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Forvaltningsberittelse

Allmint om verksamheten

Foreningen
Foreningens dndamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplita bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen:

Bostadsrittsforeningen registrerades hos Bolagsverket 2006-12-01 och har sitt séte i Goteborgs
kommun, Vistra Gotalands ldn. Féreningens ekonomiska plan ir faststilld 2009-09-11.
Foreningens nu géllande stadgar dr registrerade hos Bolagsverket 2007-11-15.

Foreningen &r ett sa kallat privatbostadsforetag (ikta bostadsrittsforening). Det innebdr att
foreningens intékter i huvudsak kommer i form av 4rsavgifter fran féreningens medlemmar.

Styrelsen

Foreningens angeldgenheter handhas av styrelsen som bestér av minst tre och hogst fem ledaméter
samt minst en och hogst fyra suppleanter. Féreningens firma tecknas av styrelsens ledamoter.
Styrelseledamoéter och suppleanter viiljs pa ordinarie 4rsstimma, denna holls 2017-05-30. Pa denna
arstdimma gjordes nedan val:

Lars Wernlund Ledamot
Goran Kostadinov Kassor
Thomas Lundquist Ledamot
Ake Soderberg Ledamot
Zoran Maletic Suppleant
Ullrika Sellman Suppleant
Jonas Fahlgren Suppleant

Under dret har styrelsen haft11 styrelseméten.

Revisorer
KPMG, huvudansvarig autoriserad revisor Anna Christiansson. Revisorssuppleant av KPMG vald
representant

Valberedning
Jelena Maletic
Gueorgui Roussev

Forvaltning

Brf Stengodset har uppdragit &t Primér Fastighetsforvaltning AB att bitrida styrelsen med
ckonomisk forvaltning. Primir Fastighetsforvaltning AB har framtagit bokslut och arsredovisning.
Styrelsen vill notera att justering av 2017 ars stimmoprotokoll skett efter i stadgarna foreskriven
tidsram. g
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Fastigheten

Féreningen éger fastigheten Tingstadsvassen 34:1. I denna byggnad finns 133 ligenheter med en
sammanlagd ligenhetsyta av 8.902 m2 samt forrddsyta med sammanlagd yta av 195,7m2.
Fastigheten ar forsikrad i Lansforsékringar med fullvirdesgaranti.

Féreningen har del i Brimaregirden GA 18 samt Tingstadsvassen GA10 & GA11. Foreningen
disponerar 21 garageplatser och 55 p-platser.

Lagenheterna har foljande fordelning:

42 st 1 rumochkok yta ca34-51 m2
44 st 2rumochkok yta ca 60-68 m2
30st 3 rumochkék yta ca81-98 m2
17st 4rumochkék yta cal04-107 m?2

Viisentliga hiindelser under rikenskapséret

Styrelsen har under dret verkat for att fortsitta med de initiativ tidigare styrelser pabérjat inom dels
ordning och reda pa foreningens interna rutiner och dels inom omridet sdkerhet. Inom ramen for
detta har fokus legat pa vidareutveckling av rutiner for det systematiska brandskyddsarbetet.

Under dret har insatser dven gjort for att uppritthalla gott skick pa fastigheterna sdsom inflyttning
av brevlador pa nr 13 och 185, vilket kriivts for att kunna méta krav pd mojliggorande av
postmottagning, samt ansdkan om bygglov for inglasning av balkonger.

Styrelsen har dven fortsatt arbete for att inkludera GA11 (brygga och glasvigg) i Porslinsfabrikens
samfallighetsforening vilket uppnatts under éret.

Styrelsen har fortsatt verkat for att hilla ekonomin i gott skick och har bland annat omforhandlat
vissa av foreningens lan. Styrelsen beddémer att foreningen 4r fortsatt vilméaende och att ekonomin
ar god.

Under aret har styrelsen tvingats ligga omfattande tid och resurser pa ett enskilt medlemsirende i
relation till Milj6 och hilsa samt Hyresnimnden vilket begrénsat resurserna for ytterligare
satsningar.

Medlemsinformation
Antal medlemmar vid érets borjan 207
Antal medlemmar vid &rets slut 208

Under verksamhetséret har 14 (22) lagenhetsoverlatelser gt rum.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enli gt stadgarna. Overlatelseavgiften betalas av séljaren
och pantsittningsavgift av pantsittaren.

e
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Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning tkr 6 672 6 661 6 661 6 643 6619
Resultat efter finansiella poster tkr -963 -1 449 -699  -1318 1 096
Balansomslutning tkr 311413 313997 316630 318076 321697
Soliditet % Dbl 77,4 712 77,0 76,6
Forindringar i eget kapital
Inbetalda  Fond for Balanserat Arets
insatser  underhall resultat resultat Totalt
Vid arets borjan 241902000 3286936 -817419 -1448824 242922 693
Avsittning fond enl stadgar - 559212 -559212 - -
lanspraktagande fond - - - - -
Extra avsittning fond - - - - -
Balanseras 1 ny rdkning - - -1448 824 1448824 -
Avrets resultat - - - -962 605 -962 605
Vid arets slut 241902000 3846148 -2825455 -962605 241 960 088
Forslag till behandling av forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten:
Balanserat resultat -2 266 243
Arets resultat -962 605
Avsattning till underhallsfond enligt stadgarna -559 212
Aterstér till foreningsstimmans forfogande -3 788 060
Behandlas sa att:
Balanseras i ny rikning -3 788 060
-3 788 060
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Resultatrikning Not
Rérelseintikter
Nettoomsattning 2

Ovriga intikter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader 3
Personalkostnader 4
Avskrivning och nedskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar

Ovriga rorelsekostnader 5

Summa rorelsekostnader

Rirelseresultat
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets forlust

Tillagg till resultatrikningen
Arets resultat enligt resultatrakningen (se ovan)
Avsittning till fond for framtida underhall

Arets resultat efter poster till/fran fond for
framtida underhall

2017

6672019
2203

6674 222

-3213 733
-185170

-2 564 529
-196 201

-6 159 633

514 589

-1477 194

-1477 194
-962 605

-962 605

-962 605
-359 212

-1 521 817
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2016

6 661 184
3392

6 664 576

-3 455 350
-178 587

-2 564 529
-213 346

-6 411 812
252 764

630
-1 702 218

-1 701 588
-1 448 824

-1 448 824

-1 448 824
-559 212

-2 008 036
A
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgAngar

Summa tillgingar
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Not 2017-12-31 2016-12-31
6 306 336 712 308 901 241
306 336 712 308 901 241

5196 -

7016 7707

216975 203 061

229 187 210 768

4 846 758 4 885 063

4 846 758 4 885 063

5075 945 5095 831

311 412 657 313 997 072

P
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Balansrikning Not 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundavgifter 241 902 000 241 902 000
Fond for yttre underhall 3846 148 3286 936
Summa bundet eget kapital 245 748 148 245 188 936
Fritt eget kapital

Balanserad resultat -2 825 455 -817 419
Arets forlust -962 605 -1 448 824
Summa fritt eget kapital -3 788 060 -2 266 243
Summa eget kapital 241 960 088 242 922 693
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 66 300 000 67 900 000
Summa langfristiga skulder 66 300 000 67 900 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 1 600 000 1 600 000
Leverantorsskulder 329 040 338 934
Skatteskulder 195 783 160 985
Ovriga kortfristiga skulder - 2215
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 1027 746 1 072 245
Summa kortfristiga skulder 3152 569 3174379
Summa eget kapital och skulder 311 412 657 313 997 072

A
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
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Arsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad

2016:10 (K2)

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriiknad

nyttjandeperiod. Foreningen har i samband med 6vergéngen till K2-regelverket dvergatt frin

grogressiv till linjir avskrivning,

Ansvkrivningar
Byggnader Linjér plan
Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter, bostider
Hyresintédkter, forrad
Hyresintédkter; garage och P-platser
Ovrigt

Summa

Not 3 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel (enligt avtal)
Fastighetsskotsel (utéver avtal)
Ovriga driftskostnader
Bevakning

Reparationer och underhall
Uppvarmning

El

Vatten

Sophdmtning

Kabel-TV

Fastighetsforsidkring
Kommunal avgift & fastighetsskatt

Summa

100 ar

Slutavskriven 2102

201

~

5850 041
223 355
596 550

-128

6 672 018

4]

2017
371 988
126 222
246 905

69 936
216 990
578 206
473 656
211 813
133 772
597 457

87 366
99 421

3213732

2016

5 850 041
218129
593 136
-122

6661 184

2016
357975
173 885
210135

60 156
432 154
666 395
457 776
249 165
126 429
551 627

73 291

96 362

3455 350

{

T
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Not 4 Personalkostnader
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Foreningen har ingen anstilld personal. Kostnaderna avser arvoden till styrelsen i enlighet med

beslut pa arsstimma.

Not 5 Ovriga rorelsekostnader

Ekonomisk forvaltning och revision
Konsult

Foreningskostnader

Administration och kommunikation
Bankkostnader

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arests virdeminskning byggnader

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan
I ackumulerade anskaffhingsvirden ingar mark med
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Byggnadens taxeringsvirde dr uppdelat enligt foljande:

Bostider
Lokaler

2017 2016

145 345 153 859
15960 7500

12 858 14 477
8978 10 649

8932 10 136

4128 16 726

196 201 213 347
2017-12-31 2016-12-31
317 458 000 317 458 000
317 458 000 317 458 000
-8 556 759 -5992 230
-2 564 529 -2 564 529
-11 121 288 -8 556 759
306 336 712 308 901 241
70 400 000 70 400 000
133 204 000 133 204 000
53 200 000 53 200 000
185 200 000 185 200 000
1 204 000 1 204 000

A
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Not 7 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Riénta Bundet till Ingdende skuld Arets amortering  Utgéende skuld
Nordea 2,30% 2024-04-17 30 500 000 30 500 000
SEB 1,75% 2021-09-28 11 500 000 - 11 500 000
SEB 2,97% 2019-04-28 14 100 000 -1 400 000 12 700 000
SEB 0,47% 2018-04-28 13 400 000 -200 000 13 200 000
Amortering nista ar -1 600 000 -1 600 000
67 900 000 -1 600 000 66 300 000

Styrelsen beslutar om amortering infor nastkommande ar vid budgetarbetet infor varje nytt &r.
Det finns inga faststéllda planenliga amorteringar utan foreningen amorterar efter forméga och

styrelsens beslut.
Stiillda sikerheter

For egna avsittningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa stallda sdkerheter

Goéteborg 2018- O% - o
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Vir revisionsberittelse har lamnats 2018- 7%- 0

KPMG AB

s (LA

Anna Christiansson
Auktoriserad revisor

2017-12-31 2016-12-31
76 000 000 76 000 000
76 000 000 76 000 000
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Revisionsperattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Stengodset, org. nr 769615-6178

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Stengodset for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningsiagen. Férvalt-

ningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tilistyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av foéreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om farhallanden som kan paverka fér-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningséatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och @ndamalsenliga fér att utgdra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre &an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.
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— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osdkerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden géra att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méaste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsforeningen Stengodset for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller farlust,

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandiar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller férlust. Vid farslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad s4 att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

—— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagen férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte 4r férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Goteborg 2018-2 47 - >

KPMG AB
s -—/'&
N Y C

Anna Christiansson
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Bostadsrattsféreningen Stengodset, org. nr 769615-6178, 2017

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle
ha sérskild betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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