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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Smaldnningen 3, 769623-7838, far hdrmed avge drsredovisning for
verksamhetsaret 2017.

Foreningens @ndamal

Féreningens andamal dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
ldgenheter och lokaler & medlemmarna for nyttjande mot ersdttning och utan tidsbegrénsning. En medlems ratt i
féreningen, pa grund av sddan upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsrétts kallas

bostadsrattshavare. Brf Smaldnningen 3 dr en dkta bostadsradttsférening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktiondrer

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma, 2017-05-08, och ddrmed paféljande styrelsekonstituering haft

foljande sammansdttning:

Ordinarie ledamd&ter Funktion Utsedd av

Helen Lind Jaktlund Ordférande Ordinarie féreningsstamma
Lars Olofsson Vice ordférande Ordinarie féreningsstamma
Maria Gustafsson Sekreterare Ordinarie foreningsstamma
Birgitta Sundén Kassor Ordinarie féreningsstamma
Anneli Sanz Ledamot Ordinarie féreningsstamma
Eva Darolf Linnros Ledamot Ordinarie féreningsstdmma

Styrelsesuppleanter
Lina Trulsson

Vice ordférande Lars Olofsson avgatt i november 2017.

Ordinarie revisorer
Claudio Henriksson

Valberedning
Ebba Stjernberg

Emelie Lindgren
Lina Kjellstrém

Funktion

Foreningsvald

Funktion

Sammankallande

Ebba Stjernberg har avgatt i november 2017.

Utsedd av

Ordinarie féreningsstdmma

Utsedd av

Ordinarie féreningsstdmma

Utsedd av

Ordinarie féreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma

Avgdende styrelse 2017-01-01-2017-05-07 har haft féljande sammansattning:

Ordinarie ledamdter Funktion Utsedd av

Helen Lind Jaktlund Ordférande Ordinarie féreningsstdmma

Lars Olofsson Vice ordférande Ordinarie féreningsstimma
Maria Gustafsson Sekreterare Ordinarie féreningsstamma
Birgitta Sundén Kassor Ordinarie féreningsstdamma
Anneli Sanz Ledamot Ordinarie féreningsstdmma

Ebba Stjernberg Ledamot Ordinarie féreningsstdmma O)I/\



I styrelsens uppdrag ingar att planera underhdll och férvaltning av fasigheten, faststalla féreningens arsavgifter samt
se till att ekonomin &r i god balans. Via &rsavgifter ska medlemmarna finansiera [6pande kostnader samt till viss del
kommande underhall. Styrelsen uppréttar infér varje r en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar.
Storleken p& avsattningar till fond fér yttre underhdll anpassas utifran féreningens plan fér underhall.

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

Fastighetsuppgifter

Byggnad

Féreningen forvarvade 2013-05-23 fastigheten Stockholm Smaldnningen 3 fran Familjebostdder for

168 877 310 kr. Fér forvirvet togs 1an pa Alandsbanken p& 70 000 000 kr. Resterande belopp finansierades av egna
insatser pa 111 416 436 kr samt upplatelseavgifter pa 3 509 786 kr. Av medlen sattes ocksa av till en reparationsfond
pa 12 000 000 kr.

Féreningens fastighet bestar av fyra flerbostadshus varav ett punkthus med kallare och 7 vaningar samt tre lamellhus
med killare och 3-4 vaningar. Adresserna dr Drachmannsgatan 15-19, Holbergsgatan 20-24, 32-38 samt Sigrid Undsets
Gata 2-24.

Fastigheten byggdes 1951 och har vardear 1951.

Tomtrdtt
Féreningen ager inte marken utan hyr den av Stockholms kommun via tomtratt. Markarealen &r ca 13 000 kvm.
Tomtrattsavgilden dr 531 172 kr/ar. Avtalet gdller tom 2020-09-30.

Fastighetens tekniska status
Féreningen foljer den underhallsplan som upprittades i samband med ombildningen. Planen kommer att uppdateras
fortlépande.

Planerat och genomfért mot Berdknad Verklig Beréiknat | Verkligt ar Kvar av
underhdllsplan kostnad kostnad ar reparationsfond
Utbyte varmeundercentral 300000 367855 2013 2013 -67855
Renovering tak, ommalning 1050000 322850 2012 2014 727150
platdetaljer

Tvattstugor 300000 186500 2017 2014 113500
Spolning och rensning av avlopp 300000 41250 2017 2014 258750
Utbyte av VA till lokaler 750000 22486 2012 2014 727514
Fasad tegelfasader, 400000 0 2020 400000
kompletteringsfogning

Fasad trapanel 30000 0 2020 30000
Elinstallationer 5200000 5899271 2016 2016/2017 -699271
Ovriga atgérder; 3670000 2208690
Nytt lassystem Aptus, nya portar 283143 2014

Renovering trapp 61250 2015

Renovering gemensamma 166917 2015

utrymmen

Renovering fasader ateljéer 950000 2016

Summa 12000000 8301522 3698478 Uj(




Det planerade underhallet bekostas av medel avsatta i reparationsfonden. Av fonden ursprungliga 12 000 000 kr
kvarstar per 2017-12-31, 3 698 478 kr. Féreningen har ocksa under verksamhetsaret haft reparationer pa fastigheten
f5r 380 088 kr och underhall utanfér underhallsplan fér 269 875 kr. Ddrutover har det varit reparationer av
hyresldgenheter for 272 412 kr.

Ldgenheter och lokaler
Per december 2017 var ldget foljande:

Ldgenhetsfordelning:
Antal rum 1 RKV 1RoK 2 RoK 3 RoK 4 och 5 RoK
Antal ldgenheter |9 13 86 50 0

Lokaler och parkeringsplatser:
Typ Uthyrda forrad Lokal (HR) Lokal (BR) Parkeringsplatser

Antal 11 13 1 13

Till parkeringsplatser finns det en kélista som administreras av Restate.

Den totala byggnadsytan dr 9 521 kvm varav ca 8 978 kvm &r ldgenhetsyta och ca 543 kvm dr lokalyta.

Total bostadsyta 8978 kvm
Antal bostadsrattsldgenheter: 120 st
Antal hyresrattsldgenheter: 38 st
Total lokalyta 543 kvm
Antal lokaler (inkl uthyrda forrad) 24 st

Féreningen har skickat in en ny fastighetsdeklaration avseende ombyggnad/tillbyggnad, d& drendet fortfarande pagar
har ny fastighetstaxering ej inkommit frén Skatteverket.

Intakter fran lokalhyror utgdr fér nirvarande ca 0,5 % av féreningens totala intakter. Foreningen ar frivilligt
momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Taxeringsvarde

2017 ars taxeringsvarde: 116 259 000 kr

2016 ars taxeringsvdrde: 116 259 000 kr

Av 2017 &rs taxeringsvarde dr 71 506 000 kr &r taxeringsvérde fér byggnader och 44 753 000 kr &r taxeringsvarde for
mark.

Medlemmar och éverlatelser

Féreningen har 161 medlemmar. Under verksamhetsaret har 11 dverlatelser och 2 upplatelser fran hyresratt till
bostadsritt skett. Fran dverlatelser av de 2 hyresratterna har féreningen fatt in 5 104 000 kr. Dessa intakter finns
bokférda under “inbetalda insatser” och ”upplatelseavgifter” under rubriken “Eget kapital” i balansrakningen.

Vid ligenhetsoverlatelser debiteras képaren en éverlatelseavgift pa f n 1120 kr. Pantsattningsavgift debiteras kparen
med f n 448 kr.

Styrelsen har beviljat 7 st andrahandsuthyrningar under aret.

Foreningsfragor
Féreningen registrerades 2011-10-12 hos bolagsverket och féreningens ekonomiska plan registrerades 2013-05-15.

Forvaltning

Féreningens administrativa och ekonomiska forvaltning skéts av féretaget Restate medan den tekniska forvaltningen
skéts av foretaget Jensen Drift och Underhall AB. ManKan Hiss AB skdter servicen av hissen pa Sigrid Undsets gata

och City Stédservice AB sk&ter stddningen av trapphus och andra allmdnna utrymmen samt byte av entrémattor. .



Féreningen har avtal med Vésterorts BMF AB angdende snorgjning och sandning. Bevaknings Assistans AB ansvarar for
att hantera otillaten parkering och stérningsjour. Féreningen har avtal med ComHem och Stokab (fibernat). Man har
4ven avtal med Zitius angdende service av bredbandsnit. Avtal finns ocksa med Aptus Elektronik AB och Bergs Las
angaende support fér befintlig Aptus-utrustning (portlas och bokningssystem tvattstuga).

Féreningen har avtal med Stockholm vatten och Stockholm stad angdende sophdmtning. Féreningen har elndtsavtal
med Fortum och elhandelsavtal med God El. Fastigheten varms av fjarrvirme och man har fjdrrvérmeavtal med
Fortum.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardesférsékrad hos Nordeuropa Forsékring. | forsdkringen ingar styrelseansvarsforsakring. Samtliga
bostadsrittshavare uppmanas att ha egna hemférsakringar med bostadsréttstillagg.

Arets verksamhet och utveckling

Styrelsesammantrdden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med férvaltning av fastigheten och har sedan &rsstédmman 2017 och

t o m den 28/2 2018 hallit 10 protokollférda styrelseméten samt planerar ytterligare tre moten fram till arsstdmman
2018.

Arvode
Arvode till styrelsen beslutas av féreningsstimman som 2017-05-08 beslutade att arvode ska utga med 1000
kr/lagenhet vilket motsvarar 165 000 kr fér detta verksamhetsar.

Styrelsens inre arbete

Styrelsen har under aret slutfért administrationen av elrenoveringen. Man har dven arbetat med administrationen av
ombyggnation av fem ateljéer till bostadsrattsldgenheter samt Gvrigt underhall sdésom ommalning av trapphus pa
Sigrid Undsets gata 24. Lépande information och dokument ldggs ut pé& hemsidan. Informationsbrev delas ut i
breviadorna varannan manad. Under 2017 startade styrelsen en Facebook-grupp fér medlemmar i var férening. Dar
kan man gora inldgg och stélla fragor till styrelsen. Styrelsen har kvéllsoppet en torsdag per manad i féreningslokalen
pa Holbergsgatan 20 fér medlemmar och hyresgdster (6ppettider framgar av hemsidan).

Arets reparationer och underhéll och dvrigt vad gdller fastigheternas underhdll och bevarande

Inga storre reparationer och underhallsatgarder har gjorts under aret. Man slutférde elrenoveringen i borjan av aret
och hela trapphuset pa Sigrid Undsets gata 24 har malats om. Kontroll och 6versyn av taken och avloppsrdr i kdllaren
har pabérjats. Darutdver har férekommit sedvanliga och I8pande reparationer av fastigheten samt hyresldgenheter.

Inga storre reparationer och underhallsatgarder férvantas heller ske under 2018.

Nya avtal
Inga nya avtal.

Ovriga héndelser
Foreningen har under 2017 haft tva stdddagar.

Ateljéerna

Av féreningens sex ateljéer sa ska fem sdljas som bostadsrattsldgenheter. En 4r sald men Ovriga avvaktas

med till dess att den forsta dr fardigstalld och utvirdering skett av detta. Detta arbete pagar. Kostnader for bygglov,
arkitekt och projektledare mm har aktiverats under “pdgdende om- och tillbyggnad” i avvaktan pa forsaljningsintékter
och uppgar vid arsskiftet till

681 172 kr.

Besiktning av féreningens fastighet

Besiktning har skett den 26 april 2018 dér Daniel Jensen fran Jensens drift och Helen Lind Jaktlund samt Eva Darolf
Linnros fran styrelsen deltagit. Forutom det som ligger i underhallsplanen noterades dven nedanstdende:

Relining av horisontella ror i kdllarplan

Balkongtak, éversta vaningen kvarteret Holbergsgatan/Drachmangatan

Kallarupprustning Sigrid Undsets gata 24, (ytskikt all utrymmen och ny férradsinredning mm)

Renovering av entrépartier (ek) MLA

Renovering och upprustning av utemiljéer (sophantering, uteplatser, planteringar mm)



Foreningens ekonomi och resultat

Fran och med den 1 januari 2014 tillampar féreningen BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.
Man har 2014 infért linjar avskrivning istéllet fér progressiv och tillimpar tillsvidare K2 med avskrivning av byggnadens
virde pa 200 ar. Vid berékning av avskrivningen sa har byggnadens varde bedémts till 63,849% av det totala vardet av
byggnad och mark. Avskrivning ska ddrmed géras pa motsvarande andel av anskaffningsvdrdet vilket ar 168 877 310
kr. Detta belopp blir 107 825 800 och avskrivning gérs linjart pa 200 ar vilket ger ett avskrivningsbelopp pa 539 129
kr/ar.

Féreningens rakenskaper fér 2017 visar ett positivt resultat pa 571 506 kr mot budget pa 165 901 kr.

Féreningens lan ligger pa SBAB. Lanet uppgick vid drets bérjan till 36 450 000 kr och vid drets slut till 32 800 000 kr.
Villkoren for lanet &r att rdnta utgdr med 1,31% Over Stibor och med rétt att amortera 10% av utestaende laneskuld
per ar. Dessa villkor géller tom 2020-07-10. Dérefter dger féreningen fri rétt att omférhandla eller omplacera lanet.
Styrelsen avser att amortera maximalt belopp under 2018 vilket &r lika med summan 3 280 000 kr vilket kommer att
ske i juli varfér detta belopp &r lagt under kortfristiga Idneskulder i balansrdkningen. Aven féreningens 6verlikviditet
ligger férvaltade pa SBAB till 0,40% i ranta.

Var férening har fortsatt en mycket god likviditet och stora vdrden i de 38 hyresrdtterna samt de 5 ateljéerna. Per
31/12 &r de likvida tillgdngarna 18 220 158 kr varav 3 698 478 utgdrs av reparationsfonden. Styrelsens avsikt dr att
fortsitta amortera pa vart 1an i hogsta méjliga takt vartefter hyresratter sdljs av féreningen. | och med héjningen av
arsavgifterna fr o m januari 2015 s r féreningen intdkter och kostnader i mycket god balans. Inga nya avgiftsdkningar
ar planerade.

Féreningen redovisar nu sitt fjirde hela verksamhetsar. Se nedan for flerdrséversikt fér maj 2013-dec 2013 samt hela
2014, 2015, 2016 och 2017.

Flerarsoversikt: 2017 2016 2015 2014 2013
Resultat efter finansiella 571 506 166 334 -186 223 -862 130 -17 516
poster
Balansomslutning 185795590| 184815688 186077990| 209 254553 198 226 778
Soliditet 79% 77% 71% 61% 57%
Driftskostnader per kvm 443 523 506 482 | Blir missvisande pga

endast del av ar.
Arsavgiftsniva kr/m2 523 523 523 475 475
Kvarvarande fond 3698 478 3944 443 10547 749 10775915 12 000 000 CMA

for underhall




Fordelning intdkter och kostnader 2017

1,9%
3,7% -

4,4% =

m Brf-avgifter och hyresintakter
M Rinteintdkter
® Fastighetsskotsel, reparationer

och underhall

® Taxebundna kostnader, forsakring
och tomtratt

m Forvaltningskostnader

m Avskrivningar

m Rantekostnader

1 Fastighetsskatt

0,4%

Fordelning intdkter och kostnader 2016

0,8%

m Brf-avgifter och hyresintdkter
m Ranteintdkter

m Fastighetsskotsel,
reparationer och underhall

m Taxebundna kostnader,
forsakring och tomtratt

® Forvaltningskostnader

m Avskrivningar
1 Rantekostnader

Fastighetsskatt

11 Ersattning ateljéehyresgdster

0,7%




Nyckeltal 2017

Ekonomiska nyckeltal:

Genomsnittlig avgift per kvm bostadsrattsyta, kr 523
Lan per kvm total yta, kr 3445
Arlig ranta per kvm total yta, kr 48
Genomsnittlig skuldranta, % 1,31%
Fastighetens belaningsgrad, % 19%

Fastighetens belaningsgrad ar fastighetslan i relation till fastighetens anskaffningsvarde.

Driftsnyckeltal:

Varmefdrbrukning kWh/m2 (snitt pa tva

centraler) 169
Elkostnad kvm per total yta, kr 17
Varmekostnad per kvm total yta, kr 144
Vattenkostnad kvm per total yta, kr 25
Ovrig drift per kvm total yta, kr 258

Hindelser efter verksamhetsarets slut
Foéreningen har forhandlat nya hyror fér hyresgéster. Hyresférhandlingen &r avgjord i férhandling med
Hyresgéstforeningen och landade pé en hyreshdjning pa 1% och kommer att gélla from 2018-01-01.

P g a dndring i lagen om ekonomiska féreningar sa avser styrelsen att féresld andringar i vdra stadgar pa sa satt att de
foljer lagen. Extra stimma hélls 2018-02-01 och da réstade man fér att éndra stadgarna enligt styrelsens forslag.
Fragan kommer &ven att behandlas p& &rsstdmman och om stdmman rostar for, sa kommer nya stadgar att
verkstallas.

Disposition betriffande vinst och forlust

Forslag till behandling av foreningens resultat
-1 159
Balanserat resultat 028
Arets resultat 571 506
-587 522
Till féreningens fond fér yttre underhall avsatts 1% av
taxeringsvardet -116 259
I ny rékning overfores -703 781

Hanvisning till resultat- och balansrédkning
Betriffande féreningens resultat och stélining i vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar med

tillhérande tillaggsupplysningar.

Ovrigt
Styrelsen vill tacka alla engagerade medlemmar for det &r som varit och samtidigt hdlsa nya medlemmar vdalkomna i
féreningen. ML\
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Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintédkter, lagerférédndring m.m.
Nettoomsattning 2 6 463 514 6 736 021
Summa rorelseintédkter 6 463 514 6 736 021
Rérelsekostnader
Fastighetsskotsel 3 -553 128 -510 318
Reparationer 4 -652 500 -1 283 570
Underhall 5 -269 875 -68 125
Taxebundna kostnader och uppvarmning 6 -1 936 561 -2 020 886
Forsakringar och 6vriga driftkostnader 7 -750 678 -735 956
Fastighetskatt/fastighetsavgift 8 -231 666 -225 404
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader 9 -327 622 -441 250
Personalkostnader 10 -213 003 -274 074
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 11 -548 080 -548 080
Summa rorelsekostnader -5 483 113 -6 107 663
Roérelseresultat 980 402 628 358
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 46 908 83 750
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -455 804 -545 774
Resultat efter finansiella poster 571 506 166 334
Resultat fore skatt 571 506 166 334
Arets resultat 571 506

166 334 ML\ .
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 14 166 607 358 167 146 487

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 681 172 363 316

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 66 190 75 141
167 354 720 167 584 944

Summa anlaggningstillgangar 167 354 720 167 584 944

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 15 3055 14 458

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 217 657 610 443

220712 624 901

Kassa och bank 17 18 220 158 16 605 843

Summa omsittningstillgangar 18 440 870 17 230 744

SUMMA TILLGANGAR 185 795 590

184 815 688 W
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 147 862 506 142 758 506
Fond for yttre underhall 259 493 143 234
148 121 999 142 901 740
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -1 159 028 -1 209 103
Arets resultat 571 506 166 334
-587 522 -1 042 769
Summa eget kapital 147 534 477 141 858 971
Avséttningar
Ovriga avsattningar 18 3698478 3944 443
3698478 3944 443
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 19,20 29 520 000 32 805 000
29 520000 32 805 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21 3280 000 3645 000
Leverantérsskulder 339 294 1015140
Skatteskulder 22 457 070 452 035
Ovriga kortfristiga skulder 23 49 543 6 055
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 916 728 1 089 044
5042 635 6 207 274
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 185 795 590

184 815 688 Mb\
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2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
FORANDRING LIKVIDA MEDEL
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 16 605 843 17 379 432
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 6 463 514 6 736 021
Finansiella intakter 46 908 83 750
Minskning kortfristiga fordringar 404 188 303 948
Medlemsinsatser & Upplatelseavgifter 5104 001 10 078 000
Okning av kortfristiga skulder 4791671
28 624 454 39 372 822
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar -4 935 033 -5 559 584
Finansiella kostnader -455 804 -545 774
Okning av materiella anlaggningstillgangar -317 856 -363 316
Minskning av langfristiga skulder -3 285000 -9 695 000
Minskning av kortfristiga skulder -1 164 639
Renoveringsfond forvarv -245 965 -6 603 305
-10 404 297 -22 766 979
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 18 220 157 16 605 843 Q}\k .
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10.

Vérderingsprinciper m m
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berakns inflyta.

Intékter
Det infldde av ekonomiska férdelar som féreningen erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkligt varde av det som erhallits eller kommer att erhallas,

med avdrag for rabatter.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningr och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkopspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for lopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anlaggningstillgangarna har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs
av separat.

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tilgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som

kostnad i resultatrakningen.
Hansyn har tagits till beraknat restvarde, faststallt vid anskaffningstillfallet i d& radande prisniva.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader.

Materiella anlaggningstillgdngar Ar
Byggnader 200
Maskiner och andra tekniska anléggningar 10
Fonder

Till fonden for yttre underhall skall féreningen avsatta belopp enligt upprattad underhéllsplan. Om
féreningen inte upprattat en underhallsplan skall foreningen arligen avsatta ett belopp motsvarande
minst 0,1% av taxeringsvardet for féreningens fastighet eller tomtratt. Om féreningen i sin
resultatrakning gor avsattning i form av avskrivning pa féreningens byggnader, skall avsattningen till
fonden for yttre underhall samma rékenskapsér, minskas i motsvarande man.



Brf Smaldnningen 3
769623-7838

Not 2 Rorelseintakter
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2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter 3625 164 3549 703
Arsavgifter lokaler, e momspliktigt 17 986 17 986
Bortfall arsavgift -2 430 -
Hyror bostader 2438 622 2 484 221
Hyror lokaler ej momspliktig 290 250 358 524
Hyror parkeringsplatser 45 600 30 200
Hyror forrad 27 093 14 108
Hyresbortfall bostader - -45 530
Hyresbortfall lokaler, ej momspliktigt -33 805 -65 747
Hyresbortfall parkeringsplatser -300 o
Hyresbortfall férrad -3970 -2 023
Tillvalsavgifter 20910 -
Utforda extraarbeten - 341632
Debiterad indrivning 4 860 3120
Debiterad 6verlatelseavgift 12 283 12193
Debiterad pantsattningsavgift 16 048 17 291
Debiterad avgift for andrahandsuthyrning - 1643
Debiterad fastighetsskatt 3389 4923
Ovriga fakturerade kostnader 1181 -
Intékt gemensamhetsanlaggning 495 495
Ovriga sidointakter - 13125
Oresutjamning 138 167
Atervunna fordringar, ej momspliktig - -
6 463 514 6 736 021

Not 3 Fastighetsskoétsel
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsskotsel enligt avtal 102 000 101 999
Fastighetsskotsel gard enligt avtal 90 774 -
Fastighetsskotsel gard enligt bestallning 93 153 70 852
Stadning enligt avtal 127 154 125 439
Stadning enligt bestéllning 17 682 1877
Mattor 33758 42 001
Besiktningskostnader - 14 657
OVK - 21990
Hissbesiktning 2 449 2 366
Bevakning - 19 652
Stoérningsjour 19 008 -
Snoérajning inkl sandning 63 687 94 223
Serviceavtal hiss 3463 3262
Serviceavtal tvattstuga - 12 000
553 128 510 318

ok
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Not 4 Reparationer
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2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Hyreslagenheter 272 413 515 135
Bostadrattslagenheter 950 341632
Lokaler - -4 079
Gemensamma utrymmen 2 520 14 363
Portar 5396 3379
Las 43 558 95 867
Trapphus - 4 021
Tvattstuga 49 573 32 510
Sopanlaggning 10 494 -
Kallare 39 005 12 956
VS 92 524 118 857
Ventilation 42 686 -
Elinstallationer 41 801 7 550
Hiss 7 148 -
Tak 24 635 8216
Fasad 6 804 50 706
Balkonger - 46 302
Markytor, gard 5236 30 216
Lekplats - 2 931
Vattenskada 7 759 3008
652 502 1283 570
Not 5 Planerat underhall
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Trapphus 162 375 -
Kallare 30 000 -
VS 67 600 68 125
Varmeanlaggning 9900 -
269 875 68 125
Not 6 Taxebundna kostnader och uppvarmning
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Elkostnader 160 394 202 049
Gas - 319
Varmekostnader 1370 319 1397 357
Vattenkostnader 236 470 244 804
Sophamtning 80 851 55 692
Grovsopor 88 527 120 664
1936 561 2 020 885
Not 7 Ovriga driftskostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsférsakring 59 247 50 227
Tomtrattsavgald 531172 531172
Kabel-TV 41 412 41034
Bredband/telefoni/fiber 118 847 113 523
750 678

735 956 (ﬂl\
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Not 8 Fastighetsskatt
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsskatt 231 666 225 404
231 666 225 404

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1315 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hogst 0,3% av

taxeringsvardet med tillhérande tomtmark.

Not 9 Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Forbrukningsinventarier 450 12176
Forbrukningsmaterial 924 12 466
Annonsering 2400 4 660
Kreditupplysningar - 202
Paminnelser/krav 5103 3121
Overlatelseavgifter 15 353 15239
Pantsattningsavgifter 20 143 21613
Kontorsmaterial 829 224
Trycksaker 318 -
Datakommunikation 7 961 6 916
Porto - 650
Lamnade skadestand - 106 752
Konstaterade hyresforluster - 5717
Revisionsarvode 45 142 27 816
Ars-, féreningsstamma 6 700 6 838
Medlems- och styrelseméten 17 409 8 935
Ekonomisk forvaltning enligt avtal 130 020 128 497
Ekonomisk forvaltning utéver avtal 31729 3000
Teknisk forvaltning utéver avtal - 5 844
Juridiska kostnader 28 807 44 633
Bankkostnader 5 844 5670
Tidningar, tidskrifter och facklitteratur - 318
Foreningsavgifter, avdragsgilla 6 541 1120
Ovriga externa kostnader, avdragsgilla 600 1600
Ovriga externa kostnader, ej avdragsgilla - 6 555
Lamnade bidrag och gavor 1349 10 688
327 622 441 250

Not 10 Personalkostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Lon for fastighetsskotsel - 49 856
Styrelsearvode 165 000 161 500
Sociala avgifter 48 003 62 718

213 003
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Not 11 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
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2017-01-01- 2016-01-01-
Avskrivningar enligt plan 2017-12-31 2016-12-31
Byggnad 539 129 539 129
Torktumlare 8 951 8 951
548 080 548 080
Se not 1 om avskrivningstider.
Not 12 Rinteintikter och liknande resultatposter
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Ranteintakter 46 543 82 898
Drojsmalsranta avgifter och hyror 371 679
Intaktsranta skattekontot -6 173
46 908 83 750
Not 13 Rintekostnader och liknande resultatposter
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rantekostnader, langfristiga skulder 453 068 542 891
Rantekostnader, kortfristiga skulder - 208
Kostnadsranta skattekontot 2736 2675
455 804 545 774
Not 14 Byggnader
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan
Byggnader 168 877 310 168 877 310
Vid arets slut 168 877 310 168 877 310
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 730 823 -1 191 694
-Arets avskrivning -539 129 -539 129
Vid arets slut -2 269 952 -1 730 823
Redovisat varde vid arets slut 166 607 358 167 146 487
Taxeringsvarde byggnad 71 506 000 71 506 000
Taxeringsvarde mark 44 753 000 44 753 000
116 259 000 116 259 000
Not 15 Kortfristiga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avrakning for skatter och avgifter 503 258
Andra kortfristiga fordringar 2 552
3 055

14 200
14 458 (’MI\
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Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
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2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda kostnader 217 657 268 811
Upplupna intékter - 341632
217 657 610 443
Not 17 Kassa och bank
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Swedbank 6 537 796 4970 025
SBAB 11 682 362 11635 818
18 220 158 16 605 843
Not 18 Avséttningar
2017-12-31 2016-12-31
Renoveringsfond vid férvarv 3698 478 3944 443
Not 19 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av foreningens langfristiga lan.
Langivare Réntesats Villkorséndringsdag ~ 2017-12-31 2016-12-31
SBAB 263 316 76 1,31% 2020-07-10 29 520 000 32 805 000
29 520 000 32 805 000
Not 20 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
Eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter 2017 2016
Fastighetsinteckningar 80 471 541 80 471 541
80 471 541 80 471 541
Not 21 Kortfristig skuld till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av foreningens kortfristiga lan.
Langivare Réntesats 2017-12-31 2016-12-31
SBAB 263 316 76 1,31% 3280 000 3645 000
Not 22 Skatteskulder
2017-12-31 2016-12-31
Skatteskulder 225 404 226 631
Beraknad fastighetsskatt 231 666 225 404
457 070

452 035 (M\
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Not 23 Ovriga kortfristiga skulder
2017-12-31 2016-12-31

Personalskatt 24 750 2 957
Lagstadgade sociala avgifter 23 964 3098
Ovriga kortfristiga skulder 829 -

49 543 6 055

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2017-12-31 2016-12-31

Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 620 839 920 492
Restbelopp hyror- och avgifter -6 -
Beraknat revisionsarvode 35000 26 000
Ovriga upplupna kostnader 260 896 142 552

916 729 1089 044

Not 25 Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning Intakter fran avgifter och hyror

Balansomslutning: Balansomslutning &r summan av tillgéngssidan alternativt
summan av skulder och eget kapital

Resultat efter finansiella poster Resultatet efter finansiella poser tar hansyn till resultatet fr&n finansiella poste
exempelvis resultatat fran andelar i koncern- och intressebolag, resultat fran
vardepapper och fordringar som faller inom typen anlaggningstillgangar samt
rantekostnader och réanteintakter

Soliditet Hur stor del av féreningens tillgéngar som ar finansierade med eget kapital

Driftskostnader/m2 Féreninges direkta kostnader forutom underhall och fastighetsskatt i
forhallande till den totala bostadytan

Lan/m2 Féreningens langfristiga skulder i férhallande till den totala bostadsréattsytan

Not 26 Visentliga handelser efter rdkenskapsarets slut

Inga véasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsérets slut. (’AM
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Underskrifter

Stockholm den 2018 - -
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Claudio Henriksson
Auktoriserad revisor



REVISION & RADGIVNING

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Sméldnningen 3
Org.nr. 769623-7838

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Smalénningen
3 for &r 2017.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrikningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat r tillréickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
4r nddvindig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa 4r tillimpligt, om forhéllanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller négra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men #r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

+ identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,

STROMSON REVISIONSBYRA
Sveavégen 52
11134 Stockholm

utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter 4r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsatgirder som &r ldmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvidrderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osiikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

« utvidrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sitt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de event etydande brister i den interna kontrollen
som jag identifiera

t: 084021600
e: info@stromsonrevision.se
w:stromsonrevision.se

<D GG

INDEPENDENT MEMBER



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Smalénningen 3 for &r
2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdémman behandlar forlusten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag #r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillréckliga och
#ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens 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 stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt méal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhdimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka &tgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pd min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sédana atgérder,
omraden och forhillanden som 4r vésentliga for verksamheten och
dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,

2(2)

beslutsunderlhg, vidtagna &tgérder och andra forhéllanden som &r
siimitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
btyrelsens forslag till dispositioner betriffande

AuKtoriserad revisor



