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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kanotbryggan, org.nr 769628-8450, med sate i Stockholm, Stockholms lan, far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Allmant om verksamheten

Foreningen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostader, i forekommande fall mark och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning. Vidare att i forekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems ratt i féreningen
pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare. Bostadsrattsféreningen registrerades 2014-10-03 hos Bolagsverket.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-08-17 och nuvarande stadgar
registrerades 2017-01-05 hos bolagsverket.

Foreningens intakter kommer i huvudsak fran arsavgifter av bostader.

Fastigheten

Foreningens bostadshus pa fastigheten Paddeln 1 och Spinnakern 2, Stockholm byggdes ar 2019 och
har vardear 2019. Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 3 356 kvm varav 3 356 kvm utgor
lagenhetsyta. Tomtytan ar 1 359 kvm.

Foreningens fastighet ingar i gemensamhetsanlaggningarna Stockholm Spinnakern GA:1 och GA:2.

Fastigheten ar férsdkrad genom Moderna Férsakringar och inkluderar bostadsrattstillagg.

Forvaltning
Forvaltningen av foreningen har i huvudsak skoétts av féljande leverantérer:

Gumsen Ekonomi AB: Ekonomisk forvaltning
NKG Tryggfastighet: Teknisk forvaltning
Synerox Entreprenad AB - Stad

Styrelse och revisor

Styrelsen har under aret haft féljande sammanséttning fram till arsstamman 2021-06-16:

Interimstyrelse

Christer Bentze Ledamot
Mikael Kristensson Ledamot
Sanja Sjogren Ledamot och ordférande

| samband med féreningens arsstamma 2021-06-16 dverlamnades foreningen
till dess medlemmar och har haft féljand styrelse:

Sara Nykanen Ledamot

David Pinto Ledamot

Ramon Zwartkruis Ledamot

Marco Tirado Ledamot

Ida Westerlund Suppleant

Torbjérn Norstrom Ledamot och ordférande

Revisor har varit Ernst & Young Aktiebolag, med huvudansvarig revisor Pontus Ohlsson

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangelagenheter samt avhallit 7 st protokollférda
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sammantraden. Féreningsstamma holls 2021-06-16. Féreningen har inte haft nagra anstallda under
aret. Nagra arvoden till interimstyrelsen har inte utbetalats under aret. Arvoden avseende 2021 har
reserverats for den valda medlemsstyrelsen.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

- Overlamning BRF

En ny styrelse bestaende av medlemmar (boende) har bildats under aret och évertagit
styrelseansvaret fran den avgaende interimsstyrelsen.

Det har varit ett omfattande arbete vid 6vergangen och samarbetet mellan den avgaende och
tilltradande styrelsen har varit ytterst viktigt under processen.

- Fastighet
Andraarsbesiktning har agt rum under aret under med hjalp av en extern besiktningsman.

Fragan om balkonginglasning har behandlats av tilltrddande styrelsen och ett beslut kommer att fattas
vid en extra féreningsstdmma under 2022.

Medlemsinformation
Fastigheten bestar av 52 st medlemslagenheter varav samtliga ar upplatna per 2019-12-31.
Medlemmarna pabdrjade tillirade under november 2018.

Antalet medlemmar var 83 st vid rdkenskapsarets borjan.
Under aret har 11 medlemmar tillkommit och 9 stycken har avgatt.
Antalet medlemmar var vid rékenskapsarets slut 85 st.

Det finns inga hyresratter inom féreningen.

Ekonomi
Taxeringsvardet for fastigheten Paddeln 1 uppgar till 61 400 000 kr
och Spinnakern 2 uppgar till 53 600 000 kr.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.
Under 2021 har justering av eget kapital gjorts i samband med att avsattning till yttre fond enligt

stadgarna och ekonomisk plan. Den arliga avsattningen ska ske med 100 680 kr. Justering avseende
avsattning har skett for aren 2019 och 2020.

Skatter och avgifter
Da fastigheten bestar av nyproducerat flerbostadshus foéreligger ingen fastighetsskatt eller
fastighetsavgift de forsta 15 aren.

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning, tkr 2 537 2510 2279 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 227 -1417 6 322 -7
Soliditet % 88,70 88,70 0 neg

Definition av nyckeltal, se noter.
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
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Den pagaende pandemin Covid 19s slutliga effekter pa varldsekonomin, omvarlden och den egna
verksamheten ar svara att bedoma. Den kommer paverka alla pa ett eller annat satt. Féreningens

effekter i det korta perspektivet bedoms vara begransade och fram till upprattandet av

arsredovisningen har det inte varit ndgon materiell paverkan pa féreningens omsattning, resultat eller
kassaflode. | det langa perspektivet ar det svart att férutse paverkan pa samhalle och ekonomi samt
vilka foljdeffekter detta i sin tur far for foreningen.

Eget kapital
Medlems Fond yttre Balanserat Arets
insatser  underhall resultat resultat Totalt
Vid arets borjan 291 435 000 - -1376859 -1417 337 288 640 804
Resultatdisposition enligt
féreningsstdmman
Avsattning till fond for yttre underhall 201 360 -201 360 -
Balanseras i ny rékning -1417 337 1417 337 -
Arets resultat -1227 033 -1227 033
Vid arets slut 291 435 000 201 360 -2794196 -1428 393 287 413771
Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel:
balanserat resultat -2 995 556
arets resultat -1 227 033
Totalt -4 222 589
disponeras for
Avsattning till fond for yttre underhall 100 680
balanseras i ny rakning -4 323 269
Summa -4 222 589

Vad betraffar resultat och stallning i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhdérande noter.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 2 2536 679 2510 283
Ovriga rérelseintakter 2 568 588 5733
Summa rérelseintdkter 3 105 267 2516 016
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 3 -2 102 499 -1 334 348
Ovriga externa kostnader -14 246 24 011
Personalkostnader 4 -59 139 -
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 5 -2 183 183 -2 183 183
Summa rérelsekostnader -4 359 067 -3 493 520
Rorelseresultat -1 253 800 -977 504
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - 49 756
Ranteintakter och liknande resultatposter 495 132 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -468 365 -489 589
Summa finansiella poster 26 767 -439 833
Resultat efter finansiella poster -1227 033 -1417 337
Resultat fore skatt -1 227 033 -1 417 337
Skatt pa arets resultat
Skatt pa arets resultat - -
Arets resultat -1227 033 -1417 337
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 321 767 844 323 951 027
Summa materiella anldggningstillgangar 321767 844 323 951 027
Summa anldggningstillgangar 321 767 844 323 951 027
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 179 067 -
Ovriga fordringar 537 699 767 425
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 30 500 9 805
Summa kortfristiga fordringar 747 266 777 230
Kassa och bank

Kassa och bank 1364 385 637 819
Summa kassa och bank 1364 385 637 819
Summa omsattningstiligangar 2111 651 1415049
SUMMA TILLGANGAR 323 879 495 325 366 076
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 291 435 000 291 435 000
Fond for yttre underhall 201 360 -
Summa bundet eget kapital 291 636 360 291 435 000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -2 995 556 -1 376 859
Arets resultat -1 227 033 -1417 337
Summa fritt eget kapital -4 222 589 -2 794 196
Summa eget kapital 287 413 771 288 640 804
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10,12 13 000 000 24 352 500
Summa langfristiga skulder 13 000 000 24 352 500
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10,12 22 982 500 12 000 000
Leverantorsskulder 176 512 152 228
Skatteskulder 76 640 57 480
Ovriga kortfristiga skulder 7 379 11 065
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 222 693 151 999
Summa kortfristiga skulder 23 465724 12372772

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 323 879 495 325 366 076
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

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

Redovisnings- och vérderingsprinciper

Intéaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Fordringar
Fordringarna har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

('_:)vriga tillgangar, avsattningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark.

Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad.
Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Beraknad Avskrivning

Komponenter livslangd ar % per ar
Stomme 100 1,00
Fasad 50 2,00
Tak 40 2,50
Fonster 50 2,00
Installationer & stammar:

Vatten & avlopp 50 2,00
Ventilation 30 3,33
Varme 60 1,67

El 50 2,00
Hiss 40 2,50

Inre ytskikt 25 4,00
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Not 2 Nettoomsattning och ovriga intakter
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2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter 2247 048 2 247 048
Hyror avseende parkering 244 311 229 480
Ovrig nettoomsattning 45 321 33754
Ovriga rérelseintakter 568 587 5734
Summa 3105 267 2516 016
Not 3 Driftkostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsskotsel och férvaltning 520618 436 699
Elavgifter 118 377 111 050
Fjarrvarme 377 298 334 097
Vatten och avlopp 175 161 130 142
Sophantering 73143 90 290
Forsakring 49 794 41 495
Fastighetsskatt garage 19 160 19 160
Ovriga kostnader garage 108 364 69 747
Ersattning av engangskaraktar , garantifel 147 441 -
Ovriga férvaltningskostnader 113 013 101 668
Driftkostnader som vidarefaktureras 400 130 -
Summa driftkostnader foreningen 2102 499 1334 348

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Foreningen har ingen anstalld personal. Arvoden avseende 2021 har reserverats for den valda

medlemsstyrelsen.

Not 5 Av- och nedskrivningar av materiella

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgdng
Byggnader och mark 2183 183 2183 183
Totalt 2183183 2183183
Not 6 Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar

anlaggningstillgangar

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - 49 756
Summa - 49 756
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Rantekostnader, dvriga 468 365 489 589
Summa 468 365 489 589
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Not 8 Byggnader och mark
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2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 328 435 000 328 435 000
Vid arets slut 328 435 000 328 435 000
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -4 483 973 -2 300 790
-Arets avskrivning -2183 183 -2183 183
Vid arets slut -6 667 156 -4 483 973
Redovisat véarde vid arets slut 321 767 844 323 951 027
Fordelat enligt
Bokfort varde byggnader 128 761 722 130 944 905
Bokfort varde mark 193 006 122 193 006 122
Redovisat varde vid arets slut 321 767 844 323 951 027
Taxeringsvarden byggnader 75 000 000 75000 000
Taxeringsvarden mark 40 000 000 40 000 000
Totalt 115 000 000 115 000 000
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2021-12-31 2020-12-31
Ovriga poster 30 500 9 805

30 500 9 805

Not 10 Skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Ovriga langfristiga skulder kredtiinstitut 13 000 000 24 352 500
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen:
Ovriga kortfristiga skulder kredtiinstitut 22 982 500 12 000 000

35982 500 36 352 500
Stéllda sédkerheter for 6vriga skulder

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar* 37 000 000 145 000 000
Summa stallda sdkerhet 37 000 000 145 000 000

*Uttagna pantbrev i fastigheten Paddeln 1 Stockholm och Spinnakern 2 Stockholm.
** Under aret avyttrades pantbrev pa 108 000 000 kr till projektbolaget.
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Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstaende villkor:
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Rantan ar
Langivare Rénta % bundentom 2021-12-31  2020-12-31
Swedbank Hypotek AB (publ) 1,520 2024-02-23 13000000 13000 000
Swedbank Hypotek AB (publ) 1,280 2022-02-25 10 982 500 11 352 500
Swedbank Hypotek AB (publ) 0,983 rorligt 3 manader 12 000 000 12 000 000
35982500 36 352 500
Lanens forfallostruktur
inom 1 ar 22985500 12000 000
inom 1-5 ar 13000000 24 352500
Uppskattad langfristig skuld efter 5 ar -34 132500 -34 402 500
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2021-12-31 2020-12-31
Upplupna utgiftsrantor 41 812 42 627
Forutbetalda hyresinkomster 67 234 58 891
Upplupna styrelsearvoden inkl arbetsgivaravgift 59 139 -
Ovriga interimsskulder 54 508 50 481
222 693 151 999
Not 12 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter
2021-12-31 2020-12-31
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 37 000 000 145 000 000
Summa stéllda sdkerheter 37 000 000 145 000 000

*1 Inteckningarna avser fastigheten Paddeln 1 Stockholm och Spinnakern 2 Stockholm

Not 13 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Pandemin och osakerheten kring dess slutliga effekter kvarstar, likasa styrelsens arbete med att folja
utvecklingen for att kunna starta eventuell atgardshantering for att begréansa misstankta effekter pa
foreningen och dess verksamhet.

Inga vasentliga foljdeffekter har identifierats vid underskriften av denna arsredovisning.
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Not 14 Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning - Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - Resultat efter finansiella intakter och
kostnader, men fore extraordinara intdkter och kostnader.

Soliditet (%) - Justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.

Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Sara Nykanen David Pinto Ramon Zwartkruis
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Torbjérn Norstrom Marco Tirado

Styrelseledamot/ordférande Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har I1amnats den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young Aktiebolag

Pontus Ohlsson
Auktoriserad revisor
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