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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmidnt om verksamheten
Foreningen har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fdreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2014-05-30, Den ekonomiska planen registrerades hos Bolagsverket
2015-05-25.Under véren 2015 forvérvades fastigheten Smedjan 7 i Norrképing genom forvarv av Restis AB och i
samband med det transportkdp av fastigheten Smedjan 7. Adresserna 4r Repslagaregatan 17 A & B och Olai Kyrkogata
19 i Nork&ping. Fastighetens mark innehas med dganderitt,

Féreningen beskattas som en dkta bostadsrattsforening.
Féreningen har sitt séte i Norrkdping.

Fastigheten &r fullviirdefdrsakrad hos Lansforsakringar Ostgdta. Ansvarsfarsakring for styrelsen ingar. Byggnadsar ar
1946/1947.

STYRELSE

Ledaméter:

Carl Henrik Nordstrom

Jan Strandberg

Mats Rundgren

Clas Ericson

Daniel Forslund (Del av ar, avgatt ur styrelsen i samband med avflytt fran féreningen)

Suppleanter:

Solange Azar

Christer Andersson (Del av ar, avgatt ur styrelsen i samband mied avflytt fran foreningen)
REVISOR

Grant Thornton Sweden AB

FORENINGSFRAGOR

Ordinarie foreningsstdmma hélls 29 maj 2017.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 11 protokollférda sammantriden.
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Féreningen omfattar 41 bostadslagenheter och 3 lokaler, med en total yta fordelad enligt nedan:
Trok, 1st, 42 kvm

1.5rok 1st, 43kvm

2rok, 16st, 999 kvm, varav 4 hyresratter 235 kvm

3rok 12st, 1103 kvm, varav 2 hyresrétter 181 kvm

4rok~ 7st 814 kvm, varav 1 hyresratt 136 kvm

S5rok, 4st, 557 kvm, varav 1 hyresratt 138 kvm

Lokal, 3st 357 kvm

Totalt 44st 3915 kvm

Den ekonomiska férvaltningen har skotts av FRUBO AB.
Avtal om fastighetsstddning har tecknats med Exiso AB.

Visentliga héindelser under rikenskapsaret

Under aret har foreningen investerat i en bastu och relaxavdelning i kéllaren till Repslagaregatan 17A vilken fardigstilis
under varen 2018 och nu &r tillgdnglig for foreningens medlemmar att boka och nyttja. Vidare har investering skett i nya
dérrar i bada fastigheterna. Utbyte har skett av sévil ytterddrrar till samtliga entréer i fastigheterna som entréddrrar till
ligenheterna, Nya postboxar har installerats i trapphusen och en storre renovering av hissen i 17A har genomférts da
bromsar och linor bytts ut.

Foreningen har dven under dret med extern hjalp tagit fram en detaljerad underhalfsplan for fastigheterna avseende
3ren 2018 - 2038, Planen ticker de kammande 20 arens beddmda underhllsatgérder ach kommer att ligga tifl grund
for kommande avsittningar till den yttre underhallsfonden.

Under 2017 har féreningen salt dotterbolaget Restis AB.

Arets intékter dr ligre n 2016 da styrelsen beslutat om 2 avgiftsfria manader under 2017 for féreningens medlemmar i

syfte att begransa foreningens dverskott.

Medlemsinformation

Antal
Antal medlemmar vid drets b&rjan 49
Under &ret tillkommande medlemmar 13
Under aret avgdende medlemmar 15
Antal medlemmar vid arets slut 47

Under &ret har foreningen upplatit 1 lagenhet.
8 stycken dverlatelser har skett.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrstversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet %

Balansomslutning

Arsavg. bostader kr/kvm

FORANDRINGAR 1 EGET KAPITAL

Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingdng 36 710 639

Resultatdisposition enligt foreningsstdmman:

Balanseras i ny rékning

Forandring av

underhailsfond

Forandring

upplatelseavgifter

Forandring medlemsinsatser 1330704
Arets resultat

Belopp vid rets utgang 38 041 343

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Avsittning till underhallsfond
Balanseras i ny rdkning
Summa

1701-1712

2298

68

62

66 663

452,5

Upplitelse- Underhalls-

avgifter fond

1204 388 95 000

193 800
1219 296

2 423 684 288 800
682 507
68 353
750 860
540 000
210 860
750 860

1601-1612
2 569

477

58

67 554
452,5

Balanserat
resultat
399 516
476 791

-193 800

682 507

Foreningens resultat och stalining framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning med noter.
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1501-1512
1309

495

54

65 567
452,5

Arets
resultat
476 791

~476 791

68 353
68 353
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RESULTATRAKNING

2017-01-01 2016-01-01
Rorelseintikter, lagerférdndringar m.m.
Nettoomsattning 1 2297 646 2568712
Ovriga rorelseintakter 1806 -
Summa rdrelseintékter, lagerférindringar m.m. 2 299 452 2568712
Rorelsekostnader
Driftskostnader 2 -1239937 -1202 041
Ovriga externa kostnader 3 -220 696 -202 375
Persanalkostnader 4 -67 545 -31536
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -275 190 -231 276
Summa rérelsekostnader -1 803 368 -1 667 228
R&re!s_eresu!tat 496 084 9071 484
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 1323 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -429 054 -424 693
Summa finansiella poster -427 731 -424 693
Resultat efter finansiella poster 68 353 476 791
Resultat fére skatt : . ) 68353 476791
Arets resultat : _ 68353 476 791

0 aqy
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BALANSRAKNING

N ) 2017-12-31 2016-12-31
B ral e e e LI W SANETR AN = bR L SPERLER AL s ¥ R S S [ S R e P e £ e L |
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark 5 62 174 140 61163 955
Pagdende nyanlaggningar och férskott avseende materiella 453 750 578 750
anlaggningstiligangar
Summa materiella anldggningstiligangar 62 627 890 61742 705
Finansiella anltiggningstillgdngar
Andelar i intresseféretag - 50 000
Summa finansiella anldggningstillgangar - 50 000
Summa anlédggningstillgangar 62 627 890 61792 705
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar = 819
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 14 211 12 399
Summa kortfristiga fordringar 14211 13218
Kassa och bank
Kassa och bank 4021383 5748 130
Summa kassa och bank 4027 383 5748 130
Summa qmsﬁttr!ingstillgéngal; i 4035594 5761 348
SUMMA TILLGANGAR 66 663 484 67 554 053
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P LA R vt v e T 1 S

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

‘Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

b s g TS S RO R St S T e K e
DEL N S SRR L e AT S S b LA e R L g R

38 041 343
2423 684
288 800
40753 827

682 507
68 353
750 860

41 504 687

24 500 000

24 500 000

386 627
78 445
774
192 951

658 797

66 663 484
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2016-12-31

PRTTs Do
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36 710 639
1204 388
95 000
38010027

399 516
476 791
876 307

38 886334

28194972

28 194 972

154 349
76 518
51628

190 252

472 747

67 554 053
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NOTER

Redovisningsprinciper

8(1

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Materiella anléggningstillgdngar

Avskrivning gors dver den forvéntade nyttjandeperioden. Nedanstaende avskrivningsprocent anvinds.

Typ

Byggnad

Ventilation 2016
Sékerhetsddrrar 2017

Not 1 Nettoomséttning

Arsavgifter bostader
Hyresintdkter bostader
Hyresintikter garage
Hyresintakter P-plats
Hyresintékt lokal
Fastighetsskatt

Rabatt drsavgift

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsstadning

Klottersanering

Hissbesiktning

Sotning/besiktning ventilation

El

Uppvérmning

Vatten och aviopp
Sophamtning/renhélining
Forhandlingserséttning
Forsakringsaterbaring
Fastighetsforsikring

Kabel-TV

Bredband

Larm och tele

Grundavtal hissar
Férbrukningsinventarier/-material
Fastighetsskatt/-avgift

Reparation och underhall byggnad
Reparation och underhdll mark/tradgérd

Procent Antal 3r
0,5 200

5 20

3,33 30

2017

1278078
726 786
8496

77 600
421 428
1476
-216 218
2 297 646

2017

-30 000
-7 500
-3 095

-23 198

-96 140

-404 098
-181 093

-40 081

-1296
9125

-59 529

-13 624
-3 840

-15 669
-8 737

-78 445

-282 717

-1239937

2016

1234 927
824 862
8 496

80 100
418 852
1475

2568712

2016

-30 000

-4 879

-102 143
-423 823
-260 030
-42 530
-1296
4136
-56 965
-13 476
-4 815
-1740
-10792
-18 251
-76 518
-149 893
-9025
-1202 040

.
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Not 3 @vriga externa kostnader

Revisionsarvode

Kameral férvaltning

Kameral férvaltning, extra
Ovriga kostnader, admin m.m.
Bankkostnader

Méklararvode
Féreningsomkostnader
Konsultkostnader

Ovriga externa kostnader

Not 4 F;'ersqnalkostnader

Lon vicevard

Sociala kostnader Ioner
Arvoden styrelse

Sociala kostnader styrelseavode

_Not 5 ?y_ggr'la‘der och mark
Ingdende anskaffningsvarden Byggnad
Ing3ende anskaffningsvarden Mark
Arets investeringar
Utgaeride anskaffningsvarden
ingdende avskrivningar
Férdndringar av ayskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat viirde

Taxeringsvarden

Taxeringsvérde Byggnad 26 243 000
Taxeringsvarde Mark 9410 000

2017

-13 088
-69 408
-4 500
-1982
-2 549
-68 925
-5244
-40 000
-15000
-220 696

2017

-24 000
-7536

-27 400

-8 609

-67 545
2017-12-31
46 256 174
15 254 696
1285375
62 796 245

-346 915

-275 190
-622 105

62 174 140

35653 000

9011

2016

~10 188
-66 936
-3 813
-1 100
-2172
-110 400
-1550
-6 216

-202 375

2016
-24 000
-7 536

-31536

2016-12-31
46 256 174
15 254 696
61510 87;

-115 639

-231276
-346.915

61163 955

35653 000
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Not 6 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter - : 2017-12-31
Bredbandsbolaget 960
FRUBO AB 5878
Schindler Hiss AB 7373
14 211

Not 7 Langfristiga skulder 2017-12-31
Lansforsikringar 9029-6841538 3 manader  1,47% -7 000 000
Lansforsdkringar 9029-6841546 3 méanader  1,54% -7 000 000
Linsférsdkringar 9029-6841554 3 manader  1,75% -3 500 000
Lansforsakringar 9029-6879535  lanet [6st under dret -
Lansférsakringar 9029-7099347 3 manader  1,63% -3 500 000
Lansforsakringar 9029-7099355 3 manader  1,35% -3 500 000
-24 500 000

Skuld som forfaller senare &n 5 ar berdknas till 24 500 000 kronor.

Not 8 Upplupna kostnader forutbetalda intakter 2017-12-31
Forskottsinbetalda avgifter/hyror 151058
Upplupna utgiftsréntor 23418
Revision 10 000
E-on 8475

192 951
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2016-12-31

960
5784
5655

12 399

2016-12-31

-7 000 000
-7 000 000
-3 500 000
-694 972

-5 000 000
-5 000 000
-28 194 972

2016-12-31

155 429
24 823
10 000

190 252
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Not 9 Stdllda sakerheter 2017-12-31  2016-12-31

Fastighetsinteckning 36 313 000 36 313 000

Summa stillda séikerheter 36 313 000 36313 000

UNDERSKRIFTER

Norrltépia 2018-0.\8'&5/
. K/I.»'r’ - I
B /A ;“. - f
Q\ \/\/“2 wrp LT T T i
ats
a7

Rundgren | Carl Henrik Nordstrém

e Y

s

A ¢ ,-"%, o
o Rl

“Jan Stra ndberg

Clas Ericson
] . T | 201¢
VAr revisionsberttelse har lamnats 2.\ (b W’h U

Grant Thorton Sweden AB

Maria Johansson
Huvudansvarig auktoriserad revisor



A

¥ GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Smedjan 7 i Nottkoping
Org.nr. 769628-2248

Rapport om 4rsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av irsredovisningen for
bostadsriitrsforeningen for rikenskapsaret 2017-01-01 -- 2017-12-31.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat f6r dret enligt Arsredovisningslagen.
Bérvaltningsberittelsen dr frenlig med arsredovisningens dvriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller
resultatriikningen och balansriikningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i férhdllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tilleickliga och
indamilsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret £6r att 4rsredovisningen uppriittas
och att den ger en sittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ir
nédvindig f6r att uppritta en drsredovisning som inte innehiller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Vid uppriittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, niir s ér tillimpligt, om forhillanden som kan piverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
foctsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Miaa mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
Arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pi fel, och att
Iimna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas
péverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Registrerat revisionsbolog
Mambar of Gront Tharmton Intarnational Ltd

Som del ay en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskema for viisentliga felaktigheter i
drsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller p4 fel,
utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
rdsker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
dndamilsenliga for att utgdra en grund f6r mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en viisentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 3t
hégre ia for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskaing,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsitgirder som #r Limpliga med hinsyn il
omstindigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tdllh6rande upplysaingar.

* drar jag en slutsats om Eimpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet av drsredovisningen. Jag
drar ocks3 en shutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns ea visentlig osikerhetsfaktor, miste jag i
revisionsberiittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar iir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pi de revisionsbevis som
inh#mtas fram till datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férbéillanden gora att en férening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utviirderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planesade
omfattning och indktming samt tidpunkten for den. Jag miste ockst
informera om betydelsefulla jakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

1(2)
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Rapport om andta krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arscedovisningen har jag éiven utfort en
revision av styrelsens forvaltming i foreningen for rikenskapsaret
2017-01-01 -- 2017-12-31 samt av fSrslaget ll dispositioner
betriffande féreningens vinst cller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrhet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar", Jag ir
oberoende 1 forhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i $vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tllriickliga och
indamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till urdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hinsyn till de krav som f6reningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation 4r utformad sd att bokfédngen,
medelsférvaltmingen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och diirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhlimta revisionsbevis for att med
en dmlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
négot visentligt avseende:

* fSretagit ndgon 4tgird eller gjort sig skyldig tll ndgon fdrsummelse
som kan foranleda ersiittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, dllimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betciffande revisionen av fGrslaget till dispositioner av
foreningens vinst cller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, idr
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om f6rslaget ér férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikérhet, men ingen garanti for att
en revision som utfoss enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptiicka dtgiirder eller f5rsummelser som kan féranleda
ersitmingsskyldighet mot féreningen, eller att ett fSrslag till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte 4r fSrenligt med
bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaliingen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller fétlust grundar sig
frimst pi revisionen av rikenskapema, Vilka tillkommande
granskningsitgirder som utférs baseras pi min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pi sidana 4tgirder, omriden och
férhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och
vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhéllanden som #x relevanta f6¢ mitt uttalande
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om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
f6rslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller foslust har
jag granskat om férslaget 4r forenligt med bostadsriittslagen.

Norrkiéping den 29 april 2018

Grant Thornton Sweden AB

Mana Johansson

Auktoriserad revisor
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