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Styrelsen for Brf Skeppsbron 2 far

Forvaltningsberattelse oo """

2019-01-01 till 2019-12-31
Beloppen i &rsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

[ styrelsens uppdrag ingar det att planera underhéll och forvaltning av fastigheten, faststdlla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin #r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall. Styrelsen gor
ddrfor arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pé avsittningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran foreningens plan och underhall. Kommande underhéll kan medfora att nya 1&n behovs.
Foreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera §ver aren beroende pa olika atgérder.

s e Inga storre underhall dr planerade de ndrmaste aren.
L Medel reserveras érligen till det planerade underhéllet.
LI Amortering pé féreningens lan sker enligt plan.

¢ Arsavgifterna planeras vara oforédndrade ndrmaste aret.

Foreningens indamal

Foreningen har till &ndamal att frdimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begréansning i tiden.

Grundfakta om foreningen
Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2014-01-17. Dess ekonomiska plan registrerades 2014-11-21 och uppdaterades
med nya andelstal 2019-04-24. Nuvarande stadgar registrerades 2018-10-31 och foreningen har sitt séte i
Nykopings kommun.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Spelhagen 1:12 i Nykopings Kommun. P4 fastigheten finns 4 byggnader som uppfordes
2016 och innehar fr.o.m 2019, 45 ldgenheter. Fastighetens adress dr Tullkammargrénd 3, 5, 7 och 9 i Nykoping. 1
bostadsrittsforeningen ingar cykelrum, forrad, tillgang till parkeringsplats med elstolpe samt miljohus for sopsortering.

Fastigheten #r fullviardeforsikrad i Folksam och i forsékringen ingér ansvarsforsékring for styrelsen.
Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsréttstilligget ingar i féreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
2 rum och kok 2
3 rum och kok 23
4 rum och kok 17
5 rum och kok 3
Summa 45
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Total tomtarea 2210 m?
Total bostadsarea 3993 m?

65 000 000 kr
57 988 000 kr

Arets taxeringsvirde
Foregaende ars taxeringsvérde

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Under 2019 utdkade foreningen sitt avtal med Riksbyggen genom Ekonomisk forvaltning samt Sné- och
halkbekdmpning.

Foreningen innehar foljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning

Riksbyggen Fastighetsskotsel

Riksbyggen Sno- och halkbekdmpning

P14t och Ventilation AB Vér- och hostservice pa ventilation inkl. filterbyte
Kone AB Hisservice

Telia TV, bredband och telefoni

Géstabudsstaden Nitanslutning

Vattenfall AB och Bixia Elbolag
Vattenfall AB

Nykopings kommun

Clean me

PEAB

Folksam

Grant Thornton Sweden AB

Teknisk status

Elnét och Elhandel
Fjdrrvarme

Renhéllning, sopsortering
Karltvatt

Bilplatsavtal
Fastighetsforsdkring

Extern revisor

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsret utfort
reparationer for 11 000 kr och planerat underhall for 131 000 kr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet *Arets utforda underh&ll” samt not 4 “Driftkostnader”.

Underhallsplan: Foreningen har under &ret upprittat en gedigen underhéllsplan som stricker sig 30 &r framéat och
innefattar fastighetens 4 byggnader samt marken som tillhor. Underhéllsplanen anvénds for att kunna planera
kommande underhall tidsméssigt och kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att bertikna storleken pé det
belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till underhéllsfonden.

Underhélliskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt arsintervalls berdknade underhéllskostnader. For de nérmaste 30 dren uppgér underhallskostnaden totalt till
13 mkr, vilket ger en érlig genomsnittlig kostnad pa 438 000 kr.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 438 000 kr som motsvarar den érliga
genomsnittliga kostnaden.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstidende underhéll.

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp Kommentar

Ventilation 65 750 kr Atgirder efter OVK-besiktning
samt var-och hostservice pa
ventilationen inklusive filterbyte

Huskropp utviéndigt 65 534 kr Dorrbyte, forsakringsérende

Planerat underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Obligatorisk ventilationskontroll, OVK 2022 Myndighetskrav
Stamspolning 2024 Rekommenderas att géras med

jamna mellanrum for att hélla
stammarna i gott skick.

Efter senaste ordinarie stimma 2019-05-22 och dérpa foljande konstituerande mate har styrelsen haft foljande
sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m. ordinarie stimma
Lovisa Kandefelt Ordforande 2021
Eva Hallberg Sekreterare 2021
Gunilla Malmqvist Ledamot 2020
Lars Lindberg Ledamot 2020
Anders Palsson Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.0.m. ordinarie stimma
Asa Thelin Suppleant 2020
Per Stromstedt Suppleant 2020

Revisorer och dvriga funktionéirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Grant Thornton Sweden AB Auktoriserad revisionsbyré 2020

Valberedning

Jennie Fornedal Sammankallande
Zdenka Andersson

Gerd Malén

Anne Ahlman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Visentliga hindelser under rdkenskapsaret

Fastighet/forvaltning
Fastighetsbesiktning utfordes efter 2 &r (2018) enligt avtal med PEAB. Atgirder har vidtagits och slutforts under 2019.

Ett myndighetskrav om en obligatorisk ventilationskontroll 4r genomford och ventilationen har justerats i ndgra av
foreningens lédgenheter.

Den Ekonomiska planen har uppdaterats med ett tilldgg under 2019 i samband med det utdkade antalet ldgenheter och
fordndrade andelstal.

Ett tridgardsmote med Riksbyggen har genomforts for att sikra uppdatering av skotsel och planteringar till véren 2020.

Ekonomi

Foreningens ekonomi 4r god. Styrelsen har under &ret hojt amorteringarna pé foreningens 1an fran i genomsnitt 0,7 %
till ca 1,5 % under 2019. Fr.o.m. forsta januari 2020 har styrelsen hojt amorteringen till 2 % av den totala l&nesumman.
Styrelsen gjorde dessutom en extraamortering pa 1,17 mkr under 2019 i samband med omléggningen av 1an.

Foreningen har under &ret 6ppnat ett sparkonto hos SBAB dir man tillfalligt har lagt foreningens overlikviditet med
ambitionen att under 2020 sinka foreningens skulder ytterligare. Lanekostnaden dr nu under 10 000 kr/kvm bostadsyta,
vilket dr ett viktigt nyckeltal.

Ombyggnationen av foreningens lokal till bostadsritter resulterade i vinst for foreningen. Se specification nedan:

Intikter Belopp (anges i kr)
Forsidljning lagenhet 21001 1 550 000
Forsiljning lagenhet 21002 2 495 000

Summa intiikter 4 045 000 kr
Kostnader Belopp (anges i kr)
Konsultkostander: Arkitekt, projektledning, nya andelstal besiktningar ~ -141 284
Byggkostander: PEAB och bygglov -1 950479
Forsiljningskostander: Hemnet, miklaravgift, styling -97 720

Summa kostnader -2 189 483 kr
Total vinst 1 855 517 kr

Sex ligenheter i Tullkammargrind 7 kompenserades med en fri manadsavgift for de storningar de utsatts for under
byggnationen.

Arsavgiften har varit oféréndrad sedan 2016. Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har
styrelsen beslutat om oforédndrad arsavgift 2020.

Verksamheten
I samband med styrelsemoten anslas ett informationsblad till medlemmarna i trapphusen och det ldggs dven ut pa
hemsidan www.skeppsbron2.bostadsratterna.se.

Styrelsen foljer den nya dataskyddsforordningen (GDPR) for bostadsrittsforeningar.

En hjértstartare har kopts in och installerats i cykelrummet p& Tullkammargrénd 5.

Foéreningens trivselgrupp har under &ret planterat blommor utanfor portarna, ordnat med grillfest, tartkalas, mingel efter
stimman och en gloggfest. Trivselgruppen har bestatt av Kristina Lindberg, Kerstin Holmquist och Anne Ahlman.
Féreningen visade sin uppskattning genom att ge dem en julblomma pé gloggfesten.

Foreningen har bytt elleverantsr och képer nu gron el frdn Bixia Elbolag.

Styrelsen har undersokt mojligheten for en solcellanldggning men kommit fram till att i dagsldget &r det inte 1onsamt att
anldgga en sédan.
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Sedan den individuella métningen av varm- och kallvattenforbrukning per hushall inférdes 2018 har den totala
vattenférbrukningen minskat med 515 m? eller med 16 % &r 2019, jamfort med ér 2017,

Under aret har styrelsen haft skriftlig och muntlig kommunikation med PEAB angéende garagebyggnad samt for
samféllighet fér vdg och vatten.

P4 grund av trasslande 13s, beslutade styrelsen att tillsammans med PEAB se &ver vart lssystem och bytte dérfor ut
samtliga 18s 1 alla fyra hus under hosten 2019. Kostnad for detta tog PEAB.

Medlemsinformation

Vid rdkenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 72 medlemmar. Pa bokslutsdagen uppgar antalet
medlemmar till 73. Vid rikenskapsarets utgang var samtliga 45 bostadsritter placerade (foregéende ar 44 st).

Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning" 2754 2 831 2992 955
Resultat efter finansiella poster? 231 -128 260 -45
Soliditet % 3 75 74 74 73
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 551 585 605 202
Riénta, kr/m? 113 120 99 68
Lan, kr/m? 9477 10 241 10310 10371

1) Nettoomsiittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingdr i féreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

2) Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

3) Soliditet: berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Mediemsinsatser Upplételseavgifter Underhélisfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid arets borjan 86 416 000 29289 000 233 460 -18 643 -127 631
Disposition enl. &rsstdimmobeslut -127 631 127 631
Reservering underhélisfond 438 000 -438 000
lanspréktagande av
underhéllsfond 0 0
Nya insatser och
upplatelseavgifter 1276 000 243 000
Arets resultat -231 505
Vid érets slut 87 692 000 29 532 000 671 460 -584 274 -231 505

Resultatdisposition

Till &rsstdmmans behandling finns féljande underskott

Balanserat resultat
Arets resultat

Arets fondavsattning enligt stadgarna

Summa

-146 274
-231 505
-438 000

-815779

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning

- 815779

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2 754 664 2 831067
Ovriga rorelseintékter Not 3 61480 11252
Summa rorelseintikter 2 816 144 2 842 319
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1314 673 -1298 427
Ovriga externa kostnader Not 5 -211 701 -137373
Personalkostnader Not 6 -54 488 -57 942
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -1017 240 -995 453
Summa rorelsekostnader -2 598 103 -2 489 195
Rorelseresultat 218 041 353 124
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1 246 180
Réntekostnader och liknande resultatposter -450 792 -480 935
Summa finansiella poster -449 546 -480 755
Resultat efter finansiella poster -231 505 -127 631
Arets resultat -231 505 -127 631
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 151 999 787 153 017 027
Summa materiella anliggningstillgangar 151 999 787 153 017 027
Summa anliggningstillgangar 151 999 787 153 017 027
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 1052
Skattekonto inkl SBC Klientmedel (2018) 454 818 845
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 78 458 216 993
Summa kortfristiga fordringar 78 912 1 036 890
Kassa och bank
Kassa och bank Not 10 3259 622 1671214
Summa kassa och bank 3259 622 1671214
Summa omséttningstillgangar 3 338 534 2708 104
Summa tillgangar 155 338 321 155 725 131
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 117 224 000 115 705 000

Fond for yttre underhall 671 460 233 460

Summa bundet eget kapital 117 895 460 115 938 460

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -584 274 -18 643

Arets resultat -231 505 -127 631

Summa fritt eget kapital -815 779 -146 274

Summa eget kapital 117 079 681 115792 186
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 37077 424 39203 482

Summa langfristiga skulder 37077 424 39203 482

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 763 000 266 468

Leverantorskulder 49 304 155 539

Skatteskulder 11 880 23760

Ovriga skulder 10 766 10 836

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 12 346 266 272 860

Summa kortfristiga skulder 1181216 729 463

Summa eget kapital och skulder 155 338 321 155 725 131
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas som
intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att fsreningen kommer att fa de ekonomiska
fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anliaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120

Mark ér inte féremal for avskrivningar.
Observera att uppstéllningen i noterna 4 och 5 kan avvika under 2018 eftersom Riksbyggen bokféringsméssigt inte

anvinder samma konton som foreningens foregédende forvaltare. Dérav dr inte jamforelsetalen alltid jamforbara med
2019 i &rets arsredovisning.
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomséttning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 2198 612 2254737
Hyror, lokaler 0 90 900
Hyror, p-platser 288 600 232 550
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -40 150 0
Rabatter -150 0
Vattenavgifter 123 282 69 070%
Elavgifter 184 470 183 837
Oresutjimning 0 -28
Summa nettoomsattning 2754 664 2 831 067
*Forbrukning fran 1/7-31/12-2018
Not 3 Ovriga rérelseintékter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Pant-, dverlatelse-, inkasso och pdminnelseavgifter 5 146 0
Ovriga rorelseintikter 0 11252
Forsdkringsersittningar 56 334 0
Summa 6vriga rorelseintakter 61 480 11 252
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhéll -131284 0
Reparationer -11 015 -38 992
Fastighetsavgift och fastighetsskatt* 0 -11 880
Forsdkringspremier -24 711 -22 879
Kabel- och digital-TV -17 700 -14 160
Serviceavtal -23 748 -50 344
Obligatoriska besiktningar avser hissbesiktningar -8 220 -4769
Myndighetstillsyn 0 -5380
Sné- och halkbekdmpning avser perioden 2018/2019 -102 013 -126 804
Forbrukningsinventarier avser material till arsméte, blommor mm -2 563 -397
Fordons- och maskinkostnader 0 -2 972
Vatten -106 623 -101 618
Fastighetsel** -309 105 -385 885
Uppvérmning -224 793 -237 996
Sophdmtning/renhallning -39 396 -38 967
Sophantering 0 -11 193
Forvaltningsarvode *** -252 252 -239 008
Extradebiterad fastighetsskotsel 0 -1156
Gérd 0 -4027
Underhallsplan -61 250 0
Summa driftkostnader -1 314 673 -1 298 427

*D¢ foreningen avyttrat sina lokaler under 2018 och byggt bostadsrtter blir foreningen befriade fi-an
fastighetsavgiften dven péd den arean. En bostadsrdittsforening dr befiiad firan fastighetsavgiften de forsta femton dren
fién foreningens nybyggnadsdr. Ddrav dr det noll i saldo pa fastighetsavgiften 2019.
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**Under dret har foreningen fitt ca 42 thr i ersdittning fi<dn vattenfall di man tidigare dr blivit feldebiterade pa

Tullkammargdnd 3 och 7 pa dess dess Ampere.

**% Observera att den ekonomiska forvaltningen ligger under not 4 nu néir det skits av Riksbyggen. Tidigare ldg den

under not 5.
Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ekonomisk forvaltning 0 -57 935
Hyra PEAB parkeringsplatser -62 709 0
Arvode, yrkesrevisorer -14 313 -44 250
Ovriga forvaltningskostnader avser hyra projektor, avtackning, grillkvéll mm -4 415 -930
Kreditupplysningar -678 -2 400
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -4 186 0
Kontorsmateriel avser pdrmar samt bldck till skrivare -998 0
Medlems- och foreningsavgifter Bostadsrdtterna -5350 -6 850
Konsultarvoden avser advokattjinst, styling ldgenhet, kontrollansvarig
enligt PBL, HSB konsult vid nya Idgenheter mm. -78 901 -17 299
Bankkostnader -2 307 0
Korttidsinventarier 0 -6 646
Ovrig bokféringsmassig justering fran foregéende forvaltare -37 844 -1 063
Summa ovriga externa kostnader -211 701 -137 373
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -32 010 -48 500
Sammantriddesarvoden -14 490 0
Arvode till valberedning -4 000 0
Sociala kostnader -3 988 -9 442
Summa personalkostnader -54 488 -57 942
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -1 017 240 -995 453
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 017 240 -995 453
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan

Byggnader 121337 813 119 280 000
Mark 34 000 000 34 000 000
155 337 813 153 280 000

Arets anskaffningar
Byggnader 0 2 057 813
0 2 057 813
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 155 337 813 155 337 813

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Byggnader -2 320 786 -1 325333
- 2320786 - 1325333

Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1 017240 -995 453
- 1017 240 - 995453
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 3338026 - 2320786
Restvédrde enligt plan vid arets slut 151 999 787 153 017 027

Varav

Byggnader 117 999 787 119 017 027
Mark 34 000 000 34 000 000

Observera att avskrivningsplanen har gjorts om och drets avskrivaingar har ékat ndr foreningen i fjol gjorde

nyanskajfning pd byggnader. Avskrivningstiden dr fortsatt 120 ar.

Taxeringsvarden

Totalt taxeringsvirde 65 000 000 57 988 000
varav byggnader 52 000 000 43 800 000
varav lokaler 0 1188 000
varav mark 13 000 000 13 000 000
Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intidkter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 8 445 7 820
Forutbetald kabel-tv-avgift 0 3540
Elintdkter 70 013 84 201
Fastighetsskotsel 0 63 063
Upplupen varmvattenintikt 0 30991
Upplupen kallvattenintékt 0 27378
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 78 458 216 993

16 | ARSREDOVISNING Brf Skeppsbron 2 Org.nr: 769627-4880




Not 10 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 758 406 1671214
Sparkonto SBAB 2501216 0
Summa kassa och bank 3 259 622 1671 214
Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 37 840 424 39203 482
Nista &rs amortering pé ldngfristiga skulder till kreditinstitut =763 000 -266 468
Langfristig skuld vid arets slut 37 077 424 39 469 950
Kreditgivare Rantesats Villkorsédndringsdag Ing.skuld Arets amorteringar Utg.skuld
STADSHYPOTEK 0,97% 2020-06-01 13 090 860,00 132 904,00 12 957 956,00
STADSHYPOTEK 1,39% 2021-06-01 13 189 050,00 273 190,00 12 915 860,00
STADSHYPOTEK 1,10% 2022-04-30 13 190 040,00 1223 432,00 11 966 608,00
Summa 39 469 950,00 1629 526,00 37 840 424,00
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 1594 0
Upplupna elkostnader 35962 45 999
Upplupna vattenavgifter 25000 27123
Upplupna virmekostnader 29418 31492
Upplupna revisionsarvoden 20 000 19 000
Ombyggnation ldgenheter 0 31228
Snérsjning/sandning 0 16 500
Ovriga upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 5937 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 228 354 101518
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 346 266 272 860
1 samband med évertag av forvaltning saknades underlag fov avstdmning vilket medfor avvikelser. Ddrav dr inte 2018
Jjdamforbart mot 2019.”
Not Stdllda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 40 070 000 40 070 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualférpliktelser

Not Viasentliga hiandelser efter rikenskapsaret utgang
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Sedan rikenskapsarets utgéng har inga hdndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,
intréffat,
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Q GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till foteningsstimman i Brf Skeppsbron 2
Org.nr 769627-4480

Rappott om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for féreningen for
rikenskapsiret 2019-01-01 -- 2019-12-31.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en ialla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 augusti 2019 och av
dess finansiella resultat f6r dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med 4rsredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende i férhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den beddmer ér
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehiller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen f&r
bedémningen av foreningens férmdga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, niir si ir tillimpligt, om férhillanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Viara mél 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehéller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ér ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pi grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

* identifierar och bedémer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhiimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgéra en grund for vira uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for vir revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osiikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
irsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhéimtas fram till datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehillet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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



Q Grant Thornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for féreningen for rikenskapsaret 2019-01-01
--2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vit
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pi storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ir utformad si att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter 1
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siltt.

Revisorns ansvar

Vart mil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan f6ranleda
ersittningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder
som utférs baseras p vir professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana Atgirder, omriden och férhillanden som dr
viisentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgiirder och andra
forhallanden som ir relevanta ot vart uttalande om ansvarsfrihet.

2(2)

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ir forenligt med bostadsrittslagen.

Norrkoping den 2 april 2020

Grant Thornton Sweden AB

T e

Maria Johansson

Auktoriserad revisor



Ordlista

Anlidggningstillgdngar
Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhllsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (Idngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste hiandelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

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

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

Resultatrikning

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

Soliditet

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

Stiillda sédkerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beréknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen 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 avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstamma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intriffar,
b) det #r osikert om dessa framtida héndelser kommer att intriffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett &tagande till f1jd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt &tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.




Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B rf S ke p p S b ro n 2 for brf Skeppsbron 2 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bdde langivare och kopare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 3 lesbyggen
www.riksbyggen.se \ me _’:M bedo Litth:




