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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Foreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning,.

Foreningens byggnad

Foreningen forvéirvade byggnaden Kallebéck 12:5 den 30 april 2008. Tomten arrenderas av
Goteborgs kommun. Byggnaden &r fullvirdesforsikrad hos forsékringsbolaget Trygg Hansa.
Ansvarsforsdkring ingér for styrelsen. Byggnadens uppvirmning dr fjérrvirme.

Byggnaden uppfordes 1960 och bestér av ett fyravéningshus och en garageldnga bestiende av 10 st
garage.

29 av 32 ldgenheter uppléts till bostadsritt. Den totala bostadsytan dr 2576 m? och 32 m? lokal &r
forrad.

Lagenhetsfordelning:
4st 2rok
9st 3rok
15st 4rok
4st Srok

Fastighetens tekniska status
Féreningen foljer en underhdllsplan som upprittades vid forvérvet och som stréicker sig till 2017.
Arligen reserveras minst det belopp som anges i stadgarna, 0,3 % av byggnadens taxeringsvérde.

Under verksamhetséret har foljande atgérder/forbittringar genomforts:
e Takfot utbytt
Déliga tegelbalkar 6ver fonster har bytts ut
Byte av déligt fasadtegel
Omfogning av fasadtegel
Byte av hingrénnor
Snoérasskydd uppsatt
Injusteringsventiler pa virmeledningar har bytts ut.
Elradiatorer uppsatta i ett par badrum p g a problem med vérmeledning, enligt
overenskommelse med de boende.

Under kommande verksamhetsdr planerar vi en 6versyn av balkonger, en del behover tgirdas p g a
sprickbildningar i golvplattan.

Garagelingan bor ses 6ver betriffande upphéngning av garageportar, ny belysning samt en allméin
oversyn gillande byggnaden.

Under 2012 kommer medlemmar 3 mojlighet att kopa sikerhetsdrrar frén Daloc. Finansiering avx

detta sker genom bostadsréttsinnehavarens forsorg.
Q—“ l VC
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Entrédorrar samt portlds bor ses ver under aret di det varit problem med las samt sténgning av
dorrar.

En allmén 6versyn i trapphus med tanke pa skador, tak i gdngar kommer att genomfras under
verksamhetséret.

Flera medlemmar har genomfort mer eller mindre omfattande renoveringar i sina ligenheter.

Nedanstiende atgirder har genomforts eller planeras Ar
Relining genomford pa stammar och avstick till ldgenheter 2008
Drdinering runt fastigheten samt sanering av krypgrund med tillhdrande ror

samt att mekaniskt ventilation installerades 2009
Torktumlare samt tvdttmaskin har installerats 2009
En del trdd borttagna, planteringar samt grdsmatta har dterstdllts efter

drdneringsarbetet 2010
Betongkontroll av balkonger 2010
Ny belysning brandvdg samt entréer 2010
Byte av sondrigt dagvattenror i parkeringsytan mark 2010
Asfaltering av gangar samt brandvdg 2010
Termostater till alla element har bytts ut 2010
Virme/VA-systemets injusteringsventiler har bytts ut 2010
En ny underhallsplan 2011
Viirme/VA-systemets har bytts uti krypgrunder samt pa dvriga stéillen dér

sa erfordrades 2011
Tegelbalkar, fogar, takfot,takrinna, stuprdnnor har renoverats 2011
Nya anslagstavior samt namnskyltar har monterats i trapphus 2011
Trapphus samt tvéttstugans ytskikt, dorrar samt entreér bor ses dver 2012-13
Kontroll av ventilation géllande inomhusklimat, OVK 2012
Golv i cykelrum samt tvéttstugan bor ses Gver 2012-15
Balkonger ytskikt bdde pa och under bor ses dver . Arbetet &r planerat att

utforas under 2012 pa de balkonger som &r mest utsatta 2011-13
Oversyn av garagelingan bér ske under 2012 2012

Styrelsen har tillsammans med HSB tagit fram en Underhallsplan som stricker sig 20 &r framat.

Fastighetsforvaltning

Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Ariadne Foretag AB till en kostnad av 29 250
kronor inklusive moms per 4r till detta tillkommer en kostnad av 5 000 kr for arsredovisning,
Avtalet giller till och med 2012 och forlédngs med ett &r i taget om det inte séigs upp tre manader
innan avtalsperiodens utgéng.

Fastigheten anlitar, HSB Fastighetsservice da det géller trappstédning, grisklippning samt viss
teknisk kontroll med tanke pd sdkerhet. T ex kontroll av fjarrvirmepanna.
HSB Fastighetsservice tillhandahaller dven service for felanmélan savil vardagar som kvillar och

helger. K
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Green Landscaping skoter om fastighetens sndskottning samt Park och Natur fastighetens trottoar
och gingvig.

Styrelsens sammanséttning

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen bestd av 3-7 ledaméter samt 1-4 suppleanter.
Foreningens styrelsesammanséttning:

Milad Pouyanmehr, ordférande

Sara El Abed, vice ordforande

Sabina Karlsson, sekreterare

Marianne Laurmaa, kassor

Pinar Carraveri, ledamot

Fredrik Ahlborg, suppleant

Minna Shagqiri, suppleant

Revisor
Foreningens revisor dr Asa Onfelt pd Ohrlings PricewaterhouseCoopers.

Foreningsfragor

Stadgar

Foreningens gillande stadgar registrerades hos bolagsverket 2006-05-19. Stadgarna reviderades och
antogs den 3 juni 2009.

Medlemmar

Foreningen hade vid érets slut 36 medlemmar. 29 lagenheter var vid arsskiftet upplatna som
bostadsritter och 3 lagenheter var hyresldgenheter. Under dret har 5 st BR-lagenheter sélts och nya
medlemmar har flyttat in.

Vid lagenhetsoverlatelse debiteras séljaren en dverlatelseavgift pa fn. 2,5 % av basbelopp,

1 100 kronor. Pantséttningsavgift debiteras koparen med f.n. 1 % av basbeloppet, 440 kronor.

Foreningens ekonomi

Arsavgifter

Styrelsen har f6ljt den ekonomiska planen samt belsutat om en avgiftshojning med 2% fran och
med 1 januari 2012.

Styrelsen kommer att via SBC forhandla med Hyresgéstfreningen om hyran for de 2 hyresgisterna
och hyran for dessa ér till dags dato inte faststélld.

Kommunal fastighetsavgift
Kommunal fastighetsavgift utgr med 1 302 kr per ligenhet och ﬁr.ﬁ
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Flerarsjimforelse

2011
Nettoomsittning kr 1733714
Resultat kr  -521221
Arsavgift per kvm bostadrittsyta  kr 604
Lén per kvm boyta kr 6219
Insats per kvm bostadsrittsyta kr 12 090
Fastighetens belaningsgrad % 40,5
Taxeringsvirde tkr 25 800

Nyckeltalsdefinitioner framgéar av not 1
Nyckeltal for 2008 avser endast del av é’lretﬁ

2010
1726 217
-627 885
595
6226
12377
40,0

25 800

2009 2008
1634 135 1 072 349
-2 180 588 -253 782
538 529

6 235 6159
12064 12318
39,2 38,7
23800 23 800

5(17)
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Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Arets resultat -521 221
Balanserat resultat -3233 216
Reservering till yttre fond, enligt stadgarna -50 400
Aterstar till foreningsstimmans forfogande -3 804 837

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s
-att i ny rikning 6verfors -3 804 837

-3 804 837

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

Foreningens ekonomiska stéllning i vrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt;\;
noter.
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Resultatrikning Not
Nettoomsiittning

Arsavgifter

Hyresintikter 2

Ovriga intakter
Summa nettoomséttning

Kostnader for fastighetsférvaltning

Driftskostnader 3
Reparation och underhall fastighet

Administrationsomkostnader 4
Ovriga kostnader 5

Summa kostnader for fastighetsférvaltning

Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar 6,7
Resultat fore finansiella poster

Resultat frin finansiella investeringar

Rénteintdkter

Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut 8
Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella investeringar
Resultat efter finansiella poster

Skatt

Arets forlust

Fordelning av arets resultat enligt forslaget i
vinstdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen (se ovan)
Stadgeenlig reservering av medel till fond for yttre

underhéll

Arets resultat efter forindring av fond for yttre
underhall

2011

1392 047
341 667

1733714

-817 535
-128 139
-66 812
-32 758

-1 045 244

-500 132
188 338
25 676
~741 930
204
716 458
-528 120

6 899

-521 221

-521221

-50 400

-571 621

7(17)

2010

1316172
407 864
2181

1726217

-970 469
-2 050
-59 275
-26 802

-1 058 596

447 847

219774

24
-847 683

-847 659

-627 885

-627 885

-627 885

-50 400

-678 285

!
U\b
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Balansrikning
Tillgangar
Anlﬁggniﬁgstillgﬁngar

Materiella anligeningstillongar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgingar

Not

6,7

2011-12-31

40 535 801

40 535 801

139212
61 810

201 022

700 763

901 785

41437 586

8(17)

2010-12-31

40015933

40 015933

132 220
58 527

190 747

1608 329

1799 076

41 815 009

X
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Balansrikning
FEget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Skulder till kreditinstitut

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stiillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

Not

11

12

12

13

14

2011-12-31

27 856 002
582276
170 961

28 609 239

-3233216
-521 221

24 854 802

15994 500

15 994 500

218 144
33 865
25 000

6 000

305 275

588 284

41 437 586

16 107 000

Inga

9(17)

2010-12-31

27 856 002
582276
120 561

28 558 839
-2 554 931
-627 885

25 376 023

16 013 250

16 013 250

157 687
40 704
25 000

6 000

196 345

425 736

41 815 009

16 107 000

Inga

£
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Bostadsrittsforeningen Smorgatan 12-18s arsredovisning har upprittats enligt
Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allména rad férutom BFNAR 2009:1,
"arsredovisningar i mindre ekonomiska foreningar (K2)"

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tiligingarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och
inventarier skrivs av systematiskt ver tillgingens bedémda nyttjandeperiod.

Linjér avskrivningsmetod anvinds. Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 15 - 100 ar
Fastighetsforbittringar 15-30ar
Markanldggningar 20 ar

I de fall en tillgangs redovisade véirde skulle dverstiga dess berdknade atervinningsvérde skrivs
tillgangen omedelbart ner till sitt dtervinningsvérde.

Foreningens finansiella anldggningstillgingar virderas till anskaffningsviérde. I de fall tillgangen pa
balansdagen har ett ldgre virde dn anskaffningsvardet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beridknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt r samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som
enligt féreningens beddmning ska erldggas till eller erhallas fran Skatteverket.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre ingar i styrelsens forslag till vinstdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Nyckeltalsdefinitioner
Fastighetens beléningsgrad definieras som fastighetslan i forhéallande till fastighetens bokforda
Vé‘urdeK
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Not 2 Hyresintiikter

Intéikter ligenheter
Intékter parkering
Intékter forrad

Summa hyresintikter

Not 3 Driftskostnader

Fjarrvirme

El

Renhéllning

VA

Forsdkring
Tomtrittsavgild
Kabel-TV

Kommunal fastighetsavgift
Reparation o underhall
Utomhusmilj6é
Tvittstuga
Fastighetsskotsel
Underhallsplan

Ovriga driftskostnader

Summa driftskostnader

[\*]

011

236 127
104 940
600

341 667

[\

2011
252 835
29 825
96 733
56 951
23 631
68 927
31608
41 664
72177
13 385
11574
77 442
33125
7 658

817 535

11(17)

[\®]
—_
o

298 990
100 273
8 600

407 863

01

o

281 510
32925
119 125
62 173
21677
68 900
30001
40 864
169 700
50514
4397
79 859

8 824

970 469

£
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Not 4 Administrationskostnader

Ekonomisk forvaltning
Revision
Bankkostnader

Ovriga kostnader

Summa administrationskostnader

Not 5 Ovriga kostnader

Kostnader stimmor, stdddagar och styrelse
Ovriga kostnader

1\
—_
p—t

37 989
14 375

3988
10 460

66 812

12(17)

[\
—
o

36376
12 500
4 968
5431

59275

N
<
—
[ew]

14 825
11977

26 802
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Not 6 Byggnader

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Justeringar

Riittelse av tidigare justering av bokfort véirde
Ingéende balans 1 januari justerad efter réttelse
Inkop/Aktiveringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvirde enligt plan

Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad

Byggnadens taxeringsvérde ér uppdelat enligt foljande:

Bostéder
Tomtmarken arrenderas av Géteborgs kommun.

2011-12-31

40 396 304

40 396 304

1 020 000
41416 304

-1 145 746
-460 882

-1 606 628

39 809 676

16 800 000

16 800 000

13(17)

2010-12-31

41 735 640
-1 894 469
39841 171

555133
40 396 304

=717 524
-428 222

-1 145 746

39 250 558

16 800 000

16 800 000

I samband med bildandet av bostadsrittsféreningen forvirvades foreningens fastighet via det forvirvade
dotterbolaget Smérgatan 12-18 AB. Fastigheten forvirvades av bostadsrittsféreningen fran dotterbolaget
for en képeskilling om 38 500 000 kr som motsvarade dotterbolagets bokforda vérde. I bokslutet per 2008-
12-31 gjordes en nedskrivning av aktier i dotterbolag samtidigt som fastighetens bokforda virde skrevs upp
med motsvarande belopp. Vid likvidationen av dotterbolaget som blev klar 2010-03-10 visade det sig att
den tidigare nedskrivningen av aktier i dotterbolag var gjord med ett for hogt belopp vilket medfor en

justering av byggnadens anskaffningsvirde.

Ovanstaende transaktioner innebir rittelse av tidigare bokforing. Réttelsen utfordes under 2010 och ingen

indring har skett under 201 I.K
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Not 7 Markanliggningar

Ink&p ackumulerade anskaffningsvérden
Ink6p/Aktiveringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader lan
Réntekostnader swapavtal

Summa

Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar

Fordran Ariadne Foretag AB avrikningskonto

b
—_
—t

785 000

785 000

-19 625
-39 250

-58 875

726 125

|\
=]
—_
—

|

455 011
286 919

741 930

[\
—
ot

139212

139212

14(17)

o
=)
—
faw

785 000

785 000

-19 625

-19 625

765 375

[\
—
[

290 895
556 788

847 683

(=]
—_
(e

132219

132219



Brf Smorgatan 12 - 18
769614-4927

Not 10

Forutbetalda forsékringspremier

Forutbetald ekonomisk forvaltning

Forutbetald kabeltv
Férutbetald tomtréttsgéld
Forutbetald fastighetsskotsel

Forutbetalt bredband
Summa
Not 11 Eget kapital

Eget kapital 2009-12-31
Insatskapital

Kostnad forsdljning ldgenhet
Omféring resultat
Avsittning till yttre fond
Arets resultat

Eget kapital 2010-12-31
Omforing resultat
Avsittning till yttre fond
Arets resultat

Eget kapital 2011-12-31

Inbetalda
insatser
25672278
2183724

27 856 002

27 856 002

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

15(17)

2011-12-31 2010-12-31

8 062 7 507

7313 7313

8 049 7794

17 225 17 225

20 851 18 688

310 -

61 810 58 527

Uppléatelse- Fond for yttre ~ Balanserad Arets
avgifter underhéall vinst resultat
- 49 161 -302943 -2 180 588

661 276 - - -
-79 000 - - -
- - 2180588 2180588

- 71 400 -71 400 -

- - - -627 885
582276 120 561 -2 554931 -627 885
- - -627 885 627 885

- 50 400 -50 400 -

- - - -521 221

582 276 170961 -3 233216 -521 221
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Not 12

Léngivare

Nordea
Nordea
Nordea
Totalt

Swapavtal

Nordea
Nordea

Not 13

Upplupna rintor

Skulder till kreditinstitut

Rinta %

3211
3,211
3,211

Nettorinta %

3,14
3,91

Forskottsbetalda arsavgifter och hyror

Upplupen virme

Upplupen el

Upplupen renhéllning
Upplupen VA

Upplupen kommunal fastighetsavgift

Upplupen snoréjning

Summa

Riéntan dr

bunden t.o.m.

2012-03-31
2012-03-31
2012-03-31

Loptid

2015-06-30
2018-06-29

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Amorteringar
ar 2012 enl
laneavtal

25 000
0
0
25000

2011-12-31

63 904
141 040
32625
4539
3597
5500
41 664
12 406

305275

16(17)

Lanebelopp
2011-12-31

6 035 500
6 123 000
3 861 000
16 019 500

Léanebelopp

5 000 000
5000 000

2010-12-31

1653
124 998

4482
2160
5000
40 864
17 188

196 345
A
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Not 14 Stiallda sidkerheter

2011 010

Fastighetsinteckningar som sékerheter f6r skulder till
kreditinstitut 16 107 000 16 107 000
16 107 000 16 107 000

Goteborg 20|25~ 23

ik Karkssm

Milad Pouyanmehr Sabina Karlsson
/;/Wk Drr Corrvers

Marianne Laurmaa Pinar Carraveri

ahra Fl Abed ’

Min revisionsberéttelse har l1amnats 20'2- —E —ﬂ .
P .

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsféreningen Smorgatan 12-18, org. nr 769614-4927

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat &rsredovisningen f6r Bostadsrittsforeningen
Smoérgtan 12-18 for 8r 2011,

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppritta en &rsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer #r nédvindig for att uppritta
en &rsredovisning som inte inneh&ller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Miit ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
viljer vilka atgidrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for viisentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur foreningen uppréttar rsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsétgérder som &r Andaméilsenliga
med hénsyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvérdering av dndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den 6vergri-
pande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden ritt-
visande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ar férenlig med &rsredovisningens ovri-
ga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag fiven reviderat for-
slaget till disposition betriffande foreningens vinst eller fortust samt
styrelsens forvaltning fér Bostadsréttsféreningen Smérgatan 12-18 for
&r 2011.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det 4r styrelsen som har
ansvaret for forvaliningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller frlust och om for-
valtningen pd grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betriffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen och féreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min
revision av arsredovisningen granskat vsentliga beslut, atgirder och
forhallanden i féreningen f6r att kunna beddma om négon styrelsele-
damot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har iven granskat
om négon styrelseledamot pé annat sitt har handlat i strid med bo-
stadsrittslagen, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhémtat &r tillrickliga och #inda-
mélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Goteborg 7 maj 2012
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Asa Onfelt
Auktoriserad revisor



