79 260 446
Summa 0 63 400 000

Vid réakenskapsarets utgang har 76.389 tkr av foreningens totala lan pa 139.789 tkr tremanadersbindning av réntan.
Detta motsvarar ca. 55 % av laneskulden. Ovriga 45 % &r bundna men villkorséndras dven de under 2022. Tanken &r att
framéver férsoka binda en storre del av lanen pa langre I6ptider for att minska réanterisken dver tiden.

Under 2021 har totalt 2.871.320 (f. ar 5.637.006) kr amorterats pa féreningens lan varav 2.200.000 (f. ar 5.000.000) kr har
skett genom extraamortering. De I6pande planlagda amorteringarna pa lanen uppgar f.n. till 671.320 kr.

Med anledning av att féreningens samtliga lan om totalt 139.789.126 kr I6per ut inom ett ar efter rakenskapsarets slut
och darfér skall ersattas av ett eller flera nya lan féreligger fr.o.m. 2020 en skyldighet att redovisa dessa lan sdsom
kortfristiga dven om det inte foreligger nagra forhallanden som talar for att lanen inte kommer att ersattas av ett eller
flera nya lan. Detta i enlighet med BFNAR 2016:10, punkt 17.5.

Redan 2022-01-21 har ett av lanen villkorsandrats. Styrelsen beslutade att dérvid géra en extraamortering med
7.500.000 kr. Lanet har samtidigt bundits pa 5 ar till en rantesats om 1,47 %.

Not 11 Stéllda sakerheter 2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar 165 627 000 165 627 000

Summa stillda sdkerheter 165 627 000 165 627 000 %
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Not 12 Vasentliga héndelser efter riakenskapsarets slut
Arsavgifterna har héjts med 1 % fr.o.m. 2022-01-01.

En spillvattenledning pa gérd 7 gick sénder under slutet av 2021. Denna har tgérdats under bérjan av 2022. Kostnaden
har uppgatt till ca. 300.000 kr.

15 st elladdstationer har i februari installerats. 10 st i carportar och 5 st pa elstolpar pa Vintervégens parkering.

Efter att Gversyn gjorts av féreningens hangrannor, stuprannor och tak har det visat sig att taken ar i samre skick &n
forvéntat. For nérvarande pagar arbete med projektering, uppréttande av atgérdsplan och upphandling. Ett grovt
estimat ar att dessa underhéllsatgérder kommer att kosta ca. 40.000 tkr och att arbetena kommer att géras 6ver 3-4 ar
med start 2023.

Ett av féreningens lan pa 31.700.000. har villkorséndrats per 2022-01-21. Lanet har bundits pa 5 ar till en rintesats om
1,47 %, vilket innebér en sénkning av réntan med 0,16 %-enheter. Samtidigt har en extraamortering gjorts pa lanet med
7.500.000 kr. Aven om kapitalet med all sannolikhet kommer att behéva att lanas upp igen under 2023 for att finansera
kommande arbeten med takrenovering kan réntekostnaderna darmed hallas nere nagot fram tills dess.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Grismtaby, org.nr 716405-6637

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsréattsforeningen Grimstaby for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i ;
arsredovisningen. C 78



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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

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

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsféreningen Grimstaby for ar 2021 samt av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. \ )S
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for foérslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller p4
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pé revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den 22 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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