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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Lorensberg 57:1 far hirmed avge arsredovisning for rédkenskapsaret
2018.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Foreningens dndamal
Foreningen har till uppgift att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet upplata bostadslédgenheter under nyttjanderétt utan tidsbegrénsning,.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrittforeningen registrerades 2001-11-12. Féreningens nuvarande ekonomiska plan uppréttades
2006-09-11 och nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-12-18.

Fram till mars méanad 2016 betraktades foreningen som en dkta bostadsrdttsforening, dvs. ett
privatbostadsforetag. Da beslutade Skatteverket att foreningen for verksamhetséret 2014 inte var en dkta
bostadsrittsforening. Under 2016 och dérefter har foreningen drivit ett skattemal mot Skatteverket om
den fragan. 1 avvaktan pa domen har féreningen for verksamhetsaret 2015, 2016, 2017 och 2018 lamnat
kontrolluppgift for medlemmarna for att de inte skulle lida nagon réttsforlust om Skatteverket skulle
vinna mélet. | maj 2017 meddelade forvaltningsritten i Goteborg dom enligt vilken féreningen anségs
vara en s.k. dikta bostadsrittsforening for det omtvistade &ret 2014. Efter att Skatteverket ddrefter hade
overklagat forvaltningsrittens dom meddelade Kammarritten i Goteborg den 2 februari 2018 att man
upphévde Forvaltningsrittens dom och att man faststéllde Skatteverkets tidigare omprdvningsbeslut.
Direfter avslog Hogsta forvaltningsdomstolen féreningens ansékan om provningstillstand.

Styrelsen i Bostadsrittsforeningen Lorensberg 57:1 har infor den allménna fastighetstaxeringen 2019
forsett skatteverket med uppgifter/information, som enligt styrelsen visar att foreningen ar ett
privatbostadsforetag (en dkta forening) 2019.

Skatteverkets beslut i denna fraga forvéntas i juni 2019.

Fakta om fastigheten
Foreningens fastighet, med beteckning Gdteborg Lorensberg 57:1, forvirvades 2003 och hor till
Goteborgs kommun.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad genom Lansforsiakringar Goteborg och ansvarsforsikring ingar for
styrelsen. Byggnadens uppvirmning sker med fjérrvirme. Fastigheten ér ansluten till ComHem genom
fiberkabel.

Byggnadsar och ytor

Byggnaden #r uppford 1896 pa fastigheten Lorensberg 57:1 och bestér av ett flerbostadshus i fem
véningar. Byggnadens totala area dr 4.423 kvadratmeter, varav 3.584 kvadratmeter dr lgenhetsarea och
839 kvadratmeter lokalarea.

L#genheter och lokaler

Foreningen upplater 30 ligenheter med bostadsritt och 3 lokaler med hyresritt. I fastighetens lokaler
finns tvé restauranger och en juvelerarbutik. Foreningen 4r frivilligt momsregistrerad for
verksamhetslokalerna.

Forvaltning
Opalen FastighetsForvaltning AB #r ekonomisk och teknisk férvaltare och har dven hand om
fastighetsservicen.
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Medlemmar
Foreningen hade vid rikenskapsarets utgéng 40 (foregaende ar 40) medlemmar. Under aret tillkom 4
medlemmar samtidigt som 4 medlemmar beviljades uttride.

Hyresgistfragor
Hyreskontrakten har en 16ptid som innebér att de 18per ut vid olika tidpunkter under en konjunkturcykel
for att vi pa s sitt skall fa en trygg genomsnittlig hyresutveckling.

Lan

Styrelsen har under aret fattat beslut om férandrad upplaningspolicy. I framtiden skall ca hélften av lanen
successivt lanas upp till rérlig rinta medan den andra hélften skall lanas upp mot fast rinta med kortare
16ptider.

Styrelsen

Magne Haga, Ann-Marie Bergholm, Ewa Ahman, Fariba Baghaei och Klaus Esser har varit ordinarie
ledaméter under aret. Anders Traff har varit suppleant. Styrelsen har haft 8 protokollforda
sammantraden.

Revisor
Auktoriserade revisorn, Chris Carlsson, BDO, ordinarie extern revisor.

Stimma, informationsméten och Gvrig medlemsinformation
Ordinarie féreningsstimma holls 2018-06-14 pa Hotell Scandic Rubinen. I samband med
foreningsstimman holls ett kortare informationsmdte och medlemmarna bjods pa en ldttare maltid.

Hemsida

Adressen till foreningens hemsida &r http://www.lorensberg57-1.se. Losenord till medlemssidan kan fas
av nagon i styrelsen. P4 hemsidan kan medlemmarna soka svar pa sina fragor och ta del av olika typer av
information policies m.m.

Foreningen har sitt séte 1 Goteborg.
Hiindelser under 2018

Miitning av séttningar

Den externa konsulten WSP har sedan lang tid mitt byggnadens sittningar. Efter métningar 2013
limnade WSP en rapport med rekommendationer. Styrelsens forslag till stimmorna 2014-2018 har varit
att tills vidare &rligen folja utvecklingen genom nya métningar. Stémmorna har enhalligt beslutat enligt
styrelsens forslag.

Mitningen i bérjan av 2016 visade att husets rdrelser minskat nagot jimfort med foregéende ar.

Meitningen i bérjan av 2018 hade forsvarats pa grund av att flera métdubbar férsvann i samband med
fasadprojektet. Nya dubbar har installerats och fortsatta arliga métningar kommer att genomforas.

Underhallsplan
En ny underhllsplan kommer att tas fram dé nu fasadprojektet ar fardigstallt.

Fasad- och gardsprojektet
Efter att fasad- och gardsprojektet har avslutats 2018/2019 har styrelsen efter 6verliggningar med
foreningens revisor bedomt vilka delar av arbetena som ska kostnadsforas och vilka som ska aktiveras
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som investeringar. Fram tills féregiende &r hade samtliga kostnader aktiverats som en materiell
anliggningstillgdng under rubriken Pdgaende renovering.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Forvaltare
Styrelsen har sagt upp avtalet med foreningens forvaltare Opalen FastighetsForvaltning AB till

2019-12-31, for omforhandling.

Ovrigt
Styrelsen har pabérjat arbetet med att genomfdra en obligatorisk ventilationskontroll (OVK) samt att ta
fram en Energideklaration. Klaus Esser frantrédde sitt styrelseuppdrag den 23 april pa egen begéran.

Foéreningens ekonomi
Fastighetsinteckningar som sékerhet for lan till kreditinstitut ar 42.300.000 kr.

Flerarsoversikt (tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 3852 3 882 3 808 3538
Resultat efter finansiella poster -20 023 -1 469 126 -372
Soliditet (%) 35 50 55 60

Forindring av eget kapital

Fond for
Medlems- Upplatelse- yttre Balanserat Arets
insatser avgift underhall resultat resultat

Totalt

Belopp vid arets ingng 54301449 1417811 2764484  -12651 609 -2 528 285 43 303 850

Disposition av

foregéende

ars resultat: 315 000 -2 843 285 2 528 285 0
Arets resultat -20 023 003 -20 023 003
Belopp vid arets

utging 54301449 1417811 3079484 -15494894  -20 023 003 23 280 847

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -15 494 894

arets forlust -20 023 003
-35 517 897

behandlas sa att

avsittning till yttre underhallsfond 315000

i ny rdkning Gverfores -35 832 897
-35 517 897

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfljande resultat- och balansrakning med
tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter, lagerférindringar m. m.
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Reparation och underhall

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintéikter och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatter

Skatt pa arets resultat
Ovriga skatter

Arets resultat

Not

2018-01-01
-2018-12-31

3851670
41309
3892979

-1 590913
-158 264
-17 648 625
-112 739

-3 459 939
-22 970 480
-19 077 501

0

<945 502
-945 502
-20 023 003

-20 023 003

0

0
-20 023 003

4 (10)

2017-01-01
-2017-12-31

3 881 969
114 048
3996 017

-1 604 269
-1228 427
-916 521
-111 004

-557 814
-4 418 035
-422 018

1873
-1 048 825
-1 046 952
-1 468 970

-1 468 970
-264 765

-794 550
-2 528 285
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende fasad och gardsrenovering
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgingar

Insats SBC

Summa finansiella anliiggningstillgangar
Summa anléggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

65245279
0

190 476

65 435755

2500
2 500
65 438 255

0
342311
71 407
413 718

1489 679
1489 679
1903 397

67 341 652

5(10)

2017-12-31

68 221 356
16 858 710

0
85 080 066

2500
2 500
85 082 566

397218
73 147
59 901

530 266

1536 598
1536 598
2 066 864

87 149 430
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Balansrﬁkning Not 2018-12-31 2017-12-31
1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 54 301 449 54 301 449

Upplatelseavgifter 1417811 1417 811

Fond f6r yttre underhall 3079 484 2 764 484

Summa bundet eget kapital 58 798 744 58 483 744

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 494 8§94 -12 651 609

Arets resultat -20 023 003 -2 528 285

Summa fritt eget kapital -35 517 897 -15179 894

Summa eget kapital 23 280 847 43 303 850

Langfristiga skulder 6

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 42 287 480 41 287 480

Summa langfristiga skulder 42 287 480 41 287 480

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 216 692 468 209

Skatteskulder 230 655 880 998

Ovriga skulder 259 784 271 493

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 8 1 066 194 937 400

Summa kortfristiga skulder 1773 325 2 558 100

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 341 652 87 149 430
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 2%

Avskrivningen har dndrats fran féregaende ar, d& den var 1%.
Avskrivningen har dven #dndrats retroaktivt tillbaka i tiden till 2% for aren 2014-2017.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intidkter och kostnader, men fére extraordindra intékter och kostnader.

Soliditet (%)

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

Not 2 Arsavgifter och hyror

2018 2017
Arsavgifter 651 961 858 491
Hyror 3199 709 3023 478

3 851 670 3 881 969
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Not 3 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Virdehojande fonsterrenovering

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Avskrivningar 2014-2017

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 4 Pigaende fasad och gardsrenovering

Pagéende fasad och gardsrenovering

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer
Anslutningsavgift ComHem

Ingdende anskaffningsvérden

Ink&p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 6 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2018-12-31

75702 115
436 243
76 138 358

-7 480 759
-2274 880
-1 137440
-10 893 079

65245279

2018-12-31

(R

2018-12-31
0

238 095
238 095

0

-47 619
-47 619

190 476

2018-12-31

42300 000
42 300 000

8 (10)

2017-12-31
75702 115
0

75702 115
-6 922 945
0

-557 814
-7 480 759

68 221 356

2017-12-31

16 858 710
16 858 710

2017-12-31

<o

2017-12-31

41300 000
41 300 000
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Not 7 Langfristiga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Swedbank, 2,49%, 2025-03-25 7348 645 7 348 645
Stadshypotek, 1,25%, 2019-03-01 4 650 335 4 650 335
Stadshypotek, 4,29%, 2020-06-30 7 800 000 7 800 000
Stadshypotek, 1,63%, 2021-12-30 7507 500 7 507 500
Stadshypotek, 1,35%, 2020-06-01 4 000 000 4 000 000
Stadshypotek, 1,47%, 2021-12-30 5 000 000 5000 000
Stadshypotek, 1,58%, 2022-04-30 4 981 000 4 981 000
Stadshypotek, 0,85%, 2019-06-30 1 000 000 0

42 287 480 41 287 480

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
I beloppet ingér en reservering med 400 000 kronor for rattegangskostnader som dnnu inte slutligt
provats och som kan komma att behdva betalas tillbaka.
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Goteborgden /2 /4 - 2019

? (/ :
Magne\-\Haga | \ \ ~ Ann-Marie Bergholm “
\’ j )
A _— R
Ewa Ahman /Faripa Baghaei

i

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har limnats den /% / 5 2019

b

Chris Carlsson
Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Lorensberg 57:1 for ar 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stdllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman 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 forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer dr nédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sé &r tillimpligt, om
forhéllanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina maél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan
uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

1(2)

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

» identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillréackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vdsentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hdgre dn for en vdsentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller &sidosdttande av
intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgirder som ar lampliga med hénsyn
till omstindigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvirderar jag 1dmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fédsta
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag méste ocksa 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

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Lorensberg 57:1 for &r 2018 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i forhallande 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 &r
tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddma om ndgon styrelseledamot i nagot vdsentligt
avseende:

« foretagit ndgon dtgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet
bedoma om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgéarder
eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

2(2)

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé
sédana atgérder, omraden och forhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhéllanden
som &r 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 &r forenligt med
bostadsrittslagen.
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