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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Smaldnningen 3, 769623-7838, far harmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2016.

Foreningens andamal

Féreningens andamal 4r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppldta
lagenheter och lokaler 4t medlemmarna fér nyttjande mot ersattning och utan tidsbegrénsning. En medlems ratt i
foéreningen, pa grund av sddan upplatelse, kallas bostadsrétt. En medlem som innehar en bostadsratts kallas

bostadsrattshavare. Brf Sméldnningen 3 dr en dkta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktiondrer

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma, 2016-05-24, och dédrmed paféljande styrelsekonstituering haft

féljande sammansattning:

Ordinarie ledaméter Funktion Utsedd av

Helen Lind Jaktlund Ordférande Ordinarie féreningsstamma
Lars Olofsson Vice ordfdérande Ordinarie féreningsstamma
Maria Gustafsson Sekreterare Ordinarie féreningsstdamma
Birgitta Sundén Kassor Ordinarie foreningsstdmma
Anneli Sanz Ledamot Ordinarie féreningsstaimma
Ebba Stjernberg Ledamot Ordinarie foreningsstdamma

Styrelsesuppleanter
Cecilia Halvarsson

Suppleant Cecilia Halvarsson har avgatt i december 2016.

Ordinarie revisorer
Claudio Henriksson

Valberedning
Anki Lind

Malena Cedergren
Erik Kekonius

Funktion
Féreningsvald

Funktion
Sammankallande

Utsedd av

Ordinarie foreningsstamma

Utsedd av

Ordinarie foreningsstdamma

Utsedd av

Ordinarie foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdamma
Ordinarie féreningsstdamma

Avgdende styrelse 2016-01-01-2016-05-23 har haft féljande sammanséttning:

Ordinarie ledamdter Funktion Utsedd av

Ali Jamshir Ordférande Ordinarie foreningsstdmma
Lars Olofsson Vice ordférande Ordinarie foreningsstamma
Helen Lind Jaktlund Sekreterare Ordinarie féreningsstdamma
Birgitta Sundén Kassor Ordinarie foreningsstdmma
Anneli Sanz Ledamot Ordinarie féreningsstdamma
Cecilia Halvarsson Ledamot Ordinarie foreningsstdamma



Utsedd av
Ordinarie foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma

Styrelsesuppleanter
Maria Gustafsson
Pernilla Ahlfeldt

Suppleant Pernilla Ahlfeldt har avgatt i februari 2016.

Firmateckning
Foreningens 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 Familjebostader for

168 877 310 kr. For forvarvet togs lan pa Alandsbanken pa 70 000 000. Resterande belopp finansierades av egna
insatser pa 111 416 436 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 kallare och 7 vaningar samt tre lamellhus
med kallare och 3-4 vaningar. Adresserna @r Drachmannsgatan 15-19, Holbergsgatan 20-24, 32-38 samt Sigrid Undsets
Gata 2-24.

Fastigheten byggdes 1951 och har vardear 1951.

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

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

Planerat och genomfért mot Berdiknad Verklig kostnad | Beréiknat | Verkligt dar | Kvar av
underhdllsplan 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 trdpanel 30000 0 2020 30000
Elinstallationer 5200000 5653306 2016 -453306
('jvriga atgarder; 3670000 2208690
Nytt [assystem Aptus, nya portar 283143 2014

Renovering trapp 61250 2015

Renovering gemensamma utrymmen 166917 2015

Renovering fasader ateljéer 950000 2016

Summa 12000000 8055557 3944443




Det planerade underhallet bekostas av medel avsatta i reparationsfonden. Av fonden ursprungliga 12 000 000 kvarstdr
per 2016-12-31, 3 944 443 kr. Tilldgg till underhallsplanen klubbades pa arsstimman den 24/5 2016. Lars Olofsson och
Ali Jamshir har systematiskt okuldrbesiktigat fastigheten for att precisera de underhéll som behdvs de ndrmaste aren
vilket kompletterar tidigare underhdllsplan avseende ”6vriga atgdrder”. Dessa atgdrder har uppskattats till 432 500 kr.
Foreningen har ocksa under verksamhetsaret haft reparationer pa fastigheten fér 503 085 kr utéver ovan ndmnda.
Darutdver har det varit reparationer av hyreslagenheter med 515 135 kr varav merkostnaden géller nya elspisar som
kommer att aterbetalas via hyrestilligg de ndrmaste sju aren samt reparation av en hyresldgenhet som féreningen
sedan salt som bostadsratt. Utférda extraarbeten med 341 632 avser inkop av elspisar till bostadsrattsdgare vilka har
fakturerats vidare under kvartal 1, 2017 och finns upptagna som upplupna intdkter.

Lagenheter och lokaler

Per mars 2017 var ldget foljande:

Ldgenhetsférdelning:
Antal rum 1 RKV 1 RoK 2 RoK 3 RoK 5 RoK
Antal lagenheter |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 féreningens styrelse.

Den totala byggnadsytan dr 9 450 kvm varav ca 8 996 kvm ar ldgenhetsyta och ca 454 kvm dr lokalyta.

Total bostadsyta 8996 kvm
Antal bostadsrattslagenheter: 120 st
Antal hyresrattslagenheter: 39 st
Total lokalyta 454 kvm
Antal lokaler (inkl uthyrda forrad) 24 st

Intdkter fran lokalhyror utgér fér nidrvarande ca 3% av féreningens totala intdkter. Skdlet till nedgéng fran 7,5% forra
aret till 3% beror pa att fem av de sex ateljéerna dr outhyrda i avvaktan pa forsdljning. Féreningen ar frivilligt
momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Taxeringsvarde

2016 ars taxeringsvdrde: 116 259 000 kr

2015 &rs taxeringsvarde: 104 148 000 kr

Av 2016 &rs taxeringsvérde &r 71 506 000 &r taxeringsvarde for byggnader och 44 753 000 kr &r taxeringsvarde for
mark.

Medlemmar och overlatelser

Féreningen har 159 medlemmar. Under verksamhetsaret har 18 Gverlatelser och 4 upplatelser fran hyresratt till
bostadsritt skett. Fran dverlatelser av de 4 hyresratterna har féreningen fatt in 10 078 000 kr. Dessa intdkter finns
bokférda under ”inbetalda insatser” och "upplatelseavgifter” under rubriken “Eget kapital” i balansrdkningen.

Vid ldgenhetsoverlatelser debiteras kdparen en 6verlatelseavgift pa f n 1 120 kr. Pantsattningsavgift debiteras képaren
med f n 448 kr.



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

Forvaltning

Foéreningens administrativa och ekonomiska férvaltning skots av foretaget Restate medan den tekniska férvaltningen
skots av foretaget Jensen Drift och Underhdll AB. ManKan Hiss AB skter om servicen av hissen pa Sigrid Undsets gata
24 och City Stddservice AB skéter om stadningen av trapphus och andra allmdnna utrymmen samt byte av
entrémattor. Féreningen har avtal med Visterorts BMF AB angaende sn6réjning och sandning. Bevaknings Assistans
AB ansvarar bade for att hantera otilldten parkering och stérningsjour. Féreningen har avtal med ComHem och Stokab
(fibernat). Man har dven avtal med Zitius angdende service av bredbandsnét. Avtal finns ocksa med Aptus Elektronik
AB och Bergs Las angaende support for befintlig Aptus-utrustning (portlas och bokningssystem tvattstuga).

Féreningen har avtal med Stockholm vatten och Stockholm stad angéende sophdmtning. Féreningen har elndtsavtal,
och fjarrvarmeavtal med Fortum samt elhandelsavtal med God El.

Forsakring
Fastigheten ar fullvirdesférsdkrad hos Nordeuropa Férsékring. | férsékringen ingar styrelseansvarsforsakring. Samtliga
bostadsrattshavare uppmanas att ha egna hemférsakringar med bostadsrattstillagg.

Arets verksamhet och utveckling

Styrelsesammantréiden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med férvaltning av fastigheten och har sedan arsstdmman 2016 och

t o m den 28/2 2017 hallit 11 protokollférda styrelsemdten samt planerar ytterligare tva méten fram till drsstdmman
2017.

Arvode
Arvode till styrelsen beslutas av féreningsstimman som 2016-05-24 beslutade att arvode ska utgd med 1000

kr/l3genhet vilket motsvarar 165 000 kr for detta verksamhetsar.

Styrelsens inre arbete

Styrelsen har under &ret arbetat med framférallt administrationen av eldragningen samt tillsammans med
”spisgruppen” hantering av spisinkép fér bostadsrattségare och hyresgaster. Man har dven arbetat med ans6kan om
bygglov och ombyggnation av fem ateljéer till bostadsréttsldgenheter. Lopande information och dokument ldggs ut pa
hemsidan. Informationsbrev delas ut i breviddorna varannan manad. Styrelsen har kvallséppet en torsdag per manad i
foreningslokalen pa Holbergsgatan 20 fér medlemmar och hyresgéster (6ppettider framgdr av hemsidan).

Arets reparationer och underhdll och évrigt vad gdller fastigheternas underhdll och bevarande

Arets stora atgédrd och kostnad har varit elrenoveringen i hela fastigheten ddr man gatt fran 2-fas till 3-fas.
Eldragningen var budgeterad till 5 200 000 kr och har under 2016 kostat 5 653 306 kr. | detta ingar dterstdllning av
skador i ligenheter samt dessutom ny armatur och eluttag i kéllare och korridorer samt trapphuset pa Sigrid Undsets
gata 24. | beloppet ingar dven nya servisdragningar fran Ellevio. Nagra kostnader har kommit in efter drsskiftet

(209 812 kr) sa elrenoveringen blev till 96% fardigstalld under 2016.

Den andra stora kostnaden har varit byte av fasaddelar till ateljéerna. Dessa kostnader har uppgatt till 950 000 kr.
Man har ocksa paborjat plan for reparation av ett antal hyresldgenheter.
Darutover har forekommit sedvanliga och I6pande reparationer av fastigheten samt hyresldgenheter.

Nya avtal
Inga nya avtal.

Ovriga héindelser
Féreningen har under 2016 haft tva stiddagar och en gérdsfest samt en julfest.

Ateljéerna
Av féreningens sex ateljéer s& kommer nu fem att séljas som bostadsrattsldgenheter. Kostnadsersattningar till
ateljéhyresgister for att finna ersittningslokaler har under 2016 bekostats av foéreningen vilket totalt uppgatt till



106 752 kr. Férsiljning av de fem ateljéerna berdknas pabdrjas i april/maj. Kostnader fér bygglov, arkitekt och
projektledare mm har aktiverats under “pagdende om- och tillbyggnad i avvaktan pd forsaljningsintdkter och uppgar
vid arsskiftet till 363 315 kr.

Foreningens ekonomi och resultat

Fran och med den 1 januari 2014 tillampar féreningen BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.
Man har 2014 infort linjar avskrivning istéllet fér progressiv och tillimpar tillsvidare K2 med avskrivning av byggnadens
virde pa 200 &r. Vid berékning av avskrivningen sa har byggnadens varde bedémts till 63,849% av det totala vdrdet av
byggnad och mark. Avskrivning ska ddrmed goras pa motsvarande andel av anskaffningsvardet vilket dr 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 2016 visar ett positivt resultat pa 166 334 kr mot budget pa 76 648 kr.

Féreningens lan ligger pd SBAB. Lanet uppgick vid arets bérjan till 42 500 000 kr och vid arets slut till 36 450 000 kr.
Villkoren for 1&net &r att ranta utgdr med 1,8% 6ver Stibor och med rétt att amortera 10% av utestdende laneskuld per
ar. Dessa villkor géller tom 2020-07-10. Direfter dger féreningen fri ratt att omférhandla eller omplacera lanet. Aven
féreningens overlikviditet ligger forvaltade pa SBAB till 0,40% i ranta.

Var foérening har fortsatt en mycket god likviditet och stora vdrden i de 39 hyresratterna samt de 6 ateljéerna. Per
31/12 &r de likvida tillgdngarna 16 605 843 kr varav 3 944 443 utgdrs av reparationsfonden. Styrelsens avsikt dr att
amortera pa vart 1an i hégsta méjliga takt varefter hyresrétter séljs av féreningen och ndsta amortering kan ske i juli
2017 med 3 645 000 kr. | och med héjningen av érsavgifterna fr o m januari 2015 sa ar foreningen intdkter och
kostnader i mycket god balans. Inga nya avgiftsékningar dr planerade.

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

Flerarséversikt: 2016 2015 2014 2013
Resultat efter finansiella 166 334 -186 223 -862 130 -17 516
poster
Balansomslutning 184 815 688 186 077 990 209 254 553 198 276 778

0,
Soliditet % 77% 71% 61% 57%
Blir missvisande pga
Driftskostnader per kvm 423 208 Ane endast del av &r
Arsavgiftsniva kr/m2 523 523 475 475
Kvarvarande fond for 3944 443 10 547 749 10775915 12 000 000
underhall




Fordelning intakter och kostnader 2016

m Brf-avgifter och hyresintdkter
m Ranteintdkter
i Fastighetsskotsel, reparationer

och underhall

® Taxebundna kostnader,
forsakring och tomtratt

m Forvaltningskostnader

Avskrivningar

1 Rdntekostnader

i1 Fastighetsskatt

Ersdttning ateljéehyresgaster

Fordelning intakter och kostnader 2015

m Brf-avgifter och hyresintékter
H Rénteintdkter
i Fastighetsskdtsel, reparationer

och underhdll
# Taxebundna kostnader,

forsdkring och tomtritt
u Forvaltningskostnader
© Avskrivningar

i Réntekostnader

[ Fastighetsskatt

i Ersdttning ateljéehyresgéster




Nyckeltal 2016

Ekonomiska nyckeltal:

Genomsnittlig avgift per kvm bostadsrattsyta, kr 523
Lan per kvm total yta, kr 3857
Rénta per kvm total yta, kr 57
Genomsnittlig skuldranta, % 1,35%
Fastighetens belaningsgrad, % 22%

Fastighetens beldningsgrad ar fastighetslan i relation till fastighetens anskaffningsvarde.

Driftsnyckeltal:

Varmeforbrukning kWh/m2 (snitt pa tva centraler) 171,5
Elkostnad kvm per total yta, kr 21
Varmekostnad per kvm total yta, kr 148
Vattenkostnad kvm per total yta, kr 26
Ovrigt drift per kvm total yta, kr 523

Handelser efter verksamhetsarets slut

Féreningen har férhandlat nya hyror fér hyresgister. Hyresgésterna har enligt avtal med foreningen frihet fran
hyreshéjningar i tre &r fran férvirvsdatum. Hyresférhandlingen &r avgjord i forhandling med Hyresgdstféreningen och
landade pa en hyreshéjning pa 3,5% och kommer att gdlla from 2017-02-01.

Disposition betrdffande vinst och forlust

Forslag till behandling av féreningens resultat

Balanserat resultat -1 209 103

Arets resultat 166 334
-1 042769

Till foreningens fond for yttre underhall avsatts 1% av taxeringsvardet -116259

| ny rdakning overfores -1 159 028

Hanvisning till resultat- och balansrakning
Betrédffande féreningens resultat och stillning i dvrigt hinvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhorande tillaggsupplysningar.

Ovrigt
Styrelsen vill passa pa att tacka alla engagerade medlemmar for det ar som varit och samtidigt hdlsa nya medlemmar
vilkomna i féreningen. Ett speciellt tack riktas ocksa till “Spisgruppen” for sitt arbete.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rérelseintéikter, lagerférdndring m.m.
Nettoomsattning 2 6 736 021 6 754 812
Summa rorelseintdkter 6 736 021 6 754 812
Rorelsekostnader
Fastighetsskotsel 3 -510 318 -558 274
Reparationer 4 -1 283570 -315 697
Underhall 5 -68 125 -
Taxebundna kostnader och uppvarmning 6 -2 020 886 -1 889 312
Férsakringar och 6vriga driftkostnader 7 -735 956 -734 976
Fastighetskatt/fastighetsavgift 8 -225 404 -226 631
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader 9 -441 250 -802 232
Personalkostnader 10 -274 074 -252 932
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 11 -548 080 -544 548
Summa rérelsekostnader -6 107 663 -5 324 602
Rorelseresultat 628 358 1430 209
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 83 750 179 647
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -545 774 -1796 079
Resultat efter finansiella poster 166 334 -186 223
Resultat fore skatt 166 334 -186 223
Arets resuitat 166 334 -186 223
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 14 167 146 487 167 685616

Pagéaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 15 363 316 -

Maskiner och andra tekniska anléggningar 16 75 141 84 092
167 584 944 167 769 708

Summa anliaggningstillgangar 167 584 944 167 769 708

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 17

Ovriga fordringar 14 458 1309

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 610 443 927 541

624 901 928 850

Kassa och bank 19 16 605 843 17 379 432

Summa omsittningstillgangar 17 230 744 18 308 282

SUMMA TILLGANGAR 184 815 688 186 077 990
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 142 758 506 132 680 506
Fond for yttre underhall 143 234 143 234
142 901 740 132 823 740
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 209 103 -1 022 880
Arets resultat 166 334 -186 223
-1 042 769 -1209 103
Summa eget kapital 141 858 971 131614 637
Avsittningar 21
Ovriga avséattningar 3944 443 10 547 749
3944 443 10 547 749
Langfristiga skulder 22
Ovriga skulder till kreditinstitut 32 805 000 42 500 000
32 805 000 42 500 000
Kortfristiga skulder 23
Skulder till kreditinstitut 3645 000 -
Leverantérsskulder 1015 140 218 099
Skatteskulder 24 452 035 449 180
Ovriga kortfristiga skulder 25 6 055 55 346
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 26 1089 044 692 979
6 207 274 1415 604
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 184 815 688 186 077 990
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Kassaflédesanalys

2016-01-01- 2015-01-01-
Belopp i kr 2016-12-31 2015-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 166 334 -186 223
Avskrivningar 548 080 544 548

714 414 358 325

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére 714 414 358 325
fordndringar av rorelsekapital
Kassaflsde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 303 948 -739 761
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 1146 670 -22 838
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1450618 -404 274
Investeringsverksamheten
Pagaende ombyggnad -363 316
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -89 511
Kassafiode fran investeringsverksamheten -363 316 -89 511
Finansieringsverksamheten
Upplatna lagenheter 10 078 000 4 760 665
Nyttiande reparationsfond férvérv -6 603 306 -228 167
Amortering av laneskulder -6 050 000 -27 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 575 306 -22 967 502
Arets kassafléde -773 590 -23 461 287
Likvida medel vid arets borjan- - 17 379 433 40 840 719
Likvida medel vid arets siut 16 605 843 17 379 432
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag

Vérderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsattningar och skulder har varderats utifrdn anskaffningsvéarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar forutom inkdpspriset &ven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det &terspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Materiella anlédggningstillgangar Ar
Byggnader 200
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 10
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Not 2 Roérelseintidkter
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2016-01-01- 2015-01-01-
Rérelseintékter 2016-12-31 2015-12-31
Arsavgifter 3549 703 3448 464
Arsavgifter lokaler 17 986 21475
Bortfall avgifter - -1 902
Hyror bostader 2 484 221 2717 983
Hyror lokaler momsplikt - 29 871
Hyror lokaler ej momsplikt 358 524 492 860
Hyror p-platser 30 200 29 400
Hyror forrad 14 108 10 037
Hyresbortfall bostader -45 530 -24 501
Hyresbortfall lokaler -65 747 -17 313
Hyresbortfall p-plats - -200
Hyresbortfall férrad -2 023 -300
Utforda extraarbeten 341632 -
Debiterad indrivning 3120 3360
Debiterad dverlatelse/pantsattningsavgift 29 484 40 487
Debiterad andrahandsuthyrning 1643 4 440
Fakturerad fastighetsskatt ej momsplikt 4923 -
Int gemensamhetsanl momsfri 495 495
Ovriga sidointakter 13125 -
Oresutjamning 157 156
Summa 6 736 021 6754 812
Not 3 Fastighetsskotsel

2016-01-01- 2015-01-01-
Fastighetsskotsel 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsskotsel entrepenad 101 999 129 405
Fastighetsskotsel gard enl bestalining 70 852 47 125
Stadning enl avtal 125 439 126 469
Stadning el bestalining 1877 14 669
Mattor 42 001 36 541
Besiktningskostnader 14 657 7 350
OVK 21990 81250
Hissbesiktning 2 366 2294
Bevakning 19 652 17 288
Snérojning inkl sandning .94 223 76 625
Serviceavtal - 4 838
Serviceavtal hiss 3262 3170
Serviceavtal tvattstuga 12 000 11250
Summa 510 318 558 274
Not 4 Reparationer

2016-01-01- 2015-01-01-
Reparationer 2016-12-31 2015-12-31
Hyreslageheter 515 135 40724
Bostadsrattslagenheter 341632 -
Lokaler -4 079 -
Gemensamma utrymmen 14 363 11 897
Portar 3379 24 093
Las 95 867 9 853
Trapphus 4020 12 076
Tvéattstuga 32 510 72 764
Soprum - 3494
Kallare 12 956 23726
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WS 118 857 19 590
Varmeanlaggning - 18 250
Ventilation - 8 663
Elinstallationer 7 550 35924
Tak 8216 2 487
Fasad 50 706 -
Fonster - 494
Balkonger 46 302 -
Markanlaggning 8770 18 468
Grasytor 2 582 13194
Planteringar 18 864 -
Lekplats 2931 -
Vattenskador 3009 -
Summa 1283 570 315 697
Not 5 Underhall

2016-01-01- 2015-01-01-
Underhall 2016-12-31 2015-12-31
VWS 68 125 -
Summa 68 125 -
Not 6 Taxebundna kostnader och uppvarmning

2016-01-01- 2015-01-01-
Taxebundna kostnader och uppvérmning 2016-12-31 2015-12-31
El 202 049 125 200
Gas 319 -
Uppvarmning 1397 357 1359978
Vatten 244 804 196 619
Sophémtning 55 692 67 487
Grovsopor 120 664 140 028
Summa 2 020 885 1889 312
Not 7 Forsikringar och dvriga driftskostnader

2016-01-01- 2015-01-01-
Férsékringar och bvriga driftskostnader 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsforsakring 50 227 49 684
Tomtréattsavgald 531172 531172
Kabel-TV 41 034 57 412
Bredband/telefoniffiber 113 523 96 708
Summa 735 956 734 976
Not 8 Fastighetsskatt

2016-01-01- 2015-01-01-
Fastighetsskatt 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsskatt 225 404 226 631
Summa 225 404 226 631
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2016-01-01- 2015-01-01-
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader 2016-12-31 2015-12-31
Férbrukningsinventarier 12176 10 520
Férbrukningsmaterial 12 466 4784
Annonsering 4 660 600
Kreditupplysningar 202 200
Paminnelser/krav 3121 3240
Overlatelseavgifter 15 239 20 022
Pantsattningsavgifter 21613 20 464
P-platsbyten - 1335
Kontorsmaterial 224
Trycksaker - 4 963
Telefoni - 190
Datakommunikation 6 916 12 748
Postbefordran 650 1120
Lamnade hyresersattningar 106 752 439 000
Konstaterade hyresfériuster 5717 -
Revisionsarvode 27 816 29 140
Ars/féreningsstamma 6 838 6 857
Medlems/styrelsemoten 8 935 © 17 289
Samlingslokal - 8 000
Ekonomisk foérvitning enl avtal 128 497 128 322
Ekonomisk férvaltning enl bestélining 3000 2188
Teknisk férvaltning enl bestallning 5844 8 856
Juridiska kostnader 44 633 64 688
Bankkostnader 5670 6 901
Facklitteratur 318 -
Foreningsavgifter 1120 7 375
Ovriga externa kostnader 8 1565 3430
Lamnade bidrag och gavor 10 688 -
Summa 441 250 802 232
Not 10 Personalkostnader

2016-01-01- 2015-01-01-
Personalkostnader 2016-12-31 2015-12-31
Lon for fastighetsskotsel 49 856 30 900
Ovrigt arvode - 4200
Styrelsearvode 161 500 157 500
Sociala avgifter 62718 60 332
Summa 274074 252 932
Not 11 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

2016-01-01- 2015-01-01-~
Avskrivningar enl plan 2016-12-31 2015-12-31
Byggnader 539 129 539 129
Torktumlare 8 951 5419
Summa 548 080 544 548
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Not 12 Ranteintikter och liknande intakter

2016-01-01- 2015-01-01-
Réinteintédkter 2016-12-31 2015-12-31
Ranteintakter 82 898 178 746
Dréjsmalsranta avgifter och hyror 679 893
Intaktsranta skattekonto 173 8
Summa 83750 179 647
Not 13 Rintekostnader och liknande resultatposter

2016-01-01- 2015-01-01-
Réntekostnader 2016-12-31 2015-12-31
Rantekostnader, 6vriga, langfristiga skuldet 542 891 1796 024
Rantekostnader, kortfristiga skulder 208 55
Rantekostnad skattekonto 2675 -
Summa 545774 1796 079
Not 14 Byggnader och mark
Byggnader och mark 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 168 877 310 168 877 310
Vid arets slut 168 877 310 168 877 310
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 191 694 -652 565
-Arets avskrivning -539 129 -539 129
Vid arets slut -1 730823 -1 191694
Redovisat virde vid arets slut 167 146 487 167 685 616
Not 15 Pagaende om- och tillbyggnad
Pagaende om- och tillbyggnad 2016-12-31 2015-12-31
Pagaende om-och tillbyggnad 363 516
Redovisat virde vid arets slut 363 516 -
Not 16 Maskiner och andra tekniska anldggningar
Maskiner 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets boérjan 89 511 -
-Nyanskaffningar ~ 89 511
Vid arets slut 89 511 89 511
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -5 419
-Arets avskrivning -8 951 -5 419
Vid arets slut -14 370 -5 419
Redovisat virde vid arets slut 75141 84 092
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Ovriga kortfristga fordringar 2016-12-31 2015-12-31
Avrakning skatter och avgifter 258 991
Momsfordran - 318
Elon 14 200
Summa 14 458 1309
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda kostnader 268 811 927 541
Upplupna intakter 341632
Summa 610 443 927 541
Not 19 Kassa och bank
Kassa och bank 2016-12-31 2015-12-31
Swedbank 4 970 025 1724739
Alandsbanken 01 860 42 - 2 322
Alandsbanken 01 880 45 - 38414
Alandsbanken 01 901 98 - 11011
SBAB 11635 818 15 602 946
Summa 16 605 843 17 379 432
Not 20 Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Balanserat Arets

insatser Yttre fond avgifter resultat resultat

Vid arets borjan 121 206 927 143 234 11 473 579 - 1022880 -186223
Arets férandring 3 839 591 6 238 409 186223
Disposition av -186223
foregaende
ars resultat
Arets resultat 166334
Vid arets slut 125 046 518 143 234 17 711 988 -1 209 103 166 334
Not 21 Avsattningar
Reparationsfond férvérv 2016-12-31 2015-12-31
Reparationsfond férvarv 3 944 443 10 547 749
Summa 3 944 443 10 547 749
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Not 22 Ovriga skulder till kreditinstitut
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2016-12-31 2015-12-31
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen
SBAB ‘ 36 450 000 42 500 000
Summa 36 450 000 42 500 000
Not 23 Kortfristig skuld till kreditinstitut

2016-12-31 2015-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar fran balansdagen:
SBAB 3645 000 -
Summa 3 645 000 -
Stillda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 80 471 541 80 471 541
Summa 80 471 541 80 471 541
Not 24 Skatteskulder
Skatteskulder 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsskatt 2014 226 631 222 549
Ber fastighetsskatt 2015 225 404 226 631
Summa 452 035 ‘449 180
Not 25 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortiristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31
Betald kallskatt 2 957 23925
Avrakning sociala avgifter 3098 25584
Ovriga kortfristga skulder 5837
Summa 6 055 55 346
Not 26 Upplupna kostnader och forutbelda intikter
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 2016-12-31 2015-12-31
Férutbetalda hyror/avgifter 920 492 581 519
Ber&knat revisionsarvode 26 000 25000
Ovriga upplupna kostnader 142 552 86 460
Summa 1 089 044 692 979
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REVISION & RADGIVNING

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Smaldnningen
3 for ar 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdamman faststiller
resultatrdkningen och balansrdkningen.

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 dr
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamélsenliga 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 arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer
4r nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sé #r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsétta 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 mal #r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig sikerhet &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 uppticka en visentlig felaktighet om en sédan
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 anviéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

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

STROMSON REVISIONSBYRA
Sveavidgen 52
11134 Stockholm

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

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

« utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

» drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppriéttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocks en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fiista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

o utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

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

.

t: 084021600
e: info@stromsonrevision.se
w:stromsonrevision.se
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Sméldnningen 3 for ar
2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag dr oberoende i forhéllande 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 tillréickliga och
#ndamalsenliga som grund fér 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 bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av séikerhet bedoma om forslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sédana atgérder,
omréden och forhallanden som #r vdsentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtriidelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
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beslutsunderjag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r

relevant nitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttal styrelsens forslag till dispositioner betréffande

forgnir vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
foyenli d bostadsrittslagen.

en 28 april 2017

Cl

Auktoriserad revisor

io Herfriksson



