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Styrelsen fér Brf Gammelsmedjan i Enskede far hidrmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2018.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

VYerksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen forvirvade 2012-12-05 fastigheterna Stockholm Gammelsmedjan 1 (Kyrkogérdsvigen
51-57) och 2 (Kyrkogérdsviigen 59-67) i Stockholms kommun. Den totala anskaffningskostnaden
uppgick till kr 40 439 825. Detta belopp inkluderar samtliga anskaffningskostnader sdsom
lagfartskostnader och provisioner etc.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening).

Foreningens dndamal:

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus uppléta bostadsligenheter och lokaler till nyttjande mot erséttning och utan tidsbegréinsning.
Bostadsritt #r den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsriitt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen bestar av:
Ordinarie ledamoter:

Jan Roger Ekstam

Joakim Magnus Sturesson

Bo Christer Stolpe

Lars Tengbjork

Tommy Oskar Sveéd Emanuelsson
Carl Jonas Peter Mardell

Suppleanter:

Maria Elisabet Persson

Sammantraden:
Ordinarie arsstimma holls den 2018-05-24.
Styrelsen har héllit 11 protokollférda styrelsemoten under éret.

Forvaltning: :
Den ekonomiska forvaltningen skots av BoVera Konsult AB, org.nr. 556648-7871.
Den tekniska forvaltningen skots av Teknikforvaltning i Stockholm AB, org.nr. 556179-2028.
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Revisor:
Till foreningens revisor har utsetts auktoriserad revisor Niklas Jonsson.

Overlételser:
Under rikenskapsaret har bostadsritten till 4 1igenheter overlatits.

Fastigheten:
Foreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Stockholm Gammelsmedjan 1 och 2 i

Stockholms kommun. Markareal for tomten uppgér till 3 226 kvadratmeter . Fastigheten bestér av 42 st
bostadsldgenheter, varav 6 hyresligenheter och en lokal. Den totala ldgenhetsytan uppgér till 1 770
kvadratmeter och lokalytan uppgar till 18 kvadratmeter, totalt 1 788 kvadratmeter. Byggnaden uppfordes
1921.

Forsiakring:
Fastigheten &dr sedan 2018-12-01 fullvirdesforsikrad hos Linsforsiakringar Stockholm.

Fastighetslan och taxeringsvirde:
Per 2018-12-31 hade foreningen 1dneskulder pd sammanlagt 11 380 000 kronor.

Fastighetens sammanlagda taxeringsvirde uppgér till 24 969 000 kronor fordelat enligt foljande:

Byggnader Mark Summa
Bostider 14 400 000 10 526 000 24 926 000
Lokaler 43 000 0 43 000
Summa 14 443v000 10 526 000 24 969 000

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret

P4 2017 ars stimma bestdmdes att vi skulle byta stddfirma och leverantdr av mattor. Detta genomfordes
under borjan av 2018 och foreningen bytte da stadfirma frén Pousette till Opiant stdd AB. Opiant stdd
AB formedlar dven bytet av entrémattor vilket sinker kostnaden betydligt.

Infér sommaren koptes det in blommor och krukor till portar och tradgard. S& ock belysning, som
sommar och vintertid har kopts in for att pynta och lysa upp trddgérden. Dorren till sophuset har mélats
om.

Under hosten har putsskador pa husets utsida vid port 51 har atgédrdats. Hiangrénnor har rensats pd 16v
och mossa.

Energideklaration har utforts och satts upp i trapphusen.

Ett 1an p4 3 880 000 har bundits pa fem &r till en rinta p& 1,49%. Tidigare rinta var 1,55%.
Ytterligare tva lan, 1 500 000 miljoner respektive 2 000 000 &r forldngda till en ofdrédndrad rénta pd

1,05%.
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Entreprendrer / avtal 2017

El: Ellevio

Fjarrviarme: Ellevio

Vattenforbrukning: Stockholm vatten
Sophantering: Stockholm vatten och avfall
Grovsopor: Stockholm Recycling AB

Teknisk forvaltning / fastighetsskotsel: Teknikforvaltning i Stockholm
Ekonomisk forvaltning: BoVera konsult AB
Entrémattor: Opiant Stid

Snordjning: Johanneshovs fastighetsservice AB
Takskottning: Stockholms takentreprenad
Stiidning av trapphus och tvittstugor: Opiant Stid
Tradgardsskotsel: Veterankraft

Nyligen gjorda renoveringar:

Byte av avloppsstammar 2009 (Familjebostider)

Puts av fasader 2011 (Familjebostéder)

Installation av Telia 6ppen fiber med upp till 1000 Mbite/s surfhastighet 2014

Installation av bergvarme 2015

Medlemsinformation

Féreningen har per 2018-12-31 totalt 48. 2017-12-31 var medlemsantalet 49.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017
Nettoomséttning 1324 1321
Resultat efter finansiella poster -453 -412
Soliditet (%) 71,1 71,4
Balansomslutning 41 869 42 327
Lan per lvm boyta 6 365 6 542
Genomsnittlig skuldréinta 1 2
Arsavgift per kvm 668 668

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

2016
1317
-420
713
42 935
6475
2

668

2015
1294
-780
71,2
43 558
6 497

668
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Forandring av eget kapital (Tkr)

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingédng 30978
Disposition av
foregdende
ars resultat:
Avrets resultat
Belopp vid érets utgang 30978

Upplatelse-
avgift
2110

2110

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att
till reservfond avsittes
i ny rakning overfores

Fond for
yttre

underhall

117

25

142

Balanserat

resultat

-2 590

-437

-3 027

-3026 708
-452 694
-3 479 402

24 969
-3504 371
-3 479 402

Arets
resultat

-412

412
-453
-453
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Totalt

30 203

-453
29 750

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgdr av efterfoljande resultat- och balansrikning med

noter.




Brf Gammelsmedjan i Enskede
Org.nr 769623-2904

Resultatriakning Not

Rorelseintikter, lagerforandringar m. m.
Nettoomsittning 2
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader
Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader 4
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Roérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01
-2018-12-31

1323 540
16 230
1339770

-1002114
-118 286
-55 196

-461 266
-1 636 862
-297 092

1151
-156 753
-155 602
-452 694

-452 694

-452 694
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2017-01-01
-2017-12-31

1321 464
16 897
1 338 361

-911 315
-101 426
-36 798

-461 266
-1 510 805
-172 444

24
-239 324
-239 300
-411 744

-411 744

-411 744
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

40 711 546
92 700
40 804 246

40 804 246

2261
110 995
42 081
155 337

909 355
909 355
1 064 692

41 868 938
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2017-12-31

41166 376
99 136
41 265 512

41 265 512

71277
71277

989 814
989 814
1061 091

42 326 603
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott frén kunder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31

30977 900
2109 500
142 156

33 229 556

-3 026 708

-452 694
-3479 402
29 750 154

11 380 000
11 380 000

393 573

91958
112 244
141 009
738 784

41 868 938
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2017-12-31

30 977 900
2109 500
117 187

33 204 587

-2 589 995

-411 744
-3 001 739
30 202 848

11 420 000
11 420 000

414 589
84 691
55896

148 579

703 755

42 326 603
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsndgmndens allmédnna
rad (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 100 &r
Bergvirme 50 &r
Inventarier, verktyg och installationer 20 &r

Not 2 Nettoomsittningens fordelning

2018 2017
Nettoomsittningen per rorelsegren
Arsavgifter bostider 1023276 -1023 276
Hyresintikter, bostdder -300 264 -298 188
-1 323 540 -1 321 464
Not 3 Driftskostnader
2018 2017
Fastighetsskotsel 133 885 82 050
Tradgérdsskotsel 42 994 0
Snordjning/sandning 41750 35 000
Stddning 76 631 82935
Reparationer och underhall 108 890 164 602
Fastighetsel 274 343 237 477
Fjarrvdrme 4578 4920
Vatten- och avlopp 57524 49 521
Avfallshantering 37903 28 305
Fastighetsforsikring 26 618 31719
Tomtrittsavgilder 110 500 110 500
Stiddagar 301 0
Hyressittningsavgift 834 0
Kabel-tv oxh bredband 28 779 28 626
Fastighetsskatt 56 584 55 660

1002114 911 315

M~
\
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial
Revisionsarvode
Foreningsstimma/medlemsmdoten
Ek forvaltning

Avgifter Bolagsverket
Serviceavg till branschorgan
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2018

19 232
28 000
500

59 458
900
5250
2726
2220
118 286

2018-12-31

43 142908
43142 908

-1 976 532
-454 830
-2 431 362

40 711 546

2018-12-31

128 713
128 713

-29 577
-6 436
-36 013

92700
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2017
9691
18 500
1234
62 166
0

5250

2 851
1734
101 426

2017-12-31

43 142908
43 142 908

-1 521702
-454 830
-1976 532

41 166 376

2017-12-31

128 713
128 713

-23 141
-6 436
-29 577

99 136
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Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsédkring
Tomtrittsavgild
Ekonomisk forvaltning
Kabel TV

Stokab
Bostadsritterna
Takentreprenad

Not 8 Langfristiga skulder

Fastighetslan, 1dngfristig del

Foreningens 14n 4r placerade hos Stadshypotek enligt foljande:

Lén 64623 4,000 000kr
Lé&n 608612 1.500 000kr
Lan 144781 3.880 000kr
Lé&n 608617 2. 000 000kr
Summa 11 380 000kr

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

El

Fjdrrvarme

Réntekostnader

Bankkostnader

Revisionsarvode

Forskottsbetalda hyror och avgifter
Fastighetsskotsel

Avfallshantering

2018-12-31

27 625

2928
4303
5350
1875
42 081

2018-12-31

11 380 000
11 380 000

2018-12-31

10 463
427
57355

0
13750
96 539
8 856
5219
141 009
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2017-12-31

26 618
27 625
4 581
2900
4303
5250
0
71277

2017-12-31

11 420 000
11 420 000

2017-12-31

35818
448

8 283
245
13750
90 035
0

0

148 579

\‘)\
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Not 10 Stallda sikerheter

2018-12-31 2017-12-31
T:ashﬂ\y&inteckning 13 000 000 13 000 000
13 000 000 13 000 000

Stockholm Z O - 0< -1y

Y Sl

Jan Roger Ekstam

Lars Tengbjork

il

Tom y Oskar’ Sveed Emanuelsson CQ‘I Jonas Peter Mardell
Seved.

Min revisionsberittelse har ldmnats 7¢i¢; - O —| Y

Njps D
Niklas Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Gammelsmedjan i Enskede, org.nr 769623-2904

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Gammelsmedjan i Enskede fér ar
2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberittelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrdkningen for féreningen.

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 &ar 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 inhdmtat &r tillrackliga och &ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppriéttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvéandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhéllanden som kan péverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehéaller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppst p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

1avs
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Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk

instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och &ndaméalsenliga for att utgoéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir hégre #n for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller 4sidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min revision for
att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten p& upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e  utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna p ett
sdtt som ger en rattvisande 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 betydande
brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Gammelsmedjan i Enskede for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter 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 ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&dmtat &r tillrickliga och indama&lsenliga som grund fér mina uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med héansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i nagot vasentligt

avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

e  pdndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet ar 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
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana atgéarder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertrédelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhéllanden
som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Stockholm den  (“/ maj 2019

e 1 ‘\V
v\ 1\ )
Niklas Jonsson

Auktoriserad revisor
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