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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Smorgatan 12-18

Org nr 769614-4927

Jag har granskat arsredovisningen och bokftringen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforeningen Smorgatan 12-18 for ar 2009. Det 4r styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen. Mitt ansvar 4r att uttala mig om érsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sidkerhet forsdkra mig om att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision ingar
ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de upprittat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgérder och forhédllanden i foreningen for att
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for
mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen, behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Goteborg 21 april 2010

ﬂ —

Auktoriserad revisor
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Arsredovisning for rikenskapsaret 2009

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrikning

- noter

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Foéreningens byggnad

Foreningen forvirvade byggnaden Kallebdck 12:5 den 30 april 2008. Tomten arrenderas av
Goteborgs kommun. Byggnaden édr fullvardesforsikrad hos forsdkringsbolaget Trygg Hansa.
Ansvarsforsdkring ingar for styrelsen. Byggnadens uppvarmning dr fjirrvirme.

Byggnaden uppfordes 1960 och bestar av ett fyravaningshus och en garageldnga bestaende av 10 st
garage.

27 av 32 ldgenheter upplats till bostadsritt. Féreningen har utdver detta en lokal som hyrs ut. Den
totala bostadsytan dr 2576 m? och 52m? lokal &r forrad.

Lagenhetsfordelning:
4st 2rok

9 st 3rok

15st 4rok

4st Srok

1st lokal

Fastighetens tekniska status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprittades vid forvirvet och som stracker sig till
2017.Arligen reserveras minst det belopp som anges i stadgarna, 0,3% av byggnadens
taxeringsvarde.

Under verksamhetsaret har drénering av fastigheten genomférts. I samband med drineringen
uppticktes fuktangripet gammalt gjutvirke i krypgrunden som togs bort. Krypgrunden har plastats
in och det har @ven satts in mekanisk ventilation for ventilering av krypgrunden sa att nya
fuktangrepp ska undvikas.

Under sommaren uppticktes problem med dagvattenledning da vi vid ett flertal tillfillen hade
oversvamning i cykelrummet. Vi har haft kontakt med kommunen om detta som konstaterade att
problemet fanns pa var mark. Allsug har varit och filmat och konstaterat att gamla betongror i mark
ar skadade och behdver bytas ut. Detta medfor uppgriavning av del av P-plats samt byte av ror,
detta arbete kommer att genomf6ras under 2010.

Det planerade underhéllsbehovet av foreningens fastighet berdknas till cirka 1.5 MSEK enligt
underhéllsplan/besiktningsprotokoll.

Styrelsen berdknar att det planerade underhallsbehovet kommer att tiickas av de medel som vi far
vid forsiljning av hyresldgenheter i fastigheten.

Flera medlemmar har genomfort mer eller mindre omfattande renoveringar i sina lagenheter

s
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Nedanstdende dtgérder har genomforts eller planeras

Atgird:
Relining genomford pa stammar och avstick till ldgenheter 2008

Driénering runt fastigheten samt sanering av krypgrund med
tillhérande rér samt att mekaniskt ventilation installerades 2009

Ny belysning brandvig samt entréer 2009
Utomhusmiljé

En del trid borttagna, vigar/gangar, planteringar samt grasmatta

ska aterstallas efter draneringsarbetet 2009-2010
Fasad, takfot och balkonger kommer att besiktigas och direfter
kommer det tas stillning till vilka dtgérder som maste

genomforas 2009

Ny tvdttmaskin och torktumlare installerad 2009

Efter filmning av dagvattenror framkom att byte av dagvattenror

pé parkering maste ske for att fa bort problem med

oversvamningar i cykelforradet 2009-2010

Viarme/VA-system byte av injusteringsventiler ska ske snarast.

Kontakt med rorldggare kommer att ske under varen 2010
Trapphus, ytskikt ska ses dver 2012
Kontroll av ventilation géllande inomhusklimat 2012
Fastighetsforvaltning

Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Ariadne Foretag AB till en kostnad av 29 250
kronor inklusive moms per ar till detta tillkommer en kostnad av 5 000 kr for arsredovisning.
Avtalet giller till och med 2010 och forldngs med ett ar i taget om det inte sdgs upp tre manader
innan avtalsperiodens utgdng.

HSB Fastighetsservice har anlitats fr o m december 2009 da det géller trappstadning, grasklippning
samt viss teknisk kontroll med tanke pa siikerhet. T ex kontroll av fjarrvirmepanna.

HSB Fastighetsservice tillhandahéller dven service for felanmilan savil vardagar som kvillar och
helger.

Under aret har nya ligenhetsnummer anmilts och godkiints av Lantmiteriet. Dessa har markerats
pa resp lagenhetsdorr.
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Styrelsens sammanséttning
Enligt féreningens stadgar ska styrelsen besta av 3-7 ledaméter samt 1-4 suppleanter. Vid
arsstimman beslutades om foljande styrelsesammansittning,

Eva Valaris, ledamot

Sabina Karlsson, ledamot
Veronica Klihm, ledamot
Hanna Roswall, suppleant
Anneli Andersson, suppleant
Lars Friberg, suppleant

Revisor ) B
Féreningens revisor dr Asa Onfelt pd Ohrlings PricewaterhouseCoopers.

Foreningsfragor

Stadgar

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

Medlemmar

Foéreningen hade vid arets slut 36 medlemmar. 27 ligenheter var vid arsskiftet upplatna som
bostadsritter och 5 lagenheter var hyresldgenheter.

Under aret har 5 st BR-ldagenheter salts och nya medlemmar har flyttat in.

Vid lagenhetsoverlatelse debiteras siljaren en dverlatelseavgift pa f.n 2,5% av basbelopp, 1 060
kronor. Pantsittningsavgift debiteras képaren med f.n 1% av basbeloppet, 424 kronor.

Foreningens ekonomi

Arsavgifter

Styrelsen har foljt den ekonomiska planen samt belsutat om en avgiftshéjning med 10% frén och
med 1 januari 2010 p g a ej budgeterade kostnader.

Styrelsen kommer att via SBC forhandla med Hyresgéstforeningen om hyran fér de 5
hyresgésterna och hyran for dessa ér till dags dato inte faststalld.

Kommunal fastighetsavgift

Kommunal fastighetsavgift utgar med 1 272 kr per ldgenhet och ar.

Hiindelser efter rikenskapsarets utgang
En hyresgist har sagt upp sitt hyreskontrakt vilket innebér att vi kommer att fa en liagenhet att silja
under varen/sommaren. %



Brf Smérgatan 12 - 18
769614-4927

Flerarsjimforelse

2009 2008
Nettoomsattning kr 1634135 1072 349
Resultat kr -2 180 588 -253 782
Arsavgift per kvm bostadrittsyta kr 538 529
Lan per kvm boyta kr 6 235 6 159
Insats per kvm bostadsrittsyta kr 12 064 12318
Fastighetens belaningsgrad % 39,2 38,7
Taxeringsvirde tkr 23 800 23 800

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
Nyckeltal for 2008 avser endast del av aret.

Forslag till vinstdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star foljande
vinstmedel:
Arets resultat
Balanserat resultat

Reservering till yttre fond, enligt stadgarna

Aterstar till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

att i ny rakning overfors

Foéreningens ekonomiska stiillning och resultat

-2 180 588
-302 943
-71 400

-2 554 931

-2 554 931

-2 554 931

5(15)

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av féljande resultat- och balansrikning samt

noter.
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Resultatrikning

Nettoomsiittning
Arsavgifter
Hyresintdkter

Summa nettoomsittning

Kostnader for fastighetsforvaltning
Driftskostnader

Reparation och underhdll fastighet
Personalkostnader fastighetsskétare
Administrationsomkostnader

Ovriga kostnader

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar
Resultat fore finansiella poster

Resultat fran finansiella investeringar
Rinteintikter

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

Skatt

Arets forlust

Fordelning av drets resultat enligt forslaget i
vinstdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen (se ovan)

Stadgeenlig reservering av medel till fond for yttre
underhall

Arets resultat efter forindring av fond for
yttre underhall

Not

W =

2009-01-01
-2009-12-31

1144 748
489 387
1634135
=730 038
-1 526 760
-100 239
-66 788
-20 113

-2443 938

-437 874
-1247 677
3

-932 890
24
932911

-2 180 588

-2 180 588

-2 180 588

-71 400

-2251988

6(15)

2008-04-30
-2008-12-31

751 696
320 653

1 072 349

-351 223
-74 179
-61 771

-491

-487 664

-279 650
305 035

24 647
-576 563

-551 916
-246 881
-6 901

-253 782
-253 782
-49 161

-302 943

R
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Balansrikning

Tillgadngar

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar dotterbolag
Summa anldggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

2009-12-31

41 018116

100 000

41 118116

112337
70 653

182 990

299 481

482 471

41 600 587

7(15)

2008-12-31

41 455 990

100 000

41 555990

115 147
21 049

136 196

2007 724

2143 920

43 699 910

A
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Balansrikning Not
Eget kapital och skulder

Eget kapital 11
Bundet eget kapital

Insatskapital

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12
Skuld dotterbolag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Skulder till kreditinstitut 12
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 13

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter 14

Ansvarsforbindelser

2009-12-31

25672278
49 161

25721439

-302 943

-2 180 588

23237908

16 038 250
1931504

17 969 754

151 209
6901
25 000
8 140
201 675

392 925

41 600 587

16 107 000

Inga

8(15)

2008-12-31

25672278

25672278

-253 782

25 418 496

16 063 250
1931504

17 994 754

144 218
6901
25 000
2760
107 781

286 660

43 699910

16 107 000

Inga_

A
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Bostadsrittsforeningen Smorgatan 12-18s arsredovisning har upprittats enligt
Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rad.

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, dkar tillgangarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhill redovisas som kostnader. Byggnader och
inventarier skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.

Linjédr avskrivningsmetod anvénds. Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader 30 - 100 ar

I de fall en tillgdngs redovisade virde skulle Gverstiga dess berdknade atervinningsvirde skrivs
tillgangen omedelbart ner till sitt dtervinningsvérde.

Féreningens finansiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen
pé balansdagen har ett ldgre virde dn anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det ldgre virdet.

Aktier i dotterbolag

Bostadsrittsforeningen forvirvade sin fastighet genom att férvirva Smorgatan 12 - 18 AB som
innehade fastigheten. Foreningen forvarvade aktierna i bolaget for 38 500 000 kr. Fastigheten har
sélts fran dotterbolaget till bostadsrittsféreningen till det bokforda virde som fastigheten hade i
dotterbolaget. Transaktionen medforde att aktier i dotterbolag har skrivits ned till motsvarande
nominellt vdrde pa aktierna i dotterbolaget medan fastighetens virde i bostadsrattsforeningen har
okats med samma belopp som nedskrivningen av aktierna uppgick till.

Dotterbolaget kommer att likvideras.

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

Inkomstskatter

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

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre ingar i styrelsens forslag till vinstdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker éverforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall. ﬁ
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Nyckeltalsdefinitioner

10(15)

Genomsnittlig skuldrédnta definieras som bokford riantekostnad i forhallande till genomsnittliga

fastighetslan.

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokforda

virde.

Antalet anstillda

Under aret har foreningen haft en fastighetsskotare anstilld. Styrelsen arvoderas enligt arvoden

faststillda av foreningsstimman.

Not 2 Hyresintikter

Intikter lagenheter
Intdkter parkering
Intékter forrad

Summa hyresintikter

Not 3 Driftskostnader

Fjarrvirme

El

Renhallning

VA

Forsakring
Tomtrattsavgéld
Kabel-TV

Kommunal fastighetsavgift
Reparation o underhall
Utomhusmiljé
Tvittstuga

Ovriga driftskostnader

Summa driftskostnader

2009-01-01

-2009-12-31

385735
98 252
5400

489 387

2009-01-01

-2009-12-31

257 819
33803
80 126
56 562
19 489
68 900
29637
40 704

58 381
57101
27516

730 038

2008-04-30
-2008-12-31

256 613
62 140
1 900

320653

2008-04-30

-2008-12-31

135 734
23 901
49 007
36 056
12 094
45933
19 838

19 061

9599

351223
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Not 4 Personalkostnader fastighetsskiotare

Lon fastighetsskotare
Sociala avgifter
Ovriga personalkostnader

Summa personalkostnader fastighetsskotare

Not 5 Administrationskostnader

Ekonomisk forvaltning
Revision
Advokatkostnad vid kdp
Bankkostnader

Ovriga kostnader

Summa administrationskostnader

Not 6 Byggnader

Ingiende ackumulerade anskaffningsviirden
Ink6p/Aktiveringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restviirde enligt plan

Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad

Byggnadens taxeringsvirde dr uppdelat enligt f6ljande:

Bostidder

2009-01-01

-2009-12-31

75 693
23775
771

100 239

2009-01-01

-2009-12-31

44 464
15 000

3375
3949

66 788

2009-12-31

41 735 640

41 735 640

-279 650
-437 874

=717 524

41 018116

23 800 000

23 800 000

11(15)

2008-04-30
-2008-12-31

55 700
18 055
424

74 179

2008-04-30

-2008-12-31

32169
23 050

5165
1387

61771

2008-12-31

41 735 640

41 735 640

-279 650
-279 650

41455 990

23 800 000

23 800 000
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Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader lan
Réntekostnader swapavtal

Summa

Not 8 Andelar dotterbolag

Ingéende balans dotterbolag
Kop dotterbolag
Nedskrivning aktier dotterbolag

Summa andelar dotterbolag
Dotterbolaget heter Smorgatan 12-18 AB

Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar

Fordran leverantor
Fordran Ariadne Foretag AB avrikningskonto

2009-01-01
-2009-12-31

352 406
580 484

932 890

2009-01-01
-2009-12-31

100 000

100 000

2009-01-01
-2009-12-31

112 337

112 337

12(15)

2008-04-30
-2008-12-31

574 609
1954

576 563

2008-04-30
-2008-12-31

38 500 000
-38 400 000

100 000

2008-04-30

-2008-12-31

L7225
97 922

115 147

i
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2009-12-31 2008-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 6 582 6 326
Forutbetald ekonomisk forvaltning 7312 F313
Forutbetald kabeltv 7 409 7410
Forutbetald tomtréttsgéld 17 225 -
Forutbetald fastighetsskotsel 18 063 -
Foérutbetald snéréjning 14 062 -
Summa 70 653 21 049
Not 11 Eget kapital
Insats-  Upplatelse- Fond for yttre ~ Balanserad Arets
kapital avgifter underhall vinst resultat
Eget kapital 2008-04-01
Inbetalda insatser 25672 278 - - = -
Arets resultat B B B -253 782
Eget kapital 2008-12-31 25672278 0 0 0 -253 782
Omforing resultat - - - -253 782 253782
Avsittning till yttre fond - - 49 161 -49 161 -
Arets resultat - - - - -2180588

Eget kapital 2009-12-31 25672278 0 49 161 -302943 -2 180 588
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
Léngivare Rinta % Réntan &r Amorteringar
bunden t.o.m.  dr 2010 enl
laneavtal
Nordea 1,355 2010-03-31 25 000
Nordea 1,355 2010-03-31 0
Nordea 1,355 2010-03-31 0
Totalt 25 000
Swapavtal
Nettordnta % Loptid
Nordea 5,08 2010-06-30
Nordea 5,20 2011-06-30
Nordea 4,97 2012-06-29
Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2009-12-31
Upplupna réntor 596
Forskottsbetalda arsavgifter och hyror 108 978
Upplupna sociala avgifter =
Upplupen virme 38 041
Upplupen ¢l 5339
Upplupen renhallning 3557
Upplupen VA 4 460
Upplupen kommunal fastighetsavgift 40 704
Summa 201 675

14(15)

Lanebelopp
2009-12-31

6 079 250
6 123 000
3861 000
16 063 250

Lénebelopp

5 000 000
5 000 000
5 000 000

2008-12-31

98 609
2240

2075
4 857

107 781

]
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Not 14 Stiillda sikerheter

2009-01-01 2008-04-30
-2009-12-31 -2008-12-31
Fastighetsinteckningar som sékerheter for skulder till
kreditinstitut 16 107 000 16 107 000
16 107 000 16 107 000
Eva D‘1m1tropoulou Valari Veronica Klam

Jabna K alssnn

Sabina Karlsson

21
Min revisionsberittelse har ldmnats 2010-04-6&.

/ﬂ

Auktoriserad revisor



