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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fr Brf Smorgatan 12-18, 769614-4927, far harmed avge arsredovisning fér 2017.

Foreningens andamal

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslégenheter och andra lagenheter a4t medlemmarna till nyttjande utan begransning i
tiden. Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som

innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2006-05-19. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2007-12-28 och nuvarande stadgar registrerades 2009-08-05 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en

akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer
Ordinarie ledaméter

Anette Lang Ordférande
Camilla Karlsson Ledamot
Sabina Karlsson Ledamot
Styrelsesuppleanter

Fabian Billing Suppleant
Marianne Laurmaa Suppleant
Mia Sepp Suppleant

Ordinarie revisgrer
Mathias Ljung Ohrlings PricewaterhouseCoopers  Auktoriserad revisor

Valberedning
Claes Scheller

Firmateckning

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Vald t.o.m. féreningsstdmman

2018
2018
2018

2018
2018
2018

2018

2018
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Fastighetsuppgifter
Féreningen &ger byggnaden Kalleback 12:5 i Goteborgs kommun som &r upplaten med tomtrétt.
Byggnaden &r uppférd 1960 och bestar av ett fyravaningshus med 32 lagenheter. Fastigheten &r

belagen pa Smorgatan 12-18.

Féreningen upplater 31 lagenheter med bostadsrétt och 1 lagenhet, 2 forrad, 10 garageplatser samt 20
parkeringsplatser med hyresratt.

| fastigheten finns aven inrymt gym, tvattstuga, cykelférrad samt barnvagnsférrad. | cykelférradet finns
aven plats for barnvagnar.

Lagenhetsfordelning:

2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
4 9 15 4
Total tomtarea: 3992 kvm

Total bostadsarea: 2576 kvm

- varav bostadsrattsarea: 2465 kvm

- varav hyresrattsarea: 111 kvm

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i QBE tom 20171231, i Trygg Hansa sedan 20180101.

| forsékringen ingar ansvarsforsékring for styrelsen samt kollektivt bostadsréttstillagg for
medlemmarna.

Forvaltning
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt

tecknat avtal.
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapséret utfort reparationer for 37 362 kr och planerat underhall for
60 625 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 3
respektive not 4 till resultatrékningen.

Under aret har fdreningen monterat nya balkonger med inglasning, installerat 3 st uttag fér laddning av
elbilar och nya porttelefoner &r installerade. Avloppssystemet ar underhéllsspolat. Nya dorrar och
fonster ar installerade i marklagenheterna, det har aven skett forberedelser for uteplatser.

Uteplatser fardigstalls under varen 2018.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2015-06-02 av Bredablick Fastighetspartner.

Tidigare utfért underhall Ar
Relining genomford pa stammar och avstick till lAgenheter 2008
Dréanering runt fastigheten samt sanering av krypgrund med tillhérande ror

samt att mekanisk ventilation installerades 2009
En del trad borttagna, planteringar och grasmatta har aterstélits efter draneringsarbetet 2010
Betongkontroll av balkonger 2010
Ny belysning brandvag samt entréer 2010
Asfaltering av gangar och brandvéag 2010
Termostater till alla radiatorer har bytts ut 2010
Ny cirkulationspump har installerats 2011
Varme/VA-systemets avstangningsventlier har bytts ut i krypgrunder

samt pa 6vriga stéllen dar sa erfordrades 2011
Tegelbalkar, fogar, takfot, takrdnna och stuprannor har renoverats 2011
Kontroll av ventlilation géllande inomhusklimat, OVK 2013
Ny tvattmaskin installerades 2013
Nytt sophanteringssystem installerades 2013
Sett 6ver fastighetens brandsakerhet 2013
Nytt golv i cykelrum 2014
Nya entréddrrar har installerats 2014
Nya dérrar till cykelrum och tradgardsforrad har installerats 2014
Nya tradgardsmabler inkdpta 2014
Skyddsrum godkant och sdkrat 2014
Fastigheten godkand OVK-besiktning 2014
Upprustning av gym och ny utrustning 2014
En ny underhallsplan har upprattats i samrad med Bredablick 2015
Underhall av fénster i allmanna utrymmen bl.a. pannrum och tvattstuga 2015
Malning av grund 2015
Projektering fér nya balkonger 2015
Garagelangan malad, taket bytt, nya armarturer och éversyn ar gjord pa alla portar 2015
Byte av expansionskarl och cirkulationspump varmvatten 2015
Forstarkt sdkerhet i kallarplan/forrad 2015
Ytterligare investeringar i gymmet - nytt I6pband och traningscykel 2015
Draneringspump bytt fér dagvattenbrunnar 2016
Entrétak over portar samt 6ver ingang cykelrum 2016
Allman el fran elcentral till trapphus mm delvis bytt 2016
Nytt belyshingssystem med rorelse/LED lampor i trapphus och kéllargangar 2016
Akustik i trapphus och tvattstuga 2016

Trapphus, kallargangar samt tvattstugans ytskikt, vaggar, tak och golv atgérdade 2016

l/ﬂa
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant
Fdéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 20 maj 2017. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Resultat och stéllning (tkr)

2017 2016 2015 2014
Rorelsens intakter 1874 1852 1840 1758
Resultat efter finansiella poster -224 -381 -445 -680
Foérandring av underhallsfond 42 -12 -87 55
Resultat efter fondférandringar 197 -369 -358 -735
Soliditet % 54 60 60 61
Arsavgift fér bostadsrétter, kr / kvm 637 637 637 619
Driftskostnad, kr / kvm 273 273 280 314
Réanta, kr / kvm 147 142 194 255
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 40 21 21 21
Lan, kr/ kvm 7510 6 168 6178 6 187
Snittranta (%) 1,95 2,30 3,15 413

Arsavgiftsniva fér bostadsrétter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/lkvm har bostadsarean som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Arsavgifter
Faéreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2015 d& avgifterna hojdes med 3 %.

Overlatelser
Under 2017 har 6 Overlatelser av bostadsrétter skett.

Medlemmar

Vid arets ingang hade foreningen 42 medlemmar.
7 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
7 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 42 medlemmar.

Avtal

Foreningen har foljande vasentliga avtal:

Bredablick Férvaltning Ekonomisk forvaltning
Bo Soderstrom AB Teknisk forvaltning
Com Hem Kabel-TV

Goteborg Energi DinEl El-avtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

Y 2B
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Forandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlemsinsatser ~ Underhélls- Kapital Balanserat Arets
fond tillskott resultat Resultat
Vid arets borjan 29793 278 283 228 - -5 786 465 -380 653
Disposition enligt féreningsstdmma -380 653 380 653
Avsattning till underhallsfond 102 792 -102 792
lanspréktagande av underhéallsfond -60 625 60 625
Arets kapitaltillskott 204 800 464 000
Arets resultat ) -224 206
Vid arets slut 29998 078 325 395 464 000 -6 209 285 -224 206
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resultat -6 167 118
Arets resultat fére fondférandring -224 206
Arets avsattning till underhallsfond enligt stadgar -102 792
Arets ianspraktagande av underhallsfond 60 625
Summa over/underskott -6 433 491
Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstdmman:
Att balansera i ny rakning -6 433 491

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

y 7
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintdkter, lagerférdndringar m.m.
Arsavgifter och hyror 1 1861110 1837 240
Ovriga rérelseintakter 2 11 040 14 704
Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m. 1872150 1851944
1872 150 1851944
Rorelsekostnader
Reparationer 3 -37 362 -285 596
Planerat underhall 4 -60 625 -66 925
Fastighetsavgift/skatt -47 360 -40 576
Driftskostnader 5 -654 715 -649 164
Ovriga kostnader 6 -207 063 -113 717
Personalkostnader 7 -58 219 -58 181
Avskrivning av anlaggningstillgangar 8 -653 550 -653 310
Summa rorelsekostnader -1718 894 -1 867 469
Rorelseresultat 153 256 -15 525
Finansiella poster
Ranteintakter 132 430
Rantekostnader -377 594 -365 558
Summa finansiella poster -377 462 -365 128
Resultat efter finansiella poster -224 206 -380 653
Resultat fore skatt -224 206 -380 653
Arets resultat -224 206 -380 653

miL
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 9 37 159 784 38 174 113

Inventarier, maskiner och installationer 10 131 249 152 635

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 9 5625 645 -
42 916 678 38 326 748

Summa anlaggningstillgangar 42 916 678 38 326 748

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 291 286

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 49 037 30 308

49 328 30 594

Kassa och bank 12 2225745 1847 743

Summa omsittningstillgangar 2275073 1878 337

SUMMA TILLGANGAR 45191 751 40 205 085

S
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 29998 078 29793 278

Kapitaltillskott/6verkursfond 464 000 -

Underhallsfond 325 395 283 228
30787 473 30 076 506

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 209 285 -5 786 465

Arets resultat -224 206 -380 653
-6 433 491 -6 167 118

Summa eget kapital 24 353 982 23 909 388

Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 19 250 750 15863 250
19 250 750 15 863 250

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 95 000 25000

Leverantdrsskulder 1189 440 85743

Skatteskulder 47 286 80 352

Ovriga skulder - 934

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 255 293 240 418

1587 019 432 447
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45191 751 40 205 085

//M,
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Kassaflodesanalys

9(17)

2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den lIopande verksamheten
Raorelseresultat 153 256 -15524
Avskrivningar 653 550 653 310

806 806 637 786

Erhallen ranta 132 430
Erlagd ranta -377 594 -365 558
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 429 344 272 658
fore forandringar i rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -18 735 43 160
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 1084 573 58 029
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1495 182 373 847
Investeringverksamheten
Arets upplatna lagenheter 204 800 .
Arets kapitaltillskott 464 000 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -5 243 480 -410 895
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 574 680 -410 895
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 3 500 000 -
Amortering av laneskulder -42 500 -25 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3457 500 -25 000
Arets kassafléde 378 002 -62 048
Likvida medel vid arets boérjan 1847 743 1909 791
Likvida medel vid arets slut 2225745 1847 743

(1) Féreningens rorelsefordringar utgdrs av omséttningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Féreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

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

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som beldper pa

rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/lunderhallsfond
Underhall utfort enligt underhalisplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I16pande

underhall som ej finns med i underhéllsplanen.

Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomfoérda atgarder sker genom éverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade vérde. Utgifter
for 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anlaggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda
komponenter sammanstalls nedan
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Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Awvskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstiligangar:

Stomme 100 ar
Fasader 30 ar
Yttertak 45 ar
Fonster 45 ar
Hissar, ledningssystem 25ar
Ovrigt 25-50 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier 10 ar

7
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror

12(17)

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter bostader 1514 862 1514 806
Hyror bostader 158 229 184 824
Hyror p-platser/garage 152 234 137 610
Ovriga objekt 35 785 -
Summa 1861 110 1837 240
Not 2 Ovriga rorelseintakter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Overlatelseavgifter 6720 7 761
Ovriga intakter 5718 6 944
Summa 12 438 14 705
Not 3 Reparationer

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Bostader 12 373 4643
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 1526 11 910
Armaturer, gemensamma utrymmen 4 250 4 076
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 3334 45 560
Ovrigt, gemensamma utrymmen 670 61 865
VA & sanitet, installationer 3388 4 868
Varme, installationer 808 5084
El, installationer 495 7 000
Tele/TV/porttelefon, installationer - 1125
Huskropp 8 750 10 136
Markytor - 126 503
P-platser/garage 1768 -
Vattenskador - 2 826
Summa 37 362 285 596
Not 4 Planerat underhall

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 15 000 -
VA & sanitet, installationer 36 250 -
Huskropp, 6vrigt - 66 925
P-platser/garage 9 375 -
Summa 60 625 66 925
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Not 5 Driftskostnader
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsforvaltning 113777 68 255
Stadning - 743
Gangbanerenhélining 6 603 6 573
Snorojning 31016 34 453
Forbrukningsinventarier - 2784
Forbrukningsmaterial 3 401 12 696
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 1500 -
El 31 486 25715
Uppvarmning 250 101 275 236
Vatten och avlopp 59 884 64 536
Avfallshantering 44 809 45 370
Fastighetsforsakring 17 695 23784
Systematiskt brandskyddsarbete 4919 -
Tomtrattsavgalder 68 900 68 900
Kabel-TV 20 624 20119
Summa 654 715 649 164
Not 6 Ovriga kostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 11 700 1905
Resekostnader 2226 -
Representation 254 -
Tele och post 2 000 2 205
Forvaltningskostnader 77 092 69 389
Revision 40 938 16 125
Bankkostnader 2943 1266
Stampelskatt 65615 -
IT-tjanster 438 -
Ovriga externa tjanster - 8 990
Ovriga externa kostnader 3 857 13 837
Summa 207 063 113 717

Not 7 Personalkostnader

Fareningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har utgétt.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden 44 300 44 500
Summa 44 300 44 500
Sociala avgifter 13 919 13 681
Summa 58 219 58 181

Y72
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Not 8 Avskrivning av anlaggningstillgangar
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2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Byggnader 592 913 592 915
Markanlaggningar 39 251 39 249
Inventarier, maskiner och installationer 21 386 21146
Summa 653 550 653 310
Not 9 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid éarets bérjan
-Byggnader 41 625 304 41 625 304
-Markanlaggningar 785 000 785 000
-Pagaende nyanlaggningar 382 165 -
42 792 469 42 410 304
Arets anskaffningar
-Byggnader - -
-Okning/minskning av padgaende nyanlaggning 5243 480 382 165
5243 480 382 165
Utgaende anskaffningsvérden 48 035 949 42 792 469
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -4 363 233 -3770 318
-Markanlaggningar -255 123 -215 874
-4 618 356 -3 986 192
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -592 913 -592 915
-Arets avskrivning p& markanléggning -39 251 -39 249
-632 164 -632 164
Utgaende avskrivningar -5 250 520 -4 618 356
Redovisat viarde 42 785 429 38174 113
Varav
Byggnader 36 669 158 37 262 071
Markanlaggningar 490 626 529 877
Pagaende nyanlaggningar 5625 645 -
Taxeringsvarden
Bostader 18 000 000 18 000 000
Bostadsmark 16 000 000 16 000 000
Lokaler 264 000 264 000
Totalt taxeringsvarde 34 264 000 34 264 000
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Not 10 Inventarier, maskiner och installationer
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2017-12-31 2016-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 213 860 185 130
213 860 185 130
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer - 28 730
- 28 730
Utgaende anskaffningsvérden 213 860 213 860
Ingaende avskrivningar
Vid arets borjan
-Inventarier, maskiner och installationer -61 225 -40 079
-61 225 -40 079
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -21 386 -21 146
-21 386 -21 146
Utgaende avskrivningar -82 611 -61 225
Redovisat varde 131 249 152 635
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017-12-31 2016-12-31
Forutbetald forsakring 21 825 7 928
Ovriga forutbetalda kostnader 27 212 22 380
49 037 30 308
Not 12 Kassa och bank
2017-12-31 2016-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1444 254 592 508
Transaktionskonto Nordea 24 312 1121
Transaktionskonto Nordea 753 140 1250 074
Transaktionskonto Nordea 4 039 4 040
2225745 1847 743
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Not 13 Forfall fastighetslan
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2017-12-31 2016-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 95 000 42 500
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 380 000 170 000
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen 18 870 750 15 675 750
19 345 750 15 888 250

Not 14 Fastighetslan
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetslan 19 345 750 15 888 250
Summa 19 345 750 15 888 250
Laneinstitut Réanta Rorligt/Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Nordea 0,44 % 2018-05-16 3861 000 - - 3 861 000
Nordea 0,70 % 2018-10-01 - 3500 000 -17500 3482500
Nordea 0,48 % 2018-03-29 5973 000 - - 5973000
Nordea 1,580% 2020-03-18 6 054 250 - -25 000 6 029 250
15888250 3 500 000 -42 500 19 345 750

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan. Finansieringen &r av langfristig karaktar och lanen omsétts
vid forfall. Féreningen har valt att endast redovisa den del som man har fér avsikt att amortera under det kommande aret som
kortfristig d& man beddémer att det ger en mer rattvisande bild av féreningens balansrékning.

| noten forfall fastighetslan redovisas planerad amortering fér de nérmaste 5 aren.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna rantekostnader 22 791 21 860
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 141 651 132716
Upplupna driftskostnader 59 213 76 814
Upplupna revisionsarvoden 20 500 -
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 11138 9 028

255 293 240 418

Not 16 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 19 369 500 16 107 000
Summa stéllda sédkerheter 19 369 500 16 107 000
Eventualférpliktelser
Eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser
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