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Forvaltningsberattelse

Allméant om verksamheten

Foreningen

Foreningen har till andamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och/eller lokaler till nyttjande utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall
anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens séte dr 1 Goteborg

Grundfakta om foreningen

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 11 december 2014 for att forvirva mark och uppfora
lagenheter for upplatelse med bostadsritt i Goteborgs kommun. Foreningen forviarvade fastigheten
Krokslitt 33:6 1 Goteborgs kommun i december 2016.

Bostadsrittsforeningen Sodra Fredriksdal bestér av 256 stycke bostadsrittsldgenheter i tre
flerfamiljshus om 6-7 vaningar med underjordiskt garage med 88 garageplatser pd nuvarande
fastighet Krokslitt 33:6. Ekonomisk plan &r uppréttad och registrerades hos Bolagsverket
2017-09-21. Foreningen #r ett s& kallat privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Det innebir
att foreningens intdkter i huvudsak kommer i form av drsavgifter fran foreningens medlemmar.

Uppdragsavtalet tecknades med Skanska Sverige AB den 6:e december 2016. Skanska svarar for
kostnader och intékter fram till avrikningsdagen 1 mars 2019. For kvarvarande Byggnadskreditiv
efter avrakningsdagen svarar Skanska for alla kostnader i samband med byggnadskreditivet samt stir
kvar i borgen for denna kredit.

Kostnader och intikter for foreningen under rdkenskapsaret skall sdledes avriknas gentemot Skanska
Sverige AB varfor foreningens resultat for rakenskapséret blir 0 kr.Markarbeten p&bdrjades i januari
2016 och hela fastigheten var firdig i december 2018.

Stammor
Ordinarie arsstimma holls 2018-06-12

Styrelsen

Foreningens angeldgenheter handhas av styrelsen. Styrelsen har under perioden héllit 5
sammantraden varvid protokoll upprittats. Féreningens firma har teckants, forutom av styrelsen, av
ledamoterna tvd i forening. P4 foreningens ordinarie rsstdmma valdes nedan styrelse:

Leif Askenbick Ordforande/Ordinarie ledamot

Hékan Lindberg Ordinarie ledamot

Therese Sedin Soderberg Ordinarie ledamot

Per Hellman Suppleant

Revisorer

KPMG AB Auktoriserad revisor Ordinarie extern
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Forvaltning )
Frén 2018-01-01 bitrader PRIMAR Fastighetsforvaltning AB styrelsen med sévil fastighetsskotsel
som ekonomisk forvaltning varfor bokslut och arsredovisning framtagits av detta foretag.

Fastigheten

Fastigheten Krokslitt 33:6 i Goteborgs kommun forvirvades 27 december 2016 till en summa av 296
914 678 kr. Fastigheten kommer att delta i blivande gemensamhetsanldggning Goteborg Krokslatt
GA 18 som kommer att gestd av garageport, garageinfart, koryta, brandport samt ovriga tillbehor till
garaget. Fastighetens urholkas av ett 3D-utrymme vilket avser grannfastighetens garage.

Fastigheterna ér fullvirdesforsakrade i Trygg Hansa. I forsdkringen ingr ansvarsforsdkring for
styrelsen.

I féreningens fastigheter finns 256 ligenheter med en sammanlagd ldgenhetsyta av 11 524 m2 samt 1
449m?2 loft, fastighetens tomtareal uppgér till 4 946 m2. I féreningens fastighet finns ocksa 88
parkeringsplatser i garage.

Ligenheterna har foljande fordelning:
1 rok 2 rok 3 rok
Antal: 117 129 10

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Fastigheten har under aret varit under byggnation och fardigstilldes i december.

Ekonomi

Slutlig anskaffningskostnad berdknas bli 892 914 678 kr. Lan tecknade hos SEB om 194 634 678 kr
med utbetalningsdag 2019-03-01. Foreningen fick tillstdnd att upplata bostadsritt till
bostadsldgenheter i foreningens hus 2017-10-02. Upplételser har gjorts pa totalt 534 122 375 kr per
2018-12-31 varav 505 369 500 kr under 2018.

For vissa lagenheter erldggs upplatelseavgift. Dessa bostadsrittsinnehavare kommer att betala en
mindre del av féreningens kapitalkostnader. Forhallandet kommer att hanteras genom att det finns en
arsavgift 1 och en arsavgift 2. P4 arsavgift 1 fordelas samtliga driftskostnader samt del av
kapitalkostnaderna. Medlemmar som betalat upplatelseavgift betalar ingen eller en lidgre

arsavgift 2.

Medlemsinformation
Antal medlemmar vid arets borjan 138
Antal medlemmar vid arets slut 317

Under verksamhetséret har 56 (0) ligenhetsoverlételser samt 116 (104) nyupplatelser dgt rum.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlédtelseavgiften betalas av kdparen
och pantsittningsavgift av pantsittaren.
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet

Likviditet

2017 och tidigare har inte jamforbara siffror varfor de uteldmnats i denna sammanstéllning.

Forandringar i eget kapital

Inbetalda
) insatser
Vid érets borjan -
Avsittning fond enl stadgar -
Nyupplatna ligenheter 486 892 375
Balanseras i ny rikning -
Arets resultat -
Vid arets slut 486 892 375

Resultatdisposition

Upplételse Fond for

avgifter underhall
47 230 000 -
47 230 000 0

Balanserat
resultat

tkr
tkr
%
%

Arets resultat

D4 Arets resultat ir 0 kr #r det inte aktuellt for foreningsstimman att besluta om ndgon

resultatdisposition.
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2018
4116

A
2178

Totalt

534122375

534122 375

Vad betriffar resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhorande noter.
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Resultatriakning Not
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2

Ovriga intikter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader 3
Ovriga rorelsekostnader 4

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2018
4115 656
5041416

9157072

-1 503 975

-611 872

-2 115 847

7 041 225

-7 041 225

-7 041 225
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2017
7261 929
7261 929
-532 000
-12 625

-544 625

6 717 304

-6 717 304

-6 717 304
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Balansrikning
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Mark

Pégdende nyanlidggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar (avrikning Skanska)
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstiligangar

Summa tillgangar

Not 2018-12-31

5 296 914 678
6 586 000 000

882 914 678

21 941
45 456 558
136 787

45 615 286

3651 886
3651 886

49267 172

932 181 850
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2017-12-31

296 914 678

384 000 000

680 914 678

14 136 495

14 136 495

0

14 136 495

695 051 173




Brf Sédra Fredriksdal 7(10)
769629-2478

Balansrikning Not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 486 892 375 -
Upplételseavgifter 47 230 000 -
Summa bundet eget kapital 534 122 375 0
Summa eget kapital 534 122 375 0
Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv 7 395 794 898 665 766 298
Summa langfristiga skulder 395 794 898 665 766 298
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 54 992 -
Skatteskulder 1332 000 532 000
Ovriga kortfristiga skulder 8 32765 28 752 875
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 844 820 -
Summa kortfristiga skulder 2264 577 29 284 875
Summa eget kapital och skulder 932 181 850 695 051 173




Brf Sodra Fredriksdal
769629-2478

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
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Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens

allminna rad BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter, bostider
Hyresintidkter; garage och P-platser

Tillagg el & uppvdrmning av varmvatten

Tillagg andrahandsuthyrning
Ovriga tilldgg och erséttningar

Summa
Not 3 Fastighetskostnader
Skotsel fastighet

Fastighetsskotsel och stidning
Stidning
Snordjning

Taxebundna driftskostnader -
Fastighetsforsikring

Sophédmtning

Kabel-TV

Kommunal avgift & fastighetsskatt

Summa

2018
3341 301
244 332
499 733
30353
-62

4 115 657

2018

172 550
136 244
43 353

352 147
66 193
22 447

263 188

800 000

1151 828

1503 975
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532 000

532 000

532 000
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Not 4 Ovriga rorelsekostnader

Ekonomisk forvaltning och revision
Administration och kommunikation
Konsult

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

Not 5 Mark

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgéende restvirde enligt plan
I ackumulerade anskaffningsvérden ingar mark med
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad bostéder
Taxeringsvirde mark bostidder

Byggnadens taxeringsvirde dr uppdelat enligt foljande:

Bostidder

Not 6 Pagaende nyanlaggningar

Vid rets borjan
Investeringar

Redovisat vérde vid arets slut

9(10)
2018 2017
169 028 12 625
21471 -
204 798 -
216 575 -
611872 12 625
2018-12-31 2017-12-31
296 914 678 296 914 678
296 914 678 296 914 678
296 914 678 296 914 678
296 914 678 296 914 678
131 000 000 -
69 000 000 70 000 000
200 000 000 70 000 000
018 2017
384 000 000 160 000 000
202 000 000 224 000 000
586 000 000 384 000 000
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Not 7 Byggnadskreditiv

Beviljad kredit
Utnyttjad kredit

Not 8 Ovriga kortfristga skulder

Inbetalda forskott medlemmar
Pantsittnings och dverlatelseavgifter

Utgdende ackumulerat anskaffningsviarden

GoteBorgll /9 -¢4/- 2F
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Legif Askenback
Styrelseordférande

%//i
Thefese Sedin Soderberg

Styrelseledamot

2018
700 000 000
395 794 898

Hékan Lindberg
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats 2017 _ A- o>

C 2

Sara Ryfo
Auktoriserad revisor

10(10)

2017
700 000 000
665 766 298

2017

28 752 875

287152 875



REVISIONSDErE

Till féreningsstdmman i Brf Sédra Fredriksdal, org. nr 769629-2478

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Sodra Fredriksdal for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr 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 andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

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

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som é&r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision foér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberéttelse Brf Sédra Fredriksdal, org. nr 769629-2478, 2018

— utvéarderar 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 anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osidkerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

— utvéarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland 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 maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande

Utéver Vvar revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Brf Sédra Fredriksdal for &r 2018.
Vi tillstyrker att féreningsstamman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sd att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta 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 nagon 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 darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Goteborg den /57~ (6?
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Auktoriserad revisor

KPMG AB

S

Sara Ryfors

Revisionsberattelse Brf Sodra Fredriksdal, org. nr 769629-2478, 2018

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéll-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och évertradelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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KPMG Besoksadress Norra Hamngatan 22
Box 11908 Telefon +46 31 614768
S-404 39 Goteborg

Internet www.kpmg.se

Styrelsen i Brf Sédra Fredriksdal

7 maj 2019

Gransknings-PM for rikenskapsaret 2018

Var rapportering till féreningsstdmman gors i revisionsberattelsen som undertecknats
av oss i dag den 7 maj 2019. Utbver den rapportering som gors i revisionsberattelsen
sammanfattar vi vara vasentligaste iakttagelser och synpunkter i denna Gransknings-
PM. Dessa synpunkter har inte paverkat utformning av var aviamnade
revisionsberattelse.

Stadgar

Vi har vid var granskning noterat att féreningens stadgar ar fran 2014. Da nya lagregler
har tillkommit kan detta innebara att stadgarna innehaller uppgifter som inte ar
férenliga med lagen. Vi rekommenderar styrelsen att arbeta fram nya stadgar och fa
dom antagna av féreningen.

Ovrigt

Om Ni 6nskar fortydliganden av vara synpunkter eller i 6vrigt dnskar diskutera vara
forslag star vi naturligtvis garna till tjanst.

Med vénliga halsningar

C(;Nﬂ/—\

Sara Ryfors
Auktoriserad revisor

KPMG AB (Corp. ID No. 556043-4465), P.O. Box 3018, SE-169 03
Solna, a Swedish limited liability company and a member firm of the
KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG
International Cooperative (*‘KPMG International”), a Swiss entity.
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