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VALKOMMEN TILL ARSREDOVISNINGEN FOR BRF SPISBRODSFABRIKEN

Styrelsen avger hiarmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.
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Om inte annat sdrskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).

Spara din arsredovisning. Du kan behéva den vid forsaljning och i kontakt med din bank.
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KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foérvaltningsberittelsen innehéller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrittsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rikenskapsaret
samt ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framga i forvaltningsberittelsen dr om bostadsrattsforeningen ér dkta eller odkta eftersom det
senare medfor skattekonsekvenser for den som édger en bostadsritt.

RESULTATRAKNING

I resultatrakningen kan du se om foreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan
ocksa se var foreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man
inte bokfor hela kostnaden pa en géng, utan fordelar den 6ver en ldngre tidsperiod. Avskrivningar innebér
alltsa inte nagot utflode av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar s hoga.

BALANSRAKNING

Balansridkningen ér en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. I en érsredovisning
ar det alltid rakenskapsérets sista dag. I balansrakningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrittsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhallsfond och ackumulerade (*balanserade”) vinster eller forluster. I en balansrdkning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det 4r det som &r “balansen” i
balansrakning.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodet dr bostadsrittsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga génger siger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket foreningens likviditet (pengar i

kassan) har okat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt
till.

NOTER

I vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara
vad siffrorna innebér. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som dr mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrikning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten. Hér kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de &r, vilken rénta
de har och nér det ar dags att villkorsindra dem.

GILTIGHET

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. I dessa delar géller dokumentet efter det att
stimman fattat beslut avseende detta.
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FOrvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Foreningen har till iandamal att fraimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegridnsning. Upplatelse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket

Bostadsrittsforeningen registrerades 2014-08-01 hos Bolagsverket och foreningens ekonomiska plan
registrerades 2017-04-18. Foreningens nuvarande géllande stadgar registrerades 2016-07-27.

Siite
Foéreningen har sitt site i Nacka kommun.

Akta forening
Foreningens skattemassiga status dr att betrakta som ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229) och utgoér dirmed en dkta bostadsrattsforening.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvirvar fastigheten till ett pris som understiger tillgangens
marknadsviarde via bolag s.k. paketering. Foreningen har foérvérvat fastigheten direkt fran Entreprendren till
marknadsvdrde. Detta innebdr att fastigheten inte har varit féremal f6r nagon underpriséverlatelse. Darmed
finns det inte nagon latent skatteskuld i foreningen.

Fastigheten

Foreningen édger och forvaltar fastigheten Sickladn 38:20, vilken forvarvades 2017-06-14. Foreningens
fastighet bestar av fyra flerbostadshus, innehéllande 94 bostadsritter och 5 lokaler pa adressen
Kvarnholmsvégen 80-88 i Nacka. Fastigheten fardigstélldes ar 2018 och har vardear 2017.

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 064 kvm, varav 5 617 kvm utgor lagenhetsyta och 447 kvm lokalyta.

Ligenhetsfordelning

17 st 1 rum och kok
47 st 2 rum och kok
14 st 3 rum och kok
16 st 4 rum och kok
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Foéreningen har fem uthyrda lokaler med féljande 16ptid:

Hyresgdst Loptid t.o.m
Puls & Traning Sweden AB 2025-12-30
PL Férmedling AB 2024-01-31
Café Kvarnholmen AB 2023-02-01
Fastum Teknik AB 2023-12-31
Stockholm Sushi AB 2024-02-15

Foreningen ér frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
Foreningen disponerar 62 garageplatser samt 4 MC-platser i gemensamhetsanldggning. Foreningen ér

redovisningsskyldig for mervardesskatt for parkeringsplatser som hyrs ut till andra én medlemmar i
foreningen.

Gemensamhetsanliggningar

Foéreningen ér delaktig i tvd gemensamhetsanliaggningar (GA:138 och GA:139) tillsammans med Sicklaén
38:2, 38:3, 38:10, 38:14, 38:15, 38:18, 38:19, 38:22, 38:32 samt 38:33 (Nacka kommun, Holmenkvarnen 7 AB,
Holmenkvarnen 6 AB, Riskvarnen AB, JM AB samt Tunolle Fastigheter AB). Dessa
gemensamhetsanldggningar omfattar garage, grundlaggning, stodmur, trapphus, passersystem och drénering.

Foreningen ér delaktig i ytterligare tva gemensamhetsanlaggningar (GA:137 och GA:140) tillsammans med
Sickladn 38:19 (Brf Bageriet 3) som omfattar garage och gard samt dagvattenanlaggning.

Visentlioa servitut

Foreningens fastighet belastas med officialservitut for gang- och cykelvig.

Forsdkring
Fastigheten ér forsdkrad hos Trygg Hansa. I avtalet ingar styrelseforsakring.

Styrelsens sammansdttning

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma, 2021-04-21 och dérefter pafoljande styrelsekonstituering haft
foljande sammanséttning:

Yvonne Linnea Robertsson ordforande
Joakim Lindgren Sindahl ledamot
Johan Forsman ledamot
Marie Nordqvist ledamot
Jemil Riahi (avgatt 2021-11-26 pga flytt) ledamot
Magnus Blomberg suppleant
Albin Ohrnberg suppleant
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Valberedning
Valberedningen bestar av Karin Liljekvist och Ann-Kristin Fesse.

Firmateckning
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledamoter i forening.

Revisorer
Till revisor har Jonas Lindgren, Deloitte AB, valts och till revisorssuppleant har Sara Andersson, Deloitte AB,
valts.

Sammantrdden och styrelsemédten

Ordinarie féreningsstimma holls 2021-04-21. Antal styrelsemoten som protokollforts under aret har uppgatt
till 12 st samt ett antal arbetsméten. Dessa ingar i arbete med den kontinuerliga forvaltning av féreningens
fastighet som styrelsen under aret arbetar med.

Planerade underhdll

Eftersom fastigheten ér nybyggd s finns det inget underhall planerat inom de narmaste aren. Till framtida
fastighetsunderhall samlas medel via en arlig avséttning till foreningens yttre underhallsfond i enlighet med
ekonomisk plan, berdknad till ett arligt belopp motsvarande 30 kr/m2 boarea och lokalarea for féreningens
hus. Fonden for yttre underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrakningen.

Avtal med leverantérer

Forvaltningsavtal avseende fastighetsskotsel har foreningen tecknat med Jakobsen Properties AB. For den
ekonomiska foérvaltningen har foéreningen avtal tecknat med Simpleko AB.

Hisservice, hissbesiktning och kéldmediekontroll ingar under garantitiden. Kostnaden frén ar 6 berdknas till
58 000 kronor per &r.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Ekonomi
Foreningen har fortsatt stabila inkomster fran de kommersiella lokalerna trots ytterligare ett &r med pandemi.

Foreningens resultat for dr 2021 dr en vinst. Resultatet dr béttre i jimforelse med &r 2020. Férandringen beror
framst pa hogre intdkter samt lagre rantekostnader. En aterforing av periodiseringar for GA:137 och GA:140

som tidigare har belastat dren 2018-2020 paverkar ocksa arets resultat positivt.

I resultatet ingér avskrivningar, vilket dr en bokfoéringsmassig virdeminskning av foreningens fastighet. Den
posten paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningens enskilt storsta kostnadspost ar rantekostnaden. Den har i jamforelse med ar 2020 minskat, vilket
beror pa omférhandling av lan till lagre rdnta samt att féreningen har gjort en extra amortering om 1 Mkr.
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Tittar man pa foreningens likviditetsflode som dven innefattar investeringar samt finansieringsdelen i form av
ldn och amorteringar sa har foreningen ett negativt kassaflode. I kassaflodesanalysen aterfinns mer
information om arets likviditetsflode.

Arsavgifterna har under éret varit oférindrade, och i samband med budgetarbetet infor ar 2022 beslutade
styrelsen om fortsatt oférandrade arsavgifter. Verksamheten i foreningen bedrivs enligt
sjalvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgiften ska ticka utgifter for foreningens lopande
verksamhet samt amorteringar och avsittning till yttre fond.

Underhall/investeringar

Underhall/investeringar i fastigheten som genomférts under rakenskapsaret:

Installation av el och nit till det stora forradet i garaget 28 Kkr
Byte av ventilationsfilter 58 Kkr
10 st laddningspunkter for elfordon i garaget. 82 Kkr

Styrelsen tittar vidare pa mdjligheterna att utoka elbilsplatserna under néstkommande ér.

Fordndringar i avtal

Avtalet med Elistextil Service AB géllande entrémattor ar uppsagt och slutade gilla i juni 2021. Ett nytt
stadavtal inkl. entrémattor har istdllet upphandlats med Lassila & Tikanoja Service AB.

Styrelsen har upprittat ett tillaggsavtal med féreningens ekonomiska forvaltare gallande kéhantering for
garage och forrad samt ansdkan om andrahandsuthyrning. Detta hanteras numera av Simpleko AB.

Ovriga héindelser

Styrelsen har under aret arbetat vidare med att sakerstdlla att samtliga medlemmar har tillgang till
fastighetsappen Loomer. Detta har gjort kommunikationen snabbare och enklare mellan styrelsen,
fastighetsforvaltare och medlemmarna.

Samtliga garantidgrenden som kvarstod fran ar 2020 dr atgirdade. Nésta garantibesiktning kommer att ske
efter 5 ér, vilket innebdr ar 2022.

Under aret har utredningen gillande saknade vattenmatare i lokalerna blivit klar. Detta har resulterat i en
aterbetalning fran JM om 59 Kkr.

Styrelsen har tagit fram ett arbetssitt for dom arliga avstimningarna géllande GA mellan Brf
Spisbrodsfabriken och Brf Bageriet 3. Avstimningen gors numera innan bokslut.

Upprensning av cykelgaraget utférdes under hosten, samtidigt som arbetet med att fa stddning i vara portar

och soprum att fungera bittre har pagatt under dret. De nya stidavtalet har efter det upphandlats samt extra
storstddning av vara soprum har utforts.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan var 148 st. Tillkommande medlemmar under aret var 42 och
avgdende medlemmar under aret var 38. Vid rdkenskapsarets slut fanns det 152 medlemmar i féreningen. Det
har under dret skett 25 6verlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift om 2,5 % av gillande
prisbasbelopp (2022 = 1 208 kronor). Pantsdttningsavgift debiteras med 1 % av gdllande prisbasbelopp (2022

= 483 kronor) vid varje pantsittning.

Paminnelseavgift om 60 kronor debiteras vid sen betalning.

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 6 046 247 5816198 6 364 536 5068 972
Resultat efter fin. poster 221276 -510 389 802 064 589 622
Soliditet, % 81 80 79 77
Yttre fond 364 410 182 460 0 0
Taxeringsvirde 181417 000 181417000 181417000 148 110000
Bostadsyta, kvm 5617 5617 5617 5617
Arsavgift per kv bostadsrittsyta, kr 568 568 668 554
Lén per kvm bostadsyta, kr 15978 16 548 16 940 17 429
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,05 1,25 1,34 1,12
Belaningsgrad, % 18,72 19,44 19,80 20,28

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfért virde for byggnad och mark
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Forandringar i eget kapital

Disp av foreg

2020-12-31 ars resultat

Insatser 230 545 000 -
Upplatelseavgifter 154 980 000 -
Fond, yttre underhall 182 460 -
Balanserat resultat 1209 225 -510 389
Arets resultat -510 389 510 389
Eget kapital 386 406 296 0

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat 516 886
Arets resultat 221276
Totalt 738 162

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt f6ljande

Reservering fond for yttre underhall 181 920
Att fran yttre fond i ansprak ta -85 803
Balanseras i ny rakning 642 045

738 162

Disp av
Ovriga poster

181 950
-181 950
221276
221276

2021-12-31
230 545 000
154 980 000
364 410

516 886
221276
386 627 572

Arsredovisning 2021

Féreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrakning samt noter.
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Resultatrakning

Not 2021-01-01 - 2020-01-01 -

© 2021-12-31 2020-12-31

Rorelseintikter 2
Nettoomsdttning 6 046 247 5816318
Rorelseintakter 6799 -120
Summa rorelseintakter 6 053 046 5816197
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -2 303 255 -2 385747
Ovriga externa kostnader 7 -108 568 -337 201
Personalkostnader 8 -187 664 -155 405
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2273 688 -2270 944
Summa rorelsekostnader -4 873175 -5149 297
Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -958 595 -1177 289
Summa finansiella poster -958 595 -1177 289
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 221276 -510 389
ARETS RESULTAT 221276 -510 389
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Balansrakning

Tillgangar

Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnad och mark

Inventarier och installationer

Summa materiella anlidggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

11

Not

10
11

12
13

Arsredovisning 2021

2021-12-31

475 983 004
79 675

476 062 679

476 062 679

89 365
56 726
240 162

386 253

922208
922 208

1 308 460

477 371139
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2020-12-31

478 253 944
0

478 253 944

478 253 944

267 519
212 056
166 661

646 236

2110255
2110255

2756 491

481 010 435
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Balansrakning

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
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

12

Not

14,17

14,17

15

16

Arsredovisning 2021

2021-12-31

385525 000

364 410

385 889 410

516 886
221276

738 162

386 627 572

45700 000
45700 000

44 050 000
104 141

71 856
5793
811777

45 043 567

477 371 139
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2020-12-31

385525 000
182 460

385707 460

1209 225
-510 389

698 836

386 406 296

46 500 000
46 500 000

46 450 000
216 490
100 301
176 196

1161 152

48 104139

481 010 436
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Kassaflédesanalys

Likvida medel vid arets borjan

Resultat efter finansiella poster

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Utrangering anldggningstillgang

Arets avskrivningar

Bokslutsdispositioner

Nedskrivningar

Kassaflode fran 16pande verksamhet

Kassaflode fran foriandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder

Kassaflode efter fordndringar i rorelsekapital

Investeringar
Finansiella placeringar
Arets investeringar

Kassaflode fran investeringar

Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital

Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar
Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

13
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2021-01-01 -
2021-12-31

2110255
221276

0
2273 688
0
0

2 494 964

259 983
-660 572

2094375

-82 423
-82423

0
0
-3 200 000

-3 200 000

-1 188 048

922 208
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2020-01-01 -
2020-12-31

2893747
-510 389

0
2270944
0
0

1760 555

3050572
-3394619

1416 508

0
0
-2 200 000

-2200 000

-783 492

2110255
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Spisbrodsfabriken har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allmédnna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag. Principerna ar oférandrade

jamfort med foregaende ar.

Redovisning av intidkter
Intakter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaftningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjirt 6ver den beddmda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pa

bedomd ekonomisk livslangd av tillgdngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 120 ar

Installationer 10 ar

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgidng hanteras genom nedskrivning.
Foéreningens finansiella anldggningstillgangar véarderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett lagre virde dn anskaffningsvardet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

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

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsskatt
Foreningen ér skattebefriad fran vardedret 2017 och 15 ar framat avseende bostadsdelen. For lokalerna betalar

foreningen en statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvirdet pa lokaldelen.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pé ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Not 2, Rorelseintikter
Avstaimning GA Brf Bageriet 3
Fastighetsskatt, lokaler
Hyresintékter, forrdd
Hyresintékter, garage
Hyresintékter, lokaler
Parkeringsintikter
Tv/Bredband
Vattenforbrukning
Arsavgifter, bostider
Ovriga intikter

Summa

Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service

Entrémattor
Fastighetsskotsel/Teknisk forvaltning
Larm och bevakning

Stidning

Yttre skotsel

Summa

Not 4, Reparationer och underhall
Reparationer
Underhall

Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvarmning

Vatten

Summa

15

Arsredovisning 2021

2021 2020

63 681 0
103 008 102 998
114 875 36 750
912 000 879 683
1163 812 1161249
26 880 26 880
246 620 248 160
132770 126 275
3192720 3192722
96 680 41 480

6 053 046 5816197
2021 2020
43121 98 272

9 645 22 874

156 549 247 787
58 184 0
94708 0
24 090 54 804
386 297 423 737
2021 2020
203133 156 849
85803 0
288936 156 849
2021 2020

254 185 258 295
176 809 160 918
371020 344 667
341 659 597 839
1143673 1361720
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Not 6, Ovriga driftskostnader 2021 2020
Fastighetsforsakringar 52 453 35941
Fastighetsskatt 154170 154170
Sjélvrisker 0 9300
Spisbrodets Samfillighetsférening 24 060 0
TV/Bredband 253 666 244032
Summa 484 349 443 442
Not 7, Ovriga externa kostnader 2021 2020
Avstaimning GA Brf Bageriet 3 18 039 0
Ekonomisk forvaltning 127 812 117 917
Forbrukningsinventarier/-material 9179 18 227
Gemensamhetsanliggningar -131 966 151 395
Revisionsarvoden 17 858 18 746
Ovriga externa kostnader 67 646 30916
Summa 108 568 337201
Not 8, Personalkostnader 2021 2020
Sociala avgifter 44 864 37155
Styrelsearvoden 142 800 118 250
Summa 187 664 155 405
Not 9, Rintekostnader och liknande resultatposter 2021 2020
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 957 974 1177 289
Ovriga rintekostnader 621 0
Summa 958 595 1177289
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Not 10, Byggnad och mark

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning

Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

I utgaende restvirde ingdr mark med

Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvdrde mark

Summa

Not 11, Inventarier och installationer

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde

Inkép

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning

Avskrivningar

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Not 12, Cvriga fordringar
Skattekonto
Ovriga fordringar

Summa

17

Arsredovisning 2021

2021-12-31 2020-12-31
484 515 000 484 515 000
484 515 000 484 515 000
-6 261 056 -3990112
-2 270940 -2270944
-8 531 996 -6 261 056
475 983 004 478 253 944
210 907 300 210 907 300
128 600 000 128 600 000
52 817 000 52 817 000
181 417 000 181 417 000
2021-12-31 2020-12-31
0 0

82423 0
82423 0

0 0

-2748 0

-2 748 0
79675 0
2021-12-31 2020-12-31
51 668 205 836
5058 6220

56 726 212 056

Si gned docunent (023f11)



Brf Spisbrodsfabriken
769628-4590

Not 13, Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Avstaimning GA Brf Bageriet 3
Ekonomisk forvaltning
Forsakringspremier
TV/Bredband
Vattenforbrukning

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Summa

Not 14, Skulder till
kreditinstitut

SEB

SEB

SEB

SEB

Summa

Varav kortfristig del

Villkorsidndringsdag

2022-02-28
2022-02-28
2024-02-28
2023-02-28

Réntesats
2021-12-31
0,35 %

1,46 %

0,50 %

1,70 %

Arsredovisning 2021

2021-12-31

45761
30376
52542
21 049
52226
38 208
240 162

Skuld
2021-12-31
20 000 000
23250 000
23250 000
23250 000
89750 000

44 050 000

2020-12-31

0

27 175
26 181
20631
56 283
36 391
166 661

Skuld
2020-12-31
22 000 000
23 650 000
23 650 000
23 650 000
92 950 000

46 450 000

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag

inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nista

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2022 omsitts vid forfall.

Not 15, Ovriga kortfristiga skulder
Skuld entreprendr
Ovriga kortfristiga skulder

Summa

18

2021-12-31

0
71 856
71 856
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Not 16, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Beriknat revisionsarvode

El

Forutbetalda avgifter/hyror

Styrelsearvoden inkl. sociala avgifter

Uppvarmning

Utgiftsrantor

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

Summa

Not 17, Stillda siakerheter
Fastighetsinteckning

Summa

Ort och datum

Arsredovisning 2021

2021-12-31
17 500

28 156

574 849
145176

58 701

0

-12 605
811777

2021-12-31
99 000 000
99 000 000

Yvonne Linnea Robertsson

Joakim Lindgren Sindahl

Ordforande Ledamot
Johan Forsman Marie Nordqvist
Ledamot Ledamot

Var revisionsberittelse har [amnats -

Deloitte AB
Jonas Lindgren
Auktoriserad revisor
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2020-12-31
17 500
27703

580 350
112912
39 641

25

383 021
1161 152

2020-12-31
99 000 000
99 000 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i BRF Spisbrodsfabriken

organisationsnummer 769628-4590

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for BRF
Spisbrodsfabriken for rékenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
3rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med &rsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrédkningen och balansrakningen.

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 ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
drsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven fér den interna kontroll som den
beddmer ar nédvéandig for att uppratta en
&rsredovisning som inte inneh&ller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar s &ar
tillampligt, om forhallanden som kan p&verka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida rsredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehdller v8ra uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
rsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsdtgarder bland annat utifrdn
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en véasentlig
felaktighet som beror p8 misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 8sidosattande av intern kontroll.

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

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av 8rsredovisningen. Vi drar ocks8 en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i 8rsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s8dana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet
om 8rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héandelser eller férhallanden goéra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och inneh3llet i &rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om
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drsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pd 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 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

Utodver var revision av 5rsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Spisbrodsfabriken for rakenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar

styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar 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 inhdmtat &r
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig
med hénsyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s& att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens

ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon 3tgard eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pad ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tilldmpliga delar av lagen om

BRF Spisbrddsfabriken
organisationsnummer 769628-4590

2(2)

ekonomiska féreningar , &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
dtgarder eller fsrsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst p& revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utg@ngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhallanden som &r relevanta for
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 forenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund
Datum enligt digital signering

Deloitte AB

Jonas Lindgren
Auktoriserad revisor
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