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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Nabbepiren

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

e Inga stdrre underhadll &r planerade de narmaste aren.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhdllet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Foreningens lan ar for narvarande amorteringsfria. For mer information, se lanenoten.

« Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2006-11-21. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007-05-05
och nuvarande stadgar registrerades 2007-04-26 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sdte i Goteborg.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Styrelsen
Lars Erik Mathias Eknander Ledamot
Gunnar Joel Gustavsson Ledamot
Vera Jarnskog Ledamot
Karin Marianne Ljung Ledamot

Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Gunilla Svedberg Ordinarie Extern iRevision
Soéren Jensen Ordinarie Intern

Valberedning
Lina Garvars

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2019-05-21.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Goteborg 215:17 2007 Goteborg

Fullvardesforsakring finns via Trygg-Hansa.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1909 och bestar av 1 flerbostadshus.
Vérdedret ar 1975.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 803 m?, varav 677 m2 utgdr lagenhetsyta och 126 m?2 utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 8 lagenheter med bostadsratt samt 2 lagenheter och 1 lokal med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

0 0 0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Cyrano, Braviado AB 126 m2 2022-10-01

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Sida 2 av 15



Teknisk status

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:
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Utfort underhall Ar Kommentar

Nya vindslagenheter 2019 - 2020 Tre nya lagenheter byggs pa vinden.
Séljs under varen 2020.

Nya kéllarforrad 2019 Vindsférraden har flyttats ned till
kallaren som &r renoverad under
varen 2019. Nya kallarférrad
kommer att vara gallerforrad fran
Troax.

Vattenblastring och malning av 2019 Hela taket pa fastigheten blastrades

plattak och malades, garanti 10 ar.

Nytt gardsbjalklag 2018 Uteblev under 2013 pga
omfattande renovering av lokal.
Helt nytt bjalklag pa halva garden
ovanfoér blivande kallarforrad samt
nytt tatskikt over hela garden.

Nytt sop- och cykelhus 2018 Nytt sop- och cykelhus byggdes upp
i samband med gardsrenoveringen.

Ny varmecirkulationspump 2018 Den gamla
varmecirkulationspumpen slutade
fungera och ny likvardig Grundfos-
pump installerades.

OVK 2016 OVK Godkand, tre nya flaktar
installerade pa taket

Omlackering entréport 2016 Reklamationsarende

Byta av port ut mot Karl 2014 - 2015 Trasig entréport ar ersatt med ny

Johansgatan port i svart jarnsmide.

Renovering Tvattstuga 2013 Malning véggar och tak samt ny
belysning.

Omfattande lokal renovering 2012 -2013 Byte av samtliga bjdlklag, tak och
golv. Nya ytskikt. Kylrum borttaget
pga fuktskada som atgardats, 4st
nya kylar inforskaffats. Entre dorr
mot Karl Johansgatan vand enligt
brandskydds myndighetens krav.
Byte till sdkerhetsdorr mot
innergard. Renovering av element
trapphus. Nya element insatta i
hyreslokalen.

Byte av dorrar till butikslokal 2011 Mattbestallda i gammal stil.

OVK 2010 OVK genomférd med rensning av
kanaler. Ny filterbox for
torktumlaren.

Bytt vitvaror kok 2010 2 hyresratter

Byte fonsterpartier butikslokal 2010 2-glas isolerglas dubbelhardat samt
nya aluminiumramar.

Energideklaration 2009

Renovering av badrum 2007 - 2009 8 av 10 genomférda
(hyreslagenheter kvarstar).

Nya balkonger 1994 Balkonger utférdes nya 1994 och ar
i ett bra skick.

Elstambyte 1980

Rorstambyte 1980

Omputsning av fasad

Omlaggning av tak
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Datum oként. Ar i bra skick och
renoveras tidigast om ca 13 ar.
Enligt Teknisk rapport.

Datum oké&nt. Ar i bra skick och
ommalas tidigast om ca 8 ar. Enligt
Teknisk rapport.
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Planerat underhall Ar
Byte av stuprér 2020
Forvaltning

Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Internetleverantor Com Hem AB

Kabel TV Com Hem AB

Sophantering Renova

Fjarrvarme Goteborg Energi AB

El Din El

Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges Bostadsrattscentrum AB
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges Bostadsrattscentrum AB
Stad av trapphus och tvattstuga Landala Stad

Foéreningens ekonomi

Foreningens alla 1an har bundits till 7 &r via Swedbank, till en valdigt férmanlig ranta.
Foreningen kommer under 2020 fa in 6kade avgifter tack vare tre nya bostadsratter.

Hyresavgifterna 6kades med 5% och kommer justeras dven i ar enligt allmannyttan.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

INBETALNINGAR
Rorelseintakter

Finansiella intakter

Okning av l&ngfristiga skulder
Okning av kortfristiga skulder

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar
Finansiella kostnader

Okning av materiella anlaggningstillgdngar
Okning av kortfristiga fordringar
Minskning av langfristiga skulder
Minskning av kortfristiga skulder

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT*

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Sida 4 av 15

2019

721 205

2131223
86
0
0
2 131 309

686 306
182 141
0

7 644
968 750
678 332
2523 173

329 342

-391 863

2018

611795

679 816
271

1500 000
684 007
2 864 094

1906 404
179 559
625 000

43721

0

0

2754 684

721 205

109 410



Brf Nabbepiren
769615-4991

Fordelning av intakter och kostnader

Hyror Avskriv-
13% ningar
22% Kapital-
kostnader
17%
Arsavgifter Ov:g 02 rift
19% Re ;
< parationer
Fastighets- / 3%
avgift
. 2%
Ovriga
intakter )
o Periodiskt
68% Taxeoundna underhall
19% 24%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Foreningens alla 1an har bundits till 7 ar via Swedbank, vilket innebar sankta rantekostnader.

Ravinden har omvandlats till tre ldgenheter som saljs under varen 2020, vilket innebér tre nya medlemmar som
betalar avgift till féreningen.

Kallarforrad har byggts i samband med att vinden omvandlats till Idgenheter och forrdden dar fatt rivas.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 8 st
Overlatelser under &ret: 3 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 14
Tillkommande medlemmar: 2

Avgadende medlemmar: 4
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 12

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 714 714 714 714
Hyror/m2 hyresrattsyta 1200 1184 1155 1142
Lan/m2 bostadsrattsyta 17 830 19 509 16 909 16 909
Elkostnad/m? totalyta 25 25 20 18
Varmekostnad/m?2 totalyta 139 150 133 148
Vattenkostnad/m?2 totalyta 51 47 50 65
Kapitalkostnader/m? totalyta 227 224 215 215
Soliditet (%) 34 27 38 38
Resultat efter finansiella poster (tkr) 1016 -1 595 -19 -161
Nettoomsattning (tkr) 2131 680 673 670

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 677 m2 bostader och 126 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital
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Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 8 965 930 0 0 8 965 930
Uppskrivningsfond 10 941 200 0 -80 448 11021 648
Upplatelseavgifter 31 865 0 0 31 865
Fond for yttre underhall 91536 52 959 -340 884 379 461
S:a bundet eget kapital 20 030 531 52 959 -421 332 20 398 904
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -15 656 812 -52 959 -1173773 -14 430 080
Arets resultat 1016 341 1016 341 1595 105 -1 595 105
S:a ansamlad forlust -14 640 470 963 382 421332 -16 025 185
S:a eget kapital 5390 061 1016 341 0 4373719
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
arets resultat 1016 341
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -15 684 300
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -52 959
Aterféring uppskrivningsfond 80 448
summa balanserat resultat -14 640 470
Styrelsen foreslar foljande disposition:
att i ny rakning 6verfors -14 640 470

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019 2018
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 131 223 679 816
Summa rorelseintakter 2131223 679 816
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 3 -612 411 -1 795 071
Ovriga externa kostnader Not 4 -73 895 -111 333
Avskrivning av materiella Not 6 -246 521 -189 229
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -932 827 -2 095633
RORELSERESULTAT 1198 396 -1415817
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 86 271
Rantekostnader och liknande resultatposter -182 141 -179 559
Summa finansiella poster -182 055 -179 288
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 1016 341 -1 595 105
ARETS RESULTAT 1016 341 -1 595 105
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Balansrakning

TILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 15 381 384 15 627 905
Summa materiella anlaggningstillgangar 15 381 384 15 627 905
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 15 381 384 15 627 905

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 0 3266
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 8 395 327 776 280
Summa kortfristiga fordringar 395 327 779 547
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 395 327 779 547
SUMMA TILLGANGAR 15776 711 16 407 451
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Uppskrivningsfond

Fond for yttre underhall Not 9
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER

2019-12-31

8 997 795
10 941 200
91 536

20 030 531

-15 656 812

1016 341

-14 640 470

Skulder till kreditinstitut Not 10,11

Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda ~ Not 12

intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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5390 061

10 288 000
10 288 000

24 342
3125
1270

69 914

98 650

15776 711

2018-12-31

8997 795
11021 648
379 461
20 398 904

-14 430 080
-1595105
-16 025 185

4373719

11256 750
11 256 750

281727
785

0

494 470

776 982

16 407 451
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Noter
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tillampas.
Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 964r 964r
Dorrar 20ar 20ar
Vatrum 40ar 40ar
Restaurang 40ar 40ar
Cykel/soprum 10 ar 10 ar

Not2  NETTOOMSATTINING 2019 2018
Arsavgifter 412 201 412 201
Hyror bostader 109 704 109 704
Hyror lokaler momspliktiga 161 476 157 892
Atervunna fordringar ej moms 12 824 0
Overlatelse/pantsattning 1 435 000 0
Oresutjamning 18 19

2 131 223 679 816
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Not 3  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Stadning entreprenad 30 190 3025
Sotning 2 569 5404
Gard 1707 1799
Forbrukningsmateriel 4 538 258
39 003 10 485
Reparationer
Fastighet forbattringar 2 695 0
Lokaler 2 659 2 409
Las 10 592 537
WS 0 27 483
Varmeanlaggning/undercentral 0 17 822
Ventilation 19 360 0
35 305 48 252
Periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen 42 108 0
VVS 28 604 0
Tak 198 682 0
Mark/gérd/utemiljé 0 1470237
269 394 1470 237
Taxebundna kostnader
El 20 064 19 949
Varme 111719 120 226
Vatten 40 785 38 092
Sophdmtning/renhallning 41 471 35 859
214 038 214 126
Ovriga driftkostnader
Forsakring 13 963 13 965
Kabel-TV 16 408 16 046
30 371 30 011
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 24 300 21960
TOTALT DRIFTKOSTNADER 612 411 1795071
Not4  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 606 0
Juridiska atgarder 0 27 830
Hyresforluster 5444 0
Revisionsarvode extern revisor 15 609 15 246
Foreningskostnader 393 0
Forvaltningsarvode 40 317 39 098
Administration 1285 16 285
Korttidsinventarier 6291 0
Konsultarvode 0 8994
Bostadsratterna Sverige Ek For 3950 3880
73 895 111333
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Not5  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Not 6  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 21002 21002
Forbattringar 145 071 87 779
Uppskrivning byggnad 80 448 80 448
246 521 189 229
Not7  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 5199 890 4574 890
Nyanskaffningar 0 625 000
Utgaende anskaffningsvarde 5199 890 5199 890
Ackumulerad uppskrivning
Vid arets borjan 11701 522 11701 522
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -80 448 -80 448
Ingdende avskrivning pa uppskrivet belopp -679 872 -599 424
Utgaende redovisat restvirde pa 10 941 202 11 021 650
uppskrivet belopp
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid drets borjan -593 636 -484 855
Arets avskrivningar enligt plan -166 073 -108 781
Utgaende avskrivning enligt plan -759 708 -593 636
Planenligt restvarde vid arets slut 15 381 384 15 627 905
| restvardet vid arets slut ingar mark med 4869 223 4869 223
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 8 121 000 7 203 000
Taxeringsvarde mark 9 532 000 5 656 000
17 653 000 12 859 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 16 600 000 12 000 000
Lokaler 1 053 000 859 000
17 653 000 12 859 000
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Not8  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 65 985 17 347
Momsavrakning 0 37 728
Klientmedel hos SBC 329 342 721 205
395 327 776 280
Not 9  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 379 461 340 884
Reservering enligt stadgar 52 959 38 577
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -340 884 0
Vid arets slut 91536 379 461
Not
10 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Villkors-
Rantesats Belopp Belopp andringsda
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 g
Swedbank 1,250 % 2 500 000 2 500 000 2026-12-22
Swedbank 1,110 % 0 493 750 2019-12-18
Swedbank 1,250 % 4 263 000 4263 000 2026-12-22
Swedbank 1,110 % 1 070 000 2 500 000 2026-08-25
Swedbank 1,200 % 2 455 000 1 500 000 2026-10-23
Summa skulder till kreditinstitut 10 288 000 11 256 750
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0 0
10 288 000 11 256 750
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Not 11 STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 10 574 000 10 574 000
Not 12 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 15772 21 375
Avgifter och hyror 54 142 56 740
Mark/gard/utemiljé 0 416 355
69 914 494 470
Not 13 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS

SLUT

Underhallsplan bestalls till féreningen.

OVK bestalls for restaurang Cyrano och Energideklaration for hela huset.
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Styrelsens underskrifter

GOTEBORG den / 2020

Lars Erik Mathias Eknander Gunnar Joel Gustavsson
Ledamot Ledamot

Vera Jarnskog Karin Marianne Ljung
Ordférande Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den / 2020

Gunilla Svedberg Soéren Jensen
Auktoriserad revisor Intern revisor
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