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VERKSAMHETSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Anno 1905 far harmed limna sin verksamhetsberittelse och arsredovisning
for 2013-01-01 - 2013-12-31.

Foreningens dndamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningen upplata bostadslidgenheter utan tidsbegréinsning.

Foreningen registrerades 1996-12-20 hos Bolagsverket.
Foreningens senaste stadgar registrerades 2005-07-13 och reviderades 2010-05-25.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2013-05-19 och paféljande
styrelsekonstituering haft foljande sammanséttning:

Staffan Backman ledamot, ordforande

Agneta Rydén ledamot, vice ordforande, avgick 28/11 2013
Lena Holmqvist ledamot, sekreterare

Stefan Jansson ledamot, kassor

Thomas Akesson ledamot

Lars Bringsarve suppleant, tjdnstgorande ledamot fran 10/12 2013
Malin Johansson suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Foreningens styrelse har hallit 9 ordinarie styrelsemoten samt ett antal telefon eller e-post
kommunikationer.

For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad sedan den 1 februari 2011 till
Linsforsdkringar.

Revisorer

Margareta Nedstrom Ordinarie
Erik Olsson Suppleant
Valberedning

Valberedningen har under aret bestatt av Lena Hegerfors (sammankallande) och Kalle Flink

Fastigheten

Bostadsrittsforeningen dger fastigheten Kommendantsingen 6:8, med adress Ovre
Husargatan 21 samt Kastellgatan 24. Pa fastigheten har uppforts byggnad, omfattande 39
bostadsritter samt 3 hyresritter, med en sammanlagd bostadsarea om 3,360 m:och 8 lokaler
om 559 mo.

Lagenhetsfordelning 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

antal 2 18 16 5 1

Sid.1




BRF ANNO 1905

Org.nr. 769601-9319

Under aret har tva medlemmar forsalt sina ldgenheter till priser Gver 51,000 kronor

per kvadratmeter, vilket maste betraktas som mycket bra betalt och &r bland de hogsta priser som
uppnatts sedan foreningen bildades och dessutom bland de hdgsta som betalats for bostadsritter i
Linnéstaden. En anledning till det hoga priset dr att ligenheterna numera har balkong. En av
forsidljningarna har varit till en befintlig medlem som valt att flytta inom fastigheten. I samband
med detta har dven vissa omdisponeringar av ldgenheterna gjorts sa att lagenhetsfordelningen ér
annorlunda enligt ovan.

Forsdkring

Fastigheten dr forsdkrad till fullvidrde hos Léansforsédkringar. I forsakringen ingar en
fastighetsinnehavsforsdkring som ticker de registrerade styrelseledaméterna, suppleanter och
revisorer. Dessutom ingar egendoms- & extrakostnadsforsidkring, saneringsavtal och
husbocksforsikring, hyresforlust-, ansvars-, rittsskyddsforsikring samt skadestandsgaranti
enligt normala villkor. Dessutom merkostnader for byggnads sérart, bostadsrittsgaranti,
skadestandsgaranti samt olycksfall for boende och besokande som &r nytt fran och med i ar.

Foreningens lokaler
Kontrakt pa foreningens lokaler 16per enligt foljande;

Verksamhet Yta kvm Loptid

Blommor och ting 68 2016-10-31, 3 ar
Frisersalong 54 2016-08-31, 3 ar
Affdr for symaskiner 96 2016-10-31, 3 ar
Tandlikare 122 2017-02-28, 3 ar
Kostradgivning 29 2016-05-31, 3 ar
Livsmedelsaffir 75 2015-01-01, 3 ar
Psykologmottagning 63 2015-09-30, 2 ar
Emma Stark 52 2015-10-31, 3 ar

Samtliga lokaler har pagaende framgangsrik verksamhet och detta lovar sikra hyresintékter
for kommande ar for foreningen. Tva av lokalerna har fatt nya hyresgéster som skrivit nytt
avtal.

Medlemmar
Antalet medlemslidgenheter i foreningen &r 39 st.

Verksamhet under aret som gatt

Foreningens fjortonde verksamhetsar inleddes med att arsstimman for 2012 tog formen av en
buffélunch med 6l eller vin pa Restaurang Rustik Bistro varefter arsmotesférhandlingarna
genomfordes i gemytlig anda. 37 medlemmar (26 av 39 rostberittigade), deltog.

Arets storre kostnader har bestatt av installation av 29 balkonger samt komplett ommalning av
hela taket. De nya LED lamporna fortsitter att halla vara elkostnader nere. Nu aterstar endast
att ersitta konventionella lysror till LED, men utvecklingen av dessa pagar fortfarande, sa vi
avvaktar och byter efterhand.

I samband med forra arets medlemsméte, tog vi upp fragan om 6nskemal att bygga balkonger,
eftersom grannfastigheten beslutat gora detta. Samtliga berdrda, utom en medlem, rostade for

Sid.2



BRF ANNO 1905

Org.nr. 769601-9319

att fortsétta projekteringen av balkonger pa bigge fasaderna mot gatan samt dven pa garden
for de ldgenheter som inte kunde fa gatubalkonger. Med hjélp av en arkitektbyra genomférdes
ansokningsprocessen for bygglov samt inhdmtning av offerter for genomfdrande av projektet.
Allt detta blev i princip klart till arsskiftet 2012-2013 och den 13 januari 2013 holls en extra
stimma, da ett enhilligt beslut fattades att upphandla byggandet av 29 balkonger fran
foretaget RK-Teknik. Samtliga kostnader for forberedelserna 6verfordes till verksamhetsaret
2013.

Balkongprojektet forlopte vil utan storre forseningar med undantag for att styrelsen
prioriterade fiardigstillande av balkongerna mot Husargatan for att begrinsa storningarna for
butikerna mot gatan. De mest drabbade butikerna fick hyresreduktioner och ersittning for
utligg. Vara tre hyresritter fick alla en ny balkong och det medforde en hyreshojning som
motsvarar vara rantekostnader for finansiering av dessa. Vi lanade 600 000 for detta

Vi hade budgeterat for en bittring av takmalningen pa utsatta stéllen, men nér vi fick hora att
systerforeningen i grannhuset hade bestillt totalmalning av sitt tak och skulle gora det med
samma fiarg som vart tak, beslot vi att utnyttja mojligheten och ansluta oss till samma
entreprenor. Det visade sig vara ett klokt beslut eftersom taket var i mycket daligt skick och
fargen bara flagade av vid rengoring. Vi fick utoka var belaning med 1 000 000 kronor for att
bland annat ticka kostnaden f6r malningen.

Fortsatt fokus pa sidkerheten och ordningen i soprummet bl. a. genom ett ndra samarbete

med forvaltningen av grannfastigheten, har tillhort de dagliga uppgifterna. Var paroll att ’Var
fastighet skall vara ren, hel, trygg och fungerande” star fortfarande i fokus.

Det 6kande intresset for en bittre miljo har lett till fortsatt fokus pa killsortering av soporna,
speciellt eftersom vi nu betalar for hamtning av restavfall per kilo.

Information har skett via foreningens bulletiner och meddelanden och alla nyinflyttade har fatt en
komplett informationspdrm. I den kan man ldsa om géllande rutiner betriffande vardaglig
hantering av sopor, cyklar, killarférrad och renhallning.

Den utbyggda soprumskapaciteten har varit i bruk hela aret med 6kad killsortering och ldgre
totalkostnad som f6ljd. Klotterskadorna har nistan forsvunnit efter att vi behandlat fasaden med
skyddsmedel. Styrelsen har kontinuerligt arbetat med att 6ka sikerheten och bland annat védjat till
alla boende att sikra att alla dorrar halles lasta.

Den fina garden blev koldskyddad under vintern och vi kunde glddjas at en frodigare gronska
nér varen vil kom.

Medlemmarna i grannfastigheten inbjods till en gemensam glogg kring granen med brasa i
grillen. Den nya handgjorda tridgardsmobeln invigdes och samtliga butiksinnehavare bidrog
med vinster till ett lotteri som inbringade 800 kronor till offren for katastrofen i Filippinerna.

Styrelsens intentioner for framtiden

Styrelsen beslutade redan under ar 2002 att ha rorlig rénta pa bada lanen, men foljer regelbundet
upp rinteldget for att eventuellt binda vart enda aterstaende lan till fast ridnta. Detta skulle i sa
fall goras for att skapa en sédkrare budget och undvika obehagliga dverraskningar, men det har
visat sig att rorliga rintor i det langa loppet dr mest fordelaktiga. Var bank, SEB, visar sitt
fortroende for foreningen och var ekonomi genom att ge oss marknadens absolut ldgsta rianta
(2,32 % december 2013, snitt 2.0% mars 2014)

Tack vare den laga ridntan och fastighetsskatten och en liten mangd budgeterade underhalls- och
forbittringskostnader ser vi fortfarande positivt pa framtiden.
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Budgeten for 2014 inkluderar kostnader for tvittning och bittringsmalning av loftgangarna,
fonstren i uppgang 21 A samt undersidan av balkongerna pa gaveln.

Det nya 1as- och bokningssystemet, som nu iven inkluderar den gemensamma porten pa O.
Husargatan 19 kommer att kompletteras med dorrarna till soprummen.

I budgeten ligger dven ett belopp for byggande av en kundtoalett hos Delitalia som fatt 61-och
vintillstand. Vi gratulerar till mojligheten for 6kat kundunderlag.

Kapitalkostnaderna for vara tre balkonger har dragits fran underhallsfonden liksom
kostnaderna for takmalningen, eftersom det innebir viardehdjande atgirder. Bristen i
underhallsfonden ticks genom Gverforing av balanserad vinst med 500 000 kronor.

Vi dger fortfarande 3 hyresldgenheter (totalt 219 kvadratmeter), som har ett vérde langt Gver

vad vi betalat for dem. Lagenheterna &r 1 allmént gott skick och vi ser dver renoveringsbehov
varje ar. Vi renoverade koket i en hyresritt 2008 och har forbattrat duschrummet i en annan i
samband med en handikappsanpassning 2009. Marknadspriserna pa lagenheterna i denna del
av staden ligger f.n. 6ver 50 000 kr per kvadratmeter i snitt. Denna dolda tillgang &r det
skyddsnit som gor det mojligt for oss att inte bara fortsitta att halla var fastighet i ett gott skick
utan dven fortsitta att halla 1aga avgifter under kommande ar. Styrelsens ambition &r att uppna
ett s.k. balanserat nira nollresultat genom att reglera intékterna fran medlemmarna i samma
takt som Ovriga intdkter okar och kostnaderna gar ner. Ett exempel pa detta r att vi inte
debiterade nagon avgift for juli manad 2013!

Ekonomi

Som framgar av arsredovisningen visar féreningen en ganska stor forlust for ar 2013. Trots de
laga rintorna, den laga fastighetsskatten samt borttagandet av amortering och avskrivningar beror
det framforallt pa att kostnaderna for de ovan niamnda underhallsarbetena blev avsevirt hogre
an budgeterat. Dérutover har avsittningen enligt de nya stadgarna fran 2010 (0,1 % av
taxeringsviardet) dnnu inte disponerats. I enlighet med de nya reglerna i Bostadsrittslagen
foreslar styrelsen att 69 500 kr enligt stadgarna 6verfors till eget kapital som fond for yttre
underhall.

Resten balanseras 1 ny ridkning.

Foreningen har redan en mycket god ekonomi med ett starkt eget kapital och star pa en solid
grund for foreningens fortsatta goda utveckling. Styrelsebeslutet 2008 att helt upphora med
amortering pa lanen och avskrivning pa byggnadens virde fortsitter att leda till avsevirt lagre
kostnader, vilket medfor att medlemsavgifterna kan komma att justeras Iopande under aret
genom avgiftsfria manader. En forutséttning for detta #r att framtida styrelser vid forsdljning av
hyresritt anvinder nettodverskottet till amortering och avskrivning. Samtidigt ska all ev. framtida
overlikviditet anvindas for att amortera pa de langfristiga skulderna.

Hyrorna har under aret hojts med 2,5 % fran 1 april, medan alla hyror for lokalerna har
uppdaterats med indexbaserade hyresjusteringar. Samliga hyresnivaer maste betraktas som
relativt laga mot bakgrund av fastighetens ldge, skick och utrustning.

For ar 2014 har vi genomfort en mindre hyreshojning for hyresritterna om 3 % fran den 1 januari
vilket &r 1 linje med avtalet mellan Hyresgéstforeningen och Géteborgs privata
fastighetsdgare. Dirtill kommer hojningen for balkongerna med 450 kronor per ldgenhet.
Réntorna pa vara lan har okat fran 1,13 % i december 2009 via 3,10 % i december 2011 till
dagens niva pa 2,00 % (sedan 2014 03-18). Tack vare det laga skuldbeloppet, maste vi dnda anse
att vi har rimliga finansieringskostnader.
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Vi betalade 22,5 Mkr nir vi kopte fastigheten for 17 ar sedan och da utgjorde taxeringsvirdet
18 978 000 kr. Taxerings- och marknadsvirdena har alltsa hojts rejilt, vilket inte minst visar
sig pa de priser forsalda ligenheter betingar. Stor anledning till det hoga marknadsvirdet dr
de renoveringar och reparationer foreningen genomfort sedan overtagandet 1997.

/oirsavglfter
Arsavgifterna sinktes fran den forsta april 2008 med 20 % och den 1/8 2010 med ytterligare 25
% och detta ger nu en genomsnittlig arsavgift om 255 kr/mo.

Nyckeltal

2013 2012 2011
Fastighetens bokforda virde/m2 bostadsyta kr 5635 5635 5635
Lén per kvm bostadsyta kr 686 210 210
Genomsnittlig skuldrinta % 2.55 3.12 3,10
Fastighetens belaningsgrad % 12 4 4

Genomsnittlig skuldrinta definieras som vigd genomsnittlig réntesats for fastighetslanen.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till bokfort virde.

Forvaltning

Forvaltningsfragorna har i huvudsak handlagts av foreningens ordférande och kassor.
Fastighetsskotseln hanterades av Piotr Zawadzki med firma Peters Helt och Rent AB medan
skotseln av ”vara utokade odlingar” gjordes under aret av medlemmen Culian Yuan med
make, vigledda av Ylva fran Grona Perspektiv och bada dessa arbeten har fortsatt att rona
stor uppskattning.

Under aret har foreningen haft medlemskap i SBC. Styrelsen har beslutat att vi skall fortsitta vara
medlemmar till en arlig medlemsavgift om ca 5 500 kronor.

Den ekonomiska forvaltningen har skotts i sin helhet av Jonnerd Consulting AB, som dven
hanterat uppfoljning av sena betalningar av hyror och avgifter med goda resultat.

Fastighetsskatt och inkomstskatt
Taxeringsvirdet har hojts for 2013 till 69 501 000 kr, detta beroende pa att medlemmarnas
avgifter omriknades till att motsvara marknadsmaissig hyresniva.

Framtiden

Vi har haft nistan tvé ar med stora strukturarbeten pi Ovre Husargatan med anriittande av
bussfiler pa bekostnad av en bilfil i vardera riktningen. Detta for att kunna hantera den forvintade
Okningen av kommunaltransporter efter inférandet av tringselavgifter. Man gjorde métningar i var
fastighet for bullerstorning och vibrationer och vi har erbjudits att fa bidrag for bullerdimpning
mot Ovre Husargatan. Diremot, har vi installerat bullerdimpande glas i de nya balkongdérrarna
pa Ovre Husargatefasaden. Eftersom bidraget 1ag 14ngt under beriknad kostnad, beslot styrelsen
att avsta tills vidare.
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Forslag till resultatdisposition :

Balanserat resultat
Arets resultat
Till foreningsstaimmans forfogande

Styrelsen foreslar:

Reservering till underhallsfonden
Balanseras i ny riakning

1 570 002,95 kr
-251 841,09 kr

1318 161,86 kr

69 500,00 kr
1248 661.86 kr

1318 161,86 kr

I 6vrigt hdnvisas till foljande resultat- och balansriakning, samt till de medfoljande

tillaggsupplysningarna.

Med detta tackar styrelsen for fortroendet under aret 2013 och stiller sina platser till arsmotets

forfogande.
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Resultatrikning

Intikter, fastighetsforvaltning
Medlemsavgifter

Hyresintédkter lokaler
Hyresintidkter bostader

Ovriga intikter

Kostnader,
fastighetsforvaltning

Drift- och forbrukningskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Foreningsgemensamma kostnader

Resultat fastighetsforvaltning

Finansiella intiikter och
kostnader

Rinteintidkter
Rintekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt
Inkomstskatt

Redovisat resultat

Not 1
Not 2

Not 3, 4

2013-01-01 2012-01-01
2013-12-31 2012-12-31
730 138 667 830
623 353 659 920
255 282 249 054
48 752 36 110
1657 525 1612914
-813 731 -750 946
-538 284 -471 721
-114 362 -106 760
-413 020 -381 729
-1 879 397 -1 711 156
-221 872 -98 242
1176 1 683
-29 946 -24 953
-957 -1432
-29 727 -24 702
-251 599 -122 944
-251 599 -122 944
-242 -442
-251 841 -123 386
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Balansrikning 2013-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Not 5
Byggnader 15 610 948
Mark 3324 167
Summa materiella
anlidggningstillgangar 18 935 115
Finansiella anléggningstillgangar
Virdepapper Not 6 100 000
Summa finansiella
anlidggningstillgangar 100 000
Summa anliggningstillgangar 19 035 115
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fodringar
Kundfodringar 286 864
Ovriga kortfristiga fodringar 5686
Forutbetalda kostnader och
upplupna intédkter 35159
Summa Kortfristiga fodringar 327709
Kassa och bank
Kassa 171
Bankkonton 659 036
Summa omsittningstillgangar 659 207
SUMMA TILLGANGAR 20 022 031

2012-12-31

15 610 948
3324 167

18 935 115

100 000

100 000

19 035 115

367 664
760

177 736
546 160

836
198 925
745 921

19 781 036
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Balansrikning 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet Eget Kapital Not 7

Medlemsinsatser 8 665 748
Upplatelseavgifter 6 657 021
Underhallsfond 400 725
Summa bundet eget kapital 15723 494
Fritt Eget kapital Not 7

Balanserat resultat 1570 003
Arets resultat -251 841
Summa fritt eget kapital 1318 162
Summa eget kapital 17 041 656
Langfristiga skulder

Fastighetslan Not 8 2305025
Summa langfristiga skulder 2 305 025
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 132 683
Skatteskulder 1468
Ovriga kortfristiga skulder 22 283
Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter Not 9 518916
Summa kortfristiga skulder 675 350
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 20 022 031
Stiilllda sikerheter

Fastighetsinteckningar 24 984 000
Ansvarsforbindelser Inga

2012-12-31

8 665 748
6 657 021
757 617
16 080 386

2254 589
-123 386
2131203

18 211 589

705 025
705 025

145 284
2570
146 895

569 673
864 422

19 781 036

24 984 000
Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens

allménna rad.

Fastigheter

Byggnader har virderats till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.

Fodringar

Fodringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Underhallsfond

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter foreslas enligt stadgar.
Reservering till foreningens underhallsfond ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verforing fran balanserad vinst till

underhallsfonden.

Ovrigt

Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not

nedan.

Noter 2013-12-13 2012-12-13

Not 1 drift- och

forbrukningskostnader

El 69 720 77 866

Fjdrrviarme 406 424 392 329

Vatten och avlopp 79 867 72 373

Fastighetsstddning 148 270 129 314

Vighallning 10 591 9515

Sophidmtning & atervinning 98 859 69 549
813731 750 946

Not 2 underhallskostnader

Lopande underhall 526132 460 071

Underhall hiss 12 152 11 650
538 284 471721
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Noter

Not 3 foreningsgemensamma
kostnader

Forsiakringar

Porttelefon

Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning

Kabel-TV och bredband
Administrativa kostnader
Styrelsearvoden och ersittningar

Not 4 Arvode, loner, andra

ersittningar och sociala kostnader

Fortroendevalda
Styrelsearvoden
Forvaltningsarvoden

Loner och andra erséttningar
Sociala kostnader

Not 5 Byggnader och mark
Byggnader
Anskaffningsvirde
Ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Bokfort virde

Mark
Anskaffningsvirde

Taxeringsvirde
Byggnader
Mark

Noter

Not 6 Finansiella
anldggningstillgangar
Virdepapper

Svenska Statens premielan

2013-12-31

28 525
1956
1500

43 037

0
51645
116 492
169 865
413 020

65 400
54 900
14 560
35 005
169 865

19 289 208
-3 678 260

0
15 610 948

3324167

38 501 000
31 000 000
69 501 000
2013-12-31

100 000
100 000

2012-12-31

25 856
1457
3000

41 228
7700

54 249

118 201
130 038
381 729

58 800
28 500
15 540
27 198
130 038

19 289 208
-3 678 260

0
15 610 948

3324167

35 669 000
25 474 000
61 143 000
2012-12-31

100 000
100 000
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Not 7 foridndring av eget

kapital
Insatser & Underhallsfond Balanserat Arets
upplatelseavg. resultat reslutat
Belopp vid arets ingang 15 322 769 757 616 2254 590 -123 387
Resultatdisposition enl.
stimmobeslut 61 200 -184 587 123 387
Extra avsittning
underhallsfond 500 000 -500 000
Ianspraktagen
underhallsfond -918 091
Arets resultat 251 841
Belopp vid arets slut 15322769 400 725 1570 003 -251 841
Not 8 Fastighetslan
Laneinstitut Réntesats Riinteiindring Belopp Kommande
ars amortering
SEB Boléan 29021120 2,10 % Rorligt 705 025 0
SEB Bolan 36494840 2,05 % Rorligt 600 000 0
SEB Bolan 36857641 2,10 % Rorligt 1 000 000 0
2 305 025 0
Not 9 Forutbetalda kostnader och
upplupna intikter
Upplupna sociala avgifter 3429 2 995
Forfakturerade hyror och avgifter 391719 457 045
Upplupna réntor 1 856 741
Kretsloppskontoret 24 022 18 745
Askims Tradgard 0 1433
Grona Perspektiv 0 12 573
Peters Helt & Rent 20 849 0
Vallentuna Elverk 0 5105
Gbg energi el 10 000 1 840
Gbg energi fjarrvarme 50901 62 604
Vidarefakturering sophantering 0 3592
Goteborgs stad 2250 0
Lovhults 10 890 0
Revision 3000 3000
518 916 496 417
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Goteborg den / 2014

Staffan Backman Thomas Akesson

Lena Holmgqvist Stefan Jansson

Lars Bringsarve

Revisorspateckning
Min revisionsberittelse har avgivits den / 2014

Margareta Nedstrom
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