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Sfyrelsen fir BRF Grisslan, med séte i Stockholm, fir hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2019.

Arsredovisningen Ar upprittad i svenska kronor, SEK.
Forvaltningsberiittelse

Bostadsritisforeningen Grisslan registrerades hos Bolagsvetket 2005-11-21.

Bostadsrittforeningen #iger och férvaltar fastigheten Apeln 9. Féreningen &r lagfaren dgare till
fastigheten sedan den 27 juni 2006, Den totala ytan 4r 2 718 kvm varav 1 703 kvm avser
bostadsrittsligenheter,

Av foreningens 27 bostadsligenheter 4r samtliga upplatna med bostadsrétt. Foreningen har 24
medlemmar.

I fsreningen finns 11 lokaler upplétna med hyresrétt. Av dessa &r tvd kontorslokaler/behandlingsrum i
bottenvaningen, ett #r behandlingsrum i killarvaningen och resterande &t forridslokaler i killarvaningen.
1 och med att stdrre delen av intikterna kommer frén lokaler klassas foreningen som en oiikta
bostadsriittsfirening,

Firmatecknare
Foreningens fitma har tecknats av tvd styrelseledamdter i fSrening,

Revisor
Revisor dr Ole Deurell, Parameter Revision.

Overlatelser
Inga bostadsrittsdverlatelser har skett under rilkenskapséret.

Firvaltming
Den ekonomiska forvaltningen har under dret skétts av Botema fastighets AB.
Fastighetsskitsel, jourverksamhet, in- och utviindig stddning har utforts av Nylén Byggnads AB.

Fastigheten #r fullviirdesforsikrad i Linsforsikringar Stockholm. Styrelsen har tecknat en
styrelseansvarsfdrsakring.

Fareningen dr medlem i Fastighetsigarna.

Uthyrningsverksamhet

Foreningen har en hyresgiist till de tva lokaler som utgdr entréplanet, samt behandlingsrum i killarplan,
Diagnostiskt Centrum Hud som #r en [ikarcentral specialiserad p4 hudsjukdomar. Deras hyreskontrakt
omforhandlades under 2018, med fémyad 16ptid pa 5 &r fr.o.m. 1 januari 2019. 1 killarplan hyrs fS1rad ut
till externa hyresgister, foretridesvis butiker i ndromrédet.

Avgifter

Fran och med januari 2019 har avgifterna stinkts med 25%. I takt med att fortsatta utvecklingsatgérder
skapar positiva effekter pd foreningens ekonomi, sa finns en ldngsiktig ambition att genomfora ytterligare
avgifissinkningar. :
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Fastighetsunderhall
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Stirre forbattrings- och underhallsdtgirder som genomfoits respektive planeras:

Planerat underhall

Atgird

Byte av fonster

Forbittring av takterrasser
Byte av radiatorventiler

OVK

Onildggning av yttertak
Ombyggnad av ligenhetsforrdd

Historiskt underhall

Atgiird

Ny belysning pd gard och i trapphus
Byte av avloppsstammar i killarplan
Byte av entréport

Renovering av fasad pa sddra gaveln
Renovering av hiss

Byte av avloppsstammar under girden
Byte av grind och lassystem

Byte av virmevixlare

Kostnad
3.700.000 kr
200.000 kr
300.000 kr
Ej faststélld
Ej faststalld
Ej faststilld

Kostnad

100.000 ki
500.000 ke
250.000 kr
700.000 kr
500.000 kr
250.000 kr
150.000 kr
500.000 kr

ordférande
ledamot

Styrelsen

Styrelsen har under verksamhetséret bestatt av:
Per Trossmark

Alma Mamela

Urban Méansson

Lars-Olof Wilander
Hanna Ernstsson
Christina Wilander

Sammantriden

ledamot
ledamot
suppleant
suppleant

Tid

2020

2020

2020

2020

Ej tidsbestdmt
Ej tidsbestamt

Tid

2019
2018
2018
2017
2016
2015
2015
2014

Ordinarie fSreningsstimma hlls den 28 maj 2019. En extrastimma hélls 21 november 2019. Styrelsen
har under 2019 hallit sju protokoliforda styrelsemdten,
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavg, per kvim bostadsrittsyta

Forindring av eget kapital

Belopp vid

drets inging

Medlemsinsatser 61374 031
Upplatelseavgift 41522
Fond for yttre underhill 748 950
Balkongfond 71700
Balanserat resultat -3 747 604
Arets resultat 53 761
Totalt 58 542 360

Resultatdisposition

2019
4 287
799
59,0
733

Disp. av fireg.
ars resultat

53761
-53 761

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserat resultat
Arets vinst

behandlas sa att
till ytire reparationsfond avsétts
i ny rikning Sverfores

2018 2017
3 655 3627
54 214
59,0 59,0
978 978
Forindring

under fret

80 200
10 800
-80 200
799 416
810216

-3 774 044
799 416
-2 974 628

108 400
-3 083 028
-2 974 628

2016
3 597
=79
59,0
978

Belopp vid

drets niging

61 374 031
41 522
829 150
82 500

-3 774 043
799 416

59 352 576
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2015
3629
383
59,0
978

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterféljande resuliat- och balansriikning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Raorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikier
Summa rirelseintiikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivaingar

Summa riirelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikier och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

N o=

~1 O b W

2019-01-01
~2019-12-31

4 287 296
2418
4289 714

-1233 414
-901 012
-181 033

-94 238
-558 970
-2 968 667
1321 047

-126
-521 505
-521 631

799 416

799 416

5(13)

2018-01-01
~2018-12-31

3654 626
4784
3 659 410

-1 485 338
-760 879
-223 590
-107 236
-563 174

-3 140217

519 193

-114
-465 318
-465 432

53 761

53761
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Muateriella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstiligingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsitiningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

93 304 798
93 304 798

93 304 798

6476
1764
34 157
42 397

6953119
6953 119
6995 516

140 300 314
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2018-12-31

93 863 768
93 863 768

93 863 768

19 810
38810
41 743
100 363

5191 156
5191 156
5291519

99 155 287
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Balansrﬁlming Not 2019-12-31 2018-12-3%
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 61415 553 61415553
Balkongfond _ 82 500 71700
Fond fér yitre underhall 829 150 748 950
Summa bundet eget kapital 62 327 203 62 236 203
Ansamlad foriust

Balanserat resultat -3774 044 -3 747 604
Arets resultat 799 416 53761
Summa ansamlad forlust -2 974 628 -3 693 843
Summa eget kapital 59352 875 58 542 360
Langfristiga skulder :
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 39 500 000 39 500 000
Ovriga skuider 10 175 600 175 600
Summa lingfristiga skulder 39 675 600 39 675 600
Kortfristiga skulder

LeverantSrsskulder 228 744 102 685
Skatteskulder 98 711 28373
Ovriga skulder : 16 401 14 543
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 928 283 791 726
Summa kortfristiga skulder 1272139 937 327

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 100 300 314 99 155287
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Noter
Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
rid (BFNAR 2016:10) om drsredovisning i mindre foretag.

Avsiittning till ytire underhallsfond bar gjotts enligt stadgarna med 0,1% av fastighetens taxeringsvirde.
Fond for ytire underhall redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokféringsndmndens allménna
rad 2003:4. Reservering till foreningens fond for yttre underhdll ingdr i styrelsens forslag till
resultatdisposition.

Avsittning till underhilisfond for balkonger finansieras av lagenhetsinnehavare med balkong med
forhojda arsavgitter.

Fastigheten #r uppskriven i enlighet med RED U9 under rikenskapsaret 2012.

Tntéktsredovisning sker i enlighet med Bokforingsnamndens allménna rad (BFNAR 2003:3, intiikter).
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som belgper pd
rikenskapséret redovisas som intgkt.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillgangar och skulder hat vérderats till anskaffningsvirden om inte annat anges.

Anléggningstillgidngar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgingars prestanda, utover ursprunglig niva, kar tillgangarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av

systematiskt dver tillgingens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

Tillimpade avskrivningstider (Ar):

Byggnader 100
Forbittring byggnad 10
Farbittring lokal 10
Forbitiring fasad / entré 10

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsitining
Rirelsens huvudintikier, fakturerade kostnader, sidointéikter samt intéiktskorrigetingar.

Resultat efter finansiella poster ,
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Tusterat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag or uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 1 Nettoomséitning

2019 2018
Arsavgifter 1249 492 1 665 989
Hyrar lokaler 2701 242 1727 360
Fast.skatt 333 502 260 257
Paminnelseavgift 3 060 1020
4 287 296 3 654 626

Not 2 Ovriga rorelseintikter
2019 2018
Overlatelseavgift och pant.avg 1593 2 496
Ovriga ersittningar och intékter 825 2 288
2418 4 784

Not 3 Fastighetskosinader

2019 2018
Rep & UH -557 670 -969 960
Markytor, tridgérd 0 -17 811
El -178 320 -68 655
Virme -432123 -365 835
Vatten och avlopp -25 830 -24 664
Sophidmtning/renhélining -39 470 -38 412

~1233 413 -1 485 337
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Not 4 Driftskostnader

Obl besiktningskost OVI hiss
Hisservice

Entrémattor
Fastighetsutveckling

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsikring

Kabel-tv

Bredband

F-skotsel

Fastighetsskatt

Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Revisionsarvoden
Fastighetsférvaltning
Mteskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Fireningsavg

Not 6 Personalkostnader

Personalkostnader

Not 7 Avskrivningar

Byggnad
Ombyggnad

2019

-6 289
-14 577
-12 899
-71 083

-9 948
-69 251
-15940
-47 605

-196 241
-457 179
-901 012

2019

-24 325
-62 708
-1 191
-84 315
-3 423
-5 071
-181 033

2019

-94 238
-94 238

2019

-375 874
-183 096
~558 970
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2018

-2 539
-16 084
-9374
-28 767
-10 635
65 977
-16 037
-50 580
-204 786
356 099
-760 878

2018

-20 000
-57 872
-891]
-137 565
-2250
-5 011
-223 589

2018

-107 236
-167 236

2018

-375 874
-187 300
-563 174
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Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader och mark
Vid drets bérjan

Nyanskaffningar

Utgiende anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivaingar enligt plan
Vid érets bdrjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid drets slut

Taxeringsviirde
Byggnad
Mark

Uppdelning av taxeringsviirde
Bostider
Lokaler

Ackumulerade anskaffningsviirden ombyggnad
Vid arets birjan

Nyanskaffningar

Utgdende anskaffningsviirde

Ackumulerade avskrivningar enligi plan
Vid rets bitjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgiende avskrivning enligt plan

Planenligt vestviirde vid arets slut

Totalt planenligt restviirde vid arets slut - Byggnader och
mark

Byggnader och mark

Ombyggnad

2019-12-31

96 811397
96 811 397
-3 241 239

-375 874
-3 617113
93194 284
33 400 000

75 000 000
108 400 060

66 400 000
42 000 000
108 400 000

1915205

1915205

-1 621 594

-183 096

-1 804 690

110 515

93 194 284
110 515
93 304 799
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2018-12-31

96 811 397
0
96 811 397

-2 865 365
-375 874
-3 241 239

93 570 158

29 200 000
51 000000
80 200 000

48 200 000
32 000 000
80 200 000

1915205
0
1915205

-1 434 294
-187 300
~1 621 594

293 611

93 570 158
293 611
93 863 709
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Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgdr fordelning av langfristiga 1an.

Riintesats Datum faor Lénebelopp
Lingivare Y rinteiindring 2019-12-31
Swedbank Hypotek AB 1,500 2020-01-24 12 000 000
Swedbank Hypotek AB 1,840 2023-01-25 £1 850 000
Swedbank Hypotek AB 0,825 rérlig, 3 mén 15 650 000
39 500 000
Kortfristig del av langfristig skuld 0
Not 10 Ovriga skulder
2019-12-31
Hyresdeposition 175 600
175 600
Not 11 Stiillda siikerheter
2019-12-31
Foretagsinteckning 39 500 600
39 560 000

Eventualfdrplikielser Inga
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Lénebelopp
2018-12-31
12 000 000
11 850 000
15 650 000
39 500 000

0

2018-12-31

175 600
175 600

2418-12-31

39 500 000
39 500 000

Inga
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Underskrifter

Stockholm 202048 O 5| q
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Per Trossmark
Ordfbrande
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Grisslan
Org.or. 769613-4415

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen for Brf Grisslan for ir
2019,

Enligt var uppfattning har érsredovisningen upprittats i enlighst
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stifining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for dret enligt
drsredovisningslagen, Forvaliningsberitielsen & forenlig med
drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att fireningsstémman faststéiller
resulfatrdkningen och balansritkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfiirt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige, Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”, Vi ir
aberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesefiska ansvar enligt dessa
krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och
dndamilsentiga som grund fir vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
ach ait den ger en réattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fir den interna kontroll som den bedimer
dr nddvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller
négpra visentlipa felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmmningen av fireningens firméga att fortséitta verksamheten.
Den upplyser, nir sd ir tillimpligt, om forhdllanden som kan
plverka firmagan att fortsdita verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tiflimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten,

Revisorns ansvar

Viéra mél 4r att uppnd en 1imlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som hethet inte innehdller ndgra viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
ach att 14mna en revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden,
Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men @r ingen garanti fir
att en revision som atfirs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en viisentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter efler
missiag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska besfut som
anviindare fattar med grund i &rsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning wader hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskema for viisentliga felalktigheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifidn
dessa risker och inhdmtar revisionshevis som r tillrickliga och
andamélisenliga for att utgira en grund fir vira uttalanden, Risken
for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter 4r hygre an for en visentlig felaktighet som beror pd

misstag, eftersom oegentligheter kan innefaita agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
dsidostttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en firstdelse av den del av fireningens interna
kontroll som har betydelse fiir var revision fir att utforma
granskningsatgirder som 4r [ampliga med hiinsyn till
omstindigheterna, men infe for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrolfen,

+ utvirderar vi liimpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tilthérande upplysningar,

+ drar vi en slutsats om [Ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksA en slutsats, med grund i de inhémtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasenilig
osikerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller firhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formiga att fortsitta
verksamheten, Om vi drar slusatsen att det finns en viisentlig
osiikerhetsfaktor, misfe vi 1 revisionsherittelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningama i drsredovisningen om den
viisentliga osdkerhetsfakiom elfer, om sidana upplysningar &r
otillriickliga, modifiera uttalandet om dvsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhimtas fram tif]
datumet fiir revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
frhéllanden gira att en frening inte lingre kan fortsitta
verksamheten,

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukfuren och
inneballet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
drsredovisningen Aterger de underliggande iransaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en réttvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
emfatining och inrikining sanit tidpunkten for den. Vi méste ocksd
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Parameter
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Rapport om andra krav enligt Iagar och andra firfatiningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Grisslan for 4r 2019 samt
av forslaget till dispositioner betriiffande fireningens vinst efter
firlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar f5rtusten enligt
forslaget i forvaltningsberiattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsiret,

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen entigt god revisionssed i Sverige. Virt
angvar enligt denna beskrivs nfirmare i avsnittet "Revisorns ansvar",
Vi #r oberoende i Srhillande till foreningen enkigt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser aft de revisionshevis vi har inhéimtat dr tillrickliga och
andamdlsenliga som gruad for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
beiraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om uidelningen ér
frsvaelig med hénsyn tilf de krav som Roreningens verksamhbetsart,
omfattning och risker stiller pd storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Hvrigt.

Styrelsen ansvarar for fireningens organisation och firvalmingen
av foreningens angeligenheter. Delia innefatiar bland annat att
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
alt foreningens organisation dr utformad s4 att bokfringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
dwvrigt kontrolleras pd ett beiryggande sitt,

Revisorns ansvar

Virt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vrt
uitafande om ansvarsfrihet, 8r aft inh&mta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
i ndgot viisentligt avseende:

+ foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan firanleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

+ pé nigot annat sitt handlat i strid med bostadsiittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fSreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna,

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dinied vart uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ir forenligt
med bostadsritislagen.

Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
ait en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige afltid
kommer att uppticka dtgdrder eller forsummelser som kan
foranleda ersitiningsskyldighet mot fireningen, clier att et firslag
till dispositioner av freningens vinst eller forlust inte 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i SVerige
anvinder vi professionelit omddme och har en professionelit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Graoskningen av
trvaliningen och forsiaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig fiimst pd revisionen av rikenskaperna,
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pd vir
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet,
Det innebdr att vi foluserar granskningen pé sidana tgiirder,
omriden och forhdllanden som #r vasentliga for verksamheten och
dir avsteg och dvertrddelser skulle ha s#rskild betydelse for
foreningens situation. Vi gdr igenom och provvar fattade beshui,

beslutsunderjag, vidtagna dtgirder och andra forhéllanden som #r
relevanta for vart uitalande om ansvarsfrihet. Som underlag for virt
witalande om styrelsens firslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forstaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den % / '&“ 2020
Parameter Revision AB

Ole Dewrell i
Auktoriserad revisor
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