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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Grusgropen, 769613-4001 far harmed avge arsredovisning for
2017

Foreningens andamal och verksamhet

Féreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Medlems ratt
i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar har besliutats om pa extra féreningsstamma 2016-05-25.

Foéreningens fastighet

Foreningen innehar med dganderatt Hyresgésten 2 i Sollentuna kommun med byggnadsar 1970.
Foreningen férvarvade fastigheten 2007-12-14.

Pa fastigheten finns 2 byggnader innehallande 134 lagenheter och 1 lokal. (av dessa ar 116
bostadsratter)

Dessutom finns garage och p-platser

Lagenhetsférdelningen ar:

8 st 1 rum och kok

21 st 2 rum och kok

105 st 3 rum och kok

Total bostadsyta 9729 kvm

Skatt

Féreningen betalar kommunal fastighetsavgift motsvarande 1315kr per lagenhet samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvérdet pa lokaler. Vilket ger en skattekostnad om 193 900 kronor.

Forsakring
Féreningen har fullvérdesforsakringar genom Trygg-Hansa.

Sammantraden

Féreningens styrelse har genomfort 18 protokollférda styrelsemdten utéver konstituerande stamma.
Tre extra stdmmor har hallits under aret.

Forvaltning

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel - Renew Service AB

Ekonomisk férvaltning (inklusive lagenhetsférteckning) - Renew Ekonomi AB

Lokalvard - Swedal Fastighet AB

Tradgard och vinterskdtsel - Mk Tradgardsskotsel

Renovering hyresratter - PK Entreprenad, El Kvadraten i Stockholm AB och Sollentuna Interiérlack AB
Renovering Balkonger och fasader - AB Tresson fasad och AF infrastuctur

Dranering - Lestra med Sustend som projektledare

Nytt tatskikt for gardsbjélklaget med plattlaggning - LAWAB med Sustend som projektledare

Vésentliga hdndelser under rakenskapsaret

Foreningen har gjort renoveringar géllande fem hyresrétter under aret. Dessa har bokférts som
I6pande underhall.

Foreningen avslutade fasadrenovering och utbyte av balkonger som pabérjades under 2016.

Drénering har utférts baksida hdghus och gavlar, samt gavel och baksida laghus med undantag for
férskolan da verksamheten inte kunde storas.

Projekt nytt tatskikt gardsbjélklag pabdrjades, férsenades p.g.a. mycket nederbérd, och beriknas
fardigstallas innan sommaren.

Overlatelser och medlemmar
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Under aret har 18 bostadsratter dverlatits. Antalet medlemmar per den 31 december 2017 var 167

stycken.
Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning Belopp i kr

2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31 20714-12-31 2013-12-31
Nettoomséttning, tkr 7 353,0 7049,0 6 909,0 6 577,0 6 575,0
Resultat efter finansiella poster tkr -237,0 -796,0 -259,0 -1 308,0 -1126,0
Soliditet 59,7 60,7 64,0 64,0 70,0
Belaning, krikvm yta 5330,0 53720 4 684,0 4 745,0 5369,0
Eget kapital

Utgaende Vérde

Medlemsinsatser 88 189 943 88 189 943
Upplatelseavagifter 12 755 117 12 755 117
Fond for yttre underhall 1 550 000 1 350 421
Balanserat resultat -14 258 334 -14 855 155
Arets resultat -796 400 -213 395

87 440 326 87 226 931

Forslag till disposition av féretagets vinst eller férlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten, 15 068 550 kronor, behandlas enligt féljande:

Belopp i kr
Overféring yttre fond 1 550 000
lanspraktagande av yttre fond -1 749 579
Balanseras i ny rakning -14 868 971
Summa -15 068 550

Vad betréffar resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning 2 7 352 973 7 049 569
Ovriga rorelseintakter 461 341 760 484
7814 314 7 810 053
Rérelsens kostnader
Drift 3 -3 405 487 -3 496 792
Reparation och underhall -2 172 009 -2808 773
Ovriga externa kostnader 4 -348 624 -427 743
Personalkostnader 5 -210 271 -367 057
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 6 -1 313 588 -949 914
Rérelseresultat 364 335 -240 226
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter i 10 442 12 529
Réantekostnader och liknande resultatposter 8 -588 173 -568 703
Resultat efter finansiella poster -213 396 -796 400
Resultat fore skatt -213 396 -796 400
Arets resultat -213 396 -796 400
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9 140 448 807 139 733 044
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 10 35825 71650
Inventarier, verktyg och installationer - -
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 4 353125 -
144 837 757 139 804 694
Summa anlaggningstillgangar 144 837 757 139 804 694
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 40 627 31 889
Aktuell skattefordran 236 -
Ovriga fordringar 11 414 132 6 948
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 272 899 235 679
727 894 274 516
Kassa och bank 574 108 3987 762
Summa omsittningstillgangar 1302 002 4262 278
SUMMA TILLGANGAR 146 139 759 144 066 972
[
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 88 189 943 88 189 943
Upplatelseavgifter

12755117 12 755 117
Fond for yitre underhall 1350 421 1 550 000

102 295 481 102 495 060

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -14 855 155 -13 998 968
Arets resultat -213 396 -1 055 766
-15 068 551 -15 054 734
Summa eget kapital 87 226 930 87 440 326
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 53 926 218 54 352 562
53 926 218 54 352 562
Kortfristiga skulder
Forskott frAn kunder 20 000 18 500
Leverantérsskulder 3821474 1207 396
§katteskulder 235 845 41 945
Ovriga kortfristiga skulder 21672 69 204
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 887 620 937 039
4 986 611 2274084
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 146 139 759 144 066 972
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges.

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Foreningen har valt att dverga till det sa kallade k3 regleverket fér foreningens redovisnings.

Stora skillnaden mot tidigare &r att k3 regelverket ar mer avancerat och bygger pa fler bedémningar
och varje del i byggnaden ar uppdelad i komponenter.

Bokféringsnémnden har fortydligat att man ska utga fran ekonomisk livslangd och vi beraknar inget
Gkat varde pa byggnader etc utan man beréknar att byggnadens komponenter férbrukas (avskrivs) till
dess att det nar ett nollvarde

Fran och med den 1 januari 2017 tillampar féreningen BFNAR 2012:1.

Da olika redovisningsprinciper har tillampats for r 2017(k3) och ar 2016 (k2) kan det finnas brister i
jamférbarheten mellan aren.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.

Materiella anlédggningstillgangar

Avskrivningar

Ar
Stomme och grund 150
Stomkompletteringar / innevaggar 150
Varme 50
El 45
Inre ytskikt 150
Fasad 50
Fonster 50
Koksinredning 150
Yttertak 80
Ventilation 60
Styr- och dvervakning 50
Restpost 100
Balkonger och fasade 50
Hyresratter, renovering 50
Dranering 50

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrédkningen.
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Pagaende ombyggnad
Ny, till och ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.

Fond for yttre underhall .
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom omfdring av eget kapital
med 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde enligt foreningens stadgar

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte féremal fér inkomstbeskattning. Ranteintakter ar
skattefria till den del de ar hanforliga till féreningens fastigheter. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i férekommande fall inkomster som inte ar hanfarliga till fastigheterna. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Darutdver betalar foreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1315kr per ldgenhet samt
fastighetsskatt motsvarande 1% av taxeringsvardet pa lokaler.
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Not 2 Nettoomsattning per rorelsegren

Nettoomséttning per rorelsegren
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2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter bostader 5113000 4 833 004
Hyresintakter bostider 1247 543 1271043
Hyresintakter lokaler 349 832 360 572
Hyresintékter garage och p-platser 593 114 572 790
Ovriga intékter 49 484 12 160
Not 3 Drift
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskétsel och forvaltning 654 382 720 817
El 182 009 200 820
Uppvarmning 1300 373 1 359 448
Vatten 378 352 340 101
Sophamtning 298 399 278 703
Fastighetsforsakring 257 747 214 099
Kabeltv 90 462 120 600
Fastighetsskatt 193 900 217 438
Ovrigt 49 863 44 766
3 405 487 3 496 792
Not 4 Ovriga rorelsekostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Ekonomisk forvaltning 234 868 243 624
Ovrig administration/férbrukningsinventarier 88 756 102 379
revisionsarvode 25000 29 240
Hyra Evaukeringslagenhet 52 000
Summa 348 624 427 243
Not 5 Anstallda och personalkostnader
Medelantalet anstillda
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 Varav mén 2016-12-31 Varav mén
Sverige 1 1
Totalt - - 1 1
Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Byggnader 1277763 914 089
Avskrivningar dvrigt 35 826 35 825
Summa 1313 588 949 914
NVi'% ;
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Not 7 Ranteintakter och liknande intakter
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2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Ranteintakter 10 190 12 987
Ranteintakter skattekonto 252
Summa 10 442 12 987
Not 8 Rantekostnader och liknande kostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsrantor 587 772 568 703
Réntekosinader och liknande resultatposter 401 458
Summa 588 173 569 161
Not 9 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Byggnader
-Vid arets borjan 113 504 251 102 503 556
-Nyanskaffningar 1993 526 11 000 695
Vid arets slut 115 497 777 113 504 251
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -6 884 707 -5970 618
-Arets avskrivning -1 277 763 -914 089
Vid arets slut -8 162 470 -6 884 707
Mark 33 113 500 33113 500
Summa bokfort viarde 140 448 807 139 733 044
Not 10 Maskiner och andra tekniska anlaggningar
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 375 861 375 861
Vid arets slut 375 861 375 861
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -304 211 -268 386
-Arets avskrivning -35 825 -35 825
Vid arets slut -340 036 -304 211
Redovisat varde vid arets slut 35825 71 650
Not 11 Ovriga fordringar
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 214 132 6 948
Ovriga fordringar 200 000 -
Summa 414 132 6 948
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsférsakring 242 750 235679
Ovrigt 30 150
272 900 235 679
Not 13 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Rénta i procent Konv.datum Belopp
SBAB 1,15 180228 6910000
SBAB 0,72 180226 11453592
SBAB 1,38 180228 13636875
SBAB 1,38 180228 12525751
SBAB 0,62 180209 9400000
SBAB 53 926 218
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 561 658 587 420
Upplupna rantekostnader 21 849 37 790
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 304 113 311 829
887 620 937 039
Not 15 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter
2017-12-31 2016-12-31
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 64 510 000 64 510 000
64 510 000 64 510 000
Summa stéllda sakerheter 64 510 000 64 510 000
Eventualférpliktelser
ML
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Underskrifter

Sollentuna 2018-05-15
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l ' Allegretto

Revisionsberittelse Revision

Till foreningsstimman i Brf Grusgropen
Org.nr 769613-4001

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Grusgropen for riakenskapsaret 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
visentliga avseenden rittvisande bild av fSreningens finansiella stalining per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for 4ret enliat arsredovisningslagen. Farvaltmingsberdttelsen 4r forenlig med
drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstinunan faststéller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i

forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat ir tillriickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer 4r nodvindig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortséitta verksamheten. De upplyser. nér sa ir tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilliimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att goéra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véramal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter. vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. F elaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- 1dentifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsitgarder bland annat utifidn dessa risker och
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inhémtar revisionsbevis som 4r tillrackliga och sndamélsenliga for att utgdra en grund for véra uitalanden,
Risken f0r att inte uppticka en véisentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter 4r hogre 4n for en vésentlig
felaktighet som beror p4 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande av intem kontroll,

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsétgarder som #r lampliga med héinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund 1 de inh#imtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osakerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar #r otillriickliga,
modifiera uttalandet om Arsredovisningen. Vara shitsatser baseras pé de revisionsbevis som inhiimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gbra att en forening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehdllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och hindelserna p4 ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksi informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifiersat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattmingar

Uttalanden

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bef
Grusgropen fr rilkenskapséret 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande forenmgens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forstaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfiihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfoit revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Viért ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi & obercende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och #ndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken ay
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stiillning i Svrigt.

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

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende:

- foretagit nigon étgéird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller fSrlust, och dirmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
bostadsriittslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enli gt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa vér professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och dar avsteg och overtridelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhéllanden som ér relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 21 maj 2018

Eva Stein

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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