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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsférening)

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
byggnader upplata bostadsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Foreningens site dr
Goteborgs kommun.

Grundfakta om foreningen:
Bostadsrittsforeningen registrerades 1987-12-17. Ekonomisk plan registrerades 1988-03-30.
Nuvarande stadgar registrerades 1993-12-14.

Fastigheten:

Fastigheten med beteckningen Backa 177:1 bebyggdes och forvirvades 1988-1989 och ligger i Gteborgs
kommun.

Fastighetens virdear ar 1988-1989.

Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad genom Léansforsikringar.
Ansvarsforsikring for styrelsen ingar.

Byggnadernas uppvirmning ir vattenburen el (frinluftsvirmepumpar).

Byggnadernas totalyta ér enligt taxeringsbesked 13 781 kvm bostadsyta.

Total fastighetsareal uppgér till 68 622 kvm och féreningen innehar mark med dganderitt.
Foreningen upplater 151 st ligenheter med bostadsritt. Samtliga har tillgéng till ett garage alternativt
carport.

Ligenhetsfordelning: 2rok 3rok 4rok Srok
16 42 65 28

Fastigheten innehéller dven gemensamhetslokaler sisom kvartersgérd, traningslokal samt bastu.

Byggnadernas tekniska status

Foreningen har en underhallsplan for fastigheterna, vilket upprittades &r 2012 och som strécker sig fram
till &r 2021. Ytterligare ca 10 &r efter ar 2021 finns med i underhéllsplanen men &r dd betydligt mer
allmint utformad. Underh&llsplanen uppdateras med nagra érs mellanrum. Underhéllsplanen anvénds som
vigledning och grund f6r beslut om fastigheternas och markens nodvindiga underhall.

Nedanstdende storre atgiarder har genomforts:

Ar ;&tgéird
2017 Utbyte av stolparmaturer/gangbanor
Renovering av kvartersgarden
2015-2016 Byte av garageportar till nya med portautomatik (totalt 139 st)
2012 Hogtrycksspolning av rorstammar
2010 -2011 Malning av hus och garage

Pannbyten sker successivt vid behov.
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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

Forvaltning

Teknisk forvaltning Styrelsen
Ligenhetsforteckning Styrelsen

Ekonomisk forvaltning BoDin Ekonomi AB/Styrelsen
Overlatelser

Av foreningens 151 medlemslédgenheter har under aret 7 st 6verlatits.

Styrelsen

Leif Elvestal Ordférande
Anne Thornéus Ekonomi
Lucas Emanuelsson Sekreterare
Malin Holm Ledamot
Morgan Jighagen Suppleant
Christopher Berg Suppleant
Thomas Soderquist Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma 16per mandatperioden ut for foljande styrelsemedlemmar: Leif
Elvestal, Anne Thornéus samt Thomas Stderquist.

Styrelsen har under aret avhallit 15 st protokollférda sammantraden.

Revisorer
PwC Sverige, med huvudansvarige Klas Bjornsson.

Valberedning
Stefan Andreazzoli
Niclas Holm

Stimmor
Ordinarie foreningsstémma holls den 22 maj 2017.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret -

Ar 2017 har f6ljande underhall utforts:

- Utbyte av stolparmaturer/géngbanor.

- Renovering av kvartersgérd, malning och golvldggning.

- Diverse markarbeten, tridfzllning samt klippning (arborist).

Planerade atgirder och hiindelser efter rikenskapsarets slut
Ar 2018 #r inget storre underhall utfort alternativt planerat.
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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi dr mycket god och stabil. Medlemsavgifterna for perioden januari-juni &r 2018 &r
oférindrade jamfort med ar 2017. Dock hojs medlemsavgifterna den 1/7-2018 med 3%.

Styrelsen ser langsiktigt pa planering av storre underhéllsatgérder och avsittningar budgeteras sd mycket

som mojligt till den yttre reparationsfonden for dessa andamal.

Foreningen har vid rikenskapsérets utgéng fastighetsldn om totalt ca 118.378.000 fordelat pa 7 st. 1n,

samtliga hos SBAB. Amorteringar pa fastighetslanen har under ar 2017 uppgétt till 1.350.000.

Villkorsindringsdagar planeras till att forfalla med riskspridning 6ver ren. Ca 86 % av ldnestocken dr
placerade till fast rinta och ca 14 % med rorlig rénta. Snittrédntan har under aret uppgatt till ca 2 %.

Flerarsjamforelse
2017 2016 2015 2014 2013
Arsavgift/kvm bostadsrittsyta 727 727 727 727 741
Lan/kvm bostadsrittsyta 8590 8 688 8780 8 874 8 950
Arets resultat (tkr) , 2519 601 1564 1689 1633
Likviditet (%)* 628.3% 625,70% 539,50% 532,90% 479,20%
Soliditet (%)* 18.3% 16,80% 16,20% 15,20% 14,10%
*Definitioner av nyckeltal, se not 1 (sid 8)
Foriandring av eget kapital
Inbetalda Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingang 9 658 986 12593813 1614896 600 632
Balanserat resultat enl stimmobeslut 600 632 -600 632
Arets avsittning till yttre fond (se not 9) 370000  -370 000
Arets resultat 2518718
Belopp vid érets utgang 9 658 986 12963 813 1845528 2518718
Resultatdisposition
Till foreningens forfogande star:
Balanserat 6verskott enligt stimmobeslut 2017 2215528
Avsatt till fond for yttre underhall enligt stadgarna -370 000
Arets resultat 2518718
4364 246
Styrelsen forslar att medlen disponeras sé att
Extra avsittning till fond for yttre underhall -2 100 000
I ny rdkning overfores 2 264 246

Betriffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.
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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

RESULTATRAKNING
Not

Rorelsens intikter m.m.
Arsavgifter
Ovriga rorelseintidkter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Reparation och underhall
Taxebundna kostnader
Ovriga externa kostnader
Arvoden

Avskrivningar 1,8

N N bW

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter
Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2017-01-01
2017-12-31

10 012 968
58 324

10 071 292

-1 947 805
-1 088 127
-745 826
-193 207
-314 488
-917 120

-5206 573

4864 719

58714

-2404 715

-2 346 001

2518718

2518718

2016-01-01
2016-12-31

10 012 968
62 470

10 075 438

-1714 150
-2 767 737
-804 573
-202 270
-295 019
-917 120

-6 700 869

3374 569

85 825

-2 859 762

-2 773 937

600 632

600 632



Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anlﬁggningstillgﬁngﬁr
Byggnader och mark

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2017-12-31
Not

8 126 976 954

126 976 954

126 976 954

810
345 261

346 071

19 877 943

20224014

147 200 968

2016-12-31

127 894 074

127 894 074

127 894 074

24 950
269 953

294 903

17 722 705

18 017 608

145 911 682



Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Medlemmarnas inre fond

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sida 7 av 10

2017-12-31
Not

9 658 986

9 12 963 813

22 622799

1845528

2518718

4 364 246
26 987 044

10
116 837

116 837

11

116 878 222

116 878 222

1 500 000
194 257
59 221
190 986

1274 401

3218 865

147 200 968

2016-12-31

9 658 986

12 593 813

22 252799

1614 896
600 632

2215528

24 468 327

135 447
135 447

118 428 222

118 428 222

1 300 000
117 360
33 646
177 214

1251 466

2 879 686

145 911 682



Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

NOTER

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allméiinna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper for materiella anléiggningstillgingar
Avskrivningar pé anliggningstillgéngar enligt plan baseras p ursprungligt anskaffningsvirde och

beriknad nyttjande period. Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillimpas.

Avskrivningar
Byggnader

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Kassalikviditet

Omsittningstillgangar i procent av kortfristiga skulder

Medeltal anstillda
Foreningen har inte haft ndgon anstélld personal.

Fastighetskostnader
Fastighetsskdtsel, entreprenad
Bevakning
Forsékringspremie -

Kabel TV

Fastighetsavgift

Reparationer och underhall
Rep/underhéll byggnad
Gemensamma utrymmen
Virmeanldggningar
Markytor/utemiljo

Ovrigt

Taxebundna kostnader
El

Vatten
Sophimtning/renhallning
Grovsopor

Ovriga externa kostnader
Revisionsarvode
Forvaltningsarvode
Administration

Arsavgift Bostadsriitterna -
Ovriga driftskostnader
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2017

1,0%

287 021

47 056
213 368
294 434

1105 926

1947 805

219472
126 820
353232
375 642

12 961

1088 127

176 035
324 633
218 107

27 051

745 826

20 625
123 820
21359
8390
19 013
193 207

2016

1,0%

285431
44 820
207 996
95 552

1 080 351

1714 150

2372872
17 255
279173
85 695
12742

2767737

173 527
369 701
220210

41 135

804 573

20563
120 800
21742
8390
30775

202 270



Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Personalkostnader

Foljande ersittningar har utgatt:
Styrelsen

Servicegruppen

Sociala kostnader

Summa

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérde
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Redovisat viarde byggnader
Redovisat viarde mark

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Fond for yttre underhall

Belopp vid arets ingéng

Arets reservering enligt stadgarna
Extra avsittning enligt stimmobeslut
Belopp vid arets utgang

Medlemmarnas inre fond
Belopp vid arets ingang
Arets uttag

Belopp vid arets utgang

126 976 954

150 793 000

12 963 813

116 837

Léngfristiga skulder * Villkors- Rénte-
period sats 31/12
SBAB 2024-01-29 1,99%
SBAB 2023-09-21  2,19%
SBAB 2022-11-17 2,15%
SBAB 2021-05-20  1,46%
SBAB 2020-09-18 1,55%
SBAB 2019-06-27  2,23%
SBAB 2018-01-16 0,79%

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

118 378 222

116 878 222
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2017

179 200
68 500
66 788

314 488

2017-12-31

143 300 000

143 300 000

-15405 926
-917 120

-16 323 046

126 976 954

75 388 954
51 588 000

73 783 000
77 010 000

12593 813
370 000
0

135 447
-18 610

2017-12-31

21020 523
12 982 782
24 870 000
15 242 006
12 168 194
15094 717
17 000 000

-1 500 000

2016

177 200
56 000
61819

295019

2016-12-31

143 300 000

143 300 000

-14 488 806
-917 120

-15 405 926

127 894 074

76 306 074
51 588 000

127 894 074

73 783 000
77 010 000

150 793 000

11 023 813
370 000
1200 000

12 593 813

135 447
0
135 447

2016-12-31

21420523
13 382782
24 870 000
15 292 006
12 368 194
15394 717
17 000 000

119 728 222

-1 300 000

118 428 222



——C

f{

Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

NOTER
2017

Not 12 Stiillda siikerheter

Stillda sdkerheter 141 237 000
Hisings Backa den 2,8/ Lf 2018
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Leif Elvestal Anne Thornéus

7/
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4
Malin Holm Lucas Emanuekson

Var revisionsberittelse har lamnats den 17/ 5 2018

Klds Bjornsn
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Smedensberg, org.nr 716444-4825

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Smedensbérg for ar 2017.

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for dret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens férméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s8 ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsiatta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal ir att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberattelse
som inneh&ller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet &r 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. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
&rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pi fel, utformar och utfér granskningsétgiarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamélsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.



o  skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgirder som dr lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderarvi 1amp11gheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
srsredovisningen. Vi drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den, visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ér otillréckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras p4 de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gdra att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

o utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och inneh3llet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
satt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvalining for
Bostadsrattsforeningen Smedensberg for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelidgenheter i vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

o foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

e pd ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig séikerhet dr en hog grad av séikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka tgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag 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 omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé var professionella beddmning med utgingspunkt i risk
och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pi sidana &tgirder, omriden och forhillanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertrddelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna itgirder och andra forh&llanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.
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