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Styrelsen for Brf Lorensberg Varberg 1 far hdrmed avge arsredovisning f6r rdkenskapsaret 2018,
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foéreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata ldgenheter 4t medlemmarna fér nyttjande utan begransning i tiden.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foéreningen har sitt séte i Varbergs Kommun, Hallands 14n.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har under verksamhetsaret haft f6ljande sammanséttning:

Erling Svensson ledamot, ordférande

Urban Johnsson ledamot

Claes-Goran Bengtsson ~ ledamot

Siw Pettersson ledamot

Inger Svensson ledamot

Gabriel Petersson Sundius suppleant

Wanja Holmberg suppleant

Urban Ceder revisor, foreningsvald

Arthur Kozak revisor ordinarie, BoRevision AB
Malin Johannesson revisior suppleant, BoRevision AB

Foéreningens stadgar
Féreningens senaste stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-06-19 och kungjordes 2017-06-21.

Fastighet och byggnader

Foreningen dger fastigheten Varberg Lorensberg 6 som é&r en flerbostadsfastighet med 79 st lagenheter
vilka upplates med bostadsritt. I fastigheten finns ocksé 79 st bilplatser i centralgarage.

Fastighetens nybyggnadsér och vérdear ar 2012.

Antal Ligenheter Yta kvm
7 1,5 rum och kok 305,9
22 2 rum och kdék 13233
35 3 rum och k6k 2804,2
15 4 rum och kok 1569.5
79 st 6 002,9
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Samfilligheter

Foreningen ingér i Samfélligheterna Lorensberg Varberg 1 och Lorensberg Varberg 2. Dessa forvaltar
gemensamhetsanliggningar inom fastigheten sdsom utemiljo, garage, f6rradd samt vatten och
fjarrvarmeanslutning. I bdda samfalligheternas styrelser ingar representanter fran Brf Lorensberg
Varberg 1.

Forsdkringar
Foreningens byggnader &r fullvirdeforsdkrade hos Lansforsakringar. I forsdkringen ingdr ocksd
styrelseansvarsforsakring och kollektivt bostadsréttstillagg.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Underhall

Styrelsen foljer kontinuerligt upp foreningens egendom, under aret har normalt 16pande underhall
genomforts pa fastigheten.

En underhallsplan &r uppréttad. Planen ar langsiktig (50 ar) och omfattar underhaliskostnader pa totalt ca
36 mkr varav huvuddelen faller pd aren efter 2035.

Underhallsbehovet de ndrmsta 20 aren &r 162 tkr per &r och avséttning sker for verksamhetsdret med

162 tkr (27kr/kvm) till fonden for yttre underhall.

Under éret har féreningen fardigstallt utbytet av belysning i alla trapphus, samt genomf6rt en
OVK-besiktning.

Femarsplan

Styrelsen arbetar efter en uppréttad femérsplan. Femarsplanen omfattar samtliga féreningens berdknade
intdkter och kostnader. Planen bearbetas arligen av styrelsen tillsammans med den ekonomiska
forvaltaren.

Ekonomi
Foreningens ekonomi dr god och den ekonomiska planen visar inget h6jningsbehov av arsavgifterna for
ar 2019. Foreningen har dven 6kat den 16pande amorteringen pé sina fastighetslan.

Kapitaltillskott 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Gjorda amorteringar 860272kr 551192kr 111640kr 102204 kr

Kapitaltillskott till foreningen &r den del av inbetalda &rsavgifter som anvénds till amortering av
foreningens 1&n.

Viisentliga avtal
Lots Ekonomi AB (f.d Helgusgruppen Rev.byrd AB) Ekonomisk forvaltning

Markplanering i Varberg AB Fastighetsskotsel

Varberg Energimarknad AB El och fjarrvarme

Varberg Vatten AB Vatten, avlopp och renhallning
TeliaSonera Sverige AB Fiberanslutning

Lansforsakringar Halland Fastighetsforsakring
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Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets borjan till 118 st. Tillkommande medlemmar under
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rakenskapséret var 8 st och antalet avgdende medlemmar har varit 7 st. Vid rikenskapsarets utgang var

medlemsantalet 119 st.

Under verksamhetséret har 5 (fg ar 9) lagenhetsGverlatelser skett.

Flerarsoversikt
Ekonomisk oversikt 2018 2017 2016
Nettoomséttning (tkr) 4527 4 489 4535
Res. efter finansiella poster (tkr) -1370 -1129 -1 288
Soliditet (%) 74 74 74
Driftsnetto (tkr) 1821 2140 2 346
Arsavgift (kr/kvm) 575 575 575
Lén (kr/kvm) 9792 9936 10 028
Bokfort varde byggnad och mark
(kr/kvm) 37903 38197 38 491
For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
Forindring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat

insatser underhall resultat

Belopp vid arets ingdng 176 000 000 324 886 -4 717 775
Disposition av
foregdende
ars resultat: 162 443 -1 291 815
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 176 000 000 487 329 -6 009 590

2015
4561
-1375
74
2335
575
10 047

38 785

Arets

resultat

-1129372

1129372
-1370 324
-1370 324

Totalt
170 477 739
0

-1 370 324
169 107 415
N
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslédr att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

avsattning till fond for yttre underhall

i ansprakstagande av fond for yttre underhall
i ny rékning 6verf6res

-6 009 590
-1370 324
-7 379 914

162 443
-260 938
-7 281 419
-7 379 914
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Fastighetens avskrivning innebér ett bokféringsmassigt underskott, som inte har nigon péverkan pa

foreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet.

Resultat exluderat avskrivningar (kronor)

393774

Enligt féreningens stadgar skall avséttning till fond f6r yttre underhall ske enligt antagen underhallsplan.
Efter resultatdispositionen uppgér fonden for yttre underhall till 388 834 kr.

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med

tillaggsupplysningar.
W
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Arsavgifter och hyror
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Summa roérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2018-01-01
-2018-12-31

4526 702
4 526 702

-2394 218
-218 097
-93 243

-1 764 098
-4 469 656
57 046

3156
-1 430 526
-1 427 370
-1 370 324

-1 370 324

-1 370 324
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2017-01-01
-2017-12-31

4 489 371
4 489 371

-2 058 998
-200 805
-89 420

-1 764 098
-4 113 321
376 050

693
-1506 115
-1 505 422
-1129 372

-1 129 372

-1129372
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliiggningstillgingar
Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Arsavgifter och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2018-12-31

6 227 530 731
227530 731

227 530 731

4222
36

4258

1 004 076
1004 076

1008 334

228 539 065
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2017-12-31

229 294 829
229 294 829

229 294 829

2110

36
1192
3338

1382370
1382370

1385708

230 680 537

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 176 000 000 176 000 000
Fond f6r yttre underhall 487 329 324 886
Summa bundet eget kapital 176 487 329 176 324 886
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 009 590 -4 717 775
Avrets resultat -1370 324 -1129 372
Summa fritt eget kapital -7 379 914 -5 847 147
Summa eget kapital 169 107 415 170 477 739
Langfristiga skulder 8

Skulder till kreditinstitut 9 57 826 268 59 146 540
Summa langfristiga skulder 57 826 268 59 146 540
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 960 000 500 000
Leverantorsskulder 286 830 171 535
Ovriga skulder 7 447 40 091
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 351105 344 632
Summa kortfristiga skulder 1 605 382 1 056 258
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 228 539 065 230 680 537

W
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnimndens allménna
rdd (BFNAR 2016:10) om érsredovisning i mindre foretag.

Forenklingsregeln gillande periodiseringar har tilldmpats.

Materiella anléiggningstillgangar
Avskrivningen baseras pé ursprungligt anskaffningsvarde och avskrivning sker linjért 6ver tillgéngens
beriknade livslédngd.

Tillampad avskrivningstid:
Byggnader 120 &r (0,83%)

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointédkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordindra intédkter och kostnader.

Soliditet (%) .
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Driftsnetto
Resultat fére avskrivningar.

Not 2 Arsavgifter och hyror

2018 2017

Manadsavgifter bostdder 3449 892 3449 922
Hyra garageplatser extern 61 740 39200
Hyra garageplatser medlemmar 452 145 448 124
Fiberanslutning medlemmar 142 200 142 200
El och vatten medlemmar 420 668 408 959
Ovriga intakter 57 966
4526 702 4 489 371

KN
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Hiss
Besiktningskostnader
Bevakning

El

Fjarrviarme

Vatten och avlopp
Sophémtning
Snéréjning
Loépande underhall
Planerat underhall
Fiberanslutning
Fastighetsf6rsékring

Not 4 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning

Arvode till revisor

Lokalhyra

Hemsida

Medlemsavgift Bostadsrétterna

Bankavgift

Ovriga administrativa och férvaltningskostnader

Not S Anstillda och personalkostnader

Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader
Arvode styrelse

Ovriga fortroendevalda

Sociala kostnader

Totala loner, andra erséiittningar och sociala kostnader

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

2018
480 666
115 505

24 375
29 284
350 124
458 696
198 692
95513
4718
76 251
260 938
248 178
51278
2394218

2018
148 540
19 284
25725
4453

6 670
5790

7 635
218 097

2018

68 250

8 900
16 093
93 243

2018
236 500 000
236 500 000

-7205171
-1 764 098
-8 969 269
227 530 731
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2017
443 498
65 981
55219
27347
336773
409 824
188 960
96 888
4579
48 405
100 000
240 588
40 936
2 058 998

2017
123121
18 784
24 660
4203

6 540
5253
18 244
200 805

2017

67 200

6720
15 500
89 420

2017
236 500 000
236 500 000

-5 441 073
-1 764 098
-7205171
229 294 829
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Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvarden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark

Byggnaderna fardigstélldes under ar 2012.
Fastighetens skatteméssiga anskaffningsvarde ar 204 307 100 kr.

Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader fastighetslan
Ovriga rantekostnader

Not 8 Langfristiga skulder

75 000 000
25 000 000
100 000 000

203 572 631
23958 100
227 530 731

2018
1430 336
190

1430 526

Foreningens 14n har olika 16ptider och omvandlas till nya 14n efter 16ptidens slut.

2018-12-31
53 986 268
53 986 268
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75 000 000
25 000 000
100 000 000

205 336 729
23 958 100
229294 829

2017

1 505 865
250
1506115

2017-12-31
57 146 540
57 146 540

Lanebelopp
2018-12-31
0

20159 982
19035012
19 591 274
-960 000

57 826 268
960 000

Lénebelopp
2017-12-31

19 914 243
20 247 285
19 485 012
0

-500 000
59 146 540
500 000

Skulder som betalas senare &n fem ar efter balansdagen

Not 9 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér fordelning av féreningens langfristiga lan.
Riéintesats Bundet

Langivare % till och med

Swedbank Hypotek 3,73 2018-10-31

Swedbank Hypotek 2,42 2020-09-25

Swedbank Hypotek 1,38 2022-10-25

Swedbank Hypotek 1,66 2023-10-25

Avgar kortfristig del

Kortfristiga skulder

Not Stillda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar

2018-12-31

60 500 000
60 500 000

2017-12-31

60 500 000
60 500 000

N
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i Brf Lorensberg Varberg 1, org.nr. 769621-5677

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Lorensberg
Varberg 1 for r 2018,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentiiga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 ach av dess finansiella resultat for aret enligt
&rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fr uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisormn frén BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda
revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontrol! som de beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats att avveckla verksamheten.

Revisorn frin BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(1SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1aBmna en revisionsberatteise
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfrs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentiig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lAmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
ofillrackliga, madifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den fériroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppn en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resuitat och stallning.




Rapport om andra krav enligt lagar, andra Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
férfattningar samt stadgar anvander revisorn frn BoRevision professionellt omdéme och har

en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av

Uttalanden foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av
Utdver vér revision av arsredovisningen har vi aven utfort en rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som
revision av styrelsens forvaltning for Brf Lorensberg Varberg 1 for utfdrs baseras pa revisorn frén BoRevisions professionella

ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér
vinst eller forlust. att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhllanden som &r relevanta fér vért
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vért uttalande om

) » ) . . styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisomns ansvar.  postadsrattslagen.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar m
Varberg den /4 2019

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen Arthur ngak Ufban Ceer .
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att BoRevision AB Fortroendevald revisor
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse

att foreningens organisation ar utformad s att bokforingen,

medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Ravisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.



