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Ordforandens berittelse

infor arsstimman 11

maj 2017

DET AR DAGS for foreningens arsstdmma. P4
foreningsstimman redovisar vi var ekonomi och
véra projekt. Vi viljer styrelse och beslutar om
véar framtid. Det dr viktigt att s& ménga som
mojligt av medlemmarna engagerar sig kring de
beslut som tas och att det erbjuds tillfélle och plats

f6r alla att vara med.

DET AR STYRELSEN som ansvarar for
féreningens [6pande forvaltning. Delar av det
arbetet har vi delegerat till en professionell
forvaltning (Riksbyggen/SBC). Under éret har
styrelsemedlemmar deltagit i olika utbildningar

fran Riksbyggen s att vi kan bli bttre pd vart
uppdrag.

Var tidigare ordforande flyttade till hus i sommar
och da fick jag chansen att bli ordférande. Till de
ovriga ledamdter vill jag séga tack for fortroendet.
Vi - J6gvan, Mikael, Mim och Channe - har alla
gjort vart basta for att driva foreningen sa bra som
mdéjligt.

SEDAN ARSMOTET 2016 har vi inte haft ndgra
storre projekt. Under varen 2017 kommer vi att
byta staket p& Norra Gréngesbergsgatan och
renovera killartrapporna. Om allt gér som
planerat har arbetet pabérjats nér du ldser detta.
Till hosten planerar vi en statuskontroll av alla

ligenheter.

TYVARR HAR VI haft tvé vattenskador under
2016. En intriffade nér Puls utférde
avloppsspolning under varen, en annan i
december pa grund av bristande underhall av
badrummet i en ldgenhet. Styrelsen papekar att det
enligt vara stadgar foreligger medlemmen att
utfora 16pande underhall i sin ldgenhet. Sérskilt
vattenskador kan bli dyrt, och om en skada
intraffar pa grund av bristande underhall &r
medlemmen ekonomiskt ansvarig gentemot

foreningen och sina grannar.

STYRELSEN KOMMER UNDER 2017 att
ingd i ett ndrmare samarbete med Riksbyggen.
Styrelsen skall agera langsiktigt och vill jobba
aktivt med underhéllsplanen. Genom att teckna ett
avtal med Riksbyggen pa Teknisk Férvaltning
kommer det att underlitta det arbetet mycket.
Tank pa att vi dr lekmén, ibland méste man anlita

professionella for att fa ett bra resultat.

JAG LASTE I TIDNINGEN i november att
bostadsmarknaden i Malmo var skéllhet. Jag vet
inte om det 4r sant men under 2016 hade vi totalt
tre verlatelser, i januari och februari 2017 har vi
redan haft tva. Och flera ligenheter &r till salu.
Hur som helst, vi vilkomnar alla nya medlemmar

i var forening.

Jogvan Lindenskov
Ordférande
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xe : Styrelsen for BRF GRANGESHUS far
FONaltn I ngs_ héirmed avge drsredovisning for

réikenskapsaret

berattelse 2016-01-01 - 2016-12-31

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

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom at i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sdrskilt
avtalats, och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen har sitt séite i Malmé kommun.

Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven dkta
bostadsrittsforening.

Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rikenskapsarets slut till 0 kr.

Féreningen dger fastigheten Raden 10 i Malmo kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med 55 ldgenheter och 3
lokaler * uppforda. Byggnaden ar uppford 1945. Fastighetens adress dr Lonngatan 60 i Malmo.

Liigenhetsfordelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
8 40 6 1 - -

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser

3 - -
Total tomtarea: 2 234 m?
Total bostadsarea: 2 632 m?
Total lokalarea: * 86 m?
Varav uthyrningsbar yta: 35 m?

* | samband med ny fastighetstaxering 2016 har lokalarean justerats fran 51 till totalt 86 m* och antalet lokaler
dndrats fran 2 till 3.

Arets taxeringsvirde 22 120 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 19 114 000 kr

Fastigheten 4r fullvéirdeforsikrad i Folksam.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsréttstillagget ingdr i foreningens

fastighetsforsikring.
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Intikter fran lokalhyror utgér ca 1,0% av foreningens totala intikter.
Riksbyggens kontor i Malmé har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingitt foljande visentligare avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Fastighetsutveckling, underhéllsplan

Riksbyggen Individuell elmétning

Riksbyggen Systematiskt brandskyddsarbete t.o.m. 2016-12-31
Riksbyggen Jour

Cymko Fastighetsskotsel

Cymko Stédning

Ragn-Sells Killsortering och atervinning

Com Hem AB Kabel-TV

Efter den senaste stimman 2016-05-19 och dérefter foljande konstituerande styrelsesammantriéde har styrelsen och
dvriga funktiondrer haft f3ljande sammanséttning:

4:},

Styrelse

Vald t.o.m.
Ordinarie ledamdéter Uppaift Utsedd av arsstaimman
Jogvan Lindenskov Ordfdrande Stdimman 2017
Mikael Calner Vice ordforande Stdmman 2017
Channe Ogbozor Espenhain Ledamot Stdmman 2017
Mim Kramar * Ledamot Stimman 2017
Souciance Rashti * Iedamot Stdmman 2017
Styrelsesuppleanter
Refif Almosawi * Stimman 2017
Mim Kramar * Stimman

* ] augusti 2016 lamnade Souciance Rashti, ordinarie ledamot, och Refif Almosawi, suppleant, styrelsen. Mim
Kramér avgick d& som ordinarie ledamot och intrddde istdllet som suppleant.

Revisorer och ovriga funktionérer

Ordinarie revisorer

Ernst & Young AB Auktoriserad revisor Stdmman 2017
Valberedning
Kristina Goransson Stimman 2017

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningen dndrade Arsavgiften senast 2016-01-01 dé den hojdes med 1,5 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat att hoja arsavgiften med 2 %

fran och med 2017-01-01.
Arsavgiften f5r 2016 uppgick i genomsnitt till 555 kr/m*/4r.
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Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 111 tkr och planerat underhall for 67 tkr.
Underhallskostnaderna specificeras i avsnittet "Arets utforda underhall".

Féreningens underhallsplan uppdaterades senast i juli 2016 och visar pd ett underhallsbehov pé 479 tkr per ar

for de nirmaste 9 aren. Den genomsnittliga eviga kostnaden per &r for foreningen ligger pd 760 tkr (280 kr/m?).
Avsittning for verksamhetsaret har skett med 176 kr/m?.

Féreningen har utfort respektive planerar att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhall och tillkommande utgifter

(standardforbéttringar). Ar
Fonsterrenovering 1998

Ny vérmevixlare 2002
Elstammar 2006
Taggsystem 2012
Belysningsoptimering 2012
Malning trapphus 2012
Individuell elmétning 2013

Arets utférda underhall Belopp tkr
Avloppsspolning 67

Antagen budget for kommande verksamhetsar ér faststalld sa att foreningens ekonomi #r 1angsiktigt héllbar.

Féreningens likviditet har under ret foréndrats fran 154% till 174%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 149 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 372 tkr. Avskrivningar
4r en bokforingsmissig viardeminskning av foreningens byggnader och posten paverkar inte foreningens likviditet.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 64 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgér till 9 personer.

Arets avgdende medlemmar uppgér till 10 personer.

Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 63 personer.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 5 dverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 7).
Foreningens samtliga lagenheter &r upplétna med bostadsritt.

L
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Flerarsoversikt

Kostnadsutveckling, rantekostnader och driftkostnader
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= @= Rinta, kr/m?

=== Driftkostnader, kr/m?

= o= Driftkostnader exklusive

underhall, kr/m?

Resultat och stéllning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning* 2 047 2039 1999 1887 1589
Resultat efter finansiella poster 223 307 228 - 603 - 656
Arets resultat 223 307 228 - 603 - 656
Resultat exklusive avskrivningar 372 457 375 - 456 - 519
Resultat exklusive avskrivning men inklusive
avsittning till underhallsfonden - 107 210 266 - 596 - 659
Avsittning till underhéllsfond kr/m* 176 92 41 52 52
Balansomslutning 6 969 6 891 2207 2 361 2510
Kassaflode, indirekt metod 240 270 - 10 - 311 —
Soliditet 48% 45% -77% -81% -52%
Likviditet 174% 154% 112% 114% 150%
Arsavgiftsniva for bostdder, kr/m? 555 547 531 495 432
Brinsletilldgg, kr/m? 155 153 153 153 155
Driftkostnader, kr/m? 497 476 485 744 393
Driftkostnader exklusive underhall, kr/m? 473 464 485 568 442
Riinta, kr/m? 26 37 41 47 46
Underhéllsfond, kt/m? 270 120 41 - —
Lén, kr/m? 1193 1281 1349 1421 1286

*Nettoomséttningen har justerats si att dven el-, virme- & vattenavgifter ingdr i berdkningen.

Arsavgiftsnivé for bostider kr/m? samt brénsletilldgg ki/m? har bostadsarea for bostadsritter som berdkningsgrund.
driftkostnad kr/m2, rénta kr/m2, underhéllsfond kr/m? och 1an ki/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som

berikningsgrund.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Uppskriv-  Medlems- Underhalls- | Balanserat ~ Arets
ningsfond insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets
borjan 4 500 000 42 020 321295 -2052 865 307 367
Disposition enl.
arsstimmobeslut 307367  -307367
Reservering
underhallsfond 479 000 -479 000
Ianspréaktagande av
underhallsfond - 66 500 66 500
Arets resultat 222 813
Vid érets slut 4500 000 42 020 733 795] -2 157 998 222 813

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott (kr)

Balanserat resultat -1 745 498
Arets resultat fore fondforindring 222 813
Arets fondavsittning enligt stadgarna -479 000
Arets ianspréktagande av underhallsfond 66 500
Summa underskott -1935185

Styrelsen freslér foljande behandling av den ansamlade fSrlusten:

Att balansera i ny rdkning -1935 185

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2016-01-01 2015-01-01

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomsittning 2 2047378 2039111
Ovriga rorelseintikter 3 5152 10 110
Summa rorelseintakter, m.m. 2052 530 2049 222
Rorelsekostnader
Driftkostnader 4 -1 351 137 -1278 085
Ovriga externa kostnader 5 - 195 846 -215942
Personalkostnader 6 -64219 -
Avskrivningar teriella anldggningstillgangar

vskrivningar av materiella anldaggningstillgangar . 148 4 148 4l
Summa rérelsekostnader -1 760 606 -1 643 431
Rorelseresultat 291 924 405 791
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 8 1861 1462
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -70972 - 99 885
Summa finansiella poster -69 111 -98423
Resultat efter finansiella poster 222 813 307 367
Arets resultat 222 813 307 367

T
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 5901008 6 041 687
Inventarier, verktyg och installationer 11 26 175 34 900
Summa materiella anliggningstillgaingar 5927183 6076 587
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav 12 156 156
Summa finansiella anliggningstillgangar 156 156
Summa anlidggningstillgangar 5927 339 6 076 743

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 13 1673 9 141
Ovriga fordringar 14 8082 11363
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 75 471 77 408
Summa kortfristiga fordringar 85225 97912
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 16 — 450 000
Summa kortfristiga placeringar - 450 000
Kassa och bank
Kassa och bank 17 956 402 266 367
Summa kassa och bank 956 402 266 367
Summa omsittningstillgangar 1041 627 814 278
SUNMMA TILLGANGAR 6 968 966 6 891 021
T
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 42 020 42 020
Uppskrivningsfond 18 4500 000 4 500 000
Underhéllsfond 733 795 321 295
Summa bundet eget kapital 5275 815 4 863 315
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2157 998 -2 052 865
Arets resultat 222 813 307 367
Summa fritt eget kapital -1935 185 -1745 498
Summa eget kapital 3340630 3117 817

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 3030 829 3243 329
Summa langfristiga skulder 3030 829 3243329
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 212 500 192 500
Leverantorskulder 72 539 82 095
Skatteskulder 5691 -
Ovriga skulder 20 45158 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 261 619 255 280
Summa kortfristiga skulder 597 507 529 875
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 968 966 6 891 021

v
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Kassaflddesanalys
enligt indirekt metod

2016-12-31 2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 222 813 307 367
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.
Avskrivningar 149 404 149 404
372 217 456 771
Kassaflode frén den 1pande verksamheten fore foréndringar av
rorelsekapital 372 217 456 771
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 12 687 -19 313
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 47 632 61437
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 432535 498 895
Investeringsverksamheten
Investeringar i inventarier 0 -43 625
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -43 625
Finansieringsverksamheten
Forandring av skuld -192 500 -184 796
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -192 500 -184 796
Arets kassafléde 240 035 270 474
Likvida medel vid arets borjan 716 367 445 893
Likvida medel vid arets slut 956 402 716 367
(se Not 16 och Not 17)
Upplysning om betalda réntor
For erhéllen och betald rénta se Not 8 och Not 9
Differens mot kassa och bank i BR: 0 0

T
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Noter

Not1 Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag. Principerna har tillimpats fran 1 januari 2016.

Avskrivningsprinciper for anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar Avskrivningsmetod Avskrivningstid Slutar
Byggnad Fardigavskriven
Elstammar Linjér 50 2055
Gemensam el Linjér 15 2027
Belysningsoptimering Linjér 15 2026
Virmevéxlare Linjér 20 2021
Taggsystem portar & tvéttstugor Linjér 10 2021
Fonsterrenovering Linjar 20 2017
Ovriga standardforbéttringar Linjér 2017
Inventarier Linjar 5
Markvirdet dr inte foremal for avskrivning.
Belopp i kr om inget annat anges.
2016-12-31 2015-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter, bostider 1461 086 1439 493
Arsavgifter, lokaler 63 034 62 103
Hyror, lokaler 20 146 20 146
Rabatter -2743 -
Brinsleavgifter, bostdder 402 477 402 477
Brinsleavgifter, lokaler 5669 5669
Elavgifter 97 708 109 225
2047 378 2039111
1 &r redovisas brnsle-och elavgifier sa att de ingdr i
nettoomsdittningen. Tidigare har dessa avgifier redovisats som
ovriga rirelseintckter. Aven jamforelsetalen har justerats till den
nya principen.
Not3 Ovriga rorelseintikter
Ovriga ersittningar 1750 800
Rorelsens sidointikter & korrigeringar - 18 0
Inkassointékter 3420 7610
Ovriga rorelseintikter — 1700
5152 10 110

T
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2016-12-31 2015-12-31
Not 4 Driftkostnader
Reparationer 111 497 48 585
Underhall 66 500 34 307
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 68 600 59 540
Forsdkringspremier 22 466 21407
Kabel- och digital-TV 31396 31376
Fastighetsskotsel 140 735 159 430
Systematiskt brandskyddsarbete - 52 033
Stiddning gemensamma utrymmen 78 506 82 584
Obligatoriska besiktningar 2 144 2 144
Sné- och halkbekdmpning 29 439 18 119
Statuskontroll 2263 -
Forbrukningsmateriel 12 488 10 525
Vatten 123 484 110 279
El 190 286 201 692
Uppvdrmning 392 793 385934
Sophantering och atervinning 78 541 60 130
1351137 1278 085
Not5 Ovriga externa kostnader
Forvaltningsarvode 128 108 159 103
Resekostnader 182 -
Inkassokostnader 5381 11 193
Arvode, yrkesrevisorer 9100 10 975
Méteskostnader 4 479 -
Ovriga forvaltningskostnader 4096 1800
Representation - 336
Kontorsmateriel 2 541 1807
Telefon och porto 14 832 12 961
Konstaterade forluster hyror/avgifter 11 1
Medlems- och foreningsavgifter (Fastighetscigare Sofielund) 11 024 11 024
Kopta tjénster 15913 6563
Bankkostnader 180 180
195 846 215942
Not 6 Personalkostnader
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 44300 -
Utbildning, fortroendevalda 6 000 —
Summa 50300 -
Sociala kostnader 13 919 —
64 219 -
Not7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
Tillkommande utgifter 140 679 140 679
Maskiner 8 725 8 725
A 149 404 149 404
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2016-12-31 2015-12-31
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rinteintikter fran likviditetsplacering via Riksbyggen 415 801
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 258 569
Rinteintikter skattekonto 88 92
Rénteintikter SBAB 1100 -
1861 1462
Not9 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader for fastighetslan 70 972 99 885
70 972 99 885
Enligt resultatrikningen uppgér &rets resultat till 222 813 kr. I en Bostadsrittsforening vill man ibland dven mita
resultatet efter fondforiandringar. Resultatet efter fondforandringar kan séigas visa resultatet exklusive arets
underhallskostnader men inklusive en genomsnittlig arlig underhallskostnad.
Resultatet efter fondforandringar r utjamnat for de variationer mellan &ren som alltid kommer att finnas for
underhallskostnaderna. Arets resultat efter fondforéndringar uppgar till -189 687 kr.
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
Vid arets borjan
Byggnader 678 725 678 725
Mark 148 175 148 175
Tillkommande utgifter 2 802921 2 802 921
3629 821 3629 821
Summa anskaffningsvérden 3629 821 3629 821
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader - 678 725 - 678 725
Tillkommande utgifter -1 409 409 -1268 730
-2 088 134 -1947 455
Arets avskrivning tillkommande utgifter - 140 679 - 140 679
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 228 813 -2088 134
Ackumulerade uppskrivningar
Ingéende uppskrivningar mark 4500 000 -
Arets uppskrivning mark — 4500 000
Summa ackumulerade uppskrivningar 4500 000 4500 000
Restvarde enligt plan vid arets slut 5901 008 6 041 687
Varav
Mark 4648 175 4648 175
Tillkommande utgifter 1252 833 1393512
Taxeringsvéarden
bostéder 21 800 000 18 800 000
lokaler 320 000 314 000
Totalt taxeringsvérde 22120 000 19 114 000
14 841 000 13 296 000

varav byggnader

BRF GRANGESHUS 746000-2210
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2016-12-31 2015-12-31

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Anskaffningsvarden
Vid &rets borjan

Maskiner och inventarier 319319 275 694
319319 275 694

Arets anskaffhingar
Maskiner och inventarier — 43 625
- 43 625
Summa anskaffningsvérden 319319 319319

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Maskiner och inventarier -284 419 -275 694
Arets avskrivningar

Maskiner och inventarier -8 725 - 8725
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -293 144 -284 419
Restvirde enligt plan vid érets slut 26 175 34 900

Not 12 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Andelar i bostadsrittsfreningar 156 156

156 156

Féreningen dger lokal 57 som hyrs ut, vilken redovisas som anlaggningstillgang.

Not 13 Kund-, avgifts- och hyresfordringar

Avgifts- och hyresfordringar - 882 7763
Kundfordringar 2554 1378
1673 9141

Not 14 Ovriga fordringar

Skattefordringar - 3369
Skattekonto 8 082 7 994
8082 11363

‘(:%\
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2016-12-31 2015-12-31
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna rénteintékter - 118
Forutbetalda forsdkringspremier 25228 22 466
Forutbetald kabel-tv-avgift 7904 7 849
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 35469 40 692
Ovriga periodiserade kostnader 6 870 6283
75 471 77 408
Not 16 Ovriga kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen — 450 000
- 450 000
Not 17 Kassa och bank
Handkassa - 97
Bankmedel Swedbank 12 075 15 350
Bankmedel SBAB 551100 -
Forvaltningskonto i Swedbank 393 227 250 920
956 402 266 367
Not 18 Uppskrivningsfond
Belopp vid arets ingang 4 500 000 -
Avsiittning till fonden under rdkenskapséret — 4 500 000
Belopp vid arets utgang 4 500 000 4 500 000
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslan 3243329 3435 829
Avgér niista &rs amortering, (kortfristig skuld) - 212 500 - 192 500
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 3030 829 3243 329
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SWEDBANK HYPOTEK AB  1,61% 2020-08-25 471250 65 000 406 250
SWEDBANK HYPOTEK AB  1,67% 2017-12-20 1359375 37 500 1321 875
SWEDBANK HYPOTEK AB  1,94% 2019-08-23 1080204 40 000 1040 204
SWEDBANK HYPOTEK AB  3,84% 2017-01-25 525 000 50 000 475 000
3435 829 192 500 3243 329

Under nésta rikenskapsar ska foreningen amortera 212 500 kr, varfor den delen av skulden betraktas som en
kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 850 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen.
Resterande skuld, 2 180 829 kr, forfaller till betalning senare 4n 5 &r efter balansdagen.

T

BRF GRANGESHUS 746000-2210
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2016-12-31 2015-12-31
Not 20 Ovriga skulder
Skuld sociala avgifter och skatter 27 207 -
Avrikning l&n 17 951 —
45158 -
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Upplupna rintekostnader 4872 9269
Upplupna elkostnader 17 743 16 576
Upplupna vérmekostnader 54 385 49 140
Upplupna kostnader for renhéllning - 304
Upplupna revisionsarvoden 9100 10 100
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 22 929 7 909
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 152 590 161 982
261 619 255280
Stillda sidkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckning 3979000 3 979 000
Summa stéllda panter 3979 000 3979 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

BRF GRANGESHUS 746000-2210
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Revisionsberéttelse
Till foreningsstdmman i Brf Grangeshus, org.nr 746000-2210

Rapport om arsredovisningen

5

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf
Gréangeshus for rakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stdlining
per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrefsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar gven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formdgan att fortsitta 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

V&ra mal dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
fel, och att limna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men
&r ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionellt
omdome och har en professionelit skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pd fel, utformar och utfoér granskningsdtgérder
bland annat utifr&n dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och &ndamaisenliga for att utgora
en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka
en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

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

e utvdrderar vi tampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarviensiutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredo-
visningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en véasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sé&dana upplysningar &r ofill-
réckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdliet i a&rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pd ett satt som
ger en rattvisande bild.

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



»rt om andra krav enligt lagar och andra
ttningar

for
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Brf Grangeshus for

riakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31 samt av forslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation r utformad
s& att bokfoéringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

o p& ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsréattslagen,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r férenligt med bostadsrattslagen.
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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
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utfoérs
baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
3tgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Finansiella poster

Summa kostnader

Avskrivningar
av materiella
anlaggnings-
tillgangar
8%

Ovrigt
7%

Ovriga
externa
kostnader
11%

Drift-

74%

BRF GRANGESHUS 746000-2210

kostnader

Bilaga

2016

1351137
195 846
64219
149 404
69 111
1829 717

2015

1278 085
215 942
0

149 404
98 423
1741 855



Driftkostnadsférdelning

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel

Systematiskt brandskyddsarbete
Stiddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar

Sno- och halkbekdmpning
Statuskontroll
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

Fastighets-
L Reparationer avgift och
Ovrigt 8% fastighets-
13% skatt
Sophantering 59

och
atervinning
6% \ o Fastighets-
i skotsel
. N | 10%

‘Stﬁdning

! 5%
/ \

Uppvarmning

Vatten
30% 9%

BRF GRANGESHUS 746000-2210 Bilaga

2016

111497
66 500
68 600
22 466
31396

140 735

0

78 506
2 144
29 439
2263
12 488

123 484

190 286

392793
78 541

1351137

2015

48 585
34307
59 540
21 407
31376
159 430
52033
82584
2 144
18 119
0

10 525
110279
201 692
385934
60 130
1278 085



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel

Systematiskt brandskyddsarbete
Stddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar

Snd- och halkbekdmpning
Statuskontroll
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och &tervinning
Summa driftkostnader

BRF GRANGESHUS 746000-2210

Bilaga

2016 2015
2632 2632]
Kr/ kvm Kr/ kvm
42 18
25 13
26 23

9 8

12 12
53 61

0 20

30 31

1 1

11 7

1 0

5 4

47 42
72 77
149 147
30 23
513 486



Ordlista

Anlaggningstillgangar

TillgAngar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgangen #r foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrikningen. Borgens-
forbindelse #dr exempel pé ett sddant tagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera
ar. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier ar fem &r och den érliga
avskrivningskostnaden blir d4 20 procent av
anskaffningsvéardet.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsérets slut. Den ena sidan av
balansrdkningen (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 upplaning och eget
kapital). Verksamhetens resultat (enligt
resultatrikningen) péverkar det egna
kapitalets storlek (fsreningens formogenhet).

Bransletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvirmningen av féreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje lagenhets
storlek eller annan limplig fordelningsgrund
och skall erliggas manadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk forening

En foretagsform som har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva nigon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrorelse

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

Fond fér inre underhall

En fond, som i de fall den finns, ar
bostadsrittshavarnas individuella
underhallsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrittshavaren for underhall och
forbittringar i respektive ligenhet. Den drliga
avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrikningen visar summan av
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.
Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren
limnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens gemensamma
underhallsfond. Fonden fér utnyttjas for stdrre
yttre reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivan for underhall av foreningens
fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vérdesdkra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pé det
belopp som avsitts.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfor en ekonomisk forening.
Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa
kapital utan att behgva ta in nya medlemmar.
Forlagsinsatser har en mellanstéllning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en efterstilld fordran pa
foreningen. Skulle foreningen gé i
konkurs/likvideras fir man bara terbetalning
efter att alla andra fordringségare fétt betalt,
om det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen
utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsér. 1 forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste hindelser.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tvi slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intikter.

Om en fSrening betalar for t.ex. en forsikring i
frvig sa #r det en forutbetald kostnad. Man
kan s#ga att foreningen har en fordran pa
forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje manad forsdkringen giller och vid
premietidens slut dr den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som foreningen
#unu inte fatt in pengar for, t ex rinta pé ett
bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda
intiikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en
tjsnst som ska [3pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift dr
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader for tjdnster
som foreningen har konsumerat men dnnu inte
fatt faktura p4. En vanlig upplupen kostnad dr
el, vatten och viirme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som fdreningen betalar inom ett ar.
Om en fond for inre underhall finns riknas
#ven denna till de kortfristiga skulderna men
det 4r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd forméagan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
bedtms genom forhéllandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgdngarna &r storre dn de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten dr god. God likviditet dr 120—
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen lopande
dver aren enligt en amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och
kostnader under verksamhetsdret. Om
kostnaderna #r storre dn intdkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.

virdeminskning p& inventarier och byggnader
eller avsittningar till fonder i foreningen.
Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
drifiskostnader. Ordinarie foreningsstdmma
beslutar hur verksamhetsérets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rorelseintidkter. Ger ett matt pa
hur skuldtyngd foreningen ar, d.v.s.
foreningens mojlighet att hantera sina skulder.
Ett ta] under 5 anses vara bra. Ett tal Gver 15
g6r foreningen rintekénslig.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att
en forening har hdg soliditet innebir att den har
stort eget kapital i forhallande till summa
tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening
har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att
verksamheten till stor del 4r finansierad med
lan. God soliditet dr 25 % och uppat.

Stillda sédkerheter

Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
sikerhet for erhallna lan.

Virdeminskning av fastigheten

Awvskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrakningen som
en kostnad. I balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan fSreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anviindas till den lopande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften dr i
regel fordelad efter bostadsriitternas
grundavgifter och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkélla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Sver ett avsiutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrikning, balansrikning och
revisionsberittelse.
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BRF
GRANGESHUS

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

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

R A IV & - Mt |
Arsredovisningen dr uppreittad av
styrelsen for BRF GRANGESHUS i
samarbete med Riksbyggen

Arsredovisningen #r en handling som ger
medlemmarna samt langivare och képare
bra mojligheter att bedéma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid
arsredovisningen.

< Riksbyggen



