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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrdttsforeningen
Grénskan far hdrmed avge
drsredovisning for rikenskapsaret
2021-01-01 tll 2021-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat

anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,

och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrdnsning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en ékta

bostadsrattsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2005-10-04. Nuvarande stadgar registrerades 2019-07-08.

Foreningen har sitt séte i Malmd kommun.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 166% till 26%.

Kommande verksamhetsar har foreningen tva 14n som villkorsandras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga 14n (enligt géllande regelverk). Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 14n (men inklusive nista
ars amortering) har forandrats under aret fran 832% till 221%.

I resultatet ingér avskrivningar med 157 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1 935 tkr. Avskrivningar

paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Ydre 1 i Malmo kommun. Pa fastigheterna finns en byggnad med 32 ldgenheter.
Byggnaderna dr uppforda 1938. Fastigheternas adress ar Roslins vdg 12A och B i Malmé.

Fastigheten ar fullvérdeforsékrad i Folksam

Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstilldgget ingar i féreningens

fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning

Standard Antal
1 rum och kok 12
2 rum och kdk 16
3 rum och kok 1
4 rum och kdk 1
5 rum och kok 2
Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Varav hyresritter 1
Total tomtarea 1756 m?
Bostédder bostadsritt 1763 m?
Bostidder hyresratt 40 m?
Total bostadsarea 1 803 m?
Arets taxeringsvirde 34200 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 34200 000 kr
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 155 tkr och planerat underhéll f6r 1 891 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet
» Arets utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhéllsplanen anvinds ocksé for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden.

Planerat underhall i nartid ar renovering av fonster. Renoveringen kommer finansieras dels via hojda avgifter och dels
banklan.

Foreningens underhallsplan visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 724 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pa 411 kr/m?. For de ndrmaste 10 dren uppgar underhallskostnaden totalt till 14 046 tkr.

Reservering (avséttning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 724 tkr. (411 kr/m?).
Hos foreningen ligger reservationen i niva med den genomsnittliga kostnaden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Vattenstammar 1980-talet
Avloppsstammar 2006

Elrenovering i allmdnna utrymmen 2011

Sékerhetsdorrar 2014

Postboxar i respektive entré 2014
Tvittstugeutrustning 2015

Sékerhetssystem 2016

Torktumlare 2019

Dorrar och galler 2020

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Tvittmaskin 46 168 kr
Stamrenovering 1231058 kr
Virmesystem 573 513 kr
Belysning 40 250 kr
Kommande underhall

Beskrivning

Fonsterrenovering
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Efter senaste stimman och dédrpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.0o.m ordinarie stimma
Johan Cloov Ordforande 2022

George-Adrian Bica Ledamot 2022

Lina Lundqvist Ledamot 2022

Viveca Hofwimmer Avgadtt under verksamhetsaret Ledamot 2022

Vivec Toth  Avgatt under verksamhetsdret Ledamot 2022

Erik Bennermark  Tillkommit Ledamot 2022

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Alex Bengtsson Suppleant 2022

Erik Bennermark  Avgdtt under verksamhetsaret ~ Suppleant 2022

Hjalmar Ekesbo Suppleant 2022

Nina-Maria Stahre  Tillkommit Suppleant 2022

Revisorer och 6vriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Ernst & Young AB Auktoriserad revisor 2022
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Rebeca Persson 2022
Johanna Wadensten 2022

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Under rikenskapsaret har inga hdndelser intrdffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick féreningens medlemsantal till 42 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgér till 16 personer.

Arets avgdende medlemmar uppgar till 14 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 44 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2021-01-01 da den hdjdes med 10,0 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 10,0 %
fran och med 2022-01-01.

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 814 kr/m?*4r.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 10 verlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 7 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 1486 1338 1330 1321 1288
Resultat efter finansiella poster -2092 -297 16 94 -1 337
Arets resultat -2 092 -403 16 94 -1 337
Resultat exkl. avskrivningar -1934 -256 163 241 -1 190
Resultat exkl. avskrivningar men inkl.
avsittning till underhallsfond -2 659 -903 -445 -358 -1 275
Auvsittning till underhallsfond kr/m? 411 359 328 332 47
Balansomslutning 30 004 31990 29 569 29 705 29 797
Soliditet % 60 63 59 59 59
Likviditet % exkl. lan som omsatts
kommande verksamhetsar 221 832 234 246 231
Likviditet % inkl. l[&n som omsétts
kommande verksamhetsar 26 166 - - -
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 814 765 702 697 678
Driftkostnader, kr/m? 1577 506 376 365 1115
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 528 436 356 365 326
Rénta, kr/m? 78 103 106 116 156
Underhéllsfond, kr/m? 283 0 641 332 0
Lan, kr/m? 6 287 6387 6 487 6 587 6 687
Skuldkvot % 7,34 8,36 8,59 8,76 9,19
1750
1500
1250
1000
750
500
250 .
i —a
2017 2018 2019 2020 2021

=2 Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhall, kr/m2

<@ Ranta, kr/mz2

Nettoomsittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplitelse- Underhalls- Balanserat Arets resultat

avgifter fond resultat

Belopp vid drets borjan 17 649 198 5137257 1676978 3852679 403212

Disposition enl. rsstimmobeslut 403 212 403 212

Reservering underhallsfond 724 000 2724 000

Ilanspraktagande av underhallsfond -1 890 989 1 890 989

Arets resultat 2091 702

Vid arets slut 17 649 198 5137257 509 989 -3 088 902 -2 091 702

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott 1 kr

Balanserat resultat -4 255 891

Arets resultat -2 091 702

Arets fondavsittning enligt stadgarna -724 000

Arets ianspraktagande av underhallsfond 1 890 989

Summa -5 180 604

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 5180 604

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hédnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1 486 224 1338 028
Ovriga rérelseintikter Not 3 58 283 39331
Summa rérelseintikter 1 544 507 1377 359
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 842 731 -913 055
Ovriga externa kostnader Not 5 -434 733 -386 746
Personalkostnader Not 6 -67 820 -46 621
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -157107 -147 097
Summa rorelsekostnader -3 502 391 -1 493 519
Rorelseresultat -1 957 885 -116 161
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 6 696 5051
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -140 513 -186 217
Summa finansiella poster -133 817 -181 166
Resultat efter finansiella poster -2 091 702 =297 327
Extraordiniira poster
Extraordinédra kostnader Not 10 0 -105 885
Arets resultat -2 091 702 -403 212
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 28 132903 28 280 000
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 256 923 0
Summa materiella anldggningstillgangar 28 389 826 28 280 000
Summa anléiggningstillgangar 28 389 826 28 280 000
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 12 959 0
Ovriga fordringar Not 13 29 598 27278
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 113 805 103 782
Summa kortfristiga fordringar 156 362 131 060
Kassa och bank

Kassa och bank 1457377 3578 560
Summa kassa och bank 1457 377 3 578 560
Summa omséttningstillgangar 1613739 3709 620
Summa tillgangar 30 003 565 31989 619
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 22 786 455 22 786 455
Fond for yttre underhall 509 989 1676 978
Summa bundet eget kapital 23 296 444 24 463 433
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 088 903 -3 852679
Arets resultat -2 091 702 -403 212
Summa fritt eget kapital -5 180 604 -4 255 891
Summa eget kapital 18 115 840 20 207 542
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 5 681 000 9 545 000
Summa lingfristiga skulder 5681 000 9 545 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 5655 000 1971 000
Leverantorsskulder 277 208 37126
Skatteskulder 2 644 1684
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 271 873 227 268
Summa Kortfristiga skulder 6206 725 2237078
Summa eget kapital och skulder 30 003 565 31989 619
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -2 091702 -297327
-105 885

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 157 107 147 097

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital -1 934 594 =256 115

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -25 302 -29 460

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 285 647 -41 666

Kassaflode frin den lopande verksamheten -1 674 249 -327 241

Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier -266 933 0

Summa kassaflode fran investeringsverksamheten -266 933 0

Finansieringsverksamheten

Foréndring av skuld -180 000 -180 000

Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 0 3045 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -180 000 2 865000

Arets kassaflode -2 121 182 2537759

Likvidamedel vid arets borjan 3578 560 1 040 800

Likvidamedel vid arets slut 1457 378 3578 560

Upplysning om betalda rintor
For erhéllen och betald rénta se notforteckning

I kassaflédesanalysen redovisas bade den Iangfristiga och den kortfristiga delen av féreningens skulder till
kreditinstitut under finansieringsverksamheten.
Féréndring av kortfristiga skulder dr dérmed justerad for 6vriga skulder till kreditinstitut.
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnimndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 125
Inventarier och verktyg Linjér 20

Mark ér inte foremal for avskrivningar.

Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31

Arsavgifter, bostider 1435476 1282 810
Hyror, bostéider 50 748 102 625
Hyres- och avgiftsbortfall, bostidder 0 -47 407
Summa nettoomsattning 1486 224 1338 028

Not 3 Ovriga rérelseintikter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31

Kabel-tv-avgifter 24 516 23 590
Ovriga ersittningar 19262 15084
Fakturerade kostnader 0 360
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 8 -3
Erhallna skadestand 8 000 0
Ovriga rorelseintiikter 6 497 300
Summa ovriga rorelseintakter 58 283 39 331
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Not 4 Driftskostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Underhall -1 890 989 -126 188
Reparationer -155 351 -123 153
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -46 688 -45 728
Forsdkringspremier -20 936 -18 307
Kabel- och digital-TV -19 201 -18 948
Systematiskt brandskyddsarbete -121 585 -6 878
Obligatoriska besiktningar -8492 0
Sno- och halkbekdmpning -31331 -31 038
Statuskontroll -4 599 -17 875
Forbrukningsinventarier -27 193 -10915
Fordons- och maskinkostnader -55 0
Frakter och transporter 0 -1 210
Vatten -100 593 -95 494
Fastighetsel -41 436 -36 248
Uppvéarmning -310934 -332 556
Sophantering och atervinning -55 781 -42 078
Forvaltningsarvode drift -7 568 -6 438
Summa driftskostnader -2 842 731 -913 055
Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode administration -315 285 -299 707
Resekostnader -111 -144
IT-kostnader -4 115 0
Arvode, yrkesrevisorer -21 875 -18 250
Ovriga férsiljningskostnader -4 625 0
Ovriga forvaltningskostnader -19 758 -7296
Kreditupplysningar -15 161 -675
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -21 651 -14 875
Representation -6 261 -6 569
Kontorsmateriel -3 250 -2325
Konsultarvoden -16 582 -34 101
Bankkostnader -3 925 -2 105
Ovriga externa kostnader -2133 -700
Summa ovriga externa kostnader -434 733 -386 746
Not 6 Personalkostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvoden -51 150 -35 475
Ovriga personalkostnader -600 0
Sociala kostnader -16 070 -11 146
Summa personalkostnader -67 820 -46 621
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Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader -147 097 -147 097
Avskrivning Maskiner och inventarier -10010 0
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -157 107 -147 097
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Raénteintdkter fran bankkonton 6 551 5020
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 145 31
Summa ovriga ranteintidkter och liknande resultatposter 6 696 5051
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -139763 -186 217
Ovriga finansiella kostnader -750 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter =140 513 =186 217
Not 10 Extraordinéara kostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Extraordinédra kostnader vid forséljning av tva hyreslagenheter 0 -105 885
Summa extraordinara kostnader 0 -105 885
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 18 068 431 18 068 431
Mark 11 648 895 11 648 895
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 29 717 326 29 717 326
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1437 326 -1 290 229
-1 437 326 -1 290 229
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -147 097 -147 097
-147 097 -147 097
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 584 423 -1 437 326
Restvarde enligt plan vid arets slut 28 132 902 28 280 000
Varav
Byggnader 16 484 007 16 778 202
Mark 11 648 895 11 648 895
Taxeringsvarden
Bostéider 34 200 000 34200 000
Totalt taxeringsvarde 34200 000 34200 000
varav byggnader 16 800 000 16 800 000
varav mark 17 400 000 17 400 000
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
0 0
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg 266 933
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 266 933 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -10010
-10 010 0
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -10010
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =10 010
Restviarde enligt plan vid arets slut 256 923
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Not 13 Ovriga fordringar

2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 29 598 27278
Summa ovriga fordringar 29 598 27 278
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 21780 20936
Forutbetalt forvaltningsarvode 79 362 76 081
Forutbetald renhallning 1344 815
Forutbetald kabel-tv-avgift 4875 4767
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 493 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 5951 1183
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 113 805 103 782
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslan 11 336 000 11 516 000
Niésta ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -180 000 -180 000
Nista ars omforhandlingar pé 1angfristiga skulder till kreditinstitut -5475 000 -1791 000
Langfristig skuld vid arets slut 5681 000 9 545 000
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Rintesats” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 1,71% 2022-06-22 1 000 000 0 0 1 000 000
STADSHYPOTEK 1,55% 2022-12-30 4790 000 0 135 000 4 655 000
STADSHYPOTEK 0,80% 2023-12-30 1791 000 0 0 1791 000
STADSHYPOTEK 0,77% 2025-12-30 3935000 0 45 000 3890 000
Summa 11 516 000 0 180 000 11 336 000

*Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska 5 475 000 kr villkorséndras och 180 000 kr amorteras varfor totalt 5 655 000 kr av
skulden betraktas som kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 5 681 000 kr till betalning mellan 2 och 5
ar efter balansdagen enligt gillande redovisningsprinciper. Forutsatt att féreningen erhaller nya krediter vid 1anens
villkorsandringsdag &r kvarstdende lan i foreningen efter 5 ar 10 436 000 kr.
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna sociala avgifter 12 074 7150
Upplupna rantekostnader 2992 3 665
Upplupna elkostnader 4220 3130
Upplupna varmekostnader 48 198 51467
Upplupna revisionsarvoden 18 750 15 625
Upplupna styrelsearvoden 38429 22 755
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 3363
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 147 209 120 113
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 271 873 227 268
Not Stillda sdkerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 18 500 000 18 500 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Visentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsarets utgéng har inga handelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intréaffat.
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Viar revisionsberittelse har ldmnats, 2022-

Ernst & Young AB

Martin Henriksson
Auktoriserad revisor

17 | ARSREDOVISNING Bostadsrattsféreningen Grénskan Org.nr: 769613-1874
Transaktion 09222115557470134883

Signerat MH3, JC3, GB3, LL3, EB




EY

Building a better
l.-.-(_:r'-i_:l"-q warid

Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i BRF Gronskan, org.nr 769613-1874

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF Grénskan
for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nddvandig for att uppratta en drsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens fédrmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmdgan 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 sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I&mna en revisionsberéttelse som innehdller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa 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 arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidos&attande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en foérstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsatgérder som &r ldampliga med hénsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningariredo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller fér-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pd ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

1@
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av BRF Grénskan foér ar 2021
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman hanterar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
s att bokféringen, medelsfdrvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betr&ffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pdndgot annat s&tt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, dar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om f&r-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pd sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgadrder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmé den dag som framgar av elektronisk underskrift.

Ernst & Young AB

Martin Henriksson
Auktoriserad revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsférening dr en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innchas med tomtrétt. Som &dgare till en bostadsritt dger du ritten att bo i lagenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot féreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemilj6. Det hdr engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora moéjligheter att paverka ditt boende. Pé foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér véljs ocksa styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sé att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frdgor som ska behandlas genom din réitt som medlem att Idmna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé obegréinsad tid. Man har ocksé vérdplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsrétten kan séljas, drvas eller
overlatas pd samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjdlv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrattstillagget
omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ockséd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsréttsféreningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet dr i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansridkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Briinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsférening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhaéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att viardesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara terbetalning efter att alla andra fordringsigare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste féreningen utfarda ett férlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I férvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberéttelsens innehéll
regleras 1 Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ér av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsékringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som foreningen dnnu inte fitt in pengar for, t ex ranta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaéga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, rédntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jamfora foreningens omsittningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgangarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ér likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséaret. Om kostnaderna &r storre én
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintiikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet ar det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 1an.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de séikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sikerhet for erhéallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsriitternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetséar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rianteintiakter ar
skattefria till den del de &r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus géller istéllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat varde for fastigheten.

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rdkna fram den érliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utover plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intraffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hiandelser kommer att intrdffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiandelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksaé ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dir upprdttad av

Bostadsrattsforeningen s s
Gronskan

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 i lesbyggen
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