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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bostadsrittsforeningen #r ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening)

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
byggnader uppléta bostadsléigenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Foreningens site &r
Goteborgs kommun.

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

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

Fastighetens vardedr dr 1988-1989.

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad genom Lénsforsékringar.
Ansvarsforsikring for styrelsen ingér.

Byggnadernas uppvirmning 4r vattenburen el (frinluftsvédrmepumpar).

Byggnadernas totalyta #r enligt taxeringsbesked 13 781 kvm bostadsyta.

Total fastighetsareal uppgér till 68 622 kvm och foreningen innehar mark med dganderétt,
Foreningen upplater 151 st ligenheter med bostadsriitt. Samtliga har tillgéng till ett garage alternativt
carport.

Ligenhetsfordelning: 2rok 3rok 4rok Srok
16 42 65 28
Fastigheten innehéller dven gemensamhetslokaler sdsom kvartersgérd, triningslokal samt bastu.

Byggnadernas tekniska status

Foreningen har en underhéllsplan for fastigheterna, vilket upprittades &r 2012 och som stricker sig fram till
4r 2021. Ytterligare ca 10 fr efter ir 2021 finns med i underhaflsplanen men #r da betydligt mer allmént
utformad. Underhéllsplanen uppdateras med nigra irs mellanrum. Underhéllsplanen anvéinds som
viigledning och grund f6r beslut om fastigheternas och markens nddvéndiga underhdll.

Nedanstéende storre dtgirder har genomforts:

Ar ;&tgﬁrd

2017 Utbyte av stolparmaturer/géngbanor
Renovering av kvartersgarden (mélning och golvldggning).
Diverse markarbeten, tradfillning samt klippning (arborist).

2015-2016 Byte av garageportar till nya med portautomatik (totalt 139 st)
2012 Hogtrycksspolning av rérstammar
2010 -2011 Miélning av hus och garage

Ligenheternas véirmepannor (igs av féreningen): Reparationer och eventuellt byte av dessa utfdrs succesivt
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 9 st overlatits.

Styrelsen

Thomas Soderqvist Ordférande

Leif Elvestil Vice ordftrande
Anne Thornéus Ekonomi

Malin Holm Ledamot

Robert Sill Suppleant/sekreterare
Morgan Jdghagen Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma loper mandatperioden ut for foljande styrelsemedlemmar:
Thomas Soderqvist, Malin Holm, Robert Sall samt Morgan Jaghagen.

Styrelsen har under aret avhallit 13 st protokollforda sammantréiden.

Revisorer
PwC Sverige, med huvudansvarige Klas Bjornsson.

Valberedning
Stefan Andreazzoli
Elena Taylor

Stammor
Ordinarie foreningsstimma holls den 22 maj 2018. Extra foreningsstimma holls den 11 juni 2018. Vid
. dessa stdmmor antogs foreningens nya stadgar. Dessa registrerades av Bolagsverket den 18 december 2018.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ar 2018 har fsljande underhall utforts:

- Besiktning av garage och bortmontering av elinstallationer.

. - Utbyte av skymningsrelé/gingbanor.

- Diverse markarbeten; grivning/asfaltering, delar av gingbanor och 6vriga markytor, anldggning av ett par
nya P-platser.

Planerade atgirder och hiindelser efter riikenskapsérets slut
Ar 2019 dr foljande storre underhall planerat:
- Underhallsspolning avloppstor.

- Forberedelser infor tak- och balkongrenovering samt mélning av fastigheterna som planeras utforas ar
2020-2023.
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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi dr god och stabil. Medlemsavgifterna januari-juni ar 2018 var oftrindrade jamfort
med ar 2015-2017 (innan dess sdnkning med 2% ar 2014 och oftréndrade ar 2011-2013).
Medlemsavgifterna hojdes den 1/7-2018 med 3% samt den 1/1-2019 med 2%. Detta for att mota framtida
planerat storre underhall (tak- och balkongrenovering ar 2020-2023).

Styrelsen ser langsiktigt pa planering av storre underhallsdtgirder och det budgeteras sd mycket som m&jligt
till den yttre reparationsfonden for dessa dndamal.

Foreningen har vid riikenskapsérets utgéng fastighetslan om totalt ca 116.878.000 fordelat pa 7 st. 1an,

samtliga hos SBAB. Amorteringar pa fastighetslanen har under &r 2018 uppgétt till 1.500.000.

Villkorsindringsdagar planeras till att férfalla med riskspridning 6ver aren. Ca 86 % av lanestocken var &r
2018 placerade till fast rédnta och ca 14 % med rorlig ranta. Snittrantan har under aret uppgatt till ca 1,8 %.
Fr.o.m. januari 2019 16per samtliga 14n med bunden rénta (budgeterad snittrénta ar 2019: 1,97%).

Flerarsjamforelse
2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift/kvim bostadsrittsyta 737 727 727 727 727
Lén/kvm bostadsriittsyta 8481 8590 8 688 8 780 8 874
Arets resultat (tkr) 2578 2519 601 1564 1689
Likviditet (%)* 630,10% 628.3% 625,70% 539,50% 532,90%
Soliditet (%)* 19,90% 18.3% 16,80% 16,20% 15,20%
*Definitioner av nyckeltal, se not 1 (sid 8)
Foriandring av eget kapital
Inbetalda Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall  resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 9 658 986 12963 813 1845528 2518718
Balanserat resultat enl stimmobeslut 2018 2 100 000 418718  -2518718
Arets avsittning till yttre fond (se not 9) 370000  -370000
Arets resultat 2 577 858
Belopp vid érets utgéng 9 658 986 15433 813 1894246 2 577 858
Resultatdisposition
Till foreningens forfogande star:
Balanserat ¢verskott enligt stimmobeslut 2018 2264 246
Auvsatt till fond for yttre underhéll enligt stadgarna -370 000
Avrets resultat 2 577 858
4 472 104
Styrelsen forslér att medlen disponeras sé att
Extra avsittning till fond f6r yttre underhall -2 200 000
I ny rikning overfores 2272 104

Betriffande foreningens resultat och stillning i Gvrigt hidnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrdkningar med tillhérande noter.
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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

RESULTATRAKNING
Not

Rorelsens intdkter m.m.
fxrsavgifter
Ovriga rorelseintikter

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

Avskrivningar 1,8

~N N W

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintédkter
Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2018-01-01
2018-12-31

10 163 233
74 590

10 237 823

-2 106 552
-1 244 052
-709 993
-191 822
-425 292

-917 120

-5 594 831

4 642 992

53 861

-2 118 995

-2 065 134

2 577 858

2 577 858

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

-5 206 573

4864719

58714

-2 404715

-2 346 001

2518718

2518718




Brf Smedensberg
Org.nr, 716444-4825

BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark

Sumimna anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR
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2018-12-31
Not

8 126 059 834

126 059 834

126 059 834

5263
353 878

359 141
22209 316
22 568 457

148 628 291

2017-12-31

126 976 954

126 976 954

126 976 954

810
345 261

346 071

19 877 943

20224014

147 200 968




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 férlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Medlemmarnas inre fond

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2018-12-31
Not

9 658 986

9 15433 813

25092 799

1 894 245

2 577 858

4 472 104
29 564 903
10
103 438
103 438

11

115378 222

115378 222

1 500 000
487 991
132 907
241291

1219 539

3 581 728

148 628 291

2017-12-31

9 658 986

12 963 813

22 622799

1 845 528

2518718

4364 246

26 987 044

116 837
116 837

116 878 222

116 878 222

1 500 000
194 257
59 221
190 986

1274 401

3218 865

147 200 968
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Brf Smedensberg
Org.ar. 716444-4825

NOTER

Not1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokf{éringsnimndens
allménna rdd (BFINAR 2016:10) om arsredovisning 1 mindre féretag,

Avskrivningsprinciper for materiella anliiggningstiligingar
Avskrivningar pd anlidggningstiligdngar enligt plan baseras p& ursprungligt anskaffningsvirde och

berdknad nyttjande period. Féljande avskrivningar uttryckt i procent tilldimpas.

Avskrivningar
Byggnader

Definition av nyckeltal

Soliditet:

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Kassalikviditet:

Omsittningstillgdngar i procent av kortfristiga skulder

Medeltal anstiillda
Foreningen har inte haft ndgon anstélld personal.

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel, entreprenad
Bevakning

Forsdkringspremie

Bredband/digitala TV-kanaler/IP-telefoni
Fastighetsavgift

Reparationer och underhall
Rep/underhall byggnad
Gemensamma utrymmen
Viérmeanlidggningar
Markytor/utemiljo

Ovrigt

Taxebundna kostnader
El

Vatten
Sophimtning/renhallning
Grovsopor/container

Ovriga externa kostnader
Revisionsarvode
Forvaltningsarvode
Administration

Arsavgift Bostadsritterna
Ovriga driftskostnader

Sida 8 av 10

2018

1,0%

292 509

50126
224 168
360 137

1179612

2 106 552

184 653
128 971
491 354
403 416

35 658

1244 052

135 384
324 998
220 351

29 260
709 993

20 625
126 916
26 646
8390
9245
191 822

2017

1,0%

287021

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

27051

745 826

20 625
123 820
21359
8390
19013
193 207
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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
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Redovisat viirde byggnader
Redovisat virde mark

Taxeringsvirde
Byggnad
Mark

Fond for yttre underhall

Belopp vid arets ingéng

Arets reservering enligt stadgarna
Extra avséttning enligt stimmobeslut
Belopp vid érets utgang

Medlemmarnas inre fond
Belopp vid &rets ingang
Arets uttag

Belopp vid &rets utgang

425292

143 300 000

-17 240 166

126 059 834

199 399 000

15433 813

-13 399

Langfristiga 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 2019-01-16 0,71%

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

116 878 222

115 378 222
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2018

252 000
82300
90 992

2018-12-31

143 300 000

-16 323 046

-917 120

126 059 834

74 471 834

51 588 000

105 477 000
93 922 000

12 963 813
370 000
2 100 000

116 837

103 438

2018-12-31

20 620 523
12 582782
24 870 000
15 042 006
11 968 194
14794 717
17 000 006

-1 500 000

2017

179 200
68 500
66 788

314 488

2017-12-31

143 300 000

143 300 000

-15 405 926
-917 120

-16 323 046

126 976 954

75 388 954
51 588 000

126 976 954

73 783 000

77 010 000

150 793 000

12 593 813
370 000
0

12 963 813

135 447

-18 610

116 837

2017-12-31

21020523
12 982 782
24 870 000
15 242 006
12 168 194
15094 717
17 000 000

118 378 222

-1 500 000

116 878 222
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Brf Smedensberg
Org.nr. 716444-4825

NOTER
2018
Not 12 Stillda sikerheter

Stéllda sdkerheter 141 237 000

Hisings Backa den 4 /¢f 2019

I}

it ﬂg@i«'faf’ 0\

<z

Thomas S6derquist

y 7 . .o
A’g woe L Werweps Malin Holo
Anne Thornéus Malin Holm

Vir revisionsberittelse har ldmnats den S / { 2019
Otulings I ficewaterhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Smedensberg, org.nr 716444-4825

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Smedensberg for &r 2018,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrékningen 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 nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vrt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och dindamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som den beddmer &r nédvindig for att
uppritta en Arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om forhllanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberéttelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hég grad av sikerhet, men dr ingen garanti {or att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfor granskningsitgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inh#mtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och indamélsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter r hogre an for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.




e  skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse f6r vér revision for att
utforma granskningsatgirder som &r ldmpliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte f6r att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, méste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmirksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om Arsredovisningen. Vira slutsatser baseras p4 de revisionsbevis som inhadmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhdllanden gora att en forening inte
ldngre kan fortsitta verksamheten.

o  utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukituren och innehéllet i &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
satt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
f6r den. Vi maste ocksa 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 forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Smedensberg for dr 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i §vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat dr tillriackliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller frlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av foreningens egna kapital, -
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
#r utformad s att bokforingen, medelsforvaliningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras p3 ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhiimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i ndgot vasentligt
avseende:

s foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersiittningsskyldighet
mot foreningen, eller

e  panigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet beddéma om forslaget ir forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningstgirder som utfors baseras pa vér professionella bedémning med utgingspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p4 sidana atgirder, omriden och férhllanden som #r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha siirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gdr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som
ar relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget r forenligt med
bostadsrattslagen.

Goteborgden ¥ maj 2019
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