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Forvaltningsberiittelse

Almiint om verksamhefen

Foreningen

Féreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostider f6r permanent boende och lokaler 4 medlemmarna till nyttjande
utan tidsbegriinsning samt att tillgodose gemensamma intressen och behov.

Bostadsrittsforeningen registrerades hos Bolagsverket 2008-10-27. Foreningens ekonomiska plan
registrerades 2010-11-19. Nuvarande stadgar ér registrerade under 2016-05-10. P4 extrastimma
2018-05-05 samt p4 ordinarie stimma 2018-05-29 togs beslut om att anta nya stadgar som
registreras under 2019, Féreningens siite r Vistra Gotalands 1in, Goteborgs kommun.
Féreningen ir ett s kallat privatbostadsforetag (dkta bostadsréittsforening). Det innebér att
foreningens intikter i huvudsak kommer i form av drsavgifter frin foreningens medlemmar.

Grundfakta om foreningen
Foreningen forvirvade fastigheten Kviberg 741:34 i1 Goteborgs kommun 2010-10-29.

Fastigheten omfattar ett flerbostadshus i fem véningar med totalt 42
bostadsriittsldgenheter, total boyta ca 2 929 m2.

Samtliga bostadsritter i foreningen &r upplétna. Foreningen disponerar 24
parkeringsplatser.

Fastigheten &r fullvardesforsikrad hos Trygg-Hansa Forsdkring AB.

Ligenhetsfordelning

12 st 2 rum och kok
25 st 3 rum och kok
5st 4 rum och kdk
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Gemensamma utrymmen

Féreningens fastighet skall delta i gemensamsanldggning avseende planteringar,
belysning, dagvattenledningar och cykelrum samt andra for fastigheten erforderliga
gemensamma anliggningar tillsammans med Gvriga fastigheter inom kvarteret.

Foreningens fastighet deltar i gemensamhetanlaggning GA:48 avseende viigar utformade
for 1ag hastighet, parkering, gronytor, belysning, dagvattenledningar med tillhérande
fordrojningsmagasin och sopsuganliggning samt andra for féreningens fastighet
erforderliga gemensamma anléiggningar tillsammans med Gvriga fastigheter i detaljplan
for bostider och verksamheter dster om Bellevue som &r belidgna séder om
Kvibergsviigen. Gemensamhetsanldggningen forvaltas av Samfillighetsforeningen Oster
om Bellevue.

Kommunen ska ges andelstal i gemensamhetsanldggningen med anledning av
planbestimmelse om att viss kvartersmark ska vara tillgénglig for allméin gingtrafik.

Samfiillighet

Foreningens fastighet deltar i marksamfilligheten Kviberg s:11 avseende kommunikationsytor
m.m. tillsammans med dvriga fastigheter inom detaljplan for bostider och verksamheter dster om
Bellevue, som #r belégna séder om Kvibergsvigen. Marksamfélligheten kommer i sin helhet att
upplatas for ovan ndmnd.

Firvaltning
Foreningen har avtal med HSB om teknisk férvaltning. Avtalet omfattar
fastighetsskétsel, fastighetsjour, tradgérdsskétsel, trappstddning och sndrdjning.

Primiir fastighetsforvaltning AB bitrider styrelsen med ekonomisk forvaltning varfor
bokslut och érsredovisning framtagits av detta foretag.

Fastighetens tekniska status
Avsittning for foreningens fastighetsunderhil ska goras enligt foreningens stadgar.
Underhéllsplan har uppréitats for perioden 2019 till 2048.

Foljande atgérder planeras for 2019:
Taksédkerhet 12 000 kr
OVK-besiktning 29 000 kr

Beskattning
Fastigheten har viirdedr 2011 och &r befriad frin fastighetsavgift under de forsta fem éren,
och under de diirpi foljande fem aren utgar halv fastighetsavgift.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

SBA har installerat brandvarnare i alla trappuppgéngar och gemensamma utrymmen liksom
brandsldckare i varje trappuppgéng.

Underhéllsplan har upprittats.
Styrelsen har deltagit i samfiillighetens sammantréden.

Fomyat avtalet med HSB avseende teknisk forvaltning,

Medlemsinformation
Antal medlemmar vid rikenskapsérets bérjan 68
Antal medlemmar vid arets slut 66

Under verksamhetsaret har 6 (5) lagenhetsoverlatelser dgt rum.

Overlételse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overldtelseavgiften betalas av siljaren
och pantséttningsavgift av pantséttaren.

Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma 2018-05-29 haft f6ljande sammanséttning:
Vlado Bosiljcic Ordférande

Patrik Stengvist Kassér

Hanna Ekefill Sekreterare

Tony Balogh Ledamot

Malin Ljungblad Ledamot

Fredrik Bergman Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av Vlado Bosiljcic och Patrik Stenqvist
tvé i forening.

Under éret har 11 (10) st styrelsemdten genomforts.

For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsékring tecknad hos forsikringsbolaget Trygg-
Hansa Forsikringar AB.

Revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning
Ola Ost
Patrik Eriksson Ta
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Flerdrsdversikt
2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning tkr 2 068 2014 2008 2 008 2 008
Resultat efter finansiella poster tkr -63 -4 -244 -148 -162
Soliditet % 78 77 77 79 76
Likviditet % 238 205 165 146 110
Arsavgifterna hojdes med 3 % 20180101. Genomsnittlig total &rsavgift var 667 kr/m2/4r.
Forindringar i eget kapital
Inbetalda Upplételse Fond for Balanserat Arets

insatser  avgifier underhdll resultat resultat Totalt
Vid arets borjan 52 415000 19 645000 439350 -223 381 -49092 72271877
Avsittning fond enl stadgar - - 87870 -87870 - -
Ianspraktagande fond - - - - - -
Balanseras i ny rikning - - - 4092 4092 -
Arets resultat - - - - -62671 -62 671
Vid érets slut 52415000 19645000 527220 -315343 -62672 72209206
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel:
Balanserat resultat -227 473
Arets resultat -62 671
Reserevering fond for yttre underhall, stadgeenlig
reserevering enligt UH-plan -87 870
Aterstar till foreningsstdimmans frfogande -378 014

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enl f6ljande

Balanseras i ny rikning -378 014
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Resultatrikning

Rirelseintikter

Nettoomsiittning

Ovriga intikter

Summa rorelseintiikter

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivn. av materiella anl.tillgéngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Riantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Tilléigg till resultatrikningen

Arets resultat enligt resultatrikningen (se ovan)

Ianspraktagande av fond for yttre underhall

Stadgeenlig reservering av fond for yttre underhall
Reservering av medel till fond for yitre underhéll,

utéver stadgeenlig reservering

Arets resultat efter forindring av fond for yttre

underhall

Not

L)

2018
2 068 205
40 222
2108 427
-895 775
-165 881
-54 743
-752 000

-1 868 399

240 028

-302 699

-302 699

-62 671

-62 671

-62 671

-87 870

-150 541
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2017

2 013 903
47 893
2061 796
-855 661
-95 101
-54 893
-752 000

-1 757 655

304 141

-308 233
-308 233

-4 092

-4 092

-4 092

-87 870

-89 362
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Balansrikning
Tillgdngar
Anliggningstillgdngar

Materiella anlidggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa anliiggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not 2018-12-31

5 91 082 080

01 082 080

| 138
27610
87 976

116 724

6 1763 486

1 880210

92 962 290
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2017-12-31

91 834 080

91 834 080

448
16
70 213

70 677

1 465 244

1 535921

93 370 001
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Balansriikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, kortfristig del
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

2018-12-31

72 060 000
527 220

72 587 220
-315 343
-62 671
-378 014

72 209 206

19 963 676

384 000
52 746
55650

2503

294 509

789 408

92 962 290
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2017-12-31

72 060 000
439 350

72 499 350
-223 381
-4 092
-227 473

72271 877

20 347 724

384 000
75 239
27 594

443

263 124

750 400

93 370 001
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisning har upprittats i enligt med Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens
allmiinna r3d BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre bolag (K2).

Avskrivningsprinciper
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvérden och beriknad
nyttjandeperiod.
Féljande avskrivningstider tillimpas:

Avskrivningsplan  Antal ér
Byggnader Linjér plan 100 ar

Féreningen har ingen anstilld personal. Arvoden till styrelsen utgér i enligt med stimmobeslut.

Not 2 Nettoomsiittning

2018 017
Arsavgifter bostéder 1 769 997 1 718 443
Hyresintikter; garage och P-platser 113 400 113 400
Kabel-TV 108 864 108 864
Administrativ avgift 8 568 8 568
Vattenavrikning 67377 64 629
Summa 2 068 205 2 013 903
Ovriga intikter
Forsikringsersittning 0 46 885
Filter 40 185 0
Ovriga intdkter 0 1 000
Oresutjimning 37 8
Summa 40222 47 893
Not 3 Fastighetskostnader

2018 017
Teknisk forvaltning 63 620 62 532
Hissbesiktning 29 150 27320
Reparationer 185 885 137 815
Elkostnader 08 382 71158
Fjarrvirme 182 879 228 460

ﬁ
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Vatten
Fastighetsforsikring
Samfallighetsavgift
Kabel-TV

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/avgift

Not 4 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode

Arvode forvaltningsavtal
Mitkostnader
Konsultkostnader

Ovriga forvaltningskostnader

Summa
Not 35 Byggnader och mark
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

I ackumulerade anskaffningsvirden ingdr mark med

[
p—
[+ o]

70 564
22034
100 000
109 360
5845
28 056

895 775

2018
23 500
59 756

6 517
60 875
15233

165 881

2018-12-31

95 000 000
95 000 000

-3 165920
-752 000

-3 917 920

91 082 080

19 800 000
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[
=
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69 390
18 814
99 640
109 316
3622
27 594

855 661

b
fammrd
~1

22 500
58 188
6 349
8 064

95101

2017-12-31
95 000 000
95 000 000

-2 413 520
-752 000

-3 165 920

91 834 080

19 800 000
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Taxeringsviirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Byggnadens taxeringsvérde &r uppdelat enligt foljande:

Bostiider
Lokaler

Not 6 Kassa och bank

Kassa
Bankmedel

Not 7 Fond for yttre underhall

Vid &rets ingdng
Avsittning enligt stadgar

Vid 4rets slut

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Lingivare Riinta %

SEB 1,65
SEB 1,55
SEB 1,22
Summa

Niista ars amortering
Summa

Skulder som forfaller fem ar efter
balansdagen

Bundet till

2021-12-28
2020-01-28
2019-12-28

2018-12-31

39 000 000
11 200 000

50200 000

50 200 000
0

2018-12-31

5000
1758 486

1763 486

018

439 350
87 870

527 220
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2017-12-31

39 000 000
11 200 000

50 200 000

50 200 000
0

2017-12-31

5000
1460 244

1 465 244

201

351480
87 870

439 350

Linebelopp
2018-12-31
6714 000
6713 676

6 920 000
20 347 676

-384 000
19 963 676

Lénebelopp
2017-12-31
6 826 000
6825724

7 080 000
20731724

-384 000
20347 724

18 427 676
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Stillda siikerheter

018 017
Fastighetsinteckningar som sékerheter f6r skulder till
kreditinstitut 22 940 000 22 940 000

Géteborg = 9.%.05
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Vlado Bosiljcic Patrik Stenqv1st

] op—

Tony Balogh

Malm Ljungblad

Vir revisionsberiittelse har inmats 7014 04 -2,

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

or Bengtsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Havtornet, org.nr 769619-4773

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen f6r Bostadsrittsforeningen Havtornet fér &r 2018.

Enligt vir uppfattning har rsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger enialla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt rsredovisningslagen. Férvaliningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att foreningsstaraman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat #r tillrickliga och dndaméalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka férmégan att fortséitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mil &r att uppni en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig séikerhet ir en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti fér att en
revision som utfirs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas péverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

s identifierar och bedémer vi riskerna féir visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfir granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och
inh#mtar revisionsbevis som &r tillriickliga och @ndamalsenliga for att utgdra en grund for vira uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till fljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror p4 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.—w



s skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér vir revision for att
utforma granskningsatgirder som ir limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

s  utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

s drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sAdana héndelser eller forhallanden som kan Ieda till
betydande tvivel om foreningens forméiga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberétielsen fista uppmérksamheten p4 upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ar otillrickliga,
medifiera uttalandet om rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller firhillanden gira att en forening inte
langre kan fortsitta verksarnheten.

= utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
s#tt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining och inrikining samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Havtornet for ir 2018 samt av firslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhémtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hansyn till
de krav som féireningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaliningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ir utformad si att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens elkonomiska angeldgenheter i Gvri
kontrolleras pi ett betryggande sétt.

2avy



Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaliningen, och déirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

= foretagit nigon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan firanleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

= pd nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti fir att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot freningen, eller att ett férslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaliningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa viir professionella beddmning med utgingspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana itgérder, omriden och firhillanden som &r
viisentliga for verksamheten och déir avsteg och Gvertriidelser skulle ha sdrskild betydelse fr féreningens
sitnation. Vi gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna itgarder och andra foérhallanden som
ir relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r f6renligt med
bostadsrittslagen.

Goteborg den \7. q:?{\\ 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor

Javy



