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Forvaltningsber:ittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadsrittsldgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegransning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 1999-09-29.

Akta forening
Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Foreningen dger och forvaltar fastigheten Lunden 25:27 pé adressen Torkelsgatan 3 i Goteborg. Foreningen har
66 bostadsrétter om totalt 4 282 kvm.

Forsikring
Fastigheten dr forsakrad hos Lansforsikringar Goteborg & Bohusléan.

Styrelsens sammansdttning

Ingrid Sigfridsson Lundgren Ordforande

Jonas Arvidsson Sekreterare

Maria Hoijer Kommunikation

Peter Algar Kassor

Lars Blomqvist Fastighetsansvarig

Eric Colliander Ansvarig garage-och forrdd
Mojgan Kriiger Vice ordférande
Valberedning

Kajsa Silfverstrand och Cecilia Eriksson

Firmateckning
Firman tecknas av tva styrelseledamoter i forening

Revisorer

Riavisor AB  Revisor

Internrevisorer
Birgitta Fredén, Sigbritt Jansson
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Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-22. Styrelsen har under verksamhetséret haft 11protokollférda
sammantraden.

Planerade underhall

2020 Eventuell uppgradering av flaktsystemet
2020 Installation av fiber
Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning  Nabo
Teknisk forvaltning AK Fastighetsskotsel AB

Viisentliga hiindelser under rikenskapséret

Ordforanden har ordet

Annu ett ar har gatt och vi har haft tva ordforanden under aret. Ida Eriksson tilltridde som ordférande vid det
konstituerande styrelsemdtet efter drsstimman. Pa styrelsemotet den 11 november 2019 konstituerade sig
styrelsen pé nytt eftersom Ida Eriksson kommer att flytta och Ingrid Sigfridsson Lundgren blev ordforande.
Peter Algar dvertog dé rollen som kassor.

Under éret har Brf Vévlagaren firat 20 dr och ménga av vara medlemmar bor fortfarande kvar sedan husen
byggdes. Sjalv har jag bott hér sedan januari 2008 och har under alla mina ar som medlem i Brf Vavlagaren
alltid ként den goda stdmningen som rader och att medlemmarna ofta uttrycker stolthet 6ver foreningen. Det
kénns som att bdde medlemmar och styrelser under drens lopp verkligen varnat for och forvaltat foreningen pé
bésta mojliga vis.

Storre hindelser under 2019. Brf Viévlagaren firade 20 ar som forening och det ville vi fira under aret med en
hyresrabatt p& 50% en ménad for samtliga ldgenhetsinnehavarare samt att den arliga rikfrossan pa garden
byttes ut till en tur till sjoss med St Eric vilket var véldigt uppskattat. Samtliga brandvarnare i ligenheterna har
bytts ut vilket skall ske var tionde ar. Vart avtal med Comhem har sagts upp efter beslut pa arsstimman och pa
extra stimma den 9 januari 2020 beslutades att som ny internet/TV leverantor vélja Ownit. Detta mojliggors
genom att vi dr i en god ekonomisk situation. Under 2019 var det ocksa ett flertal ligenheter som bytte dgare
och vi hélsar alla nya medlemmar hjértligt vilkomna till vér fina forening!

Jag vill passa pé att tacka for fortroendet jag har fatt att ta dver som ordférande efter Ida Eriksson som avgick i
fortid eftersom hon inte langre bor kvar i foreningen och jag hoppas pa fortsatt fértroende som ordférande och
framforallt eftersom jag vet att foreningen &r 1 trygga hinder genom en kunnig och kompetent styrelse.

Ingrid Sigfridsson Lundgren, styrelsens ordférande

Ekonomi

Styrelsen ser inte nigra behov till hojning av avgifter for foreningens medlemmar i nértid da foreningens
ekonomi 4r fortsatt god. Vi har under 2019 fortsatt att amortera extra for att under nuvarande lagrantemiljé
passa pa att minska foreningens lan s mycket som mdjligt. Vi avser att fortsétta med det dven under 2020.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 97 st. Tillkommande medlemmar under &ret var 18 och
avgadende medlemmar under aret var 16. Vid rakenskapsérets slut fanns det 99 medlemmar i féreningen. Det
har under éret skett 14 overlatelser.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 3070537 3196472 3196472 3167132
Resultat efter fin. poster 191 699 14 016 489 712 -68 094
Soliditet, % 55 55 53 53
Yttre fond 1547354 1587254 1308254 1308254
Taxeringsvérde 126 000 000 93 000 000 93 000 000 93 000 000
Bostadsyta, kvm 4282 4282 4282 4282
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 705 705 705 704
Lén per kvm bostadsyta, kr 7 164 7337 7 593 7775
Genomsnittlig skuldréinta, % 1,04 1,01 1,10 1,06
Belaningsgrad, % 44,63 45,15 46,18 46,72

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Beléningsgrad % definieras som: fastighetslén / bokfort varde for byggnad och mark

Forandringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2018-12-31 ars resultat  Ovriga poster 2019-12-31

Tnsatser 33 165 000 - - 33165000

| Upplatelseavgifter 13 663 000 - - 13663000
Fond, yttre underhall 1587254 - -39 900 1 547 354
Balanserat resultat -9 553 191 14 016 39900 -9499275
Arets resultat 14016 -14016 191699 191 699
Egetkapital 38876079 0 191699 39067778
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Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -9 499 275
Arets resultat 191 699
Totalt -9 307 576

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande

Reservering fond for yttre

underhll 378 000
Balanseras i ny rakning -9 685 576
-9 307 576

Arsredovisning 2019

Féreningens ekonomiska stillning i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrikning
Not 2019-01-01 - 2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomséttning 3070 537 3196472
Rorelseintikter 0 B 65 002
Summa rorelseintikter 3070537 3261474
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3.7 -1199 102 -1 606 570
Ovriga externa kostnader 8 -171 368 -123 855
Personalkostnader 9 -64 383 -63 325
 Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar -1 121 657 -1133616
Summa rorelsekostnader -2 556510 -2 927 366
Rorelseresultat 514 027 334108
Finansiella poster
Rinteintakter och liknande resultatposter 2 849 4159
Réint¢kostnader ockh‘liknande resultatpostgr 1’0‘ - ’ -325 177 ’ -324 251
Summa finansiella poster -322 328 -320 092
Resultat efter finansiella poster 191 699 14 016
Arets resultat 191 699 14 016
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Balansrikning

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

“ Byggnad och mark
Maskiner och inventarier

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav

Summa finansiella anliggningstillgingar
Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Arsredovisning 2019

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bang

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2019-12-31  2018-12-31
11 68732063 69573 827
12 -441 271 -161378
68290792 69412449

13 403500 143 500
403 500 143 500

68694292 69 555 949

15 702 12519

14 1225 848
15 55 635 51973
72 562 65 340

1677261 1327377

1677261 1327377

71749 823 1392717

70 444 115 70 948 666
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
7 Fond for yttre underhall 7

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Arsredovisning 2019

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
~ Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfiistiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2019-12-31  2018-12-31
46 828 000 46 828 000
1547354 1587254

48375354 48415254

9499275 9553191

191699 14016

9307576  -9539175

39067778 38876079

16 29857007 30 597 007
29 857 007 30 597 007

818680 818 680

145 889 97 494

179 124 175 032

2357 -1386

17 373 280 385 760
1519330 1475580

70 444 115 70 948 666
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Noter

Arsredovisning 2019

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Vivlagaren har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intiikter bokfors i den period de avser oavsett nér betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pd
bedomd ekonomisk livslangd av tillgéngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnad 1%
Maskiner och inventarier 5%

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning. Bestiende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anldggningstillgingar vérderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett ligre virde &n anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det ldgre vérdet.

Omsittningstillgdngar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstimma sker éverforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall och

redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift

Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestér av en avgift pd 1 377 SEK per ligenhet.

Fastighetslin

Lan med en bindningstid pa ett 4r eller mindre tas i rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2019 2018
Hyres-/avgiftsbortfall bostider -124 174 0
Hyresintikter forrdd 27 600 26 000
Hyresintakter, p-platser 147 539 150 000
Inkassoavgift -300 0
Arsavgifter, bostider 3020472 3020472
Aterbet. depo. som ej ir bokf. p& balansrakningen -600 0
Ores- och kronutjimning 0 2
Ovriga rérelseintikter 0 65 000
Summa 3070537 3261474
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Not 3, Fastighetsskotsel 2019 2018
Besiktningskbstnader " | 26953 8101
Brandskydd 43 032 0
Fastighetsskotsel 169 180 184 155
Hiss serviceavtal 11250 11 250
Mark/gérd/utemiljé Planteringar 36 250 0
Snoskottning och sandupptagning 0 4620
Tradgardsarbete 0 7 760
Ovriga kopta tjanster 9 434 0
Ovriga serviceavtal 8937 20 776
Summa 305035 236 661
Not 4, Reparationer 2019 2018
Reparationer 61 550 192 706
Summa 61550 192 706
Not 5, Planerade underhall 2019 2018
OVK 0 168 025
Automatiska dorréppnare 0 150 875
Summa 0 318 900
Not 6, Taxebundna kostnader 2019 2018
Fastighetsel 98 806 106 165
Grovsopor, tidningar 61034 39 591
Sophimtning 59510 58 957
Uppvirmning 312 699 376 639
Vatten 129013 111 309
Summa 661062 692 661
Not 7, Ovriga driftskostnader 2019 2018
Fastighetsforsakringar 30529 28488
Fastighetsskatt 90 882 88 242
Kabel-TV 50044 - 48912
Summa 171455 165 642

10
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Not 8, Ovriga externa kostnader 2019 2018
Arvode ekonomisk forvaltning 55172 31052
Avg juridiska atgarder 3875 3875
Bankkostnader 3770 2522
Datakommunikation 3360 5434
Extradebitering forvaltn. 11923 33565
Forbrukningsinventarier 3598 345
Forbrukningsmaterial 349 989
Forlust hyres-/avg-/kundfordr 0 1160
Hyra,parkering/garage 5739 3 826
Inkasso 305 63
Medlems- & foreningsavg 700 0
Postbefordran 198 306
Revisionsarvoden 8 450 12 125
Styr.mote/stimma/stiddag 31473 18 841
Telekommunikation 2756 1487
Ovr forvaltningskostnader 0 6 365
Ovriga externa kostnader 39700 1900
Summa 171 368 123 855
Not 9, Personalkostnader 2019 2018
Sociala avgifter 15108 13150
Styrelsearvoden 47 400 48 300
Ovriga personalkostnader - 1875 1875
Summa 64 383 63 325
Not 10, Rintekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 324 305 323217
Ovriga rintekostnader 872 1034
Summa 325177 324 251

11
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Not 11, Byggnad och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 87378 000 87 378 000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 87 378 000 87 378 000
Ingiende ackumulerad avskrivning -17 804 173 -16 962 409
Arets avskrivning -841 764 -841 764
Utgaende ackumulerad avskrivning -18 645 937 -17 804 173
Utgiende restvirde enligt plan 68 732 063 69 573 827
1 utgdende restvirde ingdr mark med 3201 540 3201 540
Taxeringsvirde B

Taxeringsvirde byggnad 65 000 000 56 000 000
Taxeringsvirde mark ~ 61000000 37 000 000
Swmma 126 000 000 93000000
Not 12, Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 1025276 879 401
Inkop 0 145 875
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 1025276 1025276
Ingidende ackumulerad avskrivning -1 186 654 -894 802
Avskrivningar -279 893 -291 852
Utgdende ackumulerad avskrivning -1 466 547 -1 186 654
Utgiende restvirde enligt plan -441 271 -161 378
Not 13, Langfristiga virdepappersinnehav 2019-12-31 2018-12-31
Aktier och andelar 400 000 140 000
Insats Branschorganisation - 3500 3500
Summa 403500 143 500
Not 14, Ovriga fordringar 2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 0 -369
Skattekonto 1225 1217
Summa 1225 848
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Not 15, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Forsikringspremier - 22317 19373
Férvaltning 14 221 13793
Kabel-TV 12 691 12 509
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 6406 6238
Summa 55635 51973
Not 16, Skulder till kreditinstitut Rineindringsdag - RIntesas oy oisas)
Handelsbanken ' ©2020-09-01 1,10% 7940960 7 940 960
Handelsbanken 2020-07-30 1,08 % 7 410 738 7410 738
Stadshypotek 2021-03-01 1,19 % 8 700 705 9 340 705
Stadshypotek 2020-03-12  0,82% 6623284 6723284
Summa 30 675687 31415687
Varav amorteras inom 12 manader 818 680

Not 17, Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31
Beriknat revisionsarvode o 10 625 - 12 800
El 6864 8021
Forutbetalda avgifter/hyror 268 758 268 978
Loner 0 2250
Sociala avgifter 0 707
Uppvarmning 43 891 49 058
Utgiftsrantor 27 556 28 444
Vatten 10 462 9599
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter sS4 3903
Summa 373 280 385 760
Not 18, Stillda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 40 050 000 40 050 000
Summa 40 050 000 40 050 000

13



Brf Vévlagaren Arsredovisning 2019
769604-8656

Underskrifter
« i i
707[6/70;«1 2020 _ o5 _ i

Ort och datum
Z (e /NN yﬂ/\\ / <’\ oy /
Eric Colhander “ Ingruiﬁlgfndsson lt;%lgren
Garage/F orrad \ Ordfo;ande ~)

TR AN S A MY UV
Jonas Arv1dsson Lars Blomqvist
Se eterare 2 ( - Fastlghetsansvarlg

/‘c /y///,t//ﬂh1 _/~<2/

Maria Houer Mojgan’Kaiiger )
Kom ikation Vice Ordférande \/

”/Vété,r Algar v
Kassor

Mm\'gwsmns rattelse har lamnats QOZ O U ) 3
/

14



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Vaviagaren
Organisationsnummer 769604-8656

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréattsféreningen Vavlagaren for ar
2019.

Styrelsens ansvar for 8rsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att upprétta en 8rsredovisning som ger en réattvisande
bild enligt arsredowsnmgslagen och f6ér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

V3rt ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen p& grundval av var revision. Detta kréver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att drsredovisningen inte
innehdller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att beddéma riskerna for vasentliga felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur foremngen upprattar arsredowsnmgen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgdrder som &ar andamélsenliga med
hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
forenmgens interna kontroll. En revision innefattar ocks8 en utvardering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den 6vergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande b||d av forenmgens finansiella stallning
per 2019-12-31 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vmst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér
Bostadsrattsféreningen Vévlagaren for &r 2019.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust, och det &r styrelsen som har ansvaret fér férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
drsredovisningen granskat vésentliga beslut, dtgérder och forhallanden i féreningen for att
kunna bedoma om négon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot p& annat séatt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

V| anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for
véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Stockholm 2020-05-15

Ravisor AB
id Walman
evisor



