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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Brf Rosteriet, 769617-1078, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.

Verksamheten
1. Féreningens andamal

Féreningens firma ar Bostadsréttsforeningen Rosteriet. Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostader och lokaler at
mediemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems rétt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsréatt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattsinnehavare.

2. Registrering, stadgar och adress

Bostadsrattsfdreningen Rosteriet bildades den 15 juni 2007 och registrerades hos Bolagsverket den 17
juli 2007. Féreningens ekonomiska plan registrerades 2015-06-22 och nuvarande stadgar verkstalides
2018-04-24. Féreningens officiella adress ar c/o Ekerd Redovisningsbyra AB, Box 2, 178 21 Ekero.
Fastigheten har sex entréer med adresserna

Lifjeholmsgrand 2, 4 och 6
Lilieholmsvagen 32 och 34
Rosterigrand 3

3. Styrelse
En ny styrelse valdes pa féreningsstémman den 24 april 2019 bestaende av sju ordinarie ledamoter

och tre suppleanter varav fyra omval samt sex nyval. Darefter har styrelsen hallit atta styrelseméten
under 2019 samt ytterligare fyra innevarande ar.

3.1 Styrelsemedlemmar

Nathalie Dahlqvist Ledamot Ordférande (nyval)

Henrik Johnson Ledamot Ekonomi (omval}

Helena Zadig Ledamot Sekreterare (nyval)

Lovisa Anelof Ledamot (nyval)

Werner Rohri Ledamot (omval)

Camilla Lindstah! Ledamot (nyval, avgick i augusti 2019)
Andreas Eriksson Ledamot (nyval, avgick i augusti 2019)
Karin Bydier Evjen Suppleant (omval)

Jesper Gradin Suppleant (omval)

Fredrik Allard Suppleant {nyval)

Dessvarre avgick tva ledaméter i slutet av sommaren pga. personliga skal. Alla férandringar
registrerades hos Bolagsverket.
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4. Foéreningsméten

Den ordinarie féreningsstamman holls den 24 april 2019 pa Lustikulla Konferens och Event,
Lilieholmsvagen 18. Till féreningsstamman hyrdes en extern ordférande in frén organisationen
Bostadsratterna, dar féreningen ar medlem.

Styrelsen arrangerade den 31 augusti en liten hostfest pa Café Rosteriet, dar féreningens alla
mediemmar var valkomna. 106 personer anmélde sig. Det bjods pa pizza och fika. Tanken var att
samla medlemmar for att ge méjligheten till att lara kanna varandra battre och darigenom oka trivseln
och samhérigheten. Det var ett trevligt och uppskattat arrangemang.

5. Medlemmar och 6verlateiser

Omséttningen av lagenheter dkade under 2019 jamfort med 2018. Under 2019 har 31 lagenheter bytt
agare jamfort med 25 under 2018. Under 2017 omsattes 30 lagenheter. Under 2019 godkandes tolv
andrahandsuthyrningar av styrelsen.

6. Forsakring

Fastigheten &r fullvardesforsékrad hos Moderna Férsakringar.

7. Finansiering

Foreningens fastighetslan var 2019-12-31 placerade pa fofjande villkor:

Kreditinstitut Loptid Lanebelopp (kr) Ranta
SBAB tom 2022-01-21 83 500 000 1,67%
SBAB tom 2020-01-21 83 500 000 1,25%
Handelsbanken tom 2020-02-21 78 682 750 0,51% (rorlig)

Den 21 januari 2020 flyttades det andra lanet fran SBAB till Handelsbanken med en ny I6ptid pa3ar
och en ranta pa 0,61 %. Lanet amorterades darefter med 1 977 000 kr.

Den 21 februari 2020 bands det tredje lanet om till en ny I6ptid pa 1 &r och en ranta pa Stibor 3m +
0,33 %. Lanet amorterades darefter med 205 750 kr.

Utéver amorteringar har de nya lanen hos Handelsbanken allokerats om déar de fortsatter 16pa med ett
lanebelopp om 80 000 000 kr vardera.

Foreningen bibehaller en tredjedel av [anen exponerad mot rérlig rénta.
8. Forvaltning

Ekonomisk forvaltning skoéts av Ekerd Redovisningsbyra AB.
Fastighetsskétsel skéts av SSM Property Services AB.

9. Digital plattform

Féreningen har en digital plattform for intern och extern kommunikation samt for arkivering av kontrakt,
protokoll, ritningar, mail, medlemsbrev m.m. Den fungerar dven som arbetsverktyg for alla pagaende
projekt. Var BRF har ockséa en egen hemsida (brfrosteriet.se) som innehaller information sdsom
stadgar, ordningsregler, maklarinfo m.m.

Styrelsen kommunicerar ut aktuell information framst genom infobrev men éven genom uppdateringar
pa hemsidan, pa Your Block samt pa digitala anslagstavior i trapphusen. Under 2019 har tio infobrev
delats ut till medlemmarna.

Your Block ar ett forum dar medlemmar kan diskutera och informera varandra om allt majligt.
Kontakt med styrelsen sker genom den mejladress som finns p& hemsidan under
www.brfrosteriet.se/kontakt - alla fragor skickas till: info@brfrosteriet.se.
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10. Viktigare hindelser under aret
10.1 Sophantering

E6r att underlatta f6r medlemmar att bli av med grovre avfall och icke-atervinningsbara sopor har
containers hyrts in i maj, oktober, november samt vid julhelgen.

For att vidta atgarder mot problem med felsortering och dumpning av saker som inte hér hemma i
miljsrummet inférdes under en period begransade dppettider. Styrelsen och frivilliga medlemmar fanns
under testperioden pa plats i miljdrummet och informerade om riktiinjer gallande sophantering och
atervinning. Bedémningen &r aft testperioden foll val ut och att medlemmarna anstréngde sig lite extra
for att sortera ratt och hjalpas at att halla ordning i miljsrummet. Darfor beslutade styrelsen att ter
halla miljsrummet 6ppet dygnet runt.

10.2 Ekonomi

Under barjan av 2019 sanktes arsavgifterna med 15 % vilket var majligt givet de laga réantekostnader
fdreningen haft gentemot ekonomisk plan och den likvida buffert som skapats. En fortsatt bedémning
av avgiftsnivan gjordes under aret och styrelsen beslutade i samband med budgetarbetet 2020 att
behalla avgiftsnivan oférandrad for det nya aret.

Féreningen amorterade under 2019 ca 3,8 Mkr.

Under det gangna aret har féreningen tagit i bruk ett attesterings- och ekonomiprogram, Fortnox, for
att mojliggora digitala attester, bevara och starka den interna kontrollen och ge en férbéttrad
analysmiljé av ekonomin. Utéver detta har aven ett avtalshanteringsprogram implementerats.

10.3 Sédkerhet

Bostadsrattsféreningens styrelse arbetar med att férebygga skador genom att ha en omfattande
egenkontroll. Den innefattar:

- Inbrottsskydd

- Brandskydd

- Fukt- och vattenskador
- Sné- och issakerhet

Dessa atgarder har utforts under &ret for att minska problem med obehériga och for att 6ka
sakerheten i féreningen.

10.4 Cykelfrrad

Under hésten 2019 genomférde styrelsen en rensning i vara cykelférrad tillsammans med en
engagerad medlem. Totalt kunde vi flytta 20 oanvanda cyklar fran férraden till en tilifallig férvaring.

10.56 Kommunikation

Under 2019 har styrelsen tecknat ett fortsatt avtal for appen Your Block. Detta for att behalla den enkla
kontakten mellan medlemmar och for styrelsen ska kunna sprida allménnyttig information till boende.

P4 arsstdmman 2019 réstade mediemmarna ja till inkdp och installation av digitala anslagstavior.
Dessa monterades under hosten upp i samtliga trapphus. Det &r nu enkelt for styrelsen att formedla
viktig information snabbt utan att behtva sétta upp lappar i hissar. Med dessa tavlor &r det heller ingen
risk att viktig information férsvinner bland évrig post eller i flsdet pa Your Block.

Styrelsen har dven samlat alla tidigare mejladresser under en och samma; info@brfrosteriet.se, deita
f5r att undvika forvirring eller att mejl férsvinner i separata inkorgar.

10.6 OVK

{ december (med aterbesdk for 21 lagenheter i januari 2020) genomfordes Obligatorisk
Ventilationskontroll i alla lagenheter och lokaler i var fastighet av foretaget Ventulus Norden AB. Nar
matningarna sammanstalits delgavs styrelsen och SSM Property Services resultatet, inklusive

i
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kommentarer fran kontrollanterna som genomfért kontrollen.
10.7 Egenkontroll

Styrelsen har under 2019, i enlighet med miljbalkens krav, dokumenterat ett program for egenkontroll.
Egenkontroll innebar regelbunden kontroll av verksamheten och dess péverkan pa miljon och halsan.
Exempel pa omraden som ingér i programmet &r hantering av avfall, brandskydd, elanléggning,
kemiska produkter m.m. En del av de krav som stalls tacks av den OVK som utférs vart tredje ar.

10.7.1 Besdk miljéforvaltningen

Miljsfrvaltningens tillsyn dver fastighetsagaren, och var egenkontroll, genomfordes i oktober.
Kontrollen sker i enlighet med miljobalken med syfte att kontrollera att vi uppfyller miljolagstiftningen
och att vi har ett férebyggande arbete for att undvika oldgenheter for manniskors halsa och mifjé. Tva
styrelseledaméter och en fastighetsforvaltare deltog i motet. Miljsforvaltningens aterkoppling efter
tillsynen var positiv.

11. Pagaende drenden
11.1 Garantiatgarder

Styrelsen har under hela det gangna aret haft en kontinuerlig dialog med SSM Property Services om
aterstaende garantidtgarder. Manga atgarder har tyvarr inte atgardats inom rimlig tid och férstaeligt har
det varit stor frustration hos bade mediemmar och styrelsen.

SSM PS har envisats med att invénta att deras underentreprendrer fran byggnationen ska atgérda
sterstaende fel. Men da SSM PS inte fatt aterkoppling frén sina underentreprendrer, trots ett flertal
kontaktforsok, bestamde de sig till slut fér att anlita andra féretag for att slutféra de sista atgarderna.

41.2 Varmekalibrering

Under hosten 2019 paborjades ett nytt arbete med injustering av temperatur i lagenheterna. Detta
kommer att fortsatta under 2020. Det &r fortfarande ett antal lagenheter som har rum med f6r hog eller
for lag temperatur. Bade byggherren SSM samt en nybildad arbetsgrupp bestdende av mediemmar
arbetar nu med att fa en kiar bild éver laget samt géra de foréndringar som behdvs.

11.3 Balkonginglasning

Historik i drendet: Under sommaren 2017 gjordes en upphandling av ramavtal for balkonginglasning.
Efter noggranna genomgangar av produktkvalitet kontra pris skrevs ramavtal med Nordiska
Profilsystem AB (Nordiska Inglasningar, Ni).

NI har lamnat in flera ansékningar om bygglov sedan siutet av 2017, forst for hela byggnaden och
sedan uppdelat pa ansokan for balkonger mot innergarden. B&da ansokningarna har avslagits av
Stadsbyggnadskontoret (SBK) med hénvisning till att det i planbeskrivningen star att ‘byggnadens idé

bygger pé en flétning av volymer och 6ppna strak genom byggnaden. Byggnaden vénder sig inte at ett
héll utan 6ppnar upp mot olika rumsligheter och de utblickar som finns i alla riktningar”

Styrelsen har - tillsammans med ett stort antal av medlemmarna i féreningen - bidragit med synpunkter
och argument for inglasning till SBK. Férnyad ansékan om bygglov for hela fastigheten lamnades in i
slutet av december 2018 till SBK for vidare handlaggning och foredragning samt beslut av
Stadsbyggnadsnamnden (SBN). SBN avslog begéran om bygglov den 31 januari 2019.

Nytt fér 2019: En ny ans¢kan om bygglov har lamnats in och en ny metod for att fa igenom bygglovet
ar nu att forst ansdka om bygglov for balkongerna mot innergarden, darefter ar forhoppningen att nar
en forsta etapp godkants, kommer det bli enklare att £4 tillstand for resterande delar av byggnaden.

NI har aven fatt ett skriftligt godkannande av Kod arkitekter som bekréaftar att inglasning bor tillatas pa
byggnaden.

11.4 Underhallsplan

Under juli 2019 pabdérjades en insamling av offerter for en underhalisplan. Tre offerter inhamtades och
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efter genomgangar besliutades att vaija Sveriges Bostadsrattscentrum (SBC). Planen kommer rymma
en teknisk och ekonomisk bedémning av fastighetens investerings- och underhalisbehov dver en
50-arsperiod och utvérderas med intervall pa 3 till 5 &rs tid. Vidare kommer planen komplettera
budgeten i ekonomiska bedémningar. Under januari 2020 har ett utkast inkommit som har reviderats
och styrelsen invantar den slutliga underhallsplanen.

11.5 Tradgard

Under sensommaren bjéds en tradgardsarkitekt in till féreningens innergard. Efter besoket fick
styreisen en skiss med férandringsforslag. En tradgérdsgrupp bestaende av styrelseledaméter samt
intresserade medlemmar bildades och diskuterade arkitektens forslag. Synpunkter frén
tradgardsgruppen atersandes till arkitekten som under vintern skickade ett reviderat forslag. Styrelsen
vill att en forandring av innergarden ska vara vél genomtankt innan man gér vidare. De vill darfor att
tradgardsgruppen tar kontakt med ytterligare en tradgardsmastare/tradgardsarkitekt for att kunna
jamfora olika alternativ innan man tar nasta steg i processen.

11.6 Energigrupp

Vid féreningsstamman i april 2019 beslutades att styreisen skulle underska kostnadseffektiva satt att
gora féreningen mer miljovanlig. Under 4ret startade styrelsen en energigrupp som framst har
undersdkt méjligheten att satta solceller pa taket. Styrelsen har givit en fullmakt till Vattenfall sa att de
under ett ars tid kan inhamta information om vért elhandelsavtal, vart elnatsavtal och var
energiforbrukning m.m. Vi har haft ett besok av en representant for Vattenfall InHouse och erhallit ett
forsta underlag for installation av solceller dar Vattenfall stér for investering och underhalil under en
avtalsperiod om 10 ar.

Energigruppen har dven medverkat vid en solcells-workshop arrangerad av Fastighetsdgarna samt
gjort ett studiebestk hos Brf Haga i Solna som i samarbete med Vattenfall bade installerat solceller
och bergvarme. Gruppen har aven skickat ivag ansokan om statligt stod fér investering i solceller till
Lansstyrelsen.

Energigruppen presenterar sin analys angaende solceller under stamman tillsammans med forslag om
fortsatt arbete fér att gora féreningen mer miljévaniig.

12. Information om fastigheten
12.1 Byggnad och tomt

Brf Rosteriet (769617-1078) &r en &kta bostadsrattsférening som bildades 15 juni 2007. Inflyttning i
fastigheten Rosteriet 7 skedde successivt under 2016 och 2017. Den frikdpta tomtens areal &r 5.101
m2. Foreningens fastighet bestar av tva flerbostadshus med totalt sex trapphus i 8-12 véningsplan.
Den totala ytan &r 17.371 m2 som utgdrs av bostadsrattsiagenheter om 15.757 m2,
bostadsrattslokaler om 1.168 m2 och hyresréttsiokaler om 446 m2. Byggnadens uppvarmning &r
fiarrvérme och franiuftsétervinning. Féreningens hus &r anslutet med datafibernét via ComHem. |
fastigheten finns fyra hyreslokaler. | tva kallarplan finns kallarforrad och garage med totalt 102
p-platser.

12.2 Ligenheter upplatna med bostadsritt

Fastigheten bestar av 231 bostadsratter varav 225 bostadsrattslagenheter och en bostadsrattslokal
(sex bostadsratter kombinerade till en férskola). Bostadsréttslagenheterna &r i varierande storlek fran
kompakta ettor till stadsradhus och etagelagenheter.

42.3 Garage och parkering

Garaget skéts av Aimo (tidigare Q-park). Per den sista december 2019 var 70 av 102 bilplatser
uthyrda, varav fem elbilsplatser och tva MC-platser. Under de forsta tre aren garanteras

garageintakten av SSM enligt den ekonomiska planen. Denna garanti upphdr under véaren 2020.

Under 2019 har féreningen sett till att tva av féreningens parkeringsplatser utomhus numera ar avsedd
endast fér hantverkare och andra personer som kan behéva tillfalligt parkeringstillstand.

inne i garaget har féreningen inte gjort nagra férandringar men en forstudie for att dka belaggningen
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Féreningen har haft ratt att aterbara moms avseende den del av byggkostnaderna som &r hanforlig till
lokaler och garage som i framtiden avses att hyras ut med palagg av moms. Denna momsaterbaring
har uppgatt till ca 20 miljoner kronor. Enligt momslagen, kapitel 8a, foreligger dock en

jamkningsskyldighet under 10

&rs tid. Kortfattat innebar det att om féreningen skulle upphdra att hyra

ut garage med moms eller hyra ut lokaler il verksamheter som inte bedriver momspliktig verksamhet
s& ska viss del av den aterburna momsen aterbetalas till skatteverket. Darfor &r det viktigt att

féreningen fortsatter minst 10
jamkningsskyldighet.

ar med sin momspliktiga uthyrning. Dérefter upphor denna

12.4 Gemensamma utrymmen

i fastigheten finns det gemensamma utrymmen i form av barnvagnsrum, cykelrum samt en tvattstuga

for grovtvatt.
12.5 Poolen

Pa den gemensamma géarden

finns ett poolomrade som far nyttjas av féreningens medlemmar och

deras familjer. Poolen &r 6ppen och uppvarmd ca fyra manader om aret. Den kunde dppnas den 11
maj 2019 tack vare det varma vadret och stangdes igen den 30 september. Daglig 6ppning och
stangning av poolen samt stangning for sasongen har skétts av poolgruppen.

Det viktigaste &r att vattnet ska vara rent och frascht, att boende duschar fore varje bad och anvénder
de tvaldispenser som monterats vid duschen for att underlatta hygienaspekter. Detta har gett resultat
da poolen inte behovt vara stangd under 2019.

12.6 Egenkontroll

Den arliga genomgéngen av det Systematiska Brandskyddsarbetet har genomforts av Nynés
Brandsakerhet. Genomgangen och inventeringen visar att vart hus har ett fullgott skydd.

SSM Property Services utfor regelbundet, t.ex. veckovis eller manadsvis, manga av de kontroller som

egenkontrollen kraver.

12.7 Servitut

Det finns ett servitut med Ellevio avseende en elnatstation inom var fastighet och ett annat med

Fortum Varme avseende ledn

ingar fér fjarrkyladistribution.

|
N %

[
N

(,,M».A
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Flerarséversikt Belopp i kr

2019 2018 2017 2015/2016*
Huvudintakier 15 587 081 16 517 921 16 132 024 3707 072
Resultat efter finansiella poster 915 674 2 360 163 2 500 455 7 063
Soliditet, % 779 77,6 77,2 73,7
Lagenheter, arsavgift /kvm 590,6 694,8 692,6 196,9
Lagenheter och forskola, arsavgifttkvm  591,2 695,5 692,9 196,9
Lagenheter, lan/kvm 15 592 15 825 15 888 14 279
Lagenheter och forskola, [anfkvm 14 516 14733 14 792 13294
Totalt, i&n/kvm 14 143 14 354 14412 12 953

* Férlangt rakenskapsar. Lagenheter, forskola och lokaler endasts tilitradda del av aret.

Forandringar i eget kapital

Balanserat

Insatskapital Yitre fond resuitat  Arets resultat
Vid arets borjan 878 887 497 7 063 2 500 455 2 360 163
Disposition av foregéende
ars resultat:
Balanseras i ny rakning 2 360 164 -2 360 163
Avrets resultat 915674
Vid arets slut 878 887 497 7 063 4 860 619 915 674
Resultatdisposition

Belopp i kr

Férslag till behandling av féreningens resultat
balanserat resultat . 4860619
arets resultat 915 673
Totalt 5776 292
Styrelsen foresiar att arets redovisade resultat disponeras enligt nedan:
balanseras i ny rékning 5776 292
Summa 5776 292

Bolagets resultat och stéiining framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med noter.




Brf Rosteriet
769617-1078

8(15)

Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintékter

Huvudintakter 2 15 587 081 16 517 921

Summa rorelseintékter 15 587 081 16 517 921

Rérelsekostnader

Driftskostnader 3 -7 521 846 -7 227 901

Forvaltnings- och externa kostnader 4 -608 894 -591 843

Styrelsearvoden 5 -623 889 -418 572

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligéngar 6 -3 097 484 -3 001 857

Summa rérelsekostnader -11 851 913 -11 240 273

Rorelseresultat 3735168 5 277 648

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -2 819 494 -2 917 485

Summa finansiella poster -2 819 494 -2 917 485

Resuitat efter finansiella poster 915674 2 360 163

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 915 674 2 360 163

Skatter

Arets resultat 915 674 2360163
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 11421360172 1124224 395
Inventarier 8 961 357 824 138

Summa materiella anlidggningstillgangar
Summa aniaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

1122 321 529

1125 048 533

1122 321 529

1125 048 533

302 629 2 263 963

9 1780 868 2 003 241
10 291 385 552 523
2374882 4819727

10 399 570 9596 732

12774 452 14 416 459

1 135 095 981

1139 464 992

/””k“

=+
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1135 095 981

1139 464 992
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 878 887 497 878 887 497
Yitre fond 7 063 7 0863
Summa bundet eget kapital 878 894 560 878 894 560
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 860619 2 500 455
Avrets resultat 915 674 2360 163
Summa fritt eget kapital 5776 293 4 860618
Summa eget kapital 884 670 853 883 755 178
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 161 977 000 249 150 000
Summa langfristiga skulder 161 977 000 249 150 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 83 705 750 200 000
Forskott frdn kunder 279 449 271208
Leverantorsskulder 955 128 1 146 666
Skatteskulder 1 036 000 996 000
Ovriga skulder 12 139732 224 812
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 2 332 069 3721128
Summa kortfristiga skulder 88 448 128 6 559 814
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
alimanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Definition av nyckeltal

Nettoomsiéttning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (22 %) i férhaiiande till
balansomsiutningen.

Lagenheter, arsavgift/kvin
Arsavgifter bostadsrattslagenheter med avdrag for ev. avgiftsfri ménad i forhallande till total area pa
bostadrattslagenheter. Total area pa bostadsrattsiagenheter ar beraknad till 15 757 kvm.

Lagenheter och forskola, arsavgiftkvm

Arsavgifter bostadsréttslagenheter och bostadsrattslokaler med avdrag for ev. avgiftsfri manad i
frhallande till total area pa bostadréttsiagenheter och bostadsrattsiokaler. Total area pa
bostadsrattslagenheter och bostadsrattsiokaler ar beraknad till 16 875 kvm.

Lé&genheter, lan/kvm
Lan fran kreditinstitut i férhailande till total area pa bostadratteslagenheter. Total area pa
bostadsrattsiagenheter ar beraknad till 15 757 kvm.

Lagenheter och férskola, lan/kvm

Lan fran kreditinstitut i forhallande fill bostadsréttsiagenheter och bostadsrattslokaler i férhallande till
total area pa bostadrattsidgenheter och bostadsrattsiokaler. Total area pd bostadsréttsidgenheter och
bostadsrattsiokaler ar beraknad till 16 875 kvm.

Totalt 1an

Lan fran kreditinstitut i forhallande till total area pa bostadratteslagenheter, bostadsrattslokaler och
hyreslokaler. Total area pa bostadsrattslagenheter, bostadsrattsiokaler och hyreslokaler &r beréknad
tilt 17 321 kvm.

—
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Not 2 Intdkter

Manadsavgifter

Avgiftsfri manad
Hyresintakter lokaler
Hyresintakter garage
Aviserad el

TV- och bredbandsavgifter
Ovriga intakter

Summa

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsforvaltning

Hissar

Garage

Poolkostnader

Reparationer

Elkostnader

Fjarrvarme

Vatten och avlopp

Sophamtning

Sno- och halkbekémpning
Larm- och bevakningskostnader
Comhem

Fastighetsforsakring
Fasighetsskatt

Resultat som tillfaller entreprendren*
Ovriga driftskostnader

Summa

* Korrigering garantiintakter.

Not 4 Férvaltning- och externa kostnader

Forbrukningsinventarier

Bevakning och larm

Ekonomisk forvaltning

Revisionskostnader

Konsultkostnader

Ovriga férvaltnings- och externa kostnader

Summa

12(15)

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
10 005 772 11771 496

- -1 003 958

1547 103 1 502 964
2578372 2 856 000
740605 625 473
567 000 567 000
148 229 198 946

15 587 081 16 517 921

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31

1953280 1369 120
197 357 113 558
77 072 9617
134 709 106774
11339 137 690
1534603 1721264
1 409 561 1452 270
455 971 404 381
316 822 265 346
96 773 46 881
118 488 146 902
585 681 591 908
91 992 90 291
537 998 498 000

- 266 000

- 8 899

7 521 646 7 227 901

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
35626 210 408

68 426 -

121 007 139676

47 560 78 052

170 300 -
165 975 163 807
608 894 591 943
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Not 5 Styrelsearvoden

13(15)

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 457 070 318 500
Ovriga arvoden 27 400 -
Sociala avgifter 139 419 100 072
Summa 623 889 418 572
Not 6 Avskrivningar
Ar
Féreningen tillampar féljande avskrivningstider:
-Byggnader 200
-Inventarier 5
Not 7 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

1129236 786

1129 236 786

1129 236 786

1129 236 786

-Vid arets borjan -5 012 391 -2 148 167
-Arets avskrivning enligt plan -2 864 223 -2 864 224
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -7 876 614 -5 012 3H

Redovisat virde vid arets slut

1121 360 172

1124 224 395

Varav mark 556 392 143 556 392 143
Taxeringsvarde mark 213 800 000 152 800 000
Taxeringsvarde byggnader 384 000 000 333 000 000
Summa 597 800 000 485 800 000

Fastighetsforvarvet skedde genom att foreningen forvarvade 100 % av aktierna i Alfa SSM Fast nr 1
AB for ca 412 miljoner kronor. Fastigheten saldes darefter till féreningen for skattemassigt vérde, ca

145 miljoner kronor. Enligt RedU 9 kan férsaljningen av fastigheten ses som en aterbetalning av
investeringen i aktierna. Skillnaden melian fastighetens verkliga varde och képeskillingen ar att
jamstalia med utdelning fran dotterbolaget. Posten aktier i dotterbolag har minskats med évervardet pa
fastigheten och den mottagna utdelningen har redovisats till verkligt varde innebarande att posten
Byggnader och Mark har ¢kat med motsvarande belopp.

Fastigheten har darfor ett redovisat anskaffningsvarde som Gverstiger det skatteméssiga vardet. Det
skattemassiga vardet pa fastigheten ar ca 267 miljoner kronor l&gre &n det bokfdrda vardet (412-145) .
Om féreningen skulle salja fastigheten riskerar foreningen att det leder till att skatt uppstar.

Féreningen har i samband med uppforande av byggnaderna yrkat pa och fatt avdrag for ingaende
moms pa uppférande av lokaler och garage. En forutsattning for aterbetalning av momsen ar att
lokaler och garage kommer att hyras ut med utgdende moms. Om anvandningen av garagen inom 10
ar skulle dndras pa sa sétt att garage upplats utan moms s infaller en jamkningsskyldighet som
innebar att féreningen kan bli &terbetalningsskyldig for viss del av denna moms. Darfér ar det viktigt att
kontinuerligt under de nérmaste 10 aren fortsatta att hyra ut lokaler och garageplatser med moms.
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Not 8 Inventarier
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid érets bérjan 977 712 406 340
-Nyanskaffningar 370 480 571372
Vid arets slut 1348192 977 712
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -153 574 -15 941
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -233 261 -137 633
Vid arets slut -386 835 -153 574
Redovisat varde vid arets slut 961 357 824 138
Not 9 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Fordran parkeringsintékter 352 393 312781
Alfa SSM Bygg AB,garantiersattningar 1427 676 1 690 460
Ovriga fordringar 799 -
Summa 1780 868 2 003 241
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda kostnader 215 998 488 030
Upplupna intakter 75 387 64 493
Summa 291 385 552 523
Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsian kortfristig del 83 705 750 200 000
Fastighetsian [angfristig del 161 977 000 249 150 000
Summa 245 682 750 249 350 000

Villkors-

Léngivare Rénta dndringsdag Belopp
Handelsbanken 0,50% 2020-02-21 78 682 750
SBAB 1,25% 2020-01-21 83 500 000
SBAB 1,67% 2022-01-21 83 500 000
Summa 245 682 750

Den 21 januari 2020 flyttades det andra l&net fran SBAB till Handelsbanken med en ny 16ptid pa 3 ar

och en ranta pa 0,61 %. Lanet amorterades darefter med 1 977 000 kr.

Den 21 februari 2020 bands det tredje lanet om till en ny 6ptid pa 1 &r och en ranta pa Stibor 3m +

0,33 %. Lanet amorterades darefter med 205 750 kr.

Utsver amorteringar har de nya lanen hos Handelsbanken allokerats om dér de fortsétter I6pa med ett

lanebelopp om 80 000 000 kr vardera.
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Foreningen bibehaller en tredjedel av lanen exponerad mot rorlig ranta.

Not 12 Ovriga kortfistiga skulder
2019-12-31  2018-12-31

Moms 138 882 224772
Ovriga kortfristiga skulder . 851 40
Summa 139733 224 812

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31

Forutbetalda intékter 1135426 3040 180
Upplupna kostnader 1196 643 680 948
Summa 2 332069 3721128

Not 14 Stillda sakerheter
2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckning 251 000 000 251 000 000
Summa stallda sékerheter 251 000 000 251 000 000
Underskrifter
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Rosteriet
Org.nr. 769617-1078

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Rosteriet for
ar 2019.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiclla stillning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
Arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ér forenlig med
drsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststatler
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 nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

lag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat 4 tillrdckliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
4r nodvindig for att upprétta en drsredovisning som inte innehaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér s 4r tillampligt, om forhillanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om bestut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som hefhet inte innehaller nigra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberéttelse som innchiller mina
uttalanden, Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ir
ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan frvéntas pdverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutoni:

« identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
#rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrdn
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som #r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en viisentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hojgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pd

misstag, eftersom aegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for ait utforma
granskningsatgérder som idr iampliga med hinsyn titl
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviieten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhorande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen.
Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osikerletsfaktor som avser sddana handelser eller forhdllanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, mste jag i revisionsberattelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningama i &rsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

« utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
Arsredovisningen Aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Jag méste ocksd
informera om betydelsefulla iakitageiser under revisionen,
déribland de eventuella betydande bristex i den interna kontrollen
som jag identifierat.
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Rapport om andra krav cnligt lagar och andra forfattningar

Ultalanden

Utdver min revision av rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Rosteriet for &r 2019 samt
av forstaget till dispositioner betriffande fsreningens vinst eller
fortust.

lag tilistyrker att foreningsstimman disponerar vinsten cnligt
forslaget i forvaliningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".

Jag @r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag auser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och
andamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag tiff utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som freningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storicken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i vrigt.

Styrelsen ansvarar fr foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ir utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska augelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pa eit betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Miit mal betriiffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for aft med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om ndgon styrelseledamot

i ndgot visentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, elter

 pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forfust, och darmed mitt uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittingsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt
med bostadsritislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning nnder hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundav sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgingspunkt i risk och visentlighet.

Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sddana atgérder,
onwaden och forhallanden som ar visentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gir igenom och provar fattade bestut,

beslutsunderiag, vidtagna dtgivder och andra forhéllanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréiffande
foreningens vinst eller fSrtust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrattslagen.
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