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Féreningens enskilt stérsta kostnadspost &r i
ar reparationskostnaden f6lj av varme-
kostnaden

Fran och med rakenskapsaret 2014 galler ny
god redovisningssed, genom den nya
normgivningen K-regelverket (de s kallade
K2/K3) som trader i kraft. Denna férandring
innebar att synen pa avskrivningar,
investeringar och underhall med stérsta
sannolikhet kommer att féréndras. Detta kan
medféra att framtida resultat och jamférelsetal
avviker fran denna arsredovisning samt
budgeten som ar framtagen for 2014.

Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsréttsyta, kr

Lan per kvm bostadsréttsyta, kr
Elkostnad per per kvm bostadsrattsyta, kr
Varmekostnad per kvm totalyta, kr
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr
Internet/bredband per lagenhet, kr

Insats per kvm bostadsrattsyta, kr

Genomsnittlig skuldrénta, % *

403 431 459 490 508
421 448 0 898 908
14 15 16 15 15
161 187 174 187 194
19 17 19 21 19
2001 2001 2009 1610 1200
2031 2031 2031 2031 2031

25

Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad fér lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
Till yttre fond avsétts
Ur yttre fond upplésa
I ny rakning dverféres

-3 461 142
-611 933

-4 073 075

35000
-175 000
-3 933 075
-4 073 075

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféliande resultat- och
balansrakningar med tillhérande tilléggsupplysningar%
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sa hér tolkar du

Forvaliningsberittelsen

Avsnittet ger en férklaring till verksamheten.
T.ex. en beskrivning av fastigheten, utfért och
planerat underhall och vilka som &r invalda i
styrelsen. | férvaltningsberattelsen upplyser
féreningen om sadant som inte finns med |
balans- och resultatrakningen men som anda
ar viktiga for att kunna bedéma féreningens
ekonomi. Hér redovisar dven styrelsen sitt
forslag pa hur féreningens resultat fér aret ska
disponeras.

Resultatrékningen

Har redovisas féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Intakter
minus kostnader ar lika med arets éverskott
eller underskott. Fér en bostadsrattsférening ar
inte malet att gora stora éverskott utan att
I&ngsiktigt anpassa intakterna mot de
kostnader féreningen har. Darfér kan resultatet
variera fran ar till ar, t.ex. om féreningen ett
visst ar tagit stora akuta underhaliskostnader
som inte tacktes av intakterna just det aret.

Arsavgifterna bér dock beraknas till en niva dar
de tillsammans med eventuella hyresintakter
tacker rérelsens kostnader samt avsattning till
ett framtida planerat underhall (avsattning till
fond).

Intékter

De viktigaste intakterna i en
bostadsrattsférening ar medlemmarnas
arsavgifter och hyresgasternas hyror. Hyror
kan komma fran t.ex. boende, garageplatser
eller lokaler. En férening med manga
lokalhyresgaster kan oftast halla en relativt lag
avgiftsnivd — men kan samtidigt vara kanslig
mot hyresbortfall.

Kostnader inklusive avskrivningar
Foreningens kostnader utgdrs till stérsta delen
av driftskostnader sasom el, uppvarmning,
vatten, fastighetsskétsel, snéréjning m.m. Till
driften raknas aven underhall och reparationer.

Kostnaden fér stérre underhall dar féreningen
forbattrar och férnyar en installation i
fastigheten som t.ex. vid ett stambyte, far
férdelas ut pa flera ar. Kostnaden skrivs av pa
en nyttjandeperiod. Under féreningens
rérelsekostnader i resultatrékningen finns
darfér en post som kallas avskrivningar. Dar
redovisas en bokféringsmassig kostnad, som

818

rsredovisningen

ska motsvara arets slitage pa fastigheten och
inventarier. Ett slitage som bér finansieras
genom att féreningens intakter dven tacker
avskrivningskostnaden. Pa sa satt skapar
féreningen en avsattning till ett framtida
planerat underhall.

Finansiella intidkter och kostnader

Har redovisas vad féreningen har fér
rantekostnader p3 sina lan. Rantekostnaderna
ar oftast en stor post fér féreningarna och har
kan det vara av vikt att se 6ver
tillaggsupplysningarna kring langfristiga
skulder i balansrakningen. Vilka bindningstider
ligger och till vilken réntesats?

For att f& reda pa en viss lagenhets
"réantekostnad” — kan man multiplicera
lagenhetens andelstal med rantekostnaden.

Balansrdkningen

| detta avsnitt redovisas en égonblicksbild av
féreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgangar

| en férening finns framst tva olika slags
tillgangar. Anlaggningstillgangar och
omsattningstillgangar.

Anléggningstillgédngar — dar tiligangarna &r
bundna och darmed svarare att realisera. Den
enskiit stérsta tiligangen ar sjalvklart
féreningens fastighet. Det bokférda vardet som
ar angivet, baseras pé anskaffningsutgiften fér
fastigheten med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och ska inte férviaxlas med
marknadsvardet, som kan vara bade lagre och
hégre.

Omeséttningstillgangar — t.ex. kassa och bank,
dar tillgangen kan omsattas ganska enkelt.

En maétt for att se hur féreningen mar
likviditetsmassigt, ar att se om de kortfristiga
fordringarna tacker féreningens kortfristiga
skulder.
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Eget Kapital

En bostadsrattsférening &r en ekonomisk
férening och alla medlemmar i en sadan
férening ska betala in en insats. Féreningens
egna kapital bestar darfor framst av vid
bildandet inbetalda insatser och senare
tillkommande insatser och upplatelseavgifter.
Det egna kapitalet ar férdelat pa bundet och
fritt eget kapital.

Bundet eget kapital - &r t.ex. insatser och
upplatelseavgifter. Det kallas bundet da det
inte far delas ut till mediemmarna. Under
bundet eget kapital redovisas aven
féreningens yttre fond.

Den yttre fonden bestar av avsattningar som
gjorts tidigare ar enligt féreningens stadgar. |
praktiken ar detta endast avsattningar som
gors i bokféringen, och finns saledes inte pa
ett sarskilt konto. Det ar darfor viktigt att dessa
pengar finns tillgangliga nar fonden ska
anvéndas. Om siktet séatts pa att arsavgifter
och hyresintakter alltid ska tacka arets
avsattning till den yttre fonden sa kommer
medel dven finnas fér det planerade
underhallet i form av likvida medel eller
laneutrymme efter amortering av lan.

Fritt eget kapital - utgérs av tidigare ars
resultatmassiga under- och dverskott.

Skulder
Féreningens skulder delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter
flera ar. Da oftast mot en sarskild
amorteringsplan sasom t.ex. féreningens
fastighetslan.

Kortfristiga skulder - kan vara inbetalda hyror
och avgifter frAn medlemmar och hyresgaster
som annu inte forfallit fé6r betalning
(férskottsbetalningar) samt obetalda fakturor
som benamns som upplupna kostnader i
balansrakningen. Dessa ska betalas inom ett
ar.

Stélida sdkerheter
Avser pantbrev/fastighetsinteckningar som
lamnats som sé&kerhet f&r féreningens lan.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar féreningens inbetalningar och
utbetalningar under en period. |
arsredovisningen visas flédet fér hela aret.
Kassaflédesanalysen delas upp i tre grupper:

e

Ldpande verksamheten — bestar av avgifter
och hyror, évriga intakter och utgifter,
kortfristiga fordringar och kortfristiga skulder.

Investeringsverksamheten — bestér av nya
forvarv. Kép av inventarier och gjorda
installationer eller forbattringsarbeten pa
fastigheten.

Finansieringsverksamheten — utgérs t.ex. av
nyupptagna lan och amorteringar.

Ett positivt kassafléde visar att det finns
mdgjligheter till utveckling och investeringar. Ett
negativt kassafléde under nagra ar kan vara
en bra varningssignal fér framtiden da mer
pengar flédar ut &n vad som kommer in.

Tillaggsupplysningar

For att skapa en 6kad forstaelse for de olika
posterna som redovisas under resultat- och
balansrakningen, och dérmed fa en battre bild
av bakgrunden till féreningens ekonomiska
stéllning, ska en arsredovisning enligt
arsredovisningslagen &aven innehalla
tilaggsupplysningar. Typiska
tillaggsupplysningar &r en redovisning av
féreningens langfristiga lan och vilka intakter
och kostnader som &r férutbetalda (fakturor
som &r betalda men avser nasta ar) samt
upplupna (fakturor som avser innevarande ar
men som &nnu inte betalats).
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Roérelsens kostnader

Driftkostnader

Fastighetsférsakring

Fastighetsavgift

Fastighetsadministration

Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar

Rérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter
Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

&1

2013-01-01
Not 2013-12-31

1 1298 991
2 30814

1329 805

3 -1 541 046
-36 844
-65 340
4 -116 091

126827

-1 886 148

-556 343

2438
-58 028
-55 590

-611 933

-611 933

2012-01-01
2012-12-31

1231 556
32 881

1264 437

-954 678
-34 300
-73710

-170 541

-130 707

-1 363 936

-99 499

56
-15 550
-15 494

-114 993

114993
72
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstililgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

818

Not

(4]

2013-12-31

16 164 436
12 087

16 176 523

16 176 523

5188
4114
67618
75 900

152 820

67 401

220 221

16 396 744

2012-12-31

15411 306
26 468

15437 774

15437 774

0
0
38 877
53 044

91 921
1551 842
1643763

17 081 537

7
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Yttre fond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stéllda sdkerheter

Panter och ddrmed jamforliga sékerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsférbindelser

Not

10

10418

2013-12-31

4473 576
13510793
175 000

18 159 369

-3461 142

-611 933

-4 073 075

14 086 294

2000 000

2 000 000

105 121
0
33535
171794

310 450

16 396 744

6 055 000

6 055 000

Inga

2012-12-31

4473 576
13510793
140 000

18 124 369

-3 311149

-114 993

-3 426 142

14 698 227

2 000 000

2 000 000

152 889
4256

0

226 165

383 310

17 081 537

6 055 000

6 055 000

Inga

4
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd rénta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Férandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

118

2013-01-01
2013-12-31

-556 343
126 827
2438
-58 028

-485 106

-5 188
-55 711
-47 768
-25 092

-618 865

-865 576

-865 576

-1 484 441

1551 842

67 401

2012-01-01
2012-12-31

-99 499
130 707

56
-15 550

16714

0

-20 862
150 276
45705

190 833

-1 267 337

-1267 337

923 496
628 346

1 551 842
s
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagen samt uttalanden och
allménna réd frén Bokféringsnamnden. Nar allmanna rad fran Bokféringsnamnden saknas har vagledning
hémtats frdn Redovisningsradets rekommendationer och i tillampliga fall fran uttalanden av FAR. N&r s& &r
fallet anges detta i sarskild ordning nedan. Principerna &r oférandrade jamfort med féregaende ar dock har
jémforelsearet omarbetats vid byte av ekonomisk forvaltare.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar
Tillgéngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Byggnad 0%
Fastighetsforbattringar 1 %
Inventarier 20 %
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift fér bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet fér bostadsdelen.

Det lagsta av dessa varden utgér foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 210 kr per
lagenhet.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital.

Avséttning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget
kapital.

lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker p4 samma stt.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhalias.

Personal
Foreningen har inte haft nagra anstalida. Styrelsearvoden betalas ut enligt beslut av féregaende arsstamma _

7
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not 3

Arsavgifter och hyresintikter

Hyresintakter bostader
Arsavgifter bostader
Ovriga intakter

Ovriga rérelseintikter

Ovr ersattn och intakter
Udelning Brandkontoret

Driftskostnader

Fastighetsskétsel inkl snéréjning
Stadning

Reparationer och underhall
Fastighetsel

Fjarrvérme

Vatten och aviopp
Sophémtning

Sjalvrisk

Kabel-TV

Bredband

Ovriga driftskonader

2013

180 883
1118 106
2

1298 991

2013

30814

30814

2013

45 912
54 564
741 864
34 264
448 963
43 157
33 362
44 500
13912
64 800
156748

1541 046

2012

176 100
1 055 456
0

1231 556

2012

3061

29 820

32 881

2012

51573
52 301
161 262
35603
444 923
51121
39105
0

13 839
86 940
18 011

954 678
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 4

Not 5

Fastighetsadministration

Ekonomisk férvaltning

Revisionsarvode

Konsuitarvoden

IT-tjanster

Bankkostnader

Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Skattefri bilersattning

Serviceavgifter till brf organisationer
Ovriga fastighetsadministrativa kostnader

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde fastighetsforbattringar
Redovisat varde mark

Taxeringsviérde
Taxeringsvérdet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

14418

5008
22 694

116 091

2013-12-31

16 635 210
865 576

17 500 786

-1223 904
-112 446

-1 336 350
16 164 436

3 469 662
10 773 874

1920 900

16 164 436

49 200 000
22 200 000

2012

29032
17 220
375

0
1548
54 600
17 155
1497
30 429

18 685

170 541

2012-12-31

16 367 873

1267 337

16 635 210
-1112 029
-111 875

-1223 904
15411 306

3 469 662
10 020 744

1920 900

15411 306

44 400 000

18 400 000,
7
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 6 Inventarier 2013-12-31 2012-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 197 481 197 481
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 197 481 197 481
Ingéende avskrivningar -171 013 -152 181
Arets avskrivningar -14 381 -30 707
Utgéende ackumulerade avskrivningar -185 394 -171 013
Utgéende redovisat varde 12 087 26 468

Not7 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intikter 2013-12-31 2012-12-31
Forutbet férsakringspremier 37 214 36 844
Ekonomisk férvaltning 13 841 0
Bredband 16 200 16 200
Teknisk forvaltning 8 375 0
Ovriga férutbetalda kostnader 270 0

75 900 53 044

Not8 Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yttre Ansaml. Arets

insatser avgifter fond forlust resultat

Belopp vid arets ingang 4473576 13510793 140 000 -3 311149 -114993
Disp. av fg. ars resultat

beslut av féreningsstamma. 35000 -149 993 114 993

Arets férlust -611 933

Belopp vid arets utgang 4473576 13510793 175000 -3461142 -611933

Not9 Langfristiga skulder 2013-12-31 2012-12-31

Amortering efter 5 ar 2000 000 2 000 000
2 000 000 2 000 000

Kreditgivare Villkors-  Rénta% Amortering Skuld per
dndring 2014 2013-12-31

Nordea Hypotek 2,81 1 000 000
Nordea Hypotek 2014-11-19 2,85 1 000 000
Summa langfristiga skulder 0 2 000 000

18116 Brf Smaldnningen Orgonr 7184164860



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

io
Not 41+ Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2013-12-31 2012-12-31
: 4636

Férutbetalda hyror & avgifter 69 804 -9
Upplupna réntor 3637 0
Upplupna styrelse- och rev.arvoden inkl soc avg 25064 91 363
Upplupen kostnad fjarrvarme o el 67 166 77 860
Ovriga upplupna kostnader 6123 42 266

171794 2+t 489~

22¢ | 6/;
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberaittelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Smaldnningen, org.nr 716416-4860

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Smélanningen for &r 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en
&rsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen bedémer &r nbdvandig for att uppratta en
&rsredovisning som inte inneh&ller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om A&rsredovisningen p&
grundval av min revision. Jag har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utf6r revisionen for att uppna rimlig
sékerhet att arsredovisningen inte inneh&ller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka &tgarder som ska
utféras, bland annat genom att beddéma riskerna for
vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller p& fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréattar
arsredovisningen fér att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsétgérder som &r &ndamélsenliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocks&8 en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande
presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och andaméisenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stallining per 2013-12-31 och av dess finansiella
resultat ~ for  &ret  enligg  &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Jag tilistyrker darfér att foreningsstimman faststéller
resultatrékningen och balansrékningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfattningar

Ut6ver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens Overskott eller underskott samt styrelsens
férvaltning for &r 2013.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget il
dispositioner betraffande féreningens dverskott eller
underskott, och det &r styrelsen som har ansvaret for
forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om
forslaget till dispositioner betraffande féreningens dverskott
eller underskott och om fdrvaltningen p& grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag i
dispositioner betraffande féreningens 6verskott eller
underskott har jag granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsréattslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utbver min revision av 4&rsredovisningen granskat
vésentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen
for att kunna beddéma om né&gon styrelseledamot ar
erséattningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat
om négon styrelseledamot p& annat satt har handlat i strid
med  bostadsréttslagen,  &rsredovisningslagen  eller
féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tilirackliga och &ndamélsenliga som grund f5r mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tilistyrker att  foreningsstdmman  behandiar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviliar  styrelsens  ledaméter  ansvarsfrihet  for
rakenskapséret.

Stockholm den 13 maj 2014

oy

Per Engzell
Auktoriserad revisor



