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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Smérgatan 12-18, 769614-4927, far harmed avge arsredovisning fér 2016.
Foéreningens dndamal

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderéatt och utan tidsbegrénsning

Bostadsrattsféreningen registrerades 2006-05-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2007-12-28 och nuvarande stadgar registrerades 2009-08-05 hos Bolagsverket.

Foéreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstamman
Annetthe Lang Ordférande 2017

Sabina Karlsson Ledamot 2017

Camilla Karlsson Ledamot 2017

Jeanette Hallvar Rayburn Ledamot 2017

Ledamot

Styrelsesuppleanter

Fabian Billing 2017

Eva Lindstrand 2017

Ordinarie revisorer
Mathias Ljung PwC Auktoriserad revisor

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

ML
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Fastighetsuppgifter

Féreningen &ger byggnaden Kalleback 12:5 i Géteborgs kommun som &r upplaten med tomtratt.
Byggnaden har 32 lagenheter. Byggnaden &r uppférda 1960 och bestar av ett fyravaningshus. Tomten
arrenderas av Géteborgs kommun. Fastigheten &r beldgen pa Smoérgatan 12-18.

Foreningen upplater 30 lagenheter med bostadsratt och 2 lagenheter, 10 garageplatser samt 20
parkeringsplatser med hyresrétt. Den totala bostadsytan &r 2576 kvm varav 2377 kvm utgér
bostadsrattsyta.

| fastigheten finns &ven inrymt ett gym, tvattstuga, cykelférrad samt barnvagnsférrad. | cykelférradet
finns aven plats fér barnvagnar.

Lagenhetsférdelning:

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

Total bostadsarea: 2 576 kvm

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Folksam tom 20161231, i QBE sedan 20170101.
| férsékringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Forvaltning
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt
tecknat avtal.

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foéreningen har under rékenskapsaret utfért reparationer for 285 596 kr och planerat underhall fér
66 925 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 3
respektive not 4 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen féljer en underhallsplan som uppréttades 2015 av Bredablick Fastighetspartner. Arligen
reserveras minst det belopp som anges i stadgarna, 0,3% av byggnadens taxeringsvérde.

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

Nedanstaende atgarder har genomférts eller planeras Ar
Relining genomford pa stammar och avstick till Iigenheter 2008
Dranering runt fastigheten samt sanering av krypgrund med tillhérande rér samt att
mekanisk ventilation installerades 2009
Torktumlare samt tvattmaskin har installerats 2009
En del trad borttagna, planteringar samt grasmatta har aterstallts efter draneringsarbetet 2010
Betongkontroll av balkonger 2010
Ny belysning brandvag samt entréer 2010
Byte av séndrigt dagvattenrér under parkeringsytan 2010
Asfaltering av gangar samt brandvag 2010
Termostater till alla radiatorer har bytts ut ' 2010
Varme/VA-systemets injusteringsventiler har bytts ut 2010
Ny cirkulationspump har installerats 2011
Varme/VA-systemets avstangningsventiler har bytts ut i krypgrunder samt pa évriga stéllen
dar sa erfordrades 2011
Tegelbalkar, fogar, takfot, takrénna, stuprannor har renoverats 201 J L
) L
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Nya anslagstavior samt namnskyltar har monterats i trapphus

Kontroll av ventilation géllande inomhusklimat, OVK

Ny tvattmaskin installerades

Nytt sophanteringssystem installerades

Sett dver fastighetens brandsakerhet

Nytt golv i cykelrum

Nya entrédérrar har installerats

Nya dérrar till cykelrum och tradgardsforrad har installerats

Nya tradgardsmaébler inképta

Skyddsrum godként och sakrat

Fastigheten godk&nd OVK besiktning

Upprustning av gym och ny utrustning

En ny underhéllsplan har upprattats i samrad med Bredablick

Underhall av fénster i allmanna utrymmen bland annat pannrum & tvéttstuga
Malning av grund

Projektering for nya balkonger pagar.

Garagelangan malad, taket bytt, nya armaturer & éversyn &r gjord pa alla portar
Byte av expansionskarl samt cirkulationspump varmvatten

Forstarkt sékerhet i kéllarplan/forrad

Ytterligare investering i vart gym - nytt I6pband & traningscykel
Draneringspump bytt fér dagvattenbrunnar

Entrétak 6ver portar samt 6ver ingang cykelrum

Allman el fran elcentral till trapphus mm delvis bytt

Nytt belysningssystem med rérelse/LED lampor i trapphus & kéllargangar
Akustik i trapphus & tvattstuga

Trapphus, kallargangar samt tvattstugans ytskikt, vaggar, tak & golv atgardade
Byggstart nya balkonger /uteplatser

3(18)
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmént

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 29 maj 2016, samt extra
féreningsstdmma 19 juni 2016. Styrelsen har under aret kontinuerligt hallit protokollférda
sammantraden.

Resultat och stéllning (tkr)

2016 2015 2014 2013 2012
Rérelsens intakter 1852 1840 1758 1761 1755
Arets resultat -381 -445 -680 -510 -285
Arets resultat exkl avskrivningar 272 206 -31 24 243
Avséttning till underhallsfond -55 -55 -55 -55 -50
lansprakstagande av underhallsfond 67 142 - - -
Resultat efter fondférandringar -369 -358 -735 -565 -335
Totalt eget kapital 23909 24290 24735 25415 25925
Balansomslutning 40 205 40 553 41122 41 825 42 270
Soliditet % 60 60 61 61 61
Likviditet % 461 567 424 471 593
Arsavgift fér bostéder, kr / kvm 637 637 619 619 619
Bostadshyra kr / kvm 929 929 902 893 893
Driftskostnad, kr / kvm 273 280 314 313 267
Ranta, kr / kvm 142 194 255 266 243
Snittrénta (%) 2,30 3,15 413 4,06 3,93
Underhallsfond, kr / kvm 110 115 127 105 86
Lan, kr / kvm 6 168 6178 6 187 6 199 6 207

Arsavgiftsniva fér bostéder i kr/kvm har bostadsarean som berakningsgrund. Drifts- kostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/lkvm samt lan kr/kvm har bostadarean som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stora andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Likviditet &r det kortsiktiga betalningsférmagan dvs omséttningstillgangarna dividerat med kortfristiga skulder.

Arsavgifter

Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2015 da avgifterna héjdes med 3 %.
Avgiftshdjning med ca 200 kr/manad och lagenhet &r planerad i samband med byggnation av nya
balkonger.

Overlatelser
Under 2016 har 6 6verlatelser av bostadsréatter skett.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 43 medlemmar.
10 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
11avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 42 medlemmar.

Avtal
Féreningen har féljande vasentliga avtal:
Bredablick Férvaltning Ekonomisk férvaltning
Bo Séderstrém AB Teknisk férvaltning
Com Hem AB Kabel-TV
Goéteborg Energi DinEl El-avtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme
ML
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Foérandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Insatser och  Underhélls- Balanserat Arets
uppléatelseavgifter fond Resultat Resultat
Vid arets borjan 29 793 278 295 361 -5 353 315 -445 284
Disposition enligt féoreningsstamma -445 284 445 284
Avséttning till underhallsfond 54 792 -54 792
lanspraktagande av underhallsfond -66 925 66 926
Arets resultat -380 653
Vid arets slut 29 793 278 283 228 -5 786 465 -380 653
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -5 798 598
Arets resultat fére fondférandring -380 653
Arets avsattning till underhéalisfond enligt underhallsplan -54 792
Arets ianspréktagande av underhallsfond 66 925
Summa éver/underskott -6 167 118
Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstamman:
Att balansera i ny rakning -6 167 118

Vad betréaffar féreningens resultat och stéallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.'w/
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Arsavgifter och hyror 1 1837 240 1837 586
Ovriga rérelseintakter 2 14 705 1895
1851 945 1 839 481
Rorelsens kostnader
Reparationer 3 -285 596 -83 002
Planerat underhall 4 -66 925 -142 000
Fastighetsavgift/skatt -40 576 -39 776
Driftskostnader 5 -649 164 -721 302
Ovriga kostnader 6 -113 717 -104 694
Personalkostnader 7 -58 181 -46 569
Avskrivning av anléggningstillgangar 8 -653 310 -650 675
-1 867 469 -1788 018
Rorelseresultat -15 524 51463
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 9 430 4023
Réntekostnader 10 -365 558 -500 770
Resultat efter finansiella poster -380 652 -445 284
Resultat fére skatt -380 652 -445 284
Arets resultat -380 653 -445 284
Vit
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Balansriakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 38174 113 38424 112

Inventarier, verktyg och installationer 12 152 635 145 051
38 326 748 38 569 163

Summa anldaggningstillgangar 38 326 748 38 569 163

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - -600

Ovriga fordringar 286 39420

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 30 308 34 933

30 594 73753

Kassa och bank 14 1847 743 1909 791

Summa omsittningstillgangar 1878 337 1983 544

SUMMA TILLGANGAR 40 205 085 40 552 707

vt
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 29793 278 29793 278

Underhallsfond 283 228 295 361
30 076 506 30088 639

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 798 598 -5440 115

Arets resultat -380 653 -445 284

Avséttning till underhallsfond -54 792 -55 200

lansprakstagande av underhallsfond 66 925 142 000
-6 167 118 -5 798 599

Summa eget kapital 23 909 388 24 290 040

Langfristiga skulder

Fastighetslan 15 15 863 250 15 888 250
15 863 250 15 888 250

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25 000 25000

Leverantdrsskulder 85743 61195

Skatteskulder 80 352 78 720

Ovriga skulder 934 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 240 418 209 502

432 447 374 417
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 205 085 40 552 707

ML
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Kassaflédesanalys
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2016-01-01- 2015-01-01-
Belopp i kr 2016-12-31 2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -156 524 51 463
Avskrivningar 653 310 650 675

637 786 702 138

Erhallen ranta 430 4023
Erlagd ranta -365 558 -500 770
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -365 128 -496 747
fore fordandringar i rérelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) 43 160 189 844
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 58 029 -98 675
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 373 847 296 560
Investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -410 895
Kassafléde fran investeringsverksamheten -410 895 -
Finansieringsverksamheten
Amortering av I&neskulder (valj en dessa) -25 000 -25 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -25 000 -25 000
Arets kassafléde -62 048 271 560
Likvida medel vid arets borjan 1909 791 1638 231
Likvida medel vid arets slut 1847 743 1909 791

(1) Foreningens rorelsefordringar utgors av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
Mo

K
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i kr om inget annat anges.

Redovisning av intidkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott, men redovisas s& att endast den del som belsper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom
disposition pa foreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

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

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

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom inkopspriset &ven utgifter som ar
direkt hanférliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tilkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgédngens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. Fér vissa av de
materiella anléggningstillgdngarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgéngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda
komponenter sammanstélls nedan L
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Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjiandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar:

Stomme 100 ar
Fasader 40 ar
Yttertak 50 ar
Fonster 50 ar
Hissar, ledningssystem 40 ar
Ovrigt 40 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier 10 ar
ML
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror
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2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Arsavgifter, bostéader 1514 806 1514 570
Hyror, bostader 184 824 184 376
Hyror, p-platser/garage 137 610 138 640
Summa 1837 240 1837 586
Framtida hyresintakter utifran ingangna avtal:
Ar1 78 840 82 206
Not 2 Ovriga rorelseintiakter

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Overlatelseavgifter 7 761 1113
Ovriga intakter 6 943 805
Rérelsens sidointékter och korrigeringar 1 23
Summa 14 705 1895
Not 3 Reparationer

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Bostader 4643 -
Tvéattutrustning, gemensamma utrymmen 11 910 8343
Armaturer, gemensamma utrymmen 4 076 2575
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 45 560 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 61 865 53 209
VA & sanitet, installationer 4 868 -
Véarme, installationer 5 084 -
El, installationer 7 000 -
Tele/TV/porttelefon, installationer 1125 -
Huskropp 10 136 18 875
Markytor 126 503 -
Vattenskador 2 826 -
Summa 285 596 83 002
Not 4 Planerat underhall

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Bostader - 142 000
Huskropp, 6vrigt 66 925 -
Summa 66 925 142 000

ML
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Not 5 Driftskostnader
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2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsférvaltning 68 255 166 314
Stadning 743 -
Gangbanerenhallning 6 573 6780
Snéréjning 34 453 3000
Férbrukningsinventarier 2784 -
Férbrukningsmaterial 12 696 18 565
Ovriga utgifter fér képta tjanster - 950
El 25715 26 576
Uppvarmning 275 236 245 695
Vatten och aviopp 64 536 66 485
Avfallshantering 45 370 50 977
Fastighetsférsakring 23784 28 231
Systematiskt brandskyddsarbete - 2 369
Tomtrattsavgélder 68 900 68 900
Kabel-TV 20 119 34284
Internet - 2176
Summa 649 164 721 302
Not 6 Ovriga kostnader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 1905 149
Tele och post 2205 2248
Férvaltningskostnader 69 389 51651
Revision 16 125 14 688
Jurist- och advokatkostnader - 2375
Bankkostnader 1266 15633
Ovriga externa tjanster 8 990 23119
Ovriga externa kostnader 13 837 8 931
Summa 113 717 104 694

M-
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Not 7 Arvoden
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Foéreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har utgatt.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Styrelsearvoden 44 500 33 862
Ovriga arvoden - 2125
Summa 44 500 35987
Sociala avgifter 13 681 10 582
Summa 58 181 46 569
Not 8 Avskrivning av anldggningstillgangar
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Byggnader och byggnadsinventarier 592 915 592 913
Markanlaggningar 39249 39249
Maskiner och inventarier 21 146 18 513
Summa 653 310 650 675
Not 9 Ranteintakter
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rénteintakter likviditetsplaceringar 381 3542
Rénteintakter hyres/kundfordringar 145 -
Ranteintakter, skattekonto -96 481
Summa 430 4023
Not 10 Ré&ntekostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rantekostnader, fastighetslan 143 338 222 368
Réntekostnader, swapavtal 222 126 278 319
Rantekostnader for kortfristiga skulder 94 83
Summa 365 558 500 770
ML
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Not 11 Byggnader och mark
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2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 41 625 304 41 625 304
-Standardférbattringar 382 165 -
-Markanléggningar 785 000 785 000
42 792 469 42 410 304
Arets anskaffningar
-Standardférbattringar 382 165
382 165 -
Utgaende anskaffningsvérden 43174 634 42 410 304
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -3770 318 -3 177 405
-Markanléggningar -215 874 -215 874
-3 986 192 -3 393 279
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -592 915 -592 913
-Arets avskrivning pa markanlaggning -39 249 -39 249
-632 164 -632 162
Utgaende avskrivningar -4 618 356 -4 025 441
Redovisat vdrde 38174 113 38424112
Varav
Byggnader 37 262 071 37 854 986
Standardférbattringar 382 165 -
Markanléggningar 529 877 569 126
Taxeringsvarden
Bostader 18 264 000 18 400 000
Totalt taxeringsvarde 18 264 000 18 400 000
Varav byggnader 18 264 000 18 400 009
-
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
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2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets borjan
-Maskiner och inventarier 185 130 185 130
185130 185 130
Arets anskaffningar
-Maskiner och inventarier 28 730
28 730 -
Utgaende anskaffningsvérden 213 860 185 130
Ingaende avskrivningar
Vid arets borjan
-Maskiner och inventarier -40 079 -21 566
-40 079 -21 566
Arets avskrivningar
-Maskiner och inventarier -21 146 -18 513
-21 146 -18 513
Utgaende avskrivningar -61 225 40 079
Redovisat virde 152 635 145 051
-Maskiner och inventarier 1562 635 145 051
Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intéakter
2016-12-31 2015-12-31
Férutbetald férsakring 7 928 7 928
Ovriga férutbetalda kostnader 22 380 27 005
30 308 34 933
Not 14 Kassa och bank
2016-12-31 2015-12-31
Transaktionskonto, Handelsbanken 592 508 655 107
Transaktionskonto, Nordea 1121 952
Transaktionskonto, Nordea 1250 074 246 151
Transaktionskonto, Nordea 4 040 4039
Placeringskonto, Nordea - 1 003 542
1847 743 1909 791
ML~
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Not 15 Fastighetslan
2016-12-31 2015-12-31

Fastighetslan 15 888 250 15913 250
Summa 15 888 250 15913 250
Laneinstitut Rédnta Rorligt/Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Nordea 0,268 % 2017-05-16 3 861 000 - 3 861 000
Nordea 5973 000 5973 000 -
Nordea 0,212 % 2017-03-31 - -5973000 5973 000
Nordea 1,580 % 2020-03-18 6 079 250 25000 6 054 250

15913250 -5973000 5998000 15888250

Swapavtal Nettorédnta Loptid Lanebelopp
Nordea 3,910 % 2018-06-29 5 000 000

Totalt marknadsvarde per 161231 -329 150

Not 16 Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31

Upplupna rantekostnader 21 860 21641
Férutbetalda hyres- och avgiftsintakter 132716 115796
Upplupna driftskostnader 76 814 37175
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9 028 34 890
240 418 209 502
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Not 17 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter
2016-12-31 2015-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet fér fastighetslan
Fastighetsinteckningar 16 107 000 16 107 000

Summa stéllda sakerheter 16 107 000 16 107 000

Eventualférpliktelser

Eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualférpliktelser - -

Underskrifter
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Revisionsberattelse
Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Smorgatan 12-18, org. nr 769614-4927

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Smorgatan 12-18 for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrakningen 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 ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och d&ndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sé &r tillampligt, om férhallanden som kan péverka forméagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberéttelse
som innehaller véara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pd fel, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat utifrén dessa risker
och inhé@mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgéra en grund for vira
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter 4r hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller sidoséttande av intern kontroll.



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

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhéllanden som kan leda
till betydande tvivel om foreningens férmaéga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden
gora att en forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett sitt som ger en réttvisande bild.

Vi maéste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsforeningen Smorgatan 12-18 for r 2016 samt av forslaget till dispositioner betriaffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande 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 inhadmtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och foérvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

o  foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot féreningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgiarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig fraimst pé revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa vér professionella bedomning med utgdngspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé sddana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dir avsteg och Gvertriadelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra férh&llanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betriaffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.
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