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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Brf Kanotbryggan, org.nr 769628-8450, med säte i Stockholm, Stockholms län, får
 härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2021-01-01 - 2021-12-31.

 Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.

Allmänt om verksamheten
 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
 hus upplåta bostäder, i förekommande fall mark och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan
 tidsbegränsning. Vidare att i förekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems rätt i föreningen
 på grund av upplåtelse utan begränsning i tiden kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt
 kallas bostadsrättshavare. Bostadsrättsföreningen registrerades 2014-10-03 hos Bolagsverket.
 Föreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-08-17 och nuvarande stadgar
 registrerades 2017-01-05 hos bolagsverket. 

 Föreningens intäkter kommer i  huvudsak från årsavgifter av bostäder.

Fastigheten
 Föreningens bostadshus på fastigheten Paddeln 1 och Spinnakern 2, Stockholm byggdes år 2019 och
 har värdeår 2019. Byggnadens totalyta är enligt taxeringsbeskedet 3 356 kvm varav 3 356 kvm utgör
 lägenhetsyta. Tomtytan är 1 359 kvm.

 Föreningens fastighet ingår i gemensamhetsanläggningarna Stockholm Spinnakern GA:1 och GA:2. 

 Fastigheten är försäkrad genom Moderna Försäkringar och inkluderar bostadsrättstillägg.

Förvaltning
 Förvaltningen av föreningen har i huvudsak skötts av följande leverantörer: 

 Gumsen Ekonomi AB: Ekonomisk förvaltning
 NKG Tryggfastighet: Teknisk förvaltning
 Synerox Entreprenad AB - Städ

Styrelse och revisor

 Styrelsen har under året haft följande sammansättning fram till årsstämman 2021-06-16:

Interimstyrelse
Christer Bentze Ledamot
Mikael Kristensson Ledamot
Sanja Sjögren Ledamot och ordförande

I samband med föreningens årsstämma 2021-06-16 överlämnades föreningen
till dess medlemmar och har haft följand styrelse:
Sara  Nykänen Ledamot
David Pinto Ledamot
Ramon Zwartkruis Ledamot
Marco Tirado Ledamot
Ida Westerlund Suppleant
Torbjörn Norström Ledamot och ordförande

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

 Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera föreningsangelägenheter samt avhållit 7 st protokollförda
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 sammanträden. Föreningsstämma hölls 2021-06-16. Föreningen har inte haft några anställda under
 året. Några arvoden till interimstyrelsen har inte utbetalats under året. Arvoden avseende 2021 har
 reserverats för den valda medlemsstyrelsen.

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 - Överlämning BRF
 En ny styrelse bestående av medlemmar (boende) har bildats under året och övertagit
 styrelseansvaret från den avgående interimsstyrelsen.  

 Det har varit ett omfattande arbete vid övergången och samarbetet mellan den avgående och
 tillträdande styrelsen har varit ytterst viktigt under processen. 

 - Fastighet

 Andraårsbesiktning har ägt rum under året under med hjälp av en extern besiktningsman. 

 Frågan om balkonginglasning har behandlats av tillträdande styrelsen och ett beslut kommer att fattas
 vid en extra föreningsstämma under 2022.

Medlemsinformation
 Fastigheten består av 52 st medlemslägenheter varav samtliga är upplåtna per 2019-12-31.
 Medlemmarna påbörjade tillträde under november 2018.

 Antalet medlemmar var 83 st vid räkenskapsårets början. 
 Under året har 11 medlemmar tillkommit och 9 stycken har avgått.
 Antalet medlemmar var vid räkenskapsårets slut 85 st.

 Det finns inga hyresrätter inom föreningen.

Ekonomi
 Taxeringsvärdet för fastigheten Paddeln 1 uppgår till 61 400 000 kr 
 och Spinnakern 2 uppgår till 53 600 000 kr. 

 Årsavgifterna har under året varit oförändrade.

 Under 2021 har justering av eget kapital gjorts i samband med att avsättning till yttre fond enligt
 stadgarna och ekonomisk plan. Den årliga avsättningen ska ske med 100 680 kr. Justering avseende
 avsättning har skett för åren 2019 och 2020.

Skatter och avgifter
 Då fastigheten består av nyproducerat flerbostadshus föreligger ingen fastighetsskatt eller
 fastighetsavgift de första 15 åren.

Flerårsöversikt
 2021 2020 2019 2018
Nettoomsättning, tkr 2 537 2 510 2 279 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 227 -1 417 6 322 -7
Soliditet % 88,70 88,70 0 neg

Definition av nyckeltal, se noter.
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Väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer
                                                                                              
 Den pågående pandemin Covid 19s slutliga effekter på världsekonomin, omvärlden och den egna
 verksamheten är svåra att bedöma. Den kommer påverka alla på ett eller annat sätt. Föreningens
 effekter i det korta perspektivet bedöms vara begränsade och fram till upprättandet av
 årsredovisningen har det inte varit någon materiell påverkan på föreningens omsättning, resultat eller
 kassaflöde. I det långa perspektivet är det svårt att förutse påverkan på samhälle och ekonomi samt
 vilka följdeffekter detta i sin tur får för föreningen.

Eget kapital
 Medlems Fond yttre Balanserat Årets  
 insatser  underhåll resultat resultat Totalt
Vid årets början 291 435 000 - -1 376 859 -1 417 337 288 640 804
Resultatdisposition enligt
föreningsstämman
  Avsättning till fond för yttre underhåll 201 360 -201 360 -
  Balanseras i ny räkning -1 417 337 1 417 337 -
Årets resultat -1 227 033 -1 227 033

Vid årets slut 291 435 000 201 360 -2 794 196 -1 428 393 287 413 771

Förslag till disposition av företagets vinst eller förlust
 Belopp i kr
Styrelsen föreslår att till förfogande stående medel:
balanserat resultat -2 995 556
årets resultat -1 227 033

Totalt -4 222 589

disponeras för
Avsättning till fond för yttre underhåll 100 680
balanseras i ny räkning -4 323 269

Summa -4 222 589

 Vad beträffar resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning med
 tillhörande noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31

Rörelsens intäkter
Nettoomsättning 2 2 536 679 2 510 283
Övriga rörelseintäkter 2 568 588 5 733

Summa rörelseintäkter 3 105 267 2 516 016

Rörelsens kostnader
Driftkostnader 3 -2 102 499 -1 334 348
Övriga externa kostnader -14 246 24 011
Personalkostnader 4 -59 139 -
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar 5 -2 183 183 -2 183 183

Summa rörelsekostnader -4 359 067 -3 493 520

Rörelseresultat -1 253 800 -977 504

Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernföretag - 49 756
Ränteintäkter och liknande resultatposter 495 132 -
Räntekostnader och liknande resultatposter 7 -468 365 -489 589

Summa finansiella poster 26 767 -439 833

Resultat efter finansiella poster -1 227 033 -1 417 337

Resultat före skatt -1 227 033 -1 417 337

Skatt på årets resultat
Skatt på årets resultat - -

Årets resultat -1 227 033 -1 417 337
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 8 321 767 844 323 951 027

Summa materiella anläggningstillgångar 321 767 844 323 951 027

Summa anläggningstillgångar 321 767 844 323 951 027

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 179 067 -
Övriga fordringar 537 699 767 425
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 30 500 9 805

Summa kortfristiga fordringar 747 266 777 230

Kassa och bank
Kassa och bank 1 364 385 637 819

Summa kassa och bank 1 364 385 637 819

Summa omsättningstillgångar 2 111 651 1 415 049

SUMMA TILLGÅNGAR 323 879 495 325 366 076
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Balansräkning
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 för yttre underhåll 201 360 -

Summa bundet eget kapital 291 636 360 291 435 000

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller förlust -2 995 556 -1 376 859
Årets resultat -1 227 033 -1 417 337

Summa fritt eget kapital -4 222 589 -2 794 196

Summa eget kapital 287 413 771 288 640 804

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 10,12 13 000 000 24 352 500

Summa långfristiga skulder 13 000 000 24 352 500

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10,12 22 982 500 12 000 000
Leverantörsskulder 176 512 152 228
Skatteskulder 76 640 57 480
Övriga kortfristiga skulder 7 379 11 065
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 11 222 693 151 999

Summa kortfristiga skulder 23 465 724 12 372 772

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

Allmänna redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisnings- och värderingsprinciper

 Intäktsredovisning
 Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det innebär att
 föreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

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

 Övriga tillgångar, avsättningar och skulder
 Övriga tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges
 nedan.

 Materiella anläggningstillgångar
 Byggnaderna består av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen är
 byggnader och mark.
 Ingen avskrivning sker på komponenten mark vars nyttjandeperiod bedöms som obegränsad. 
 Byggnaderna består av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

 Beräknad Avskrivning
Komponenter livslängd år % per år
Stomme 100 1,00
Fasad 50 2,00
Tak 40 2,50
Fönster 50 2,00
Installationer & stammar:
 Vatten & avlopp 50 2,00
 Ventilation 30 3,33
 Värme 60 1,67
 El 50 2,00
 Hiss 40 2,50
Inre ytskikt 25 4,00
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Not 2  Nettoomsättning och övriga intäkter
 2021-01-01- 2020-01-01-
 2021-12-31 2020-12-31
Årsavgifter 2 247 048 2 247 048
Hyror avseende parkering 244 311 229 480
Övrig nettoomsättning 45 321 33 754
Övriga rörelseintäkter 568 587 5 734

Summa 3 105 267 2 516 016

Not 3  Driftkostnader
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsskötsel och förvaltning 520 618 436 699
Elavgifter 118 377 111 050
Fjärrvärme 377 298 334 097
Vatten och avlopp 175 161 130 142
Sophantering 73 143 90 290
Försäkring 49 794 41 495
Fastighetsskatt garage 19 160 19 160
Övriga kostnader garage 108 364 69 747
Ersättning av engångskaraktär , garantifel 147 441 -
Övriga förvaltningskostnader 113 013 101 668
Driftkostnader som vidarefaktureras 400 130 -

Summa driftkostnader föreningen 2 102 499 1 334 348

Not 4   Anställda och personalkostnader

 Föreningen har ingen anställd personal.  Arvoden avseende 2021 har reserverats för 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 fördelade per tillgång

Byggnader och mark 2 183 183 2 183 183

Totalt 2 183 183 2 183 183

Not 6  Resultat från övriga värdepapper och fordringar som är 
             anläggningstillgångar
 2021-01-01- 2020-01-01-
 2021-12-31 2020-12-31
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - 49 756

Summa - 49 756

Not 7  Räntekostnader och liknande resultatposter
 2021-01-01- 2020-01-01-
 2021-12-31 2020-12-31
Räntekostnader, övriga 468 365 489 589

Summa 468 365 489 589
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Not 8  Byggnader och mark
 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden
-Vid årets början 328 435 000 328 435 000

Vid årets slut 328 435 000 328 435 000

Ackumulerade avskrivningar
-Vid årets början -4 483 973 -2 300 790
-Årets avskrivning -2 183 183 -2 183 183

Vid årets slut -6 667 156 -4 483 973

Redovisat värde vid årets slut 321 767 844 323 951 027

Fördelat enligt

Bokfört värde byggnader 128 761 722 130 944 905
Bokfört värde mark 193 006 122 193 006 122

Redovisat värde vid årets slut 321 767 844 323 951 027

Taxeringsvärden byggnader 75 000 000 75 000 000
Taxeringsvärden mark 40 000 000 40 000 000

Totalt 115 000 000 115 000 000

Not 9  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2021-12-31 2020-12-31
Övriga poster 30 500 9 805

30 500 9 805

Not 10  Skulder till  kreditinstitut
 2021-12-31 2021-12-31
Skulder som förfaller senare än ett år från balansdagen
Övriga långfristiga skulder kredtiinstitut 13 000 000 24 352 500

Skulder som förfaller inom ett år från balansdagen:
Övriga kortfristiga skulder kredtiinstitut 22 982 500 12 000 000

35 982 500 36 352 500

Ställda säkerheter för övriga skulder
 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar* 37 000 000 145 000 000

Summa ställda säkerhet 37 000 000 145 000 000

*Uttagna pantbrev i  fastigheten Paddeln 1 Stockholm och Spinnakern 2 Stockholm.
** Under året avyttrades pantbrev på 108 000 000 kr till projektbolaget.
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Skulder till kreditinstitut fördelat med nedanstående villkor:
  Räntan är   
Långivare Ränta % bunden t o m 2021-12-31 2020-12-31
Swedbank Hypotek AB (publ) 1,520 2024-02-23 13 000 000 13 000 000
Swedbank Hypotek AB (publ) 1,280 2022-02-25 10 982 500 11 352 500
Swedbank Hypotek AB (publ) 0,983 rörligt 3 månader 12 000 000 12 000 000

35 982 500 36 352 500

Lånens förfallostruktur
inom 1 år 22 985 500 12 000 000
inom 1-5 år 13 000 000 24 352 500

Uppskattad långfristig skuld efter 5 år -34 132 500 -34 402 500

Not 11  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna utgiftsräntor 41 812 42 627
Förutbetalda hyresinkomster 67 234 58 891
Upplupna styrelsearvoden inkl arbetsgivaravgift 59 139 -
Övriga interimsskulder 54 508 50 481

222 693 151 999

Not 12  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Ställda säkerheter
 2021-12-31 2020-12-31
För egna skulder och avsättningar

Fastighetsinteckningar 37 000 000 145 000 000

Summa ställda säkerheter 37 000 000 145 000 000

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

Not 13  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
 Pandemin och osäkerheten kring dess slutliga effekter kvarstår, likaså styrelsens arbete med att följa
 utvecklingen för att kunna starta eventuell åtgärdshantering för att begränsa misstänkta effekter på
 föreningen och dess verksamhet. 

 Inga väsentliga följdeffekter har identifierats vid underskriften av denna årsredovisning.  
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Not 14  Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsättning - Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster - Resultat efter finansiella intäkter och
 kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.

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

Underskrifter

 Stockholm den dag som framgår av vår elektroniska signatur

  

Sara  Nykänen David Pinto Ramon Zwartkruis
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Torbjörn Norström Marco Tirado
Styrelseledamot/ordförande Styrelseledamot

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska signatur
Ernst & Young Aktiebolag

Pontus Ohlsson
Auktoriserad revisor
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