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Ordlista

Anlaggningstillgangal
= Tillgangar som &r avsedda att stadig-
varande anvandas i foreningen.

Avskrivning

= Nar en anskaffningsutgift for en
tillgang inte kostnadsfors direkt utan
periodiseras, dvs férdelas pa sa manga
ar som ar den beraknade ekonomiska
livslangden.

Balansrakning

= En sammanstéllning 6ver féreningens
tillgangar, skulder och eget kapital.
Forvaltnin g'gf.['; arattelse

= Del i arsredovisningen dar styrelsen
redovisar verksamheten i text,

Inre reparationsfond
= Fond avsedd for utgifter for repara-
tioner i en bostadsrattslagenhet.
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= Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta dgare gjorde.
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Kapitaltillskott

= Da foreningens medlemmar betalar
mer insatser. Detta kan goras for att
t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvan-
das for att minska reavinstskatten.
Kortfristiga skulder

= Skulder som forfaller till betalning
inom ett ar.

Likviditet
= Foreningens betalningsférmaga pa
kort sikt.

Lan (o :-: istiga skuice
= Skulder som forfaller till betalning
efter mer an ett ar.

= Tillgdngar som &r avsedda for om-
sattning eller forbrukning.

= En sammanstallning pa foreningens
intdkter och kostnader under riken-
skapsaret.

So | iditel
= Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfend

= Fond for framtida reparationer och
underhall som féreningen gor avsatt-
ning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av
arsstamman. Kallas aven yttre repara-
tionsfond. Fonden innehaller dock inga
pengar.

Upplupna intaktear
= Intakter som tillhor rakenskapsaret
men dér faktura dnnu ej skickats eller
betalning erhallits.

Upplipna kostnader

= Kostnader som tillhor rikenskapsaret
men dar faktura annu ej erhallits eller
betalning gjorts.

Upplatelse

= Sker da en bostadsratt skapas
férsta gangen vid nyproduktion eller
ombildning.

Ioplatelseavgifi

= En avgift som féreningen kan ta ut
tillsammans med insatsen nar en bo-
stadsratt upplats. Tas ibland ut om for-
eningen upplater en bostadsratt forst
da foreningen har varit igang en tid.
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Linplate
= Det avtal som skrivs mellan foren-
ingen och bostadsrattens képare da

bostadsratten képs fér forsta gangen.

= Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till foreningen for att tacka for-
eningens utgifter och fondavsattningar.

= Foreningens hégsta beslutande organ.
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Styrelsen f6r Bostadsriitisforeningen Havsdrnen, med site i Géteborg, far hirmed avge drsredovisning
for rékenskapsaret 2019,

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.,
Uppgifter inom parentes avser féregaende 4r.

Forvaltningsberiittelse

VYerksamheten
Allmilnt om verksamheten

Féreningen &r ett privat bostadsfretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens &ndamél &r
att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att 1 fireningens fastighet uppldta
bostadsldgenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegriinsning. Uppldtelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till bostadsligenhet.

Fireningen registrerades den 6 november 2001 hos Bolagsverket.
Féreningens senaste stadgar registrerades den 21 juli 2015.

Féreningens fastighet
Foreningen forvirvade ar 2002 fastigheten Géteborg Kélltorp 123:2. Fastigheten omfattar ett

flerbostadshus som inrymmer totalt 25 st ligenheter, varav 2 avser hyresritt och 23 har upplatits med
bostadsriitter, samt en lokal. Den totala bostadsytan uppgér till 1508 kvm, varav 1 396 kv avser
bostadsréitter. Lokalytan dr 21 kvm.

Ligenhetsfrdelning
19 st 2 rok
6 st 3 rok

Fastigheten 4r fullvirdesforsikrad hos Linsférsikringar Goteborg och Bohuslin.

Féreningens lokaler
Verksamhet: Yia: Loptid:
Hoebbyrum 21 kvm 3 mén

Fastighetens tekniska status
Bygenaden uppfordes 1948 i datidens arkitektoniska funkisstil, bestdende av tre viningar samt killare
och vind, fyra trapphus, 24st ligenheter och nigra lokaler.

Brf Havstrnen ligger i omedelbar nirhet till Delsjdns naturreservat, med skogen som nirmsta granne och
mdjlighet till naturniira aktiviteter f6r mediemmarna.

2010 utfordes en ombyggnad av en lokal i markplan till bostadsrétt. I killaren finns en lokal for
uthyrning till féreningsmedlemmar, dérutéver gemensam tvittstuga samt tva stora och tvé smi
cykelftrrdd. Samtliga boende har bide kéllare och vindsfoerad.

Féreningen firfogar Sver 4st parkeringsplatser fiir bilar, Utdver dessa finng majlighet att hyra P-plats hos
andra foreningar, Avgiftsfri parkering pd gatan #r tillatet i man av plats.
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Flera stdrre renoveringar har genomforts,

1992 installerades nya vertikala spillvattenstammar, kok och badrum renoverades helt samt yttertaket
och delar av elanliggningen byttes ut.

Huset 4r ursprungligen sjilvdrags ventilerat men kompletterades med individuella spisflaktar.
Lagenhetsfonster och balkongdorrar byttes ut,

2011 byttes resterande spillvattenstammar vilket inkluderade spilivattenrdr i kéllarens bottenplatta.
Vidare anlades driinerings- och dagvattensystem runt hela huset.

2016 utférdes en fullstindig fasadrenovering och samtliga gamla killarfonster byttes ﬁt till moderna
energifonster. Atgdrden inkluderade dven en tilliggsisolering vilket bidrog till ett behagligare
inomhusklimat och légre energianvéindning.

2017 byttes samtliga uteluftsventiler ut.

Radonbesiktning #r utfért med godként resultat. Radonhalten uppmdttes till ca 80 Bq/m3 vilket ligger
klart under grinsvirdet 200 Bg/m3.

OVK utlérs regelbundet, senast 2017 med godként resultat.

Energideklaration r utford 2019 och husets energianvéindning 4r ca 20% ldgre 4n liknande typhus i
samma region, Styrelsen implementerar niir det dr ekonomiskt fordelaktigt dtgéirder for att ytterligare
minska ¢l och fjarrvirmeanvéindningen.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift _
Féreningen betalar fastighetsavgift som for 2019 uppgar till 1 377 kronor per bostadsldgenhet.

Fastighetsavgiften &r indexreglerad och ir knuten till inkemstbasbeloppet. Byggnaden har virdedr 1993.

Fastighetens taxeringsuppgifter .
Taxetingsvirde 40 800 000 kr, varav byggnadsviirde 19 400 000 kr och markvérde 21 400 000 kr.

Ekonomisk forvalining
Foreningen har avtal med Fastum AB om ekonomisk forvaltning,

Teknisk forvaltning,
Foreningen har avtal med Fastighetsservice AB om fastighetsskétsel och med Simon & Co AB om
trappstidning.

Antalet anstfillda
Under ret har féreningen inte haft ndgon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att técka foreningens I6pande utgifter f&r drift och

underhall av foreningens fastighet, riintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslin samt
fondering av medel fér framtida underhall. Arsavgiften uppgér till i genomsnitt 768 kr/kvm,

Foreningens fastighetslan
Féreningens fastighetslan dr placerade till v1llkor som framgdr av not 10,
Under aret har foreningen amorterat 366 000 kr.

Avsittning till yttre fond
Enligt underhallsplanen frn 2014 bor avsittning till fastighetsunderhdll géras med ca 500 000 kr per ér.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 5 maj 2019 haft féljande sammanséttning;

Mircea Abrahamsson  Ledamot  Ordférande

Hans Lemner Ledamot  Kasstr
Johan Olofsson Ledamot  Sckreterare
Lena Danielsson Ledamot

Lars Ornemark Suppleant

Firenings firma tecknas av tva av styrelsens ledamoter i forening.
Féreningsstyrelsen har under dret hallit 10st protokollfrda styrelsem&ten utéver drsstimman.
For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsiikring tecknad med Linsforsikringar Goteborg och Bohuslin.

Revisor
Dan Engstr§m Dan Engstrém Revisionsbyra AB

Valberedning
Johan Wettergren

Maria Kihl

Visentliga héindelser ﬁnder rikenskapséret

Samtliga skalskyddsdorrar har forsetts med brytbleck for att forsvara inbrott,
Samtliga strémstéllare i trapphus och skyddsrum har frnyats.

El-element i skyddsrum kompletterats med sékerhetsbrytare.

For dvrigt har endast mindre reparationer utfors.

Foreningen har anordnat de 2st sedvanliga stiddagarna under véren och hosten.
Avgifterna ldmnades ortrda och inga hojningar r planerade for &r 2020.

1st bostadsritt har bytt dgare under det gdngna aret.

Reparation och underhill 2020

Planerat underhall enligt underhallsplan:

Byte av tviittmaskiner och torktumlare. Dessa bedéms vara OK och kan hillaica 5 ér till,

Mindre underhdll pa elanliggningen flyttas till framtiden, eftersom denna beddms vara i bra kondition.
Mindre takarbeten ca 20 lckr.

Inoljning av tritrésklar vid balkongddérrar.

Byte av tappvattenarmatur i tvittstuga ca 10 kkr.
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Nya avtal
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Nytt avtal med FF Fastighetsservice har tecknats innebérande att de enbart ansvarar for grésklippning,

15vblasning
och halkbekdmpning,

L4n har omférhandlats med Nordea.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid rikenskapsarets bérjan 30 (29) medlemmar. 1 (6) medlemmar har tillkommit och 1

(5) medlemmar har avgitt under rikenskapséret. Vid réikenskapsarets slut hade foreningen 30 (30)

medlemmar.
Under &ret har 2 (5) ligenheter Gverlatits.

Flerirsoversikt (tkr) 2019
Nettoomséttning 1265
Resultat efter finansiella poster 61
Soliditet (%) 64,04
Genomsnittlig skuldrinta % 1
Fastighetslén kr / kvm 4 502
Nettoomséttning

2018
1260
-174
62,73
1
4744

2017
1262
150
61,15
1
5147

2016
1257
-4 388
58,39

3
5547

Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finangiella poster

Resultat efter finansiella intikter och kosinader, men fére extraordindra intdlcter och kostnader,

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Genomsnittlig skuldrinta :
Genomsnittlig réntesats for fastighetslanen.

Fagstighetslan/kvm
Fastighetsldn per kv boyta vid arets utgéng,.
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Forindring av eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets
inging 11 543 166
Disposition av
féregiende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid érets - ‘
utging 11 543 166

Upplatelse-
avgift

5 554 617

5554 617

Forslag till behandling av ansamlad férlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
Arets vinst

behandlas s att

reservering fond f8r ytire underhall avsittes

i ny rikning &verfores

Fond for
yitre
underhill

500 000

500 000
=176 143

823 857

Balanserat
resultat

-4 784 761

-497 770

-5282 531

-5 282 531
60 512
-5222 019

500 000
-5 722019
-5222 019

Arets
resultat

-173 913

173 913

60 512

60 512

5(14)

Totalt

12 639 199

176 143
-176 143
60 512

12 699 621

Féreningens resultat och stdllning i ¢vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrékning samt
kassafiddesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning ll\Iot
Rérelseintiikter
Nettoomséttning 2

Summa rorelseintikter

Rirelsekostnader

Drifiskostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvode, dvriga arvoden och sociala avgifier
Avskrivningar

Summa rirelsekostnader

o oh e W

Rirelseresultat

Finansiella poster

Riintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2019-01-01
-2019-12-31

1264 560
1264 560

-646 693
-69 920
-18 441

-377 992

-1 113 046

151 514

-91 002

-91 002

60 512

60 512

6(14)

2018-01-01
-2018-12-31

1260 494
1260 494

-893 470
-64 990
-16 546

-377 992

-1 352 998

-92 504
-81 409
-81 409
-173 913

-173 913
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materielln anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillzdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Farutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgaingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

19 140 360
19 140 360

19 140 360

555 401
76 731
632 132

58 199
58199
690 331

19 830 691

7(14)

2018-12-31

16 518352
19 518 352

19 518 352

495 695
76203
571 898

58199
58199
630 097

20 148 449
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Balansrikning Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 17 097 783 17 097 783
Fond for ytire underhall 823 857 500 000
Summa bundet eget kapital 17 921 640 17 597 783
Fritt eget kapital .

Balanserat resultat -5282 531 -4 784 761
Arets resultat . 60 512 -173 913
Summa fritt eget kapital -5222 019 -4 958 674
Summa eget kapital 12 699 621 12 639 109

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 6 522 375 6 888 375
Summa langfristiga skulder 6522 375 6 888 375

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 266 000 266 000
Leverantirsskulder 87 064 96 457
Skatteskulder 68 830 68 260
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 11 186 801 190 2438
Summa kortfristiga skulder 608 695 620 965

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 830 691 20 148 449
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar f8r poster som inte ingér i kassaflédet
Férdndring skatteskuld/fordran

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
fordndring av rirelsekapital

Kassaflide frin forindring av rorelsekapitalet
Férdndring av kortfristiga fordringar

Férindring av leverantorsskulder

Férindring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lépande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring av [Angfristiga skulder
Kassaflide frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avriikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid drets borjan
Likvida medel och avriikningskonto vid arets siut

Not 2019-01-01
1 -2019-12-31

60 512
377992
570

439 074

-2 567
-9 393
-2 948
424 166

-366 000

-366 000

58 166

520 984
579 150
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2018-01-01
-2018-12-31

-173 913
377992
1725

205 804

17 722
-15 212
-9 450
198 864

-608 125
-608 125
-409 261

930 245
520 984
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

10 (14)

Arsredovisningen #ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokftringsnémndens allméinna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Anliiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar

Fran och med ritkenskapsaret 2013 skrivs byggnaden av med 1% per &r. Avskrivningsmetoden innebér
att den totala avskrivningsperioden ir linjiir (rak). Markvirdet dr inte foremal fr avskrivning.

Tilldmpade avskrivningstider:

Byggnader
Inventarier, verktyg och installationer

Tidigare aktiverade fastighetsférbattringar skrivs fortsatt av enligt plan pa 20-25 ar.

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostéder
Hyresintiikter, bostéder
Hyresinttikter, lokaler
Hyresintiikter, p-plats
Hyresintikter, Svriga objekt
Ovriga intiikter

100 ar
10 ar

2019

1071984
150 300

4 800

24 960

6 240
6276
1264 560

2018

1071 984
149 949
4 800

24 960
6240
2562
1260 495
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stddning
Snérdjning/sandning
Reparationer
Planerat underhall
Fastighetsel
Fjéirrvirme

Vatten- och avlopp
Avfallshantering
Container/tippavgift
Fastighetsforsikring
Tomtrittsavgilder
Kabel-tv
Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Férbrukningsinventarier
Férbrukningsmaterial
Ovriga kostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Porto

Revisionsarvode extern revisor
Ekonomisk férvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden

Ovriga poster

Not 5 Styrelsearvode, vriga arvoden och sociala avgifter

Styrelsearvode
Sociala avgifter p arvoden

2019

47 426
26911
500

22 398
0

26 559
163 145
41751
36 137
1 960
18 785
196 364
24 164
0
34425
0

2408
3761
646 694

2019

1741
17250
34 500

2000

4 500

9928
69 919

219

15730
2711
18 441
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2018

55017
24 670
4210
76 795
176 143
27172
173 189
41 651
34 348
1626
17772
192 278
23 650
980
33425
7 836
1035
1673
893 470

2018

1625
16 250
33 627

2300

2250

8938
64 990

2018

13 063
3483
16 546
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Not 6 Byggnader och mark

Ingiende anskaffningsviirden

Utgfende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Avets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvérden mark

Taxeringsvérdet uppdelat pa bostiider
Taxeringsvirdet uppdelat pa lokaler

Lokaltaxering borttagen av skatteverket

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningsfordran pa Fastum

2019

23 163 327
23 163 327

-3 644 975
-377992
-4 022 967

19 140 360
19 400 000
21460 000
40 800 000
40 800 000

0
40 800 000

2019

77956
77 956

=77 956
~T7 956

2019-12-31

34 450
520 951
555401
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2018

23 163 327
23163 327

-3 266 983
-377992
-3 644 975

19518352

19 856 000
13 042 000
32 895 000

32 800 600

98 000
32 898 000

2018

77956
77956

=77 956
-77 956

2018-12-3%

32910
462 785
495 695
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kabel-TV

Forsikring
Tomtrittsavgild
Fastighetsservice
Ekonomisk férvaltning

Not 10 Skulder till kreditinstitut

2019-12-31

6189
8807
49 091
0

12 644
76 731
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2018-12-31

6 040
7738
49091
3803
9 531
76 203

Riintesats Datum for
Langivare %o riintefindring
Nordea 0,778 2021-10-18
Nordea 0,75 2020-01-15
Nordea 1,67 2021-03-17

Kortfristig del av laneskuld

Skulder som forfaller senare dn

5ar

Lanebelopp
2019-12-31
3 065 875
1410000
2312 500
-266 000
6522 375

5458375

Lanebelopp
2018-12-31

3241 875
1 550 000
2362 500

-266 000
6 888 375

5824 375

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiiker

Upplupna réntekostnader

Upplupna styrelsearvoden inkl sociala avgifter
Ber arvode fér revision extern

Elkostnad

Virmekostnad

Vattenkostnad

Avfallskostnad

Forutbetalda hyror/avgifter

Ovrigt upplupet

2019-12-31

5958
9650
11 000
2 595
22 685
21103
8390
102 221
3199
186 801

2018-12-31

3395
8055
11000
3256
25523
20 492
3057
108 227
2243
190 248
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Not 12 Stillda sikerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 16 000 000 16 000 000
16 000 000 16 000 000

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pa drsstimma for faststillelse. g a p ﬂ{ HZO 02 0
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Hans Lemner

Goteborg

Mircea Abrahamsson

" ; 37 |
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Johan Olofsson Lena Danielsson

Min revisionsberittelse har ldmnats 7' a f’}ﬂ % /; g, ff a.

0. St

Dan Engstrém
Auktoriserad revisor
Dan Engstrom Revisionsbyra AB



