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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december, 2021.
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Om inte annan sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).

Kontaktinformation

Postadress: Huvudskarsvagen 11, 121 54 Johanneshov

Mail: styrelsen@brfgrimskar.se

Foreningen forvaltas av Valorem Bostadsrattsforvaltning/Wasberg Redovisning AB
Org.nr 556413-2586
Telefon: 08-20 35 03

Mail: info@valorem.se
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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag. Féreningens huvudsakliga andamal &r att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende &t féreningens medlemmar.

Foreningens skattemassiga status &r att betrakta som ett kta privatbostadsforetag.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2011-11-03. Foreningens nuvarande stadgar registrerades
2017-06-08 hos Bolagsverket.

Foreningen har sitt sate i Stockholm kommun, Stockholms lan.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Grimskar 1 2011 Stockholm

Fastigheten ar fullvérdesforsakrad hos Protector Forsékring. Inkluderar aven ett bostadsrattstillagg i
hemfoérsakringen for samtliga bostadsrattsinnehavare.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten uppfordes 1949 och har vardear 1949. Féreningens fastighet bestar av 3 flerbostadshus,
med totalt 126 bostadslagenheter pa adress Fyrskeppsvagen 84 och 86, Huvudskarsvagen 3-17
(ojamna nummer) samt Séderarmsvagen 2-22 (jamna nummer). Den totala arean &ar 16 482 kvm.

Lagenheter
Foreningen upplater 104 lagenheter med bostadsratt, 22 med hyresratt samt 23 lokaler.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok

0 62 46 18 0 0

| Foéreningen finns aven foljande gemensamma utrymmen och anlaggningar:

Gemensamma utrymmen Andamal

Cykelrum Forvaring cyklar
Barnvagnsforrad Forvaring av barnvagnar
Tvattstuga Tvatt, grovtvatt samt torkning
Miljostugor Avfallssortering
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Forvaltning
Foljande uppdrag har skétts av Valorem Bostadsrattsférvaltning:

— Ekonomisk forvaltning
— Lagenhetsforteckning

Den tekniska forvaltningen har skétts av Bredablick Forvaltning AB tillsammans med styrelsen.

Allmén information

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av foreningens fastigheter,
faststalla foreningens arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna
finansiera kommande underhall och darfor gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for
dessa berékningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bér anpassas utifran
foreningens plan for underhallet. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet
samt beldningen kan variera 6ver aren beroende pé olika atgarder.

Byggnadernas tekniska status
Underhallsplan har féreningen uppréattat ar 2018, vilken stracker sig 20 ar. Planen uppdateras
fortlopande.

Foreningens fastigheter ar idag ca 70 ar vilket innebéar att flera tekniska system har uppnétt sin
tekniska livslangd och behdver renoveras eller bytas ut. Bland stérre renoveringar som utférts under
tidigare ar kan namnas stambyte, nya tvattstugor, byte av elstigar till lAgenheter, renovering av
fonster, byte av varmekulvert, byte av garageportar, hissbyte, och renovering av varmesystem.
Foreningen kommer att de ndarmaste aren genomfdra malning av samtliga trapphus, relining av
bottenavlopp, byte av kallvattenrér och elinstallationer i gemensamma utrymmen samt lagning av puts
pa fasader.

Malning av trapphus
Malning av trapphus har redan genomforts pa Séderarmsvagen och under vintern 2021/2022
malades Ovriga trapphus om. Mindre lagningar av golven kommer utféras under varen 2022.

Renovering av bottenaviopp

Bottenavloppet ar den huvudavloppsledning som ligger under kallargadngarna. Ledningarna pa
Huvudskarsvagen och Fyrskeppsvagen har under 2020 renoverats genom sa kallad relining.
Renoveringen av bottenavloppet p& Soderarmsvagen ar planerat till hésten/vintern 2022.

Renovering av elinstallationer

Under 2018 pabdérjades arbetet med att byta trapphus- och kallararmaturer pa Soderarmsvagen.
Arbetet slutférdes under vintern 2021/2022 i de 6vriga husen. | samband med bytet av armaturer
byttes &ven gamla ledningar ut.

Lagning av putsskador pa fasader

Husens fasader ar pd manga hall slitna och bérjar na sin tekniska livslangd. Under 2021 anlitades en
extern konsult for att inventera skicket pa foreningens fasader samt ge forslag pa atgardsplan och
kostnader for renovering.

Arbeten med lagning av sprickor och putsskador pa fasader kommer paborjas under 2022 och mer
omfattande renoveringar planeras under perioden 2023-2026. | samband putsrenoveringen planeras
aven byten av balkongrécken och fronter.

Markunderhall

Under 2020 lagades asfalt pa flera stallen och nagra gamla buskage utmed entréerna ersattes.
Sandladan fick ny baksand och tre nya trad planterades. Under 2021 anlades en ny lIévkompost och
ersattning av buskage och planteringar utmed entréerna fortsatte.
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For 2022 har styrelsen gett foreningens tradgardsgrupp uppdraget att driva arbete for att forbattra
garden och planera insatser. Bland annat planeras inkép av nya utemabler, ny belysning samt nya
planteringar.

Renovering av skyddsrum
Foreningen har ansvaret for skyddsrummen inom fastigheten. Pa grund av lagstiftade krav har
skyddsrummen renoverats 2020 och nédvandiga installationer har utforts.

Tidigare ars genomforda atgarder Ar

Renovering trapphus (Huvudskéarsvagen och Fyrskeppsvéagen) 2021
Renovering av el i trapphus och kallargangar 2021
Renovering av bottenavlopp (Huvudskarsvagen och Fyrskeppsvagen) 2020
Renovering av skyddsrum 2020
Nytt barnvagnsforrdd pa Soderarmsvagen 2020
Kalibrering av véarmesystem 2019
Renovering av trapphus Soderarmsvéagen 2019
Byte av hiss Stderarmsvagen 22 2019
Renovering av varmesystem, byte av stamventiler och termostater 2018
Byte av kallvattenrér delar av S6derarmsvéagen 2018
Byte av fjarrvarmekulvert 2017

Foreningens ekonomi

Den ekonomiska planeringen samt uppfoljning av budget kopplat till underhallsplanen har fungerat val
under aret. For att balansera underhallskostnader éver tid har foreningen inte haft nagra stora
underhallsprojekt igdng under 2021. Utgifterna for reparation och underhall minskade med 60% under
2021 jamfort med 2020.

Foreningens ekonomi &r god, vilket syns p& den minskade beldningsgraden 6ver tid som ger en dkad
motstandskraft mot framtida rantehéjningar. Under senare delen av 2021 férhandlades samtliga lan
om vilket resulterade i en lagre genomsnittlig laneréanta pa ca 0,42 %.

Under aret salde foreningen en hyreslagenhet pa Séderarmsvagen. Intékten fran forsaljningen gick till
amortering av I&n samt Kortsiktig finansiering av underhall. Fortsatta amorteringar och sankt
genomsnittsranta innebar en minskning av féreningens rantekostnader med 40% jamfért med 2020.

Arets resultat speglar en lagre grad av planerat underhéll jamfért med tidigare &r samtidigt som vissa
kostnader har stigit.

Pa kostnadssidan ar det tomtrattsavgalden, hyra av foreningens mark, som okar arligen fram till 2022.
Det ar med bakgrund i den dkningen som styrelsen beslutade att hoja arsavgifterna fran och med
januari 2021 med 3%. Stigande energipriser har aven inneburit 6kade kostnader for el och fjarrvarme
under framforallt andra halvan av 2021. Utgifter for varme har dkat med 7% fran 2020 till 2021.
Kostnaderna for el och vatten har 6kat med 24% och 22% respektive och motsvarar ungeféar 3%
vardera av féreningens totala kostnader.

Foreningen &r idag medlemmar i Fastighetsdgarna.
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Fordelning av vasentliga kostnader:
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Planerade handelser efter rakenskapsaret:
° OVK
° Reparation av delar av fasaden
° Renovering bottenavlopp S6derarmsvagen
° Plantering av trad och buskar
° Nya utemobler
° Ny belysning vid lekplatsen
° Staddagar dar vi hoppas pa ett hogre deltagande an tidigare ar
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MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 12 6verlatits.

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 1 upplatits.

Antalet medlemmar vid arets slut — 150.

Andrahandsuthyrning far endast ske med styrelsens samtycke och i enlighet med den policy som

beslutades pa arsstamman 2018.

Styrelsen

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma i maj 2021 haft féljande sammansattning:

Namn Uppdrag
Christoffer Andersson Ordférande
Tina Heinsoo Ledamot
Yvonne Engblom Ledamot
Malin Backman Ledamot
Tove Andersson Ledamot
Rein Matson Ledamot
David Askelin Ledamot

Foreningens firma tecknas, foérutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Styrelsearvoden for 2021 fore skatt:

Ledamot: 15 000 kr

Suppleant: 10 000 kr

Valberedning

Namn

Jasco Kolasevic
Isabella lverus
Johannes Bergsten

Revisor
Namn Byra
Bjorn Sjodin Ordinarie Extern revisor Focus Revision AB
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FLERARSOVERSIKT

Uppgifter enligt taxeringsbesked, 6 539 kvm bostadsrattsyta och 9 264 totalyta.

Nyckeltal per 2021 2020 2019 2018 2017
bokslutsdagen, kr

Nettoomsattning 7 609 841 7479017 7 428 469 7 305 808 7014 471
Resultat efter finansiella -247 769 -2417 382 | -1307068 | -1925809 137 306
poster

Arsavgift/kvm 729 704 704 704 681
bostadsrattsyta*

Lan/kvm totalyta 4627 4 892 5284 5345 6 130
Soliditet %** 74 73 71 70 68

*Nyckeltalet stammer inte riktig mellan aren da bostadsrattsytan har ékat till foljd av de upplatelse

som gjorts.

**Soliditet=Summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgangarna som finansierade med egna medel (inte Ian eller andra skulder).

Eget kapital

Belopp vid arets ingang
Arets inbetalda insatser
Arets inbetalda
upplatelseavgifter
Avséttning till underhallsfond
Uttag fran underhallsfond
Foregaende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Inbetalda
insatser

119 079 358
1216 418

120 295 776
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:
Balanserat resultat -12 804 432
Arets resultat -247 769
Totalt -13 052 201
Disponeras sa att:
Avsattning till yttre underhallsfond enl. underhallsplan 1210909
Uttag fran yttre underhallsfond (&rets underhall) -1 210 909
Balanseras i ny rakning -13 052 201
Totalt -13 052 201

Vad betréaffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande noter.
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Resultatrékning

Rorelseintakter
Nettoomsattning

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Drifts - och fastighetskostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter

Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

H W

2021-01-01-

2021-12-31

7 609 841

7 609 841

-6 344 642
-152 910
-1 153 261
-7 650 813
-40 972

12 132
-218 929
-206 797

-247 769

-247 769

-247 769
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7479 017

7479 017

-8 270 606
-137 210
-1153 259
-9 561 075
-2 082 058
7462

-342 786
-335 324

-2 417 382

-2 417 382

-2 417 382
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Balansrakning

Belopp i kr
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Not

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 9

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

10

Summa omsattningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

2021-12-31

166 855 923

166 855 923

166 855 923

177 735
7788
472 813

658 336

4 348 611

4348 611

5006 947

171 862 870
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168 009 184

159 063
8 055
436 766

603 884

1789901
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital/ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2021-12-31

120 295 776
19 965 162

140 260 938

-12 804 432

-247 769

-13 052 201

127 208 737

15 000

15 000

11 42 865 932
480 348

11218

41 180

12 1240 455

44 639 133

171 862 870
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119 079 358
17 331 580

136 410 938

-10 387 049

-2 417 382

-12 804 431

123 606 507

15 000

15 000
45323 175
324 843
22512
39418
1071514

46 781 462

170 402 969

12



Brf Stockholm Grimskar 1

769621-7053

Not 1 Noter

Redovisningsprinciper
Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna réd 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Fond for yttre underhall

Enligt Bokféringsnamndens allmanna rad ska reservering for framtida underhall redovisas under
bundet eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifrdn foreningens stadgar, genom en arlig omféring
mellan fritt och bundet eget kapital. lansprakstagande av fonden for planerat underhall sker pa
samma satt.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3
% av taxeringsvardet for bostadsdelen. Fastighetsavgiften uppraknas arligen med ett index. For
lokaler ar fastighetsskatten den samma som tidigare det vill sdga 1 % av taxeringsvardet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, s.k. akta
bostadsrattsforening, belastas vanligtvis inte med inkomskatt. Beskattning sker med 20,6% for
verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t.ex. avkastning pa vissa placeringar.
Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden. Avskrivning sker linjart éver
tillgangens beraknade livslangd.

Foéljande avskrivningsprocent tillampas:

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 200 ar
-Fastighetsforbattringar 40 ar
-Maskiner och Inventarier 5ar

Mark skrivs inte av

13
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Not 2 Nettoomsaéttning

Arsavgifter bostader

Hyresintakter bostader

Hyresintéakter lokaler

Hyresintékter garage och p-platser

Hyresintakter forrad

Overlatelse, pantsattnings - och andrahandsuthyrningsavgifter
Ovriga avgifter och intakter

Summa

Not 3 Drifts - och fastighetskostnader

Fastighetsskotsel och stéadning
Lopande reparationer

Periodiskt underhall

Fjarrvarme

Fastighetsel

Vatten

Sophéamtning

Forsakringspremier

Kabel-tv och bredband
Tomtrattsavgald
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Revisionsarvoden

Kameral forvaltning (avtal)
Maklarprovision

Ovriga forvaltningskostnader
Overlatelse- och pantséttningsavgifter
Serviceavgifter till branschorganisationer
Bankavgifter

Ovriga kostnader

Summa
Specificering [6pande reparationer

Material

Bostader

Gemensamma utrymmen
Hiss

Installationer

VA och sanitet

Markytor

Summa
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2021-01-01-
2021-12-31

4 766 982
1731 440
562 143
422 975
22 394
30 284
73 623

7609 841

2021-01-01-
2021-12-31

566 673
410 339
1320 418
1 645 545
220 839
308 850
135 034
124 280
94 625
940 225
233 904
22 145
144 229
44 560
48 273
31715
16 815
4951
31222

6 344 642

164 898
51 810
13 243

168 174
12 214

410 339

1374549

2020-01-01-
2020-12-31

4 606 652
1730718
584 794
415 229
18 146
33495

89 983

7479017

2020-01-01-
2020-12-31

474 213
563 775
3679 533
1453708
149 075
232 728
108 087
110 662
93 081
844 075
230 124
22770
144 331
27 200
43 638
34 655
16 952
4969

37 030

8 270 606

165 408

37 869
4786
339 368
7382

8 962

563 775
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Specificering periodiskt underhall

Bostader

Lokaler

Gemensamma utrymmen
Installationer

Markytor

Fasad

Summa

Not 4 Personalkostnader och styrelsearvoden

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Byggnader
Fastighetsforbattringar

Summa

Not 6 Ranteintakter

Ranteintakter fran kreditinstitut (SBAB)
Ovriga ranteintakter

Summa

Not 7 Rantekostnader

Rantekostnader for skulder till kreditinstitut

Summa
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11 650

59 542
1183970
18 506

46 750
1320418
2021-01-01-
2021-12-31

119 500
33410

152 910

2021-01-01-
2021-12-31

820 654
332 607

1153 261
2021-01-01-
2021-12-31

6 954
5178

12 132
2021-01-01-
2021-12-31
218 929

218 929

1374549

9709

314 748
505 426
2647 249
163 525

38 876
3679 533
2020-01-01-
2020-12-31

124 500
12 710

137 210

2020-01-01-
2020-12-31

820 653
332 606

1153 259

2020-01-01-

2020-12-31

4978
2 484

7 462

2020-01-01-

2020-12-31

342 786

342 786
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Not 8 Byggnader och mark

-Ingaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden
-Arets investeringar

-Utgaende ackumulerat anskaffningsvarden byggnaden

-Ingdende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivningar

-Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Summa

Taxeringsvéarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Summa

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Kameral forvaltning
Teknisk forvaltning
Tomtrattsavgald
Kabel-tv och bredband

Summa

Not 10 Kassa och bank

Swedbank
SBAB

Summa
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2021-12-31

177 435 025

177 435 025

-9 425 841
-1 153 261

-10 579 102

166 855 923

74 561 000
68 446 000

143 007 000

138 000 000
5007 000

143 007 000

2021-12-31
112 255

36 872

48 602

253 000

22 084

472 813

2021-12-31

1911579
2437 032

4 348 611

2020-12-31

177 435 025

177 435 025

-8 272 582
-1153 259

-9 425 841

168 009 184

74 561 000
68 446 000

143 007 000

138 000 000
5007 000

143 007 000

2020-12-31
101 828

36 057

47 963

229 075

21 843

436 766

2020-12-31

1184 923
604 978

1789901
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Rantesats % Réantesats %

Kreditgivare 2021-12-31 2020-12-31
SBAB 0,33 0,75
SBAB 0,32 0,46
SBAB 0,32 0,46
SBAB 0,32 0,46
Summa

Under aret har féreningen amorterat 2 457 243 kr.

Lan for villkorsandring under 2022.

Villkors-

andringsdag

2022-02-01
2022-12-07
2022-12-07
2022-12-07

Belopp
2021-12-31

10 862 334
14 435 569
14 514 423

3 053 606

42 865 932

42 865 932

Belopp
2020-12-31

10982 077
14 548 069
14 626 923

5166 106

45323 175

45 323 175

Kommande verksamhetsar har foreningen tre 1an som villkorsandras vilka i arsredovisningen

klassificeras som kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Summa kortfristig del av langfristiga skulder:

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser
Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Forskottsbetalda avgifter/hyror
Upplupen réanta

Fjarrvarme

Fastighetsel

Teknisk forvaltning
Sophantering

Vatten

Revisionsarvode
Arsredovisning

Ovriga kostnader

Summa

Comfact Signature Referensnummer: 1374549

42 865 932

64 200 000

Inga

2021-12-31

729 901
27 444
240714
32127
47 837
17 631
52710
22 500
17 782
51 809

1240 455

45323175

64 200 000

Inga

2020-12-31

686 418
45993
192 174
14 828
29 806
15555
46 990
22 500
17 250

1071514
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Underskrifter

Stockholm, den

Christoffer Andersson Tove Andersson
Yvonne Engblom Tina Heinsoo
David Askelin

Min revisionsberattelse har lamnats den

Bjorn Sjodin

Auktoriserad revisor

Comfact Signature Referensnummer: 1374549

Rein Matson

Malin Backman
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