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Styrelsen for Bostadsrdttsforening Spinneriet pa Sodermalm far harmed avge arsredovisning fer 
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31. 

Arsredovisningen är upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes ayser foregaende 

Forvaltningsberattelse 

Verksamhetens art och inriktning 

AlImant om verksamheten 

Foreningens andamal 
Foreningen har till dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens bus 
upplata bostader och lokaler samt tomtmark i anslutning till dessa at medlemmama till nyttjande utan 
begransning i tiden. Bostadsratt är den raft i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. 

Ftireningsfragor 
Bostadsrattsforeningen registrerades hos Bolagsverket 2020-02-06. 
Foreningens aktuella stadgar registrerades 2023-03-20. 

Fastighetsforvaltning 
Foreningens ekonomiska forvaltning har skotts av Nordr Sverige AB fore och under byggtid. 

Styrelsens sammansattning 
Maria Wideroth 
BjOm Isaksson 
Fredrik Wilson 

Ordforande 
Ledamot 
Ledamot 

FOreningsstammor och stammobeslut 
Senaste ordinarie foreningssamma Wills 2022-06-28. 

Sammanstallningar och styrelsemliten 
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 3 protokollforda mOten. 

Revisorer 
Ordinarie revisor Niclas Wdrenfeldt, Borevision i Sverige AB. 

Handelser under verksamhetsiret 
Styrelsen har under verksamhetsaret signerat ett avtal med SEB om forlangning av byggnadskreditavtalet 
rOrande finansiering for foreningens fastighet och byggnation. 

Styrelsen har signerat en ansokan och overenskommelse ayseende imattande av 
gemensamhetsanIdggning (GA) som ayser garaget. Garaget kommer att delas med fastigheten Papayan 2. 

Nordr Sverige AB har ldmnat en rdntegaranti till foreningen dar Nordr garanterar foreningen en 
rantekostnad motsvarande rdntenivan 3,25% pa foreningens 15.n. Garantin gdller fran forsta inflyttningen 
till tre ar efter att foreningens lan har slutplacerats. 



Bostadsrattsforening Spinneriet pa Sodermalm 2 (9) 

Org.nr 769638-3830 

Produktion 
Under ár 2022 har byggproduktionen varit i en intensiv fas. Stommontaget fardigstalldes under 
sommaren och under andra halvdret har arbeten med tak, fasad och don- och fOnstennontage pagatt samt 
invandiga arbeten med bade stomkomplettering och installationsarbeten. Arbete med fdrdigstallande av 
platarbeten, fasadputsning, installationer, invandig stomkomplettering samt invandiga ytskikt pagar vid 
verksamhetsdrets utgang och berdknas var fardigstallt Q2 2023. Under varen kommer aven 
finplaneringsarbeten for innergard, uteplatser och entreer att paga och beraknas vara klart till inflyttning. 

De stone arbetena kring byggproduktionen beraknas vara fArdigstallda till Q1 2023 och darefter framtill 
inflyttning fokuseras arbeten pd att fdrdigstalla ytskikt i ldgenheterna, slutgiltiga installationsarbeten, 
ovrig finjustering och slutligen erforderliga provningar och besiktningar. 

Fastigheten 
BostadsrattsfOreningen skall genom nyproduktion uppfora 88 st bostadslagenheter 
med bostadsratt pa fastigheten Papayan 1 i Stockholms kommun. 

Underhall 
FOr fastigheten kommer en lAngsiktig underhallsplan att upprattas. 

Bostader och lokaler 

Lagenhetstyp Antal 
1 RoK 13 
2 RoK 38 
3 RoK 12 
3,5 RoK 10 
4 RoK 12 
4,5 RoK 2 
5 RoK 1 

Lokaler 
80,5 kvm 1 

Bostadslagenhetema omfattar totalt 5 510 m2 BOA (Bostadsarea) 

Ftirvaltning 
Foreningens ekonomiska forvaltning har skotts av Nordr Sverige AB. 

Medlemsinformation 
Antal teckande fOrhandsavtal vid Arsskiftet var 79 St. 

Forsakring 
Under byggtiden omfattas fastigheten av Nordr Sverige AB foretagsforsakring. 

Ftireningens ekonomi 
Foreningen har inget resultat fram till avrakningsdag, vilket sker tre mAnader efter 
godkand slutbesiktning. Fram till dess tar byggherren samtliga intakter och 
kostnader. 
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Foreningen har sitt sate i Stockholm. 

FlerArsiiversikt (Tkr) 2022 2021 
Nettoomsattning 0 0 
Balansomslutning 452 252 328 945 
Soliditet (%) 0,0 0,0 

Forslag till vinstdisposition 
Styrelsen bar inga staende medel till sitt forfogande. 

Foreningens resultat och stallning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter. 
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Resultatrakning 

Rorelsens intNkter 

Rorelseresultat 

Resultat efter finansiella poster 

Resultat fore skatt 

Arets resultat 

Not 2022-01-01 2021-01-01 
-2022-12-31 -2021-12-31 



Bostadsrattsforening Spinneriet pa Sodermalm 
Org.nr 769638-3830 

Balansrakning 

TILLGANGAR 

Anlaggningstillgfingar 

Materiella anlliggningstillgangar 

Not 2022-12-31 

5 (9) 

2021-12-31 

Byggnader och mark 2 239 159 676 239 159 676 
Pagdende nyanlaggningar 3 184 260 000 74 460 000 

423 419 676 313 619 676 

Finansiella anlaggningstillgangar 
Andelar i koncemforetag 4, 5 25 000 25 000 

25 000 25 000 
Summa anlaggningstillgingar 423 444 676 313 644 676 

Omsattningstillgangar 

Kortfristiga fordringar 
Ovriga fordringar 27 447 588 12 546 966 

27 447 588 12 546 966 

Kassa och bank 1 359 721 2 753 845 
Summa omsattningstillgAngar 28 807 309 15 300 811 

SUMMA TILLGANGAR 452 251 985 328 945 487 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

LAngfristiga skulder 6, 7 
Byggnadskreditiv 436 157 028 314 204 905 
Summa langfristiga skulder 436 157 028 314 204 905 

Kortfristiga skulder 7 
Leverantorsskulder 4 375 0 
Ovriga skulder 16 090 582 14 740 582 
Summa kortfristiga skulder 16 094 957 14 740 582 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 452 251 985 328 945 487 
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Noter 

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper 

AlhnAnna upplysningar 
Arsredovisningen at upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning 
och koncernredovisning (K3). 

Redovisningsprincipema är oforandrade jdinfort med foregaende at. 

Intaktsredovisning 
Intdkter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i 
den omfattning det at sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogOras bolaget och 
intakterna kan berdknas pa ett tillforlitligt salt. 

Fond for yttre underhall 
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt 
foreningens underhallsplan. 

AnlAggningstillgfingar 
Avskrivning sker linjdrt Over den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde. 
Avskrivning paborjas nar fastigheten tas i bruk. 

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med 
ackumulerade ayskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 

Fastigheten 
Bostadsratsforeningen har 2021-05-04 forvarvat samtliga aktier i Somia Nord Ekonomisk forening. 
Foreningen var vid forvarvet innehavare av fastigheten Stockholm Papayan 1. Efter kopet av andelarna 
genomfordes en verksamhetsoverlatelse varvid foreningen overldt hela sin verksamhet till 
Bostadsrattsforeningen Spinneriet pa Sodermalm. Bostadsrattsforeningen är darefter direkt agare till 
fastigheten. Bolaget kommer att sdljas ut for likvidation. I samband med verksamhetsoverlatelsen skrevs 
anskaffningsvdrdet for aktierna ned till noll kronor och vardet pa fastighetsinnehavet skrevs upp med 
samma belopp. Efter dessa atgarder motsvarar fastighetens bokforda vdrde marknadsvdrdet. Fastigheten 
har ett redovisat anskaffningsvdrde som overstiger det skattemassiga vdrdet motsvarande det uppskrivna 
beloppet. Bostadsrattsforeningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna 
skatteskulden forfaller till betalning den dag son-lbostadsrdttsforeningen Overlater fastigheten till Wagon 
annan. Da syftet med 
bostadsrattsforeningen ar att upplata ldgenheter och lokaler at sina medlemmar utan begrdnsning i 
tiden varderas den uppskjutna skatteskulden till noll kronor. 
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Skatter 
Eftersom foreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas 

foreningen som en privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening). Intakter som heir till fastigheten tas 

inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av frail intaktema. Intakter 

som inte hot- till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och 

beskattas for kapitalintakter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hot- till fastigheten. 

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt at den skatt som 

beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt beraknas med utgangspunkt i 

temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar, skulder och aysattningar. 

Nyckeltalsdefinitioner 
Nettoomsattning 
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar. 

Balansomslutning 
Foretagets samlade tillgangar. 

Soliditet (%) 
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av 

balansomslutning. 

Not 2 Byggnader och mark 
2022-12-31 2021-12-31 

Ingaende anskaffningsvarden 239 159 676 0 

Inkop 0 239 159 676 

Utgfiende ackumulerade anskaffningsvarden 239 159 676 239 159 676 

Utgaende redovisat varde 239 159 676 239 159 676 

Taxeringsvarden byggnader 0 0 

Taxeringsvarden mark 153 992 000 0 
153 992 000 0 

Bokfort varde byggnader 239 159 676 239 159 676 
239 159 676 239 159 676 

Not 3 Pigaende nyanlaggningar 
2022-12-31 2021-12-31 

Inghende anskaffningsvarden 74 460 000 0 

Inkop 109 800 000 74 460 000 

Utgfiende ackumulerade anskaffningsvarden 184 260 000 74 460 000 

Utgfiende redovisat varde 184 260 000 74 460 000 
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Not 4 Andelar i koneernforetag 
2022-12-31 2021-12-31 

Ingaende anskaffningsvarden 25 000 0 
Inkop 0 25 000 
Utgfiende ackumulerade anskaffningsvarden 25 000 25 000 

Utgfiende redovisat varde 25 000 25 000 

Not 5 Speciflkation andelar i koneernforetag 
Kapital- Rostratts- Bokflirt 

Namn andel andel varde 
Spinneriet Parkering AB 100% 100% 25 000 

25 000 

Org.nr Sate 
Spinneriet Parkering AB 559314-0006 Stockholm 

Not 6 Lfingfristiga skulder 

Eget kapital Resultat 
25 000 0 

2022-12-31 2021-12-31 

Byggnadskreditiv hos SEB 436 157 028 314 204 905 
436 157 028 314 204 905 

Not 7 Skulder som ayser flera poster 
2022-12-31 2021-12-31 

Langfristiga skulder 
Byggnadskreditiv hos SEB 436 157 028 314 204 905 

436 157 028 314 204 905 

Kortfristiga skulder 
Skulder till Nordr Sverige AB 3 374 503 8 090 582 
Skulder till Somia Gul Holding AB 4 741 079 0 
Forskott fran kund 7 975 000 6 650 000 

16 090 582 14 740 582 



Maria Wideroth 
/kdforande 
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Underskrifter 

join Isaksson 

redrik Wilson 

Min revisionsberattelse har lamnats 40/3-toZ.3 

Niclas Warenfeldt  
Revisor 
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borevision 
REVISIONSBERATTELSE 
Till foreningsstamman i Brf Spinneriet pa Scidermalm, org.nr. 769638-3830 

Rapport om firsredovisningen 
Uttalanden 

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spinneriet pa 
Sodermalm for rakenskapsaret 2022. 
Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med 
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga ayseenden 
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt 
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen är forenlig med 
arsredovisningens ovriga delar. 
Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen 
och balansrakningen. 

Grund for uttalanden 

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing 
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa 
standarder beskrivs narmare i aysnittet Revisorns ansvar. 

Vi är oberoende i forhallande till f6reningen enligt god revisorssed i 
Sverige. Revisorn Iran BoRevision har fullgjort silt yrkesetiska ansvar 
enligt dessa kray. 

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat är tillrackliga och 
andannalsenliga som grund fOr mina uttalanden. 

Styrelsens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas 
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. 
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer är 
nodvandig fOr att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra 
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller 
misstag. 

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for 
bedomningen av foreningens fOrmaga att fortsatta verksamheten. Den 
upplyser, nar sa är 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 
styrelsen ayser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten 
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gore nagot av detta. 

Revisorns ansvar 

Mina mal är 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 mina uttalanden. Rimlig sakerhet Or en hog grad 
av sakerhet, men är ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig 
felaktighet om en Wan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller 
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fatter med grund i arsredovisningen. 

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. 
Dessutom: 

• identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i 
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller 
misstag, ufformar och utfor granskningsatgarder bland annat 
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som Or 
tillrackliga och andamalsenliga for att utg6ra en grund for mina 
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet 
till foljd av oegentligheter är hogre an fOr en vasentlig felaktighet 
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta 
agerande I maskopi, forfalskning, aysiktliga utelamnanden, 
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll. 

• skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna 
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma 
granskningsatgarder som Or lampliga med hansyn till 
omstandigheterna, men inte fOr att uttala mig om effektiviteten i 
den interna kontrollen. 

• utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som 
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar 
redovisningen och tillhorande upplysningar. 

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

• drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander 
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av 
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de 
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida del finns nagon 
vasentlig osakerhetsfaktor som ayser sadana handelser eller 
fOrhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens 
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att 
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i 
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna 
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, 
om,sadana upplysningar Or otillrackliga, modifiera uttalandet om 
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis 
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock 
kan framtida handelser eller forhallanden g6ra att en f6rening 
inte langre kan fortsatta verksamheten. 

• utvarderar jag den overgripande presentationen, strukturen och 
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om 
arsredovisningen Merger de underliggande transaktionerna och 
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild. 



Rapport om andra krav enligt lager, andra forfattningar samt stadgar 

Uttalanden 

Utover min revision av arsredovisningen har jag Sven utfort en revision 
av styrelsens forvaltning for Brf Spinneriet pa Sodermalm for 
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande 
foreningens vinst eller forlust. 
Jag tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt 
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter 
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. 

Grund fdr uttalanden 

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar 
enligt denna beskrivs narmare i aysnittet Revisorns ansvar. Jag är 
oberoende i ferhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige 
och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa kray. 
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat Sr tillrackliga och 
andarnalsenliga som grund for mina uttalanden. 

Styrelsens ansvar 

Del Sr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner 
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning 
innefattar delta bland annat en bedomning av am utdelningen Sr 
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, 
onnfattning och risker staller p5 storleken av foreningens egna kapital, 
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt. 

Styrelsen ansvarar f6r foreningens organisation och forvaltningen av 
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att 
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att 
foreningens organisation Sr utf9rmad sa att bokforingen, 
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i 
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. 

Revisorns ansvar 

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och armed mitt uttalande am ansvarsfrihet, Sr att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig 
grad av sakerhet kunna bedoma am flagon styrelseledamot i nagot vasentligt ayseende: 

• foretagit flagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon 
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot 
foreningen, eller 

• pa n5got annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, 
tillampliga delar av lagen am ekonomiska foreningar, 
arsredovisningslagen eller stadgarna. 

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande am detta, Sr att med rimlig 
grad av sakerhet bedorna am forslaget Sr forenligt med bostadsrattslagen. 
Rimlig sakerhet Sr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att 
upptacka &Order eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens 
vinst eller forlust inte är forenligt med bostadsrattslagen. 
Sam en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning 
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst p5 
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings5tgarder som utf6rs baseras p5 min professionella bedomning med utgangspunkt i 
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som Sr vasentliga f6r 
verksamheten och dar aysteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, 
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra fOrhallanden som Sr relevanta f6r mitt uttalande am ansvarsfrihet. Sam underlag for mitt uttalande 
am styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller farlust har jag granskat am forslaget Sr forenligt med bostadsrattslagen. 

Uppsala 4/3 - 4_ 0 L3 
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Niclas Warenfeldt 
BoRevision i Sverige AB 
Av f6reningen vald revisor 

borevision 


