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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens @ndamal ér att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata ldgenheter och lokaler at medlemmarna for nyttjande mot ersattning och utan
tidsbegransning. En medlems rtt i foreningen, pa grund av sadan upplatelse, kallas bostadsrétt. En
medlem som innehar en bostadsrdtt kallas bostadsrdttshavare.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket

Foreningen registrerades 2011-10-12 hos bolagsverket och foreningens ekonomiska plan
registrerades 2013-05-15. Foreningen har pa extrastimma 2018-02-01 samt arsstimma 2018-05-23
beslutat att dndra stadgarna sa att de ar i enlighet med nya lagen om ekonomiska féreningar. Dessa
nya stadgar registrerades av Bolagsverket 2018-09-27.

Akta forening
Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
dkta bostadsrattsforening.

Forsdkring
Fastigheten dr fullvardesforsakrad hos TryggHansa. I forsakringen ingdr styrelseansvarsforsakring
samt kollektivt bostadsrattstillagg.

Styrelsens sammansdttning

Helén Lind Jaktlund Ordférande
Jonas Johnsson Sekreterare
Birgitta Sundén Norman  Kassor
Jonas Wester Ledamot
Erika Dahlgren Ledamot
Lina Trulsson Ledamot

I styrelsens uppdrag ingar att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin &r i god balans. Via arsavgifter ska medlemmarna finansiera
lopande kostnader samt till viss del kommande underhall. Styrelsen uppréttar infor varje ar en
budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningar till fond for yttre
underhall anpassas utifran foreningens stadgar och plan fér underhall.

Valberedning
Emelie Lindgren och Maria Gustafsson.

Firmateckning
Firman tecknas av styrelsen eller tva i forening av ledamoterna.

Revisorer

Claudio Henriksson Auktoriserad revisor
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Foregdende foreningsstdimma
Ordinarie féreningsstaimma holls 2019-06-04.

Fastighetsuppgifter

Foreningen forvarvade 2013-05-23 fastigheten Stockholm Smalénningen 3 fran Familjebostader for
168 877 310 kr. For forvirvet togs 18n pa Alandsbanken pé 80 471 541 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.

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

Fastigheten byggdes 1951 och har vardear 1951.

Per december 2019 var laget foljande:

Bruttoarea byggnad 11811 kvm
Total bostadsyta 9059 kvm
Antal bostadsrattslagenheter 124 st
Antal hyresldgenheter 36 st

Total yta bostadsrattslagenheter 7040 kvm
Total yta hyresréttslagenheter 2019 kvm
Antal lokaler 4 st

Total lokalyta 104 kvm

Nuvarande forvaltare Nabo redovisar lokaler pa ett annat sétt dn féregdende forvaltare, foregaende
forvaltare inkluderade foreningens ateljéer, storre forrad och antennstationer med tillhérande rum i
redovisningen av lokalerna, vilket inte Nabo gor.

Léagenhetsfordelning:
Antal rum 1 RKV 1 RoK 2 RoK 3 RoK
Antal lagenheter |9 14 87 50

Foreningen hyr ut 13 st parkeringsplatser. Till parkeringsplatserna finns det en kolista som
administreras av féreningens ekonomiska forvaltare, Nabo.
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Utférda historiska underhdll

Planerat och genomfort Berdknad Verklig| Berdknat Verkliat ér Kvar avj
mot underhallsplan kostnad| kostnad ar 9 reparationsfond
Utbyte varmeundercentral 300000 367855 2013 2013 -67855
Renovering tak, 1050000 400463 2012 2014, 2018 649537
ommalning platdetaljer

Tvattstugor 300000 186500 2017 2014 113500
Spolning och rensning av 300000 41250 2017 2014 258750
avlopp

Utbyte av VA till lokaler 750000 22486 2012 2014 727514
Fasad tegelfasader, 400000 0 2020 400000
lkompletteringsfogning

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

portar

Renovering trapp 61250 2015

Renovering gemensamma 166917 2015
utrymmen

Rep?verlng fasader 950000 2016

ateljéer

Summa 12000000 8301522 3620865

Tidigare underhdllsplan frdan 2013

I samband med forvarvet 2013 gjordes en underhallsplan samt en avséttning till reparationsfond
baserat pa underhdllsplanen. Avsattningen var pa 12 000 000 kr. I sammanstdllningen ovan framgar
planerade atgéarder till berdknad och verklig kostnad. Kvar av underhallsfondens ursprungliga

12 000 000 kr finns efter 2019 ars slut 3 620 865 kr.



Brf Smaldnningen 3
769623-7838

Ny underhdallsplan 2019

Arsredovisning 2019

Foreningen tog under 2019 fram en ny underhallsplan for aren 2019 - 2058, vilken ersatte tidigare
underhallsplan fran 2013. Den nya underhallsplanen ligger pa féreningens hemsida. Planen ska vara

ett levande dokument och uppdateras arligen.

Arets kostnader for underhall har varit 210 369 kr och bestar av upprustning av skyddsrum.

Planerade underhdll

Enligt underhallsplanen planeras for 2019/2020 att renovera entrépartier och att se 6ver de
horisontella stammarna i kéllare samt 6versyn och, vid behov, lagning av tegel och tegelfogar pa
Sigrid Undsets gata 6-24. For narvarande arbetar styrelsen med upphandling av renovering av
entrépartier och de horisontella stammarna. Oversyn av tegelfogar planerar man dock att skjuta p&
for att samordna med renovering av balkonger vilket ar planerat till 2022. For 6vrigt hanvisas till
underhallsplanen pa féreningens hemsida: https://brfsmalanningen3.se/underhallsplan-2019-2058/.

Avtal med leverantérer

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel och
tradgardsskotsel

Stadning och byte av entremattor
Snoérdjning och sandning

Hisservice

Parkeringsovervakning och stérningsjour
Bredband

Ovrig fiber

Las och Aptussystem

Vatten och Renhallning

Elhandel

Elnit

Fjarrvarme

Nya avtal

Nabo

Svealands Fastighetsteknik AB
(Svefab)

Swedal Fastighet

Vasterorts BMF

ManKan Hiss

Bevaknings Assistans
ComHem gruppavtal

Stokab och Zitius

Bergs Las och Aptus Elektronik
Stockholm Vatten

God El

Fortum

Stockholm Exergi

Ny forsdkringsgivare 2019 ar TryggHansa istéllet for Nordeuropa Forsdkring.
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Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Styrelsesammantrdden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med forvaltning av fastigheten och har sedan den
ordinarie arsstimman 2019 och t o m 2020-02-29 hallit nio protokollférda styrelsemoten samt
planerar ytterligare tre moten fram till arsstimman 2020.

Arvode

Arvode till styrelsen beslutas av foreningsstimman som 2019-06-04 beslutade att arvode ska utga
med 1000 kr/lagenhet vilket motsvarar 160 000 kr for detta verksamhetsar.

Arets styrelsearbete

Styrelsen har delat upp det I6pande arbetet i olika ansvarsomraden. Helen Lind Jaktlund har som
ordforande haft det 6vergripande ansvaret. Birgitta Sundén har varit kassor och Jonas Johnsson
sekreterare. Jonas Wester har ansvarat for fastighetsfragor och Lina Trulsson och Erika Dahlgren har
tillsammans tagit ansvar for féreningens information.

Under varen 2019 ldt man ta fram en underhallsplan som presenterades pa arsstaimman.
Underhallsplanen géaller under perioden 2019 — 2058. Baserat pa underhallsplanen har styrelsen
arbetat fram en langtidsbudget.

Under aret har det gjorts en uppdatering av vara ordningsregler samt 6versyn av regler for
parkeringsplatser och parkeringsplatssko. Styrelsen har dven borjat se 6ver stadgarna och har forslag
pa vissa forandringar som kommer att laggas fram for extrastimma i april och ordinarie stimma i
juni.

I maj 2019 lat man byta forsakringsbolag till TryggHansa. I samband med bytet sa tecknade
foreningen ett kollektivt bostadsréttstillagg vilket gor att varje enskild bostadsrattsédgare inte
behover teckna bostadsréttstillagg till sin egen hemférsdkring.

Allmén Information fran styrelsen till foreningens medlemmar lamnas pa hemsidan
www.brfsmalanningen3.se. Informationsbrev delas ut kvartalsvis. Smaldanningens Facebook-sida ar
valfrekventerad men dr bara tankt som grannforum. Varje nyinflyttad far ett valkomstbrev med
information om var férening samt kallas till ett informationsméte.

Skyddsrum

Foreningen har fem skyddsrum pa Sigrid Undsets gata 2, 8, 18 och 24 samt Drachmannsgatan 15.
Skyddsrummen har besiktigats enligt direktiv fran Myndigheten fér samhéllsskydd och beredskap,
MSB. Samtliga efterfragade atgarder har utforts.
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Ateljéerna

Av foreningens sex ateljéer sa kvarstar en for verksamhet, en ar sdld och resterande fyra &r vakanta i
avvaktan pa fardigstédllande. Kostnader for bygglov, arkitekt och projektledare samt byggkostnader
mm har aktiverats under ”pagaende om- och tillbyggnad” i avvaktan pa forsaljningsintdkter och
uppgdr vid arsskiftet 2019/2020 till 897 272 kr.

Styrelsen har beslutat att lata fardigstalla ateljéerna till nyckelfardigt skick och varit i kontakt med
ett flertal byggherrar/entreprenorer for ateljéernas fardigstdllande. Styrelsen for i dagsldget en dialog
med Stadsbyggnadskontoret om eventuell mindre férdandring av bygglovet.

Ovriga hdndelser

Under aret har féreningen sélt tva stycken hyresratter som bostadsratter. Dessa har varit pa vardera
30 kvm. Forsdljningslikviden bokfors pa balansrakningens konton pa "Egna insatser" och
"Upplatelseavgifter". Méklararvodet hamnar som en kostnad under konsultkostnader. Den senare av
de tva forsdljningarna gjordes i december 2019 men likviden ér féreningen tillhanda forst 2020.

Foreningen har under 2019 haft en staddag.

Foreningens ekonomi

Féreningens ldn

Foreningens lan ligger pa SBAB. Lanet uppgick vid drets borjan till 29 520 000 kr och vid arets slut
till 26 568 000 kr. Villkoren for lanet &r att ranta utgar med 1,8% o6ver Stibor och med ritt att
amortera 10% av utestaende laneskuld per ar. Dessa villkor giller t o m 2020-07-10. Bedomning av
ny lanesumma och inhdmtande av offerter och omférhandling av lanet kommer att ske under varen
2020. Med dagens negativa Stibor 14g rdntan pé senaste avi pa 1,70 %. Aven féreningens
overlikviditet ligger forvaltade pa SBAB till 0,30% i ranta.

Tomtrdttsavtal

Foreningen dger inte marken utan hyr den av Stockholms kommun via tomtrétt. Markarealen ar ca
13 000 kvm. BTA (bruttoarea byggnader) dr 11 811 kvm Tomtréttsavgélden &r for ndrvarande

531 172 kr/ar. Avtalet géller t o m 2020-09-30. Nytt avtal ar tecknat 2019 vilket innebér att
tomtrattsavgdlden kommer att hojas till 590 400 kr/ar, en hojning med ca 11%. Under de forsta fyra
aren kommer dock hojningen att ske successivt sa att forsta aret 2020/2021 blir hojningen 4,3% och
2021/2022, 6% och 2022/2023, 7,7% och 2023/2024, 9,4%. Darefter fr o m 2024-10-01 kommer
héjningen gdlla fullt ut och fram t o m 2030-09-30.

Taxeringsvdrde

2019 ars taxeringsvarde: 136 374 000 kr. 2018 ars taxeringsvarde: 116 259 000 kr

Av 2019 ars taxeringsvarde dr 81 430 000 kr taxeringsvarde for byggnader och 54 944 000 kr ar
taxeringsvarde for mark.
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Allmdnt

Var forening har fortsatt en mycket god likviditet och stora varden i de 36 hyresrétterna samt de fem
ateljéerna. Per 2019-12-31 ér de likvida tillgangarna 15 933 418 kr varav 3 620 865 utgors av
reparationsfonden. Néar nya lanet &r forhandlat och vi béttre vet om vara framtida kapitalkostnader
kommer vi att uppdatera var langtidsbudget. Avgiften har endast hdjts en gang sedan bildandet 2013
och medlemmarna bor forbereda sig pa att styrelsen kan komma att besluta om avgiftshdjningar
atminstone i niva med inflationen fr o m 2021.

Styrelsen vill tacka alla engagerade medlemmar for det ar som varit och samtidigt hilsa nya
medlemmar vilkomna i féreningen.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan var 161 st. Tillkommande medlemmar under aret var
16 och avgaende medlemmar under aret var 11. Vid rakenskapsarets slut fanns det 166 medlemmar i
foreningen. Det har under aret skett 8 6verlatelser.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 6547 6502 6463 6 736
Resultat efter fin. poster 483 884 571 166
Soliditet, % 82 81 79 77
Arsavg per kv bostadsrittsyta, kr 487 526 523 523
Lén per kvm bostadsyta, kr 2744 3123 3445 3857
Genomsnittlig skuldrédnta, % 1,84 1,42 1,31 1,35

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt
kapital

Belaningsgrad % definieras som: fastighetslan /
bokfort vérde for byggnad och mark
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Forandringar i eget kapital

2018-12-31
Insatser 126 751
Upplatelseavgifter 21111
Fond, yttre underhall 376
Balanserat resultat -704
Arets resultat 884
Eget kapital 148 419
Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Disp av foreg
ars resultat

884
-884

64
483
547

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande

Reservering fond for yttre underhall

Att fran yttre fond i ansprdk ta
Balanseras i ny rdkning

136
-210
621
547

Disp av
Ovriga poster
1190

595

116

-116

483

2 268

Arsredovisning 2019

2019-12-31
127 941

21 706

492

64

483

150 686

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt

noter.
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Resultatrakning
Not 2019-01-01 - 2018-01-01 -
° 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomsittning 6 547 6 502
Rorelseintakter 1 0
Summa rorelseintdkter 6 548 6502
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-7 -4 530 -4 091
Ovriga externa kostnader 8 -323 -370
Personalkostnader 9 -208 -208
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -548 -548
Summa roérelsekostnader -5 610 -5 218
Rorelseresultat 938 1285
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 42 44
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -497 -444
Summa finansiella poster -455 -400
Resultat efter finansiella poster 483 884
Arets resultat 483 884

10
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Balansrakning

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark
Maskiner och inventarier
Pagaende projekt

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Arsredovisning 2019

Not 2019-12-31  2018-12-31
11 165 529 166 068
12 48 57
897 897

166 475 167 023

166 475 167 023

45 0

13 0 1
14 344 298
389 299

15933 15962

15933 15 962

16 323 16 260

182 797 183 283

11
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Balansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Avsdttningar
Avséttningar

Summa avsdttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2019

Not 2019-12-31  2018-12-31

149 648 147 863

492 376

150 140 148 238

64 -704

483 884

547 180

150 686 148 419

3621 3621

3621 3621

15 26 568 26 568
26 568 26 568

0 2952

372 337

504 482

67 51

16 979 854
1922 4676

182 797 183 283

12
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Noter

Not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Smélidnningen 3 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Ny uppstéllning jamfoér med tidigare ar i resultat - och balansrdkning.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
Byggnader och inventarier skrivs av linjdrt 6ver den beddmda ekonomiska livslangden.
Avskrivningstiden grundar sig pa bedomd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 200 ar
Maskiner och inventarier 10 ar

Markvardet &r inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgangar vérderas till anskaffningsvéarde. I de fall tillgangen pa
balansdagen har ett ldgre varde dn anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det ldagre vérdet.

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

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa féreningsstimma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift

Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestdr av en avgift pa 1 377 SEK per ldgenhet. Fastighetsskatten
utgdr med 1 % av gallande taxeringsvarde pa lokaler.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mer tas i arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

13
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Not 2, Nettoomsadttning
Hyresbortfall
Hyresintdkter, bostader
Hyresintdkter, lokaler
Hyresintdkter, p-platser
Arsavgifter, bostider
Ovriga intikter

Summa

Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastighetsskotsel
Snoskottning

Stddning

Tradgardsarbete

Ovrigt

Summa

Not 4, Reparationer
Reparationer
Summa

Not 5, Planerade underhall
skyddsrum
Summa

Not 6, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvéarmning

Vatten

Summa

Arsredovisning 2019

2019

2432
110
68

3 687
250
6 548

2019
31
329
77
254
105
63
859

2019

46
46

2019

210
210

2019
191
160

1420
236
2008

14

2018
-31
2438
311
59
3675
52

6 502

2018

42
221
135
187

585

2018

286
286

2018

2018

203
192
1470
246
2110
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Not 7, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Tomtrattsavgalder

Summa

Not 8, Ovriga externa kostnader
Forbrukningsmaterial

Juridiska kostnader

Kameral forvaltning
Konsultkostnader

Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Not 9, Personalkostnader

Sociala avgifter
Styrelsearvoden
Summa

Not 10, Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut
Ovriga riantekostnader
Summa

15

Arsredovisning 2019

2019
489
84
259
44
531
1407

2019
15
30

107
37
41
93

323

2019

50
159
208

2019
490

497

2018
215
64
258
42
531
1110

2018

17
56
137

50
110
370

2018

48
160
208

2018
441

444
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Not 11, Byggnad och mark

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Taxeringsvarde

Taxeringsvdrde byggnad
Taxeringsvarde mark
Summa

Not 12, Maskiner och inventarier

Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Avskrivningar
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Not 13, Ovriga fordringar
Skattekonto
Summa

Arsredovisning 2019

2019-12-31

168 877
168 877

-2 809
-539

-3 348

165 529

81430
54 944
136 374

2019-12-31

90
90

2019-12-31

16

2018-12-31

168 877
168 877

-2 270
-539

-2 809

166 068

71 506
44 753
116 259

2018-12-31

90
90

23
9

-32

57

2018-12-31
1
1
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Not 14, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Bredband

Forsakringspremier

Forvaltning

Kabel-TV

Tomtrétt

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa

Not 15, Skulder till kreditinstitut

SBAB 2020-10-05
Summa

Not 16, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Berdknat revisionsarvode

El

Forutbetalda avgifter/hyror

Stddning

Uppvéarmning

Utgiftsrantor

Vatten

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa

Not 17, Stillda sikerheter

Totalt uttagna pantbrev
Summa

17

Arsredovisning 2019

2019-12-31

113
50
24
11

133
14

344

Réntedndringsdag  Réntesats
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31

1,76 %

2019-12-31
37

13

676

16

181

32
23
979

2019-12-31

80472
80472

26 568
26 568

2018-12-31

o O O O O

298
298

Skuld

26 568
26 568

2018-12-31

35
0
516

o O

303
854

2018-12-31
80472
80472
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REVISION & RADGIVNING

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sméldnningen
3 for &r 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fr ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen r fdrenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att fSreningsstdmman faststiller
resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisoms ansvar". Jag 4r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i bvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

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

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fr den interna kontroll som den bedémer
#r nddvéndig for att upprétta en rsredovisning som inte innehéller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens forméaga att fortstitta verksamheten.
Den upplyser, nir sa 4r tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél 4r att uppnd en rimlig grad av stikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller pa fel, och
att ldmna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.

Rimlig sakerhet r 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 upptlicka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omd8me och har en professionellt skeptisk instélIning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel,

STROMSON REVISIONSBYRA
Sveaviigen 62
11134 Stockholm

utformar och utfr granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inh#imtar revisionsbevis som #r tillrdckliga och
#ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter ir hogre 4n for en vésentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidostttande av intem kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f$r min revision for att utforma
granskningsatgirder som &4r limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

» utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tilthérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocks en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
ostikerhetsfaktor som avser sdana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om féreningens frméga att fortsitta
verksamheten, Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
ostkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberdttelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningama i rsredovisningen om den
visentliga ostikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inh#mtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héindelser eller
forhéllanden gora att en fSrening inte l4ngre kan fortstitta
verksamheten.

« utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

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

<D GGi

INDEPENDENT MEMBER



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Ulttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for Brf Smél4dnningen 3 for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande fsreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsbertittelsen och beviljar styrelsens ledaméoter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag #r oberoende i férhallande 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 tillrtickliga och
#ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller frlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen 4r
forsvarlig med h#nsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fr foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedtima fdreningens ekonomiska situation och att tillse
att freningens organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angelfigenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot visentlipt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan franleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

+ pé négot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriiffande revisionen av fbrslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och déirmed mitt uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller fSrsummelser som kan
foranleda ersittingsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller fSrlust inte 4r férenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pA revisionen av rikenskapema.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfrs baseras pd min

professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.

Det innebir att jag fokuserar granskningen p sidana atglrder,
omréaden och forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och
ddr avsteg och bvertriidelser skulle ha stirskild betydelse for
fSreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,

2(2)

beslutsunderlag, vidtagna atgtirder och andra forhallanden som 4r
relevanta for mittfittalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
styfelsens forslag till dispositioner betrdffande
4t eller forlust har jag granskat om frslaget 4r




Bilaga till arsredovisning 2019

Fordelning intakter 2019

m Brf-avgifter, 56%

m Hyresintakter, 37%
Lokalintakter, 4%

m Parkeringsplatser, 1%

m Ovrigt, 1%
Ranteintakter, 1%

Fordelning kostnader 2019

B Fastighetsskotsel,
reparationer och underhaill,
27%

B Taxebundna kostnader,
forsakring och tomtréatt,
42%

Forvaltningskostnader,
10%
m Avskrivningar, 9%

m Rantekostnader, 8 %

Fastighetsskatt, 4%




Forandring intakter och kostnader 2019 och 2018
m2019 =2018
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40,00 %
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20,00 %

10,00 %

0,00 %

Drift Nyckeltal 2019 2018

Varmeforbrukning kWh/m2 (snit tpa tva centraler) 162 168

Elkostnad kvm per total yta, kr 20 21

Varmekostnad per kvm total yta, kr 150 155

Vat enkostnad kvm per total yta, kr 25 26

Ovrig drif tper kvm total yta, kr 291 242
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