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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
af Grubbens

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2018.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran féreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2015 och 2029.

Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Som komplement till den arliga budgeten har styrelsen aven gjort en flerarsbudget for att kunna planera
arsavgifterna over flera ar.

o Arsavgifterna planeras att hojas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberéattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1997-09-18. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1998-01-01
och nuvarande stadgar registrerades 2017-09-14 hos Bolagsverket.

Foreningen é&r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Dag Magnus Hans Agnvall Ledamot

Mattias Rapaport Ledamot

Holger Wallentin Staffansson Ledamot

Eva Erika Taube Ledamot

Staffan Windrup Ledamot

Maria Therese Bjork Suppleant

Bjorn Anders Lennart Friman Suppleant

Per Ola Hakan Persson Suppleant

Anders Edvard Thermaenius Suppleant Avflyttat

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut fér foljande personer:
Dag Magnus Hans Agnvall, Per Ola Hakan Persson, Mattias Rapaport och Eva Erika Taube.

Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.
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Revisorer
Camilla Mariette Arfsvik
Bjorn Mikael Ostblom

Ordinarie Extern
Suppleant Extern

Valberedning

Sofi Dinér Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2018-06-14.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv

Brf af Grubbens
769602-4806

Grant Thornton
Grant Thornton

Sate

GRUBBENS 4 1999

Stockholm

Fastigheten ar uppldten med tomtratt.

Fullvardesférsakring finns via Bostadsratternas medlemsférsakring.

Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Uppvarmning sker via fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1998 och bestar av 5 flerbostadshus.

Vardearet ar 1999.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 4 658 m2, varav 4 658 m2 utgor lagenhetsyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 42 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok

21

4 rok

10

5 rok >5 rok

Gemensamhetsutrymmen

Kommentar

Samlingslokal Grubbens Valv

Foreningen dger en

gemensamhetslokal i kallaren hus
17 (Grubbensringen 30B). Lokalen
ar till for féreningens medlemmar.
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Teknisk status
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2015 och stracker sig fram till 2029.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Diverse putsarbeten pa fasader. 2018

Montering av putsrutor vid

balkongerna Grubbenstorget 5

Malning och diverse forbattringar 2018 Penselkompaniet

pa samtliga fonsters ytterkarmar

och bagar.

Sotning av samtliga eldstader 2018

Fogar pa Grubbenstorget 2 och 5 2018

bytta 5 bytta

Arlig underhallsbesiktning 2018 Genomford av SBC

genomférd juni 2018

Planerat underhall och reparationer 2017

av hissarna

Diverse platarbeten tak ovanfor 2017 Intrangande vatten

ldgenheterna 19 B och C, i de sa

kallade ranndalarna pa Stallet

Planerat underhall Ar Kommentar

Malning av yttertak 2019 Beddmning av behovet kommer att
goras av konsult anlitad av
féreningen

Diverse forbattringsmalning 2019

behover utforas pa t ex

soprumsdorr, smidesrdcken,

parkbankar mm.

Uppfraschning av trapphus 2019

planeras: forbattringsmalning,

putslagningar och stadning av

vaggar och tak

Hissar, dversyn och eventuella 2019 Extern konsult kommer att anlitas

underhallsatgarder fér bedémning

Eventuellt byte/underhall 2019 Extern konsult kommer att anlitas

varmevaxlar i pannrum undersoks

fér bedémning
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Forvaltning
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Foreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal.

Avtal

Leverantor

TV-leverantér
Ekonomisk férvaltning
Lagenhetsforteckning
Teknisk forvaltning
Tradgardsskotsel
Hissar

Elskrot

Varme

Trappstadning
Hissbesiktning

El avtal

Banklan

Las och nycklar
Revisor

Portlds och port telefoner
Snéréjning

Vatten

Tomtrattsavtal

Hiss och porttelefon abonnemang
Sophamtning

Sotning

Ellevio
Energisparkonsult
Projektledarhuset

ComHem

SBC Sveriges Bostadsrattscentrum

SBC Sveriges Bostadsrattscentrum

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum

Tva smalanningar AB

Hisspartner i Stockholm AB

SITA Sverige AB

Fortum

Green Quality AB

DEKRA AB

Fortum

SHB

Kungslas AB

Mariette Arfsvik | Auktoriserad revisor, partner Grant Thornton
Kungslas AB

Milj¢ & Tradgdrdservice AB

Stockholm Vatten AB

Stockholms Stad Markkontor
Teliasonera AB

Sthim Stad Trafikkontor Avd Avfall
Skorstensfejarna LJ AB

Elnat

Drift och funktionskontroll vdrmeanlaggningen
Diverse upphandlingar och besiktningar

Foéreningens ekonomi

Vi har under aret genomfort storre underhall och reparationer, framst malat om vara fonster, reparerat puts och fog
samt gjort vissa takpldtsarbeten. Insatserna har kostat ca 1400 tkr och belastat arets likviditet, men utgifterna ligger
inom det utrymme vi har i var underhallsplan och var 10-arsbudget som stracker sig till 2029. Vi uppdaterar 10-
arsbudgeten fortiépande i samband med budgetprocessen. Darmed tillser vi att vi har nodvandigt ekonomiskt
utrymme for reparationer och underhall enligt var underhallsplan sa att vi langsiktigt behaller var fastighet i gott
skick. For att tacka drets insatser har vi 6kat ett av vara rorliga Ian med 500 tkr.

Vi féljer Bokféringsndmnden tolkning av avskrivningsregler for bostadsrattsforeningar och tillampar en rak
avskrivning pa 150 ar, dvs 0,667 % per ar vilket innebdr en redovisningsmassig avskrivning pa 798 tkr per ar. Det ar
viktigt att understryka att detta inte &r en utgift som skall betalas utan ar en redovisningsmassig post i vara
rakenskaper. Nar rakenskaperna skall bedémas ar det kassaflédet som ar det vasentliga, dvs vara intakter minus
utgifter, och att detta éver tid ar i balans.

For att langsiktigt planera féreningens ekonomi upprattades 2019 en langtidsbudget som stréacker sig fram till 2029.

Enligt styrelsens beslut hojs arsavgifterna 2019-01-01 med 2 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2018 2017
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1048 997 1242 040
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 3839744 3905 367
Finansiella intakter 27 9
Minskning kortfristiga fordringar 86 830 0
Okning av l&ngfristiga skulder 500 522 0
Okning av kortfristiga skulder 0 331 865
4427 123 4 237 241
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 3797 831 3074 165
Finansiella kostnader 851 269 770 646
Okning av kortfristiga fordringar 0 84 926
Minskning av langfristiga skulder 0 500 547
Minskning av kortfristiga skulder 417 805 0
5 066 905 4430 284
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 409 215 1048 997
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -639 782 -193 042
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader
Kapital- Reparationer
kostnader 1% Periodiskt
16% underhall
25%
Avskriv-
ningar
14%
Taxebundna
kostnader
o Fastighets- 17%
Arsavgifter Ovrig drift avgift

100%

26%

1%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 337 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under sommaren 2018 genomférdes ett omfattande malningsarbete pé féreningens samtliga yttre yttre fonsterbagar
och karmar och motsvarande ytor pa franska balkongdérrar. Arbetet genomférdes till stérsta delen inifran
lagenheterna.

Under aret genomférdes ocksa utbyta av mjukfogar pa Grubbenstorget 2 och 5, dels pa fasader, dels pa altaner.
Fogarna hindrar regnvatten att tranga in mellan fasad och stomme. Putsrutor monterades vid alla balkonger pa
Grubbenstorget 5 for att hindra vattenintrangning.

Gruppavtal har tecknats med Comhem for att minska kostnaderna fér medlemmarna.
Brandsyn har genomforts.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 42 st
Overlatelser under aret: 4 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 6 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 61 st
Tillkommande medlemmar: 4 st

Avgaende medlemmar: 4 st
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 61 st

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 820 820 837 837
Lan/m?2 bostadsrattsyta 7 664 7 556 7 664 7778
Elkostnad/m?2 totalyta 19 19 19 18
Varmekostnad/m?2 totalyta 144 136 135 131
Vattenkostnad/m? totalyta 17 16 16 12
Kapitalkostnader/m? totalyta 183 165 164 202
Soliditet (%) 65 66 66 66
Resultat efter finansiella poster (tkr) -1 608 -738 -159 -126
Nettoomsattning (tkr) 3840 3819 3 896 3 896

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 658 m2 bostader.

Forandringar eget kapital

Disposition av

féregdende
ars resultat
Belopp vid Foréndring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 71 825 000 0 0 71825 000
Fond for yttre underhall 1819 404 140 000 -285 079 1964 483
S:a bundet eget kapital 73 644 404 140 000 -285 079 73 789 483
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 093 368 -140 000 -452 679 -3 500 689
Arets resultat -1 607 652 -1 607 652 737 758 -737 758
S:a ansamlad forlust -5701 020 -1 747 652 285 079 -4 238 447
S:a eget kapital 67 943 384 -1 607 652 0 69 551 036
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhadll enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas
att i ny rakning 6verfors

-1 607 652
-3 953 368
-140 000

-5701 020

1340 688

-4 360 332

Brf af Grubbens
769602-4806

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2018 2017
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 3839 744 3818521
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 86 846
Summa rorelseintakter 3839744 3 905 367
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -3427 068 -2 781 601
Ovriga externa kostnader Not 5 -370 763 -292 564
Avskrivning av materiella Not 7 -798 323 -798 323
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -4 596 154 -3872 488
RORELSERESULTAT -756 410 32 879
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 27 9
Rantekostnader och liknande resultatposter -851 269 -770 646
Summa finansiella poster -851 242 -770 637
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 607 652 -737 758
ARETS RESULTAT -1 607 652 -737 758
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Balansrakning

TILLGANGAR 2018-12-31 2017-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader Not 8 103 781 947 104 580 270
Inventarier Not 9 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 103 781 947 104 580 270
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 10 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 103 784 747 104 583 070
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 16 0
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 11 411 279 1137 907
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12 144 800 144 800
intakter

Summa kortfristiga fordringar 556 095 1282707
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 556 095 1282 707
SUMMA TILLGANGAR 104 340 842 105 865 777
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 71 825 000 71825 000
Fond for yttre underhall Not 13 1819 404 1964 483
Summa bundet eget kapital 73 644 404 73 789 483
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 093 368 -3500 689
Arets resultat -1 607 652 -737 758
Summa fritt eget kapital -5701 020 -4 238 447
SUMMA EGET KAPITAL 67 943 384 69 551 036
LANGFRISTIGA SKULDER

Checkrékningskredit Not 14 539 17
Skulder till kreditinstitut Not 15,16 35 697 646 35 197 646
Summa langfristiga skulder 35 698 185 35 197 663
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverant&rsskulder 168 278 598 649
Skatteskulder 978 54
Ovriga skulder 185 528 185 528
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 17 344 489 332 847
intakter

Summa kortfristiga skulder 699 273 1117 078
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104 340 842 105 865 777
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér drets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldampas.
Avskrivningar 2018 2017
Byggnader 150 ar 150 ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
Not2  NETTOOMSATTNING 2018 2017
Arsavgifter 3818511 3818511
Avgift andrahandsuthyrning 21224 0
Oresutjamning 9 10
3839744 3818521
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2018 2017
Forsakringsersattning 0 86 846
0 86 846
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2018 2017
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 730 506
Fastighetsskotsel bestallning 11 455 9479
Fastighetsskotsel gard entreprenad 127 550 140 782
Fastighetsskotsel gard bestallning 15 257 34 441
Snéréjning/sandning 35629 31 891
Stadning entreprenad 67 980 69 030
Stadning enligt bestallning 5250 28 625
Hissbesiktning 11820 2338
Myndighetstillsyn 0 2738
Gemensamma utrymmen 0 5119
Serviceavtal 19 586 44 100
Forbrukningsmateriel 18219 21236
Teleport/hissanlaggning 6 800 0
320 276 390 285
Reparationer
Fastighet forbattringar 3375 6 344
Tvattstuga 3317 2 241
Vind 0 10313
Las 966 10 064
WS 9 987 158 454
Varmeanldggning/undercentral 0 46 334
Ventilation 0 2 641
Elinstallationer 15 889 27 475
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 5853 12 547
Hiss 18 480 25 364
Mark/gard/utemiljé 3025 23504
Skador/klotter/skadegdrelse 1296 5813
Vattenskada 0 190 458
62 188 521 552
Periodiskt underhall
Byggnad 521 300 0
Tvattstuga 0 90 938
VS 0 45 000
Tak 67 550 146 250
Fasad 0 2 891
Fonster 751 838 0
1340 688 285 079
Taxebundna kostnader
El 86 708 86 237
Varme 670 367 632 507
Vatten 78 992 75 697
Sophamtning/renhalining 78 712 75 853
914 779 870 294
Ovriga driftkostnader
Forsakring 51 152 46 464
Tomtrattsavgald 579 200 579 200
Kabel-TV 102 631 33497
732 983 659 161
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 56 154 55 230
TOTALT DRIFTKOSTNADER 3427 068 2781601
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2018 2017
Tele- och datakommunikation 15171 16 359
Juridiska atgarder 13 078 0
Inkassering avgift/hyra 0 425
Revisionsarvode extern revisor 27 625 25125
Foreningskostnader 7 442 18726
Styrelseomkostnader 8223 1277
Fritids- och trivselkostnader 0 1909
Forvaltningsarvode 189 507 182 376
Forvaltningsarvoden 6vriga 5938 1156
Administration 1039 2114
Konsultarvode 97 480 37 937
Bostadsratterna Sverige Ek For 5 260 5160
370 763 292 564
Not6  PERSONALKOSTNADER 2018 2017
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt 0 0
Not7  AVSKRIVNINGAR 2018 2017
Byggnad 798 323 798 323
798 323 798 323
Not 8 BYGGNADER 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 108 850 000 108 850 000
Utgaende anskaffningsvarde 108 850 000 108 850 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -4 269 730 -3 471 407
Arets avskrivningar enligt plan -798 323 -798 323
Utgaende avskrivning enligt plan -5 068 053 -4 269 730
Planenligt restvarde vid arets slut 103 781 947 104 580 270
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 71 000 000 71 000 000
Taxeringsvarde mark 81 000 000 81 000 000
152 000 000 152 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 152 000 000 152 000 000
152 000 000 152 000 000

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.
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Not 9 INVENTARIER 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 52 550 52 550
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 52 550 52 550
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -52 550 -52 550
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -52 550 -52 550
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 10 ANDRA LANGFRISTIGA 2018-12-31 2017-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 800 2 800
2 800 2 800
Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 2 064 2 064
Klientmedel hos SBC 409 215 1048 997
Fordringar 0 86 846
411 279 1137 907
Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2018-12-31 2017-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Tomtratt 144 800 144 800
144 800 144 800
Not 13  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2018-12-31 2017-12-31
Vid drets borjan 1964 483 1924233
Reservering enligt stadgar 140 000 140 000
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stimmobeslut -285 079 -99 750
Vid arets slut 1819 404 1964 483
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Not 14 CHECKRAKNINGSKREDIT Réntesats 2018-12-31 2017-12-31
Beviljad kredit 0,000 % 200 000 200 000
Utnyttjat kreditbelopp 0,000 % 539 17
Efter balansdagen har 0,000 % 0 0
féreningens kredit utokats
med
Not 15 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Réantesats Belopp Belopp Villkors-
2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31 andringsdag
Handelsbanken 2,240 % 9 000 000 9 000 000 2024-01-30
Handelsbanken 0,900 % 3172 250 3172 250 2019-04-01
Handelsbanken 0,900 % 5314 431 5314 431 2019-04-01
Handelsbanken 0,900 % 10 366 465 10 366 465 2019-03-07
Handelsbanken 2,140 % 7 344 500 7 344 500 2025-12-01
Handelsbanken 0,900 % 500 000 0 2019-02-04
Summa skulder till kreditinstitut 35 697 646 35 197 646
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 0
35 697 646 35 197 646
Om fem d&r beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 35 697 646 kr.
Not 16  STALLDA SAKERHETER 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 37 175 000 37 175 000
Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2018-12-31 2017-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 51 951 49 374
Avgifter och hyror 286 873 283473
Stadning, entreprenad 5 665 0
344 439 332 847
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Styrelsen kommer att under 2019 upphandla ny teknisk forvaltning for &r 2020 och
framat, da styrelsen trots ett stort antal pdpekanden och kontaktméten med SBC inte &r
nojda med framfér allt ronderingen och avtalade regelbundna dtgarder av
fastighetsskotare.

Styrelsen ar fortsatt néjda med den ekonomiska férvaltningen som SBC tillhandahaller.

Styrelsen har tagit fram ett avtalsférslag fér medlemmar som har for avsikt att installera
takfonster, i enlighet med det beslut som togs pa arsstamman i juni 2018. Inom kort
tecknas det forsta avtalet for en bostad, med planerat genomférande under varen
2019.

Det ar ju uppenbart for alla att fargen flagnar fran vara tak. Inom sinom tid kommer de
att behévas malas om. Féreningen anlitar externa konsulter for att fa ett
beslutsunderlag nar det bér genomféras och om det skall ske genom en total
ommalning eller om det rdcker med kompletteringsmalning.
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Q Grant Thornton

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf af Grubbens
Org.nr. 769602-4806

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf af Grubbens
for ar 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststaller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ar tillrackliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer
4r nddvindig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nir s dr tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberttelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en vésentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa 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 rsredovisningen.

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

« identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa
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misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som dr limpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhidimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsdtta
verksamheten.

« utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat. @



Q GrantThornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf af Grubbens for ar 2018
samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ar tillréckliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hiinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhéimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller

+ pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet #r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atggrder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som #r visentliga fr verksamheten och
dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
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beslutsunderlag, vidtagna tggrder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen. @

toriserad revi
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Budget
BUDGET Budget 2019 Utfall 2018 Budget 2018
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 3895 000 3818511 3818500
Avgift andrahandsuthyrning 0 21224 0
Oresutjamning 0 9 0
3895 000 3839744 3818 500
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -130 000 -730 0
Fastighetsskotsel bestdllning -5000 -11 455 -20 000
Fastighetsskotsel gard entreprenad -100 000 -127 550 -143 600
Fastighetsskotsel gard bestalining -4 000 -15 257 -10 000
Snérdjning/sandning -47 000 -35 629 -37 000
Stadning entreprenad -68 000 -67 980 -70 000
Stadning enligt bestallning 0 -5 250 -30 000
Hissbesiktning -6 000 -11 820 -9 500
Myndighetstillsyn -3000 0 -2 800
Gemensamma utrymmen -1 000 0 -5000
Gard -4 000 0 -10 000
Serviceavtal -9 000 -19 586 -44 500
Forbrukningsmateriel -22 000 -18 219 -12 000
Teleport/hissanldggning 0 -6 800 0
-399 000 -320 276 -394 400
Reparationer
Fastighet forbattringar -250 000 -3375 -250 000
Tvattstuga 0 -3317 0
Las 0 -966 0
WS 0 -9 987 0
Elinstallationer 0 -15 889 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 -5 853 0
Hiss 0 -18 480 0
Mark/gard/utemilj® 0 -3025 0
Skador/klotter/skadegorelse 0 -1 296 0
-250 000 -62 188 -250 000
Periodiskt underhall
Byggnad -400 000 -521 300 -350 000
Tak 0 -67 550 0
Fonster 0 -751 838 0
-400 000 -1 340 688 -350 000
Taxebundna kostnader
El -89 000 -86 708 -94. 000
Varme -658 000 -670 367 -648 000
Vatten -77 000 -78 992 -76 000
Sophamtning/renhallning -78 000 -78 712 -78 000
-902 000 -914 779 -896 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -52 000 -51 152 -47 500
Tomtrattsavgald -580 000 -579 200 -579 200
Kabel-TV -128 000 -102 631 -34 000
-760 000 -732 983 -660 700
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -57 000 -56 154 -56 900
-57 000 -56 154 -56 900
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Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader

Brf af Grubbens
769602-4806

Tele- och datakommunikation -17 000 -15 171 -18 000
Juridiska atgarder 0 -13078 0
Revisionsarvode extern revisor -26 000 -27 625 -26 000
Foreningskostnader -18 000 -7 442 -5000
Styrelseomkostnader -1 000 -8 223 -10 000
Fritids- och trivselkostnader -5 000 0 -5 000
Forvaltningsarvode -191 000 -189 507 -184 500
Forvaltningsarvoden 6vriga -1 000 -5938 0
Administration -1 000 -1 039 -3000
Konsultarvode 0 -97 480 0
Bostadsratterna Sverige Ek For -5 000 -5 260 -5 400
-265 000 -370 763 -256 900
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -798 000 -798 323 -798 323
-798 000 -798 323 -798 323
SA RORELSENS KOSTNADER -3 831000 -4 596 154 -3 663 223
RORELSERESULTAT 64 000 -756 410 155 277
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 27 0
Lanerantor -725 000 -850 582 -860 000
Ranta checkrakning -1 000 -527 -1 000
Ovriga rantekostnader 0 -160 0
-726 000 -851 242 -861 000
RESULTAT -662 000 -1 607 652 -705 723
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