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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostadslagenheter
och lokaler med nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvindas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som
medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Styrelsen ar skyldig att snarast, normalt inom
en manad fran det att skriftlig ansékan om
medlemskap kom in till foreningen avgora
fragan om medlemskap.

Styrelsen har sitt sdte i Nacka kommun.

Féreningens fastighet, Sicklaon 38:20 i Nacka
kommun férvarvades 2017-06-14 och lagfart
erhdlls 2017-07-12.

Foéreningens fastighet bestar av fyra
flerbostadshus i sex - atta vaningar, pa
adressen Kvarnholmsvagen 80-88.

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 064 kvm,
varav 5 617 kvm utgdr lagenhetsyta och 447
kvm lokalyta. Féreningen disponerar 61
garageplatser i gemensamhetsanlaggning.

Lagenhetsférdelning

17 st 1 rum och kok
47 st 2 rum och kok
14 st 3 rum och koék
16 st 4 rum och kok

Samtliga 94 liagenheter dr upplatna med
bostadsratt.

Féreningen har fem uthyrda lokaler med
foljande loptid:

Lokal Loptid t.o.m.

Puls & Traning Sweden AB 2025-12-30

PL Férmedling AB 2024-01-31
Café Kvarnholmen AB 2023-02-01
Fastum Teknik AB 2023-12-31
Stockholm Sushi AB 2024-02-15

Foreningen ar redovisningsskyldig for
mervardesskatt for parkeringsplatser som hyrs
ut till andra &n medlemmar i féreningen samt
for mervdrdesskatt for uthyrning av lokaler.

Entreprendren garanterar hyresintikten tva ar
fran och med godkidnd entreprenad i sddan
omfattning att den sammanlagda intakten for
lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Gemensamhetsanldggning

Féreningen dr delaktig i tva
gemensamhetsanlaggningar (GA:138 och
GA:139) tillsammans med Sicklaon 38:2, 38:3,
38:10, 38:14, 38:15, 38:18, 38:19, 38:22, 38:32
samt 38:33 (Nacka kommun, Holmenkvarnen 7
AB, Holmenkvarnen 6 AB, Riskvarnen AB, JM
AB samt Tunolle Fastigheter AB). Dessa
gemensamhetsanlaggningar omfattar garage,
grundldggning, stddmur, trapphus,
passersystem och drinering.

Foreningen kommer att vara delaktig i tva
gemensamhetsanléggningar (GA:137 och
GA:140) tillsammans med Sicklacn 38:19
{Riskvarnen AB) som omfattar garage och gard
samt dagvattenanlaggning. Foreningen kommer
fram till det att gemensamhetsanlaggning
GA:137 och GA:140 ir registrerad debiteras en
sarskild ersattning om 123 000 kronor per ar i
enlighet med paragraf angaende
Gemensamhetsanlaggning i kopekontraktet.

Vidsentliga servitut
Foreningens fastighet kommer att belastas med
officialservitut for gang- och cykelvag.

Férsdkring till fullvdrde har féreningen tecknat
hos Trygg Hansa. | avtalet ingar
styrelsefdrsakring.




Férvaltningsavtal avseende teknisk férvaltning
och fastighetsskotsel har féreningen tecknat
med JM AB fram till och med 2020-06-30. Fran
2020-07-01 har foéreningen avtal med
Jakobsen Properties AB gillande
fastighetsskotsel. For den ekonomiska
férvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Simpleko AB.

Hisservice, hisshesiktning och
koldmediekontroll ingar under garantitiden.
Kostnaden fran ar 6 beraknas till 58 000 kronor
per ar.

Bostadsrdttsféreningen registrerades
2014-08-01 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2017-04-18.
Féreningens nuvarande gillande stadgar
registrerades 2016-07-27.

Foreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), dvs
foreningen ar en dkta bostadsrattsforening.

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen
forvarvar fastigheten till ett pris som
understiger tillgdngens marknadsvarde via
bolag s.k. paketering. Foreningen har forvarvat
fastigheten direkt fran Entreprendren till
marknadsvéarde. Detta innebar att fastigheten
inte har varit faremal fér nadgon
underprisoverlatelse. Darmed finns det inte
nagon latent skatteskuld i foreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaderna fardigstilldes 2018 och har
deklarerats som fardigstallda. De har 4satts
vardedr 2017.

Bostadslagenheterna ar fran och med vardeéaret
helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran
och med &r 16 utgar full fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lokalerna utgar fran och
med faststallt vardear.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 150 st. Nytillkomna medlemmar
under aret &r 15. Antalet medlemmar som
uttratt under aret ar 17. Medlemsantalet i
féreningen vid arets slut &r 148 st. Under aret
har 8 dverlatelser skett.

Vid lagenhetstverlatelser debiteras képaren en
overlatelseavgift p&d fn 1 190 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
476 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstaimma,
2020-06-26 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

Edouard Okasmaa ledamot/ordf.
Magnus Blomberg ledamot
Helene Fagerblad ledamot
Yvonne Robertsson ledamot
Marie Nordkvist ledamot
Yvonne Syverssen suppleant
Albin Ohrnberg suppleant

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

Valberedningen bestar av Albin Ohrnbersg.

Antal styrelsesammantrdden som protokollférts
under aret har uppgatt till 13. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Foreningens firma har tecknats av
tva ledamoter i forening.




Handelser under rakenskapsaret

Styrelsen har arbetat med ett antal projekt
under aret. Vi har bytt teknisk forvaltare till JP
Jacobsen Properties. Tillsammans med dem
arbetar vi med att forbattra arbetsrutiner och
kommunikation med medlemmar, till exempel
via Loomer appen. Den ska framover gora
kommunikation mellan medlemmarna och
forvaltaren/styrelsen enklare. Under aret har vi
aven fortsatt jobba med JM Garanti kring
besiktningsfragor.

Vi har fortsatt att forstarka
bostadsrattsféreningens ekonomi. Féreningens
enskilt storsta kostnadspost dr rantekostnaden,
och den har under aret minskat tack vare
betydligt lagre ranta pa vara lan.

Vi har haft stabila inkomster fran vara
kommersiella lokaler trots utmaningarna som
COVID-19 pandemin.

| Garaget som vi delar med Brf Bageriet 3 har
kameratvervakning kopplad till larmcentral
monterats for att 6ka sikerheten. Vi har dven
tagit beslut att installera laddboxar sa att vi
framdver kan erbjuda elplatser. Garaget har
varit nastintill fullt uthyrt under aret.

Foreningens resultat for ar 2020 ar en forlust.
Anledningen till underskottet beror pa hogre
vattenkostnader. Orsaken till att foreningens
resultat belastas med en hogre vattenkostnad
ar 2020 féranleds till en stor samlingsfaktura
fran Nacka Vatten. Fakturan grundar sig pa att
JM inte har redovisat vattenavldsningen som
dom skulle, vilket har medfort att
vattenkostnaden som egentligen boér ha
fordelats jamnt dver perioden sedan foreningen
tog dver (2018-04-01) belastar resultatet for ar
2020.

Det saknas dven ett antal vattenmatare till
lokalerna samt GA garden som inte har
monterats, vilket dr ett byggnationsfel fran JM
dar atgard pagar. Kostnaderna kommer att
normaliseras och ¢kningen av kostnad for
vatten ar ett engangsbelopp.

Resultatet for ar 2020 ar sdmre 4n resultatet
for ar 2019. Férandringen beror pa hogre
driftskostnader, déribland vattenkostnaden
samt sankta arsavgifter.

| resultatet ingar avskrivningar, vilket dr en
bokféringsmassig vardeminskning av
féreningens fastighet och den posten paverkar
inte foreningens likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1dn och upplatelser
sa har foreningen ett negativt kassaflode.
Anledningen till detta ar att foreningen under
aret har amorterat 2 200 Kkr. Féreningens
kassaflode exklusive amorteringar ar positivt
och uppgar till 1 417 Kkr. | kassaflédesanalysen
aterfinns mer information om arets
likviditetsflode.

Arsavgifter

Verksamheten i foreningen bedrivs enligt
sjdlvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte,
Arsavgiften ska tacka utgifter for foreningens
[6pande verksamhet samt amorteringar och
avsittning till yttre fond. Arsavgifterna har
under rakenskapsaret siankts med 15%. |
samband med budgetarbetet infér ar 2021
beslutade féreningen om oférandrade
Arsavgifter.

Planerat underhdllsbehov

Eftersom fastigheten ar nybyggd finns inget
underhall planerat inom de narmaste fem till tio
aren. Avsattning for féreningens
fastighetsunderhall ar i enlighet med
ekonomisk plan berdknad till ett arligt belopp
motsvarande 30 kr/m2 boarea och lokalarea
for féreningens hus. Avsattningen ska i enlighet
med féreningens stadgar ske senast fran och
med det verksamhetsar som infaller narmast
efter det slutfinansiering for féreningens
fastighet har skett.

Handelser efter rdkenskapsarets slut

Under forsta kvartalet 2021 har vi forlangt tva
lan, detta kommer att ha en positiv effekt pa
kassaflodet. Styrelsen kommer fortsatta att
fokusera pa amorteringar och har beslutat att
gora en extra amortering om 1 MSEK i bérjan
av ar 2021,




Forandring Eget kapital

In_betalda Upplétglse- Yttre fond i Arets resultat Total
insatser avgifter resultat
Belopp vid arets ingang 230545000 154 980000 0 589 622 802 063 386916 685
Resultatdisp enl stimma:
Avséttning till yttre fond 182 460 -182 460
Balanseras i ny rakning 802 063 -802 063
Upplatelser
Arets resultat -510 389 -510 389
Belopp vid arets utgang 230545000 154 980000 182460 1209 225 -510 389 386 406 296

Flerarsoversikt

2020 2019 2018
Nettoomsattning, Kkr 5816 6 365 5069
Resultat efter finansiella poster, Kkr -510 802 590
Resultat exkl avskrivningar, Kkr 1761 3082 2 300
Soliditet, % 80,3 79,4 77,0
ostadrdttspia e s i 554
Lan per kvm boarea, kr 16 548 16 940 17 429
Lan per kvm boarea och lokalarea, kr 7957 8 145 8 380
Genomsnittlig skuldrdnta, % * 1,25 1,34 1,12
Fastighetens belaningsgrad, % ** 19,4 19.8 20,3

* Genomsnittlig skuldrdnta definieras som bokférd kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat 1209 225
Arets resultat -510 389
498836

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts 181 950
I ny rdkning overfires 516 886
698 836

Betrdffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakning,
kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

U

ﬁ’f

W\ !

MA F‘L/

M



RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Nettoomsattning

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rérelsens kostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

w

2020-01-01
2020-12-31

5816198
5816 198

-2 555 370
-167 579
-155 405

-2270944

-5 149 298

666 900

-1177 289
-1177 289

-510 389

-510 389

2019-01-01
2019-12-31

6 364 536
6364 536

-1 702 562
-166 828
-119 592

-2 280 064

-4 269 046

2095490

-1293426

-1293426

802 064

802 064



BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31
Not

6 478 253 944
478 253 944

478 253 944

267 519
212 056
¥; 166 661

646 236

2110255

2756491

481 010435

2019-12-31

480 524 888
480 524 888

480 524 888

100 146
3443578
153 084

3696 808

2893747

6 590 555

487 115 443




BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2020-12-31

385525000
182 460

385707 460

1209 225
-510 389

698 836

386 406 296

46 500 000
46 500 000

46 450 000
216 490
176 196
100 301

1161152

48 104 139

481010435

2019-12-31

385 525 000
0

385525000

589 622
802 064

1391686

386 916 686

92 950000
92 950 000

2200000
352961
295270

3460448
940078

7248 757

487 115 443




KASSAFLODESANALYS

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erlagd ranta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser
Amortering langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets horjan

Likvida medel vid arets slut

2020-01-01
2020-12-31

666 900
2270944
-1177 289

1760555

-167 373
3217 945
-136 471
-3 258 148
1416 508
0

-2 200 000

-2 200 000

-783 492
2893747

2110255

2019-01-01
2019-12-31

2095490
2280064
-1293 426

3082128

-98 445
-3 349 645

302 227
-6 538 430
-6 602 165
8 990 000
-2 750 000

6 240 000

-362 165
3255912

2893747



NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciperna dr oférandrade i jamforelse med féregaende ar férutom den delen av féreningens
langfristiga skulder som ar foremal for omforhandling inom 12 manader fran rdkenskapsarets utgang. Dessa
redovisas fr.o.m, 2020 som kortfristig skuld. Jamforelsearet siffror har inte raknats om.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngarnas prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgdngens redovisade varde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens byggnad har asatts vardear 2017 och fastigheten har erhallit nytt taxeringsvarde. Detta
taxeringsvdrde har legat till grund fér den slutliga férdelningen av den totala anskaffningskostnaden mellan
byggnad och mark. Detta innebar att anskaffningsvardena och avskrivningsplanen har justerats.

Avskrivningsprinciper
Byggnader skrivs av dver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjar (rak) avskrivningsplan tillampas.
Avskrivningarna pabdrjas efter avrakningsdagen.

Féljande avskrivningstider tillampas:
Byggnad 120 ar

Fond for yttre underhdll

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningens arsstdmma sker dverféringen fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.




NOTER

Noter till resultatrikningen

Not2 Nettoomsittning 2020 2019
Arsavgifter, bostader 3192722 3753397
Arsavgifter, bredband 248 160 247 940
Arsavgifter, varmvattenforbrukning 126 276 152 501
Hyresintdkter, lokaler 1161 249 1142 865
Fastighetsskatt, lokaler 102 998 112 759
Hyresintakter, garage 879 683 817 020
Hyresintdkter, forrad 36 750 30517
Ovriga avgifter 28 091 55919
Parkeringsintakter 26 880 47 040
Ovriga hyresrelaterade intikter 13 389 4578
Summa nettoomséattning 5816 198 6 364 536

Not 3 Driftskostnader 2020 2019
Installationskontroll 85081 21213
Reparationer/underhall 156 849 35008
Fastighetsel 258 295 264 173
Uppvarmning 344 667 370 342
Vatten/avlopp 597 839 48 734
Sophantering 160 918 120 578
Forsdkringspremier 35941 33611
Bredband 244 032 243 439
Gemensamhetsanldggningar 151 395 149 809
Fastighetsskotsel/Teknisk férvaltning 247 787 196 823
Fastighetsskatt 154 170 154 170
Sjalvrisk 9 300 0
Ovriga driftskostnader 109 096 64 662
Summa driftskostnader 2555370 1702562

Not4 Ovriga externa kostnader 2020 2019
Revision 18 746 18 289
Ekonomisk farvaltning 108 697 72 834
Advokat-/konsultkostnader 0 26 615
Ovriga externa kostnader 40 136 49 090
Summa Gvriga externa kostnader 167 579 166 828




NOTER

Not 5

Personalkostnader

Styelsearvoden
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

Noter till balansrakningen

Not 6

Not 7

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrdets férdelning
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Taxeringsvdrdet dr uppdelat enligt féljande:
Bostader
Lokaler

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forsdkringspremier
Ovriga férutbetalada kostnader
Upplupna intakter

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020

118 250
37155
155 405

2020-12-31

484 515 000
484 515 000

-3990 112
-2 270 944

-6 261 056
478 253 944

267 346 644
210907 300

478 253 944

128 600 000
52 817 000

166 000 000
15417 000

2020-12-31

26181
84 197
56 283

166 661

2019

91 000
28 592

119 592

2019-12-31

484 515 000
484 515 000

-1710048
-2 280 064

-3990 112
480 524 888

269 617 588
210 907 300

480 524 888

128 600 000
52 817 000

166 000 000
15417 000

2019-12-31

22797
67 196
63091

153 084




NOTER

Not8 Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Amortering/omférhandling inom 1 ar 46 450 000 2 200 000
Amortering/omférhandling inom 2 till 5 ar 46 500 000 8 800 000
Amortering/omforhandling efter 5 ar 0 84 150 000
Summa langfristiga skulder 92 950 000 95150 000
Kreditgivare Villkorsandring  Rinta % Amortering Skuld per

2021 2020-12-31
SEB 2021-02-28 0,32 1 000 000 22 000 000
SEB 2021-02-28 1,22 400 000 23 650 000
SEB 2022-02-28 1,47 400 000 23 650 000
SEB 2023-02-28 1,70 400 000 23 650 000
Summa 2200 000 92 950 000
Kortfristig del av Idngfristigaskulder:
Amortering 2021 -2 200 000
Lan fér omférhandling under 2021 -44 250 000
Summa langfristiga skulder 46 500 000

Not9 Ovriga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Skuld Entreprenctren 24 299 3459 436
Ovriga kortfristiga skulder 76 002 1012
Summa évriga skulder 100 301 3460 448

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda avgifter/hyror 580 350 561 092
Upplupna rantekostnader 25 0
Styrelsearvoden, inkl sociala avgifter 112942 79728
Fastighetsskotsel 16 196 0
Gemensamhetsanldggningar 338 250 215 250
Fastighetsel 27 703 25892
Uppvarmning 39 641 42 119
Revision 17 500 15997
Ovriga upplupna kostnader 28 575 0
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1161152 940 078




NOTER

Ovriga noter

Not 11 Stillda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 99 000 000 9% 000 000
Summa stallda sidkerheter 99 000 000 99 000 000

Not 12 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Mot bakgrund av utbrottet gallande Covid-19 foljer foreningen den fortsatta handelseutvecklingen
noga och vidtar atgarder for att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet.

Nacka 2021- 03 - 22

Edouard Okasmaa Magnus Blomberg ™)~
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“Helene Fégerbla‘d \ Xvonne Robertsson Marie Nordkvist
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Var revisionsberattelse har lamnats den G /‘-l - 2021.

Deloitte AB

é/%//
M Lindgren

Auktoriserad revisor



Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Spisbrédsfabriken
organisationsnummer 769628-4590

ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt
Spisbridsfabriken for rikenskapsaret 2020-01-01 - eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de

2020-12-31. ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i

4 P arsredovisningen.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla Som del av en revision enligt ISA anvander vi
vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens professionellt comdéme och har en professionellt
finansiella stallning per den 31 december 2020 och av skeptisk instadllning under hela revisionen. Dessutom:

dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt
Ersredovisnmgslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar,

* identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn

resultatrédkningen och balansrakningen. dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &ar
tillréickliga och &ndamalsenliga for att utgdra en

Grund fér uttalanden grund fér vara uttalanden. Risken for att inte

upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. » skaffar vi oss en forstdelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse fér
var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar ldmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar
o utvdrderar vi ldmpligheten i de

redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
drsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den

beddmer ar nédvandig for att uppratta en e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
§rsredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga anvénder antagandet om fortsatt drift vid
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocks3 en
eller misstag. slutsats, med grund i de inhdmtade

revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser saddana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i érsredovisningen om den
vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen fér bedémningen av féreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nar s3 ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férrn%gan att fortsétta 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 sékerhet om de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
huruvida 8rsredovisningen som helhet inte innehaller fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa handelser eller fsrhallanden géra att en férening
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en inte langre kan fortsatta verksamheten.

revisionsherattelse som innehaller véra uttalanden.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sikerhet, men &r e utvérderar vi den dvergripande presentationen,

strukturen och innehallet i drsredovisningen,
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daribland upplysningarna, och om
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arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa 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, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens férvaltning for Brf
Spisbradsfabriken for rakenskapsaret 2020-01-01 -
2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
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tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad s& att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o fbretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pa nagot annat sétt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
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ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

vart mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
férslag till dispositioner av féreningens vinst eller
férlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av farvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
farlust grundar sig framst pd revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pd var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund 6 april 2021
Deloitte AB

Jonas Lindgren
Auktoriserad revisor




