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

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2001-05-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2002-02-07 och nuvarande stadgar registrerades 2001-05-09 hos Bolagsverket.

Foreningens fastighet med beteckningen Inom Vallgraven 37:10 Goteborg forvarvades 2002.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Trygg-Hansa.

Byggnadens uppvarmning ar fjdrrvirme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten byggdes 1903 och bestar av ett flerbostadshus i 6 vaningar.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 2 389 kvadratmeter, varav 2 | |2 kvadratmeter utgor
lagenhetsyta och 277 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 25 lagenheter med bostadsratt samt en lagenhet och tva lokaler med hyresritt.

Lagenhetsfordelningen ar for bostadsratter och hyresratter: lrok  2rok 3rok 4rok 5rok
3 Il 2 9 |
| lokalerna bedrivs verksamheterna Indiska Hornet samt HI-Fl-stéllet
Byggnadens tekniska status
Féreningen foljer en underhillsplan som upprittades 2012 och stricker sig fram till 2042.
Nedanstaende atgarder har genomférts.
Atgird Ar
Rorstamsbyte ca 1991 Nytt portsystem 2012
Elstamsbyte ca 1991 Sedumtak gard 2012
Nyinstallation hiss ca 1991 Malning alla fonster 2012-2014
Omputsning av fasad ca 1991 Tvdttmaskin 2013
Omlaggning av tak ca 1991 Entrehiss uppgradering 2014
Nytt gardsbjalklag ca 1991 Nya gardsdack 2014
Tvittstuga 2005 Nytt bredbandsnit ethernet 2014
Gardsmiljo 2006 Storrre Sversyn av gardsmiljo 2015
Nya portar 2007 Besiktning av stammar och avlopp 2016
Renovering trapphus 2008 Fonster renoverade entrétrapphus 2016
Renovering yttre balkonger 2009 Omdragning fjarrvame, Ny ledning 2017
Renovering gardshiss 2010 Fasadtvitt ink besiktning 2017
Nytt flaktsystem lokaler 2011 Etablering av postboxar i entré 2018
Miljovanliga pumpar VVS 2011 MoH Kontill flaktar o fettavkiljare 2018
Forvaltning

Foreningen och styrelsen skoter ekonomi och lagenhetsforteckning och ar restriktiva med konsulter.
Foreningen har bredbandsuppkoppling via Telenor (Kabel-TV).
Foreningen kommunicerar via e-postlistor samt har hemsidan www.h|3.se.



Medlemmar

Antalet medlemslagenheter i foreningen ar 25 st.

Av foreningens medlemsldgenheter har under aret 2 stycken overlatits.
Foreningens policy for andrahandsuthyrning ar: Styrelsen skall godkanna.

Styrelsen

Ordférande: Lars Lidarang
Kassor: Bengt Lindahl
Ledamot: Katrine Persson
Ledamot: Anders Brasier

Styrelsen har under aret hallit 3 protokollférda méten.

Revisor
Andreas Eek

Valberedning
Niklas Eklund, sammankallande

Stimmor
Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-11

Dispositionsforslag

Till féreningsstimman star féljande medel:

Avrets resultat 210819

Samlad balanserad vinst fore reservering/ianspraktagande | 058 992

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgarna. -114519
| 155292

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Av fond for yttre underhall ianspraktas 50 000

Att i ny rakning dverfores | 205 292

Betraffande foreningens resultat och stéllning i Ovrigt hdnvisas till foljande balans och resultatrakning
med noter samt forklarande tabeller

Ovriga avtal etc

Till féreningen finns avtal knutna med enskilda medlemmar dar de patar sig det ekonomiska

ansvaret for underhall fér byggnationer etc. som bekostas av dem sjdlva men som ytterst ingar i foreningens
ansvar for underhall. Det giller:

104 Haltagning i mur 416 Inre balkong

205 Inre balkong, flytt av avlopp 517 Inre balkong

206 Inre balkong 518 Inre balkong

309 Inre balkong 519 Ledningsdragning kok, stos ventilation

310 Inre balkong 520 Inre balkong

312 Inre balkong 621 Takterrass, takkupa, takfonster, gavelfonster
413 Inre balkong 622 Takfonster, stos eldhard

414 Inre balkong 623 Takterrass, takfénster



RESULTATRAKNING

| januari - 31 december

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Reparationer

Periodiskt underhall
Taxebundna kostnader
Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Ovriga lagstadgade kostnader
Foreningsarvode styrelse
Personalkostnader
Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintikter
Rantekostnader

ARETS RESULTAT

2019 2018

Notl| | 276 700 | 304 286
0 0
1276700 | 304 286

Not 2

-11716 -22 205

-50 690 -65753

-43 548 0

-341 441 -359 280

-124 198 -121 244

-48 998 -48 426

-27 120 -18 901

-58 253 -42 370

0 0

0 0

-160 173 -160 173

-866 137 -838 352
410563 465 934

0 0

-199 744 -160 582

-199 744 -160 582
210819 305352



BALANSRAKNING

TILLGANGAR:

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark Not 3
Byggnader periodiserat underhall Not 3

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Skattekonto
Hyresfordran

KASSA OCH BANK
Kassa, Plusgiro och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER:

EGET KAPITAL Not 4
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Fond for yttre underhall Not 5

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Ansamlad forlust
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut Not 6

KORTFRISTIGA SKULDER

Skatteskulder

A-konto balkong

Upplupna kostnader Not 7
Forinbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Stillda sikerheter
Uttagna fastighetsinteckningar

Fastighetsinteckningar som sakerhet for skulder till kreditinstitut

Ansvarsférbindelser

2019-12-31

32557713
468 860

33026 573

33026 573

-846
| 940
1 094

3343 859

3343 859

3344953

36371 526

20483 301
352 822

20836 123

743 535
469 480

0
210819

| 423 833

22259 956

13862 500

13 862 500

75422
-1 371
82172
102 846

249 069

36 371 526

26 600 000
14 625 000

Inga

2018-12-31

32717885
468 860

33 186 745

33 186 745

285
68 731
69016

2 859 601

2859 601

2928617

36 115362

20 483 301
352 822

20836 123

743 535
164 128

0

305 352

~ 1213015

22049 138

13862 500

13 862 500

75 390
-11 371
79 891
59814

203 724

36 115362

26 600 000
14 625 000

Inga



AVSKRIVNINGAR

Byggnader 0,62%
Not | 2019
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 738219
Hyresintakter 538 481
1 276 700
Not 2
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader
Stadning 15
Hissservice avtal 7 447
Gard drift I
Hiss drift 4 154
Forbrukningsmateriel 0
11716
Reparationer
Hyresldgenheter 0
Lokaler 22 494
Gemensamma utrymmen 15635
Trapphus 3205
Lés 2056
Vatten/Avlopp 0
Ventilation 0
Elinstallationer 0
Hiss 0
Teleportanlaggning 7300
Ovrigt 0
50 690

Periodiskt underhall

Byggnad 43 548
43 548
Taxebundna kostnader
El 27 009
Varme 219 602
Vatten/Avlopp 50812
Sophamtning 12 038
Atervinning 31 980
341 44|
Ovriga driftskostnader
Forsakring 32276
Kabel-TV / Nat 77 144
Forbrukningsinventarier | 185
Forbrukningsmaterial 4964
Gemensamma aktiviteter 2974
Medlemsservice 5655
124 198
Fastighetsskatt 48 998
Forvaltnings och rérelsekostnader
Forvaltningsarvode 17 450
Administration 0
Information 9 670
27 120
Ovriga kostnader
Bankkostnader | 342
Tillsyningsavgifter myndigheter 56911
58 253

Anstillda och personalkostnader

0,62%

2018

767 814
536 472

1 304 286

4123

10930
7152

22 205

2 404
5407

4727
586
3812
88I3
5362

| 686
7 847
40 644

0
0

32256
246 315
44 577
15935
20 197

359 280

32077
77 144
I 095
3549
276l
4618

121 244

48 426

14374
[ 331
3196
18 901

| 400
40 970
42370



Foreningen har inte haft nagra anstallda

Foljande ersdttningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 0 0
Sociala kostnader 0 0
0 0
Avskrivningar
Byggnad 160 173 160713
Not 3
BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 34 945 986 34 945 986
Utgaende anskaffningsvarde 34945 986 34 945 986
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan byggnad -2 340 061 -2 179 888
Avskrivning enligt plan -160 173 -160 173
Utgaende avskrivning enligt plan -2 500 234 -2 340 061
Planenligt restvarde vid arets slut 32445752 32445752
| planenligt restvarde vid drets slut ingar mark med 8213973 8213973
DEL PERIODISERAT UNDERHALL
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan underhall 91975 91975
Vid arets borjan tekniska anldaggningar 376 885 376 885
468 860 468 860
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -312 456 -265 570
Arets avskrivning enligt plan -46 886 -46 886
Utgéende avskrivning enligt plan -359 342 -312 456
Total del restvarde vid érets slut 109518 156 404
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 28 922 000 28 922 000
Taxeringsvarde mark 33 198 000 33 198 000
62 120 000 62 120 000
Fastighetens taxeringsviarde ar uppdelat enligt féljande
Bostader 26 347 942 26 347 942
Lokaler 2574 058 2 574058
28 922 000 28 922 000
Not 4
Dispositon av fg.
Forandring ars resultat enligt  Belopp vid arets
EGET KAPITAL Belopp vid drets utgdng  under aret  stimmans beslut  ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 20483 301 20 483 301
Fond for yttre underhall enligt not 5 796 379 114519 681 860
Summa bundet eget kapital 21 279 680 114519 21 165 161
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 986 904 -114519 796 071
Ansamlad forlust 0 0 0
Arets resultat 210819 305 352



Not 5

Fond fér yttre underhall

Vid arets borjan

Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stimmobeslut
lanspréaktagande enligt stimmobeslut
Vid arets slut

Not 6 Rintesats
Skulder till kreditinstitut 2019-12-31
SEB Bolin 1,31%

SEB Bolan |,45%

Summa skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Not 7

Upplupna kostnader
Rantor

Fjdrrvarme

El

Sopor

Va

Datadrift

Atervinning

Goteborg dené’/4

(\ \&@0 ]
LG
%5%4 .

Anders Brasier

2019-12-31

681 860
114519
0
0

796 379

Belopp

4 500 000
9 452 000

Belopp

2018-12-31

4 500 000
9 452 000

13952 000
0

15127
31083
3742
4032
18971
| 176

4291

78 422

13 952 000
0

517 341
114519

0
50 000

681 860

Villkor
2018-12-31
34r2018-10
34r2018-11

34752
6 094
4022
17736
1176

3124
66 904

Katrine Persson



REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimma 1 BRF Hvitfeldtsgatan 13 769607-0973

Jag har for ovanstidende forening granskat arsredovisningen och bokfringen
samt styrelsens och forvaltning for ridkenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31.
Det &r styrelsen som har ansvaret for rdkenskapshandlingama och forvaltningen
och foér att é&rsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen. Mitt ansvar dr att uttala mig om &rsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed. Detta innebér att jag 1
rimlig omfattning f6rsiikrat mig om att arsredovisningen inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter. Som underlag fSr mitt uttalande om ansvarsfrihet har
jag granskat visentliga beslut, itgiirder och forhallanden i f6reningen for att
kunna bedéma om négon styrelseledamot ir ersattningsskyldig mot freningen.
Jag har fiven granskat om nigon styrelseledamot pi annat sitt har handlat i strid
med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag
anser att revisionen gett rimlig grund for mitt uttalande nedan.

Arsredovisningen  har  uppriittais 1 enlighet - med  gillande
redovisningslagstifining och ger diéirmed en rittvisande bild av ftreningens
resultat och  stillning.  Forvaltningsberiittelsen  4r  forenlig  med
arsredovisningens dvriga delar. )

Jag tillstyrker att foreningsstimman fasistiller resultatrikningen och
balansrikningen for foreningen, behandlar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
riikenskagsﬁret.
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s stdimman vald revisor



Analys ur en Bostadsrattsforenings perspektiv

Tabellerna redovisar foreningens langsiktiga intakts- och kostnadstrend och tydliggor en Bostadsrattsforening
ekonomiska situationen utifran likviditet och avsattningar for underhall utifran underhallsplan som ett
komplement till traditionell avskrivning samt féreningens framforhalining vid forandrad laneranta.

Nyckeltal 1
—
b4 ————
w ——
!  — -—
- T ———
-1968 88
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
e Intdkter 137511272|1240|1290|1319|1301|1377|1374|1379|1304|1276
=7 Drift -556 1(-546 8|-5320|-5475|-5389|-508 8|-539 7|-594 6 |-5700(-590 2 |-600 0
3 Lopander Rep -1142(-6898|-78 18|-94 79(-68 15|-76 15|-184 7|-44 01 |-96 40|-65 75 |-50 69
e Invest -1860(-2254|-4950| -822 |-3018(-2504|-3390(-3685|-1667| 0 |-4354
=5 Resultat enl ovan|518 75|431 60|580 65|647 19|681 77|465 75|619 19|698 62|546 70|648 31(582 45
e 6 KaSS2 683 63| 1140 |88337(81760/1083 (1054|1508 2037|2449 |2859 3343

Rad 1-3 visar utveckling fér intakter och I6pande drift.

Rad 4 visar de investeringar som gjorts enligt underhallsplan.
Rad 5 visar foreningens resultat fore rantor och avskrivningar.
Rad 6 visar kassans utveckling.

Nyckeltal 2 Avgifter/ Lan

8000
6000
4000
2000

0

SEK

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
e Arsavgift/kvm bostadsrattsyta| 492 | 439 | 439 | 439 | 439 | 439 | 439 | 439 | 439 | 439 | 395 | 395

= Ldn/kvm bostadsrattsyta 6972 16629 6629|6629 |6 606 | 6606 | 6606 | 6606 | 6606 | 6606 | 6606 | 6606

Nyckeltal 3 Driftutveckling

150
5100 p— ~— — —
7
50
e ————————————— —
0 —
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Elkostnad/kvm totalyta 17 21 18 16 14 14 12 9 15 12 12 11
e \/drmekostnad/kvm totalyta | 95 95 111 | 97 92 110 | 82 82 103 | 95 95 92
===\/attenkostnad/kvm totalyta| 15 28 24 25 29 27 23 26 32 26 26 21

Tabellerna visar trender for ytterligare fem nyckeltal.



Analys avskrivningar / investeringar

Foreningen tillimpar en rak avskrivning motsvarande underhallsplan 2012-2042.
Avsattningen dar dr uppskattad till 160172 per ar (marginal +100%) och revideras var femte ar utifran index samt
faktiska omstandigheter. Féreningen har sedan starten gjort de investeringar som planen forutspatt.

Underhallsplan

16568

SEK

#A\A
v
L —

.

aasS=_ N

e

2009

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

=7 |nvest SEK +/- jmf
underhallsplan

25 855|65 321/-110 6|-159 3|-129 9(90 295|-126 2|-123 3|6 591 |-160 1|-116 6

=8 |nvest i balans sett till
underhallsplan

25 85591 176/-19 49|-178 8|-308 8|-218 5|-344 7|-468 1|-461 5|-621 6|-578 1

=9 Framforhallningar kassa

/underhalsplan 44

77 | 54|40 | 48 | 52 | 73 | 98 | 12,4 | 14,0 | 17,3

Rad 7 visar hur mycket som arligen investerats. (+ = utover plan). D.v.s. beroende pa behov i planen kan beloppen

skifta.

Rad 8 visar darfor tydligare foreningens investeringstakt jamfort med underhallsplan under arens lopp.
Om denna summa ar negativ bor kassan istdllet ha 6kat med motsvarande.
Rad 9 visar hur manga ars buffert kassan har vid ett kalkylerat "0 resultat" ex avskrivningar sett till nuvarande rinteldge.

Rénteliget

Detta ovan maste dock analyseras mot den mest foranderliga utgiftsposten - rantan.
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Ranteanalys

e

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

e 12. Kristisk niva i 2 ar fér tdmd kassa

-6,39%|-7,70%|-6,58%)-6,47%|-7,89%|-7,81%|-9,00%:11,50%12,83%13,84%15,42%

= 11. Rdntemotstand ink avskrivning

-3,93%|-3,58%|-3,39%|-3,52%|-3,98%|-4,01%|-3,56%|-4,15%|-3,99%|-3,52%|-3,36%

== 10. Rdntemotstand ej peridioserat

-3,74%|-3,11%|-4,19%|-4,67%|-4,92%|-3,36%|-4,47%|-5,04%|-3,94%|-4,68%|-4,20%

Rad 10 visar maéjlig rantenivan for ett O-resultat intakter-kostnader ink. underhall enl. plan.
Rad 11 visar mer réattvist sett till férvantad underhallsplan var rantenivan ger O-resultat.
Rad 12 visar vilken ranteniva vi klarar tva ars verksamhet innan kassan ar tomd (utan avgiftshojning).




Anteckningar:







