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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Brf Vasterhavet Ellés, 7696324537, med séte i Stenungsund far hadrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foéreningen ager en fastighet i Ellés i Orusts kommun. Fastigheten som omfattar 28 lagenheter,
fardigstalldes under 2018.

Vid arsstdamma den 6 maj 2019 valdes en styrelse bestaende av bostadsrattsinnehavare i féreningen
samt en representant fran Privatbostader.

Styrelsen har bestatt av fyra ledaméter och en suppleant. Styrelsen har haft sju styrelseméten och tva
avstamningsméten under aret. Styrelsen har genom Privatbostéaders regi deltagit i en
styrelseutbildning.

Det blev tyvarr ett visst vakuum i en férvantad éverlamningsprocess da Privatbostader tappade sin
projektledare i samband med inflyttningar i omradet. Ett flertal fragor vi stéllde oss lostes inte helt
férran vi fatt ett storre antal(8 st.)parmar ett ar efter inflyttning med mycket fakta éver byggnation.

Privatbostéder har ansvarat fér administrativa férvaltningen sedan inflyttning och under hela aret samt
markskétsel sasongen ut. Styrelsen har under hésten upphandlat den ekonomiska férvaltningen av
MGC Fastighetsforvaltning samt dven fastighetsskétsel utemiljé/mark genom farmartjénst och
vintervaghallning (EllGs akeri).

Vi har haft en inplanerad servicedag den 2 september dar EL, Rér och Vent utférde vissa kontroller
och vad galler ventilation byte av ett filter. Tyvarr var informationen knapphéndig om innehéllet i denna
servicedag men den visade sig vara nyttig bade fér PEAB som ledde den och delar av styrelsen som
var med. Denna servicedag kommer att aterkomma 2020 och 2021, kunde vi l4sa i parmarna.

Som en effekt av dagen gjordes en extra marksyn den 2 oktober och fastighetsbesiktning den 17 okt
som Privatbostéder ordnade.

Vart miljiohus har kravt I6pande justeringar och tillsyn samt kommunikation med Fraktkedjan. Hyllan
med sopemballage har gjorts om fér battre atkomlighet och restavfall/lkompost karl har blivit rengjorda.
En dialog med Fraktkedjan med kérljusteringar som féljd har varit nédvandig.

Det har varit &terkommande bekymmer med jordfel (11 stycken) dar det férsta I6stes den 13 augusti
men flera aterkom under oktober till december och att fa I6st dessa av el-entreprenéren har kravt
mycket jobb.

Vi har képt in tradgardsslang till de hus som var utrustade med vattenutkastare.

Vad gaéller saknade gastparkeringar som Privatbostader undersékt hamnade fragan hos Ellos
véagférening som har erbjudit att jamna till PEAB:s p-yta nere i dalen utan kostnad fér féreningen.
Denna atgard utférdes under forsta dagarna i januari 2020 och skyltning ingick i 6verenskommelsen.

Styrelsen har gjort ett grundarbete med bade plank/insyns skydd och el pa parkering fér motorvérmare
och laddning men slututformning av det jobbet med férslag till styrelsen har [dmnats ut till anmélda
intressenter i mitten av november.

Styrelsen har pabdrjat trivselregelskrivning for var bostadsratt men tanken ar da att dessa kan
konfirmeras tillsammans med boende. Vi har ocksa stédat ur fastighetsférrad och planerat viss
inredning med hylla déar.

En anslagstavla har képts in for enklare information direkt till boende och en domén fér hemsida har
registrerats och vi hoppas kunna slappa den under 2020.
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Tva enkla boende aktiviteter har genomférts 31 juli (grillning) med ca 30 deltagare och 30 november

(gloggtraff) med ca 25 deltagare.

Hosten 2020 kommer en garantibesiktning att ske, styrelsen aterkommer med datum och tid.

Foreningen hade per 31 december 2019; 42 medlemmar. Den totala boendeytan uppgar till 2 116 kvm.

Den ekonomiska avrakningsdagen var den 31 mars 2019, varfér féreningens intakter och kostnader

avser perioden april-december 2019.

Férandringar i eget kapital

Medlems- Underhalls- Fritt eget
insatser fond kapital
Vid arets bérjan 38 948 000
Inbetalda insatser 10 392 000
Disposition enl arsstdmmobesiut
Arets resultat 44 796
Vid arets slut 49 340 000 44 796
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 44 796, disponeras enligt féljande:
arets resultat 44 796
Totalt 44796
disponeras for
balanseras i ny rékning 44 796
Summa 44796

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrdakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintékter, lagerférdndring m.m.

Nettoomséttning 1203 980 -
Summa rorelseintékter, lagerférandring m.m. 1203 980 -
Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 2 -422 885 -
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstiligangar -338 091 -
Summa rorelsekostnader -760 976 -
Rorelseresultat - 443 004 -
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 682 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -398 890 -
Summa finansiella poster -398 208 -
Resultat efter finansiella poster 44 796 -
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 44 796 -
Skatter

Arets resultat 44 796 -
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 77 836 789 78 174 880
Summa materiella anldggningstiligangar 77 836 789 78 174 880
Summa anldggningstillgangar 77 836 789 78 174 880
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 13138
Ovriga fordringar 193 606 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 749 21460
Summa kortfristiga fordringar 222 355 34 598
Kassa och bank

Kassa och bank 211 468 2 055 973
Summa kassa och bank 211 468 2 055973
Summa omsittningstillgangar 433 823 2 090 571
SUMMA TILLGANGAR 78270612 80 265 451
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 49 340 000 38 948 000
Summa bundet eget kapital 49 340 000 38 948 000
Fritt eget kapital

Arets resultat 44 796 -
Summa fritt eget kapital 44 796 -
Summa eget kapital 49 384 796 38 948 000
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 4 14173 732 28 902 376
Summa langfristiga skulder 14173 732 28 902 376
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 14 438 628 -
Leverantérsskulder 23373 1819723
Skatteskulder 43 680 -
Ovriga skulder 125204 10 508 189
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 81199 87 163
Summa kortfristiga skulder 14 712 084 12 415 075
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 78 270 612 80 265 451
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen i enlighet med BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Varderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifrdn anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Personal
Foreningen har inte haft nagra anstéllda.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgick fér ar 2018 eftersom nybyggnationen inte var fardig vid arets ingang.
Bostaderna har déarefter avgiftsbefrielse i femton ar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Immateriella anldggningstillgangar:

Materiella anléggningstiligangar:

-Byggnader 110

Not 2 Ovriga externa kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

El 13730
Varme 123 762
Vatten och avlopp 81592
Stadning och renhallning 24 761
Snéréjning 3000
Foérsakring 18 538
Ovriga fastighetskostnader 11531
Vagsamfallighet 25200
Datakommunikation 57 855
Styrelsearvode och revisor 22 488
Redovisningstjanster 30 000
Ovrigt 10 428
Summa 422 885 ,r
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Not 3 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 78 174 880 45639 790
-Nyanskaffningar 32 535 090

78 174 880 78 174 880

Ackumulerade avskrivninigar enligt plan:

-Arets avskrivning enligt plan -338 091

-338 091
Redovisat varde vid arets slut 77 836 789 78 174 880
Taxeringsvarde for féreningens fastighet 30 800 000 10 920 000
varav byggnadsvarde 27 000 000 7 800 000

Not 4 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31
Lan 5 ar, bundet till 2023-11-01, 2,05% 14 318 740
Lan 2 ar, bundet till 2020-11-01, 1,65% 14 293 620
28 612 360
Avgar kortfristig del, dvs. amortering kommande ar -290 016
28 322 344
Belopp varmed skuldposten férvantas betalas
efter mer an fem ar efter balansdagen 27 162 280
Lan 5 ar som ar bundet till 2023 med avdrag fér kommande ars amortering, 14173 732
redovisas som langfristig skuld
Lan 2 ar som kommer att tecknas om under kommande ar, tillsammans med 14 438 628

kommande ars amortering, redovisas som kortfristig skuld

Not 5 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31

Ovriga skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckning 28 974 000 28 974 000
Summa stéllda sidkerheter 28 974 000 28 974 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
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Conny H;n Christina Carlsson

ennet Glannifan Fredrik Sjoquist <

Min revigionsberattelse har lamnats den‘(r mars 2020

S —

Peter Ericsson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrittsforeningen Visterhavet Ellos

Org.nr. 769632-4537

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Visterhavet Ellos for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Jag tillstyrker dédrfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar", Jag dr oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i §vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fr mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer &dr nédviandig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mil &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt [SA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anviindare fattar med grund i drsredovisningen.

1(2)

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

* identifierar och bedémer jag riskemna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr higre dn for en vdsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldimnanden, felaktig information eller &sidosédttande av
intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hidnsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsdtta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den viésentliga
osiikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhdllanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

* utvdrderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna p4 ett sitt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Viésterhavet Ellss for &r 2019 samt
av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i forhllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr
tillrdickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bed6mning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i Svrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt maél betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dédrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

= foretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

= pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, r att med rimlig grad av sikerhet
beddma om fGrslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av séikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgirder
eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot fOreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgirder som utfors baseras pd min
professionella bedomning med utgingspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen p&
sadana atgirder, omriden och férhillanden som ir
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgédrder och andra forhallanden
som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ér forenligt med

Peter Ericsson

Auktoriserad revisor
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