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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Risken

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2016 och 2046.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

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

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1988-04-27. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2000-09-08
och nuvarande stadgar registrerades 2016-08-01 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Goteborg.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Foreningen ar medlem i samfallighetsféreningen Kommendantsangen GA:1. Féreningens andel ar 44,2 procent.
Samfalligheten forvaltar tvattstuga, gard samt soprum.

Styrelsen

Farid Alexander Nikoukari Ordférande
Henrik Farnstrand Kassor

Andréas Yngve Daniel Granath Fastighetsansvarig
Martin Rieman Ledamot

Simo Meir Panas Suppleant

Pia Helen Ursten Rieman Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Bengt Ohlsson Ordinarie Intern
Hans Pagander Suppleant Intern
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Valberedning
Christer Blomgren
Hans Pagander

Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2019-06-18.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
Kommendantsangen 7:9 2000 Goteborg

Fullvardesférsakring finns via Lansforsakringar.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1900 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardearet ar 1960.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 2 750 m?, varav 2 363 m2 utgdr lagenhetsyta och 387 m? utgoér

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 28 lagenheter med bostadsratt och 4 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning:

10 11

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Forskola 220 m2 2022-09-30
Restaurang 75 m2 2020-05-31
Smyckesverkstad och butik 52 m2 2021-12-31
Hundfrisor 42 m2 2020-06-30
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Teknisk status
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Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2046.

Underhdllsplanen uppdaterades 2016.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Inspektion av VA stammar 2019 Enl UH plan

Kompletteringsmélning av fénster 2019 Avser lagenhetsfonster mot gatan
samt innergarden

Gangbryggor pa tak 2019

Renovering och ommalning av 2018 Fonster mot garden

fonster

Energideklaration 2018 Uppdaterad av Ramball

Nya entréddrrar mot garden 2017 Byte av 3 st entréddrrar

Renovering av 2017 6 st medlemmar har renoverat sina

kakelugnar/rokgangar kakelugnar och rékgangar

Renovering av fd cateringlokalen 2016 - 2017 Ny el och ventilation samt nytt golv
och ommalning

Byte av balkongracken 2016 - 2017 8 st medlemmar har bytt till nya
balkongracken i smide mot Kastellg

Renovering och ommalning av 2015 Kastellg / Risasg

portar och fénster

Renovering av puts och tegelfasad 2015

Renovering av balkonger 2015 Kastellg

Renovering av kéksuppgangar 2015

Renovering av portgang och 2015

trapphus Kastellg 12B

OVK 2014

Inspektion av VA stammar 2014

Nybyggnation av innergarden 2014 Nytt bjalklag samt héjning av
garden

Renovering av trapphus Kastellg 2013

12A

Renovering av trapphus Risasg 5 2012 Renovering av trapphus inkl fonster

Byte av entréporter 2011

Flaktbyte 2010 Byte av takflaktar

Balkongbygge 2009 - 2010 Byggnation av 12 st nya balkonger

Energideklaration 2008 utférd av Ramboll

Fuktisolering av husgrunden, mot 2005

gatan.

Malning av fonster 2002 - 2004

Ommalning tak 2001

Trapphus (kéksuppgéngar) 2001 Renovering

Renovering av balkonger 1996

Rorstambyte 1977 - 1978

Omputsning av fasad 1977 - 1978

Elstambyte 1977 - 1978

Nya balkonger 1977 - 1978

Nytt gardsbjalklag 1977 - 1978 Endast viss forstarkning

Omlaggning av tak 1977 - 1978

Planerat underhall Ar Kommentar

Byte till sakerhetsdérrar 2020 Investering

Malning av trapphus och 2020 Del av projektet att byta till

entréporter sakerhetsdorrar

Omslipning av mosaikgolv 2020 enl UH plan efter dorrprojektet

OVK 2020 enl UH plan

Sida 3 av 16



Forvaltning

Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.
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Avtal Leverantor
Kabeltv Bredbandsbolaget
Internet via fiberkabel Bredbandsbolaget
Teknisk forvaltning Styrelsen

Lagenhetsforteckning
Ekonomisk férvaltning
Tvattstuga & Soprum
Sotning

Fjarrvarme

El
Renhallning/Snéskottning trottoar
Fastighetsforsakring
Fastighetsforvaltning +
trappstadning
Serviceavtal ventilation
Serviceavtal VVS

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Brf Kastellet via servitut

G6sab Sotning AB

Goteborgs Energi

Skellefted Kraft

Goteborgs kommun

Lansforsakringar

RB Fastighetsservice AB

Ventilationskontroll
Cleanpipe

Ovrig information
Se féreningens hemsida www.brfrisken.se fér mer information.

Foéreningens ekonomi

Foreningen salde under 2019 en hyreslagenhet vilket gav ett avsevart positivt bidrag till féreningens redan stabila
ekonomi. Intékten ger oss ett finansiellt utrymme att investera i fastigheten under 2020 utan hyreshojning.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

INBETALNINGAR
Rorelseintakter

Finansiella intakter

Minskning kortfristiga fordringar
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Balkongfond

Kapitaltillskott

Okning av kortfristiga skulder

UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar
Finansiella kostnader

Okning av kortfristiga fordringar
Minskning av langfristiga skulder

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT*

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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2019

1858 205

1842 377
84

0

521 253
2809422
3103

0

540 897
5717 136

1810553
146 062
60 846
2472 000

4 489 461

3 085 881

1227 676

2018

1162 548

1854212
337

13 585
680 000
0

2915
5086

17 941
2574 075

1613592
168 826
0

96 000
1878 418

1858 205

695 658



Fordelning av intakter och kostnader

Brf Risken
716444-5319

Ovriga
mtéfter Hyror
5% 23%

Arsavgifter
72%

Kapital- Reparationer
kostnader 13%
Avskriv- 7%

ningar

10%
Periodiskt
underhall

Ovrig drift 24%
27%

Fastighets- Taxebundna
avgift kostnader
3% 16%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Highlights

- Forsaljning av foreningens sista hyresratt

- Kompletteringsmalning av fonster genomférd av medlemmarna.

- Spolning samt inspektion av stammar (Cleanpipe) utford. Tva lagenheter aterstar att kontrollera under 2020 Q1.

- OVK utférd, men ej godkand. Nédvandiga forbattringar att genomféras under 2020 Q1.

- Positivt planbesked for stora vindsprojektet med startar 2021
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 27 st

Overlatelser under &ret: 3 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 4 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar

Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 45 st

Tillkommande medlemmar: 4 st
Avgaende medlemmar: 3 st

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 46 st

Flerarsoversikt

. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
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Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 573 564 564 564
Hyror/m2 hyresrattsyta 943 1013 994 927
Lan/m?2 bostadsrattsyta 4 498 5570 5611 5653
Elkostnad/m? totalyta 9 10 10 12
Varmekostnad/m? totalyta 90 99 94 99
Vattenkostnad/m? totalyta 23 23 24 42
Kapitalkostnader/m? totalyta 53 61 85 66
Soliditet (%) 69 63 62 61
Resultat efter finansiella poster (tkr) -327 -141 215 251
Nettoomsattning (tkr) 1835 1845 1 840 1805
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 363 m2 bostader och 387 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 22 866 849 521 253 0 22 345 596
Upplatelseavgifter 2 817 887 2 809422 0 8 465
Kapitaltillskott 327 966 0 0 327 966
Fond for yttre underhall 498 637 450 000 -512 724 561 361
Balkongfond 21190 3103 0 18 087
S:a bundet eget kapital 26 532 530 3783778 -512 724 23 261 475
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 033 589 -450 000 372 128 -955 716
Arets resultat -326 882 -326 882 140 596 -140 596
S:a ansamlad forlust -1 360 470 -776 882 512724 -1096 313
S:a eget kapital 25 172 059 3 006 896 0 22 165 163
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star féljande medel:

arets resultat -326 882
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -583 588
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -450 000
summa balanserat resultat -1 360 470

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 498 637
att i ny rakning 6verfors -861 833

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2019

1834 541
7 836
1842 377

-1693 934
-116 619
-212 727

-2 023 280
-180 904

84
-146 062
-145 978
-326 882

-326 882

2018

1844 798
9414
1854212

-1 503 588
-110 004
-212 727

-1 826 319

27 893
337
-168 826
-168 489
-140 596

-140 596
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Balansrakning

TILLGANGAR 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 33 252 994 33 465 721
Summa materiella anlaggningstillgangar 33 252 994 33 465 721
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 8 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 33 255 794 33 468 521
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 2 403 2 403
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 9 3108 134 1854 813
Summa kortfristiga fordringar 3110 537 1857 216
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 42 953 7752
Summa kassa och bank 42 953 7752
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3 153 490 1864 969
SUMMA TILLGANGAR 36 409 284 35 333 490
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 25 684 736 22 354 061
Kapitaltillskott 327 966 327 966
Fond for yttre underhall Not 10 498 637 561 361
Balkongfond 21190 18 087
Summa bundet eget kapital 26 532 530 23 261 475
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 033 589 -955 716
Arets resultat -326 882 -140 596
Summa fritt eget kapital -1360 470 -1096 313
SUMMA EGET KAPITAL 25 172 059 22 165 163
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 6 500 000 8 314 400
Summa langfristiga skulder 6 500 000 8 314 400
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 3872 000 4529 600
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 525 849 69 664
Skatteskulder 140 962 65 206
Upplupna kostnader och foérutbetalda Not 13 198 413 189 457
intakter

Summa kortfristiga skulder 4737 224 4853 927
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 409 284 35 333 490
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall ldamnas i
resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.

Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 200 &r/100 ar 200 ar/100 ar
Fastighetsforbattringar 200 ar 200 ar
Portar 30 ar 30 ar
Balkonger 30 ar 30 ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 1320413 1299 551
Hyror bostader 9944 59 664
Hyror lokaler 408 934 389 967
Bredbandsintakter 53 092 53 460
Vattenintakter 9436 9436
Varmeintakter 32 686 32 686
Oresutjamning 36 34

1834 541 1844 798

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Aterbaring forsakringsbolag 3 660 5331
Ovriga intakter 4176 4083

7 836 9414

Sida 11 av 16



Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 76 793 85 620
Fastighetsskotsel bestallning 2225 11134
Fastighetsskotsel gard bestallning 1763 763
Stadning entreprenad 82 802 90 994
Sotning 6 924 4512
OVK Obl. Ventilationskontroll 50 402 0
Gemensamma utrymmen 816 1626
Gard 459 3398
Serviceavtal 6 752 6 752
Forbrukningsmateriel 6 955 4 369
Brandskydd 1119 0
237 009 209 166
Reparationer
Lokaler 0 1350
Forskola 0 2 488
Entré/trapphus 32 695 9185
Las 3 665 2 467
WVS 45 120 82 038
Ventilation 91914 12 228
Elinstallationer 13131 10 585
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 9338
Hiss 0 33118
Vattenskada 94 660 0
281 185 162 796
Periodiskt underhall
Byggnad 0 7125
Gemensamma utrymmen 294 378 0
Vind 0 18 000
Kallare 33 811 0
VVS 57 005 0
Tak 70 482 0
Fasad 0 73 500
Fonster 75 000 414 099
530 676 512 724
Taxebundna kostnader
El 25746 26 677
Varme 246 452 271167
Vatten 62 629 62 973
Sophamtning/renhalining 7171 6762
Grovsopor 0 3342
341 998 370 921
Ovriga driftkostnader
Forsakring 42 824 37 954
Sjalvrisk 22 700 0
Samfallighetsavgift 81 056 70 301
Bredband 80 730 74 520
227 310 182 775
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 75 756 65 206
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1693934 1503 588
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 1225 1532
Inkassering avgift/hyra 850 2125
Hyresforluster 2 569 1
Foreningskostnader 4 662 7 025
Styrelseomkostnader 11819 7915
Fritids- och trivselkostnader 1224 674
Forvaltningsarvode 56 240 54516
Administration 30 652 3178
Konsultarvode 2438 28 188
Bostadsratterna Sverige Ek For 4940 4 850
116 619 110 004
Not6  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 147 215 147 215
Forbattringar 65512 65512
212 727 212 727
Not7  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets bérjan 36214 359 36214 359
Utgaende anskaffningsvarde 36 214 359 36 214 359
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -2 748 637 -2 535910
Arets avskrivningar enligt plan -212 727 -212 727
Utgaende avskrivning enligt plan -2 961 365 -2 748 637
Planenligt restvarde vid arets slut 33 252 994 33 465 721
| restvardet vid arets slut ingar mark med 8 640 359 8 640 359
Taxeringsvarde
Taxeringsvadrde byggnad 27 284 000 25516 000
Taxeringsvarde mark 49 436 000 37 861 000
76 720 000 63 377 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 73 000 000 60 600 000
Lokaler 3720 000 2777 000
76 720 000 63 377 000
Not8  ANDRA LANGFRISTIGA 2019-12-31 2018-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 800 2 800
2 800 2800
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Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 65 206 0
Klientmedel hos SBC 3042 928 1850453
Fordringar 0 4360
3108 134 1854 813
Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 561 361 467 662
Reservering enligt stadgar 450 000 300 000
Reservering enligt stammobes|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdammobeslut -512 724 -206 301
Vid arets slut 498 637 561361
Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 andringsdag
Nordea 1,050 % 1872 000 4 344 000 2020-03-23
Nordea 1,780 % 2 000 000 2 000 000 2020-11-18
Nordea 1,600 % 3250 000 3250 000 2021-11-17
Nordea 0,950 % 3250 000 3 250 000 2022-10-19
Summa skulder till kreditinstitut 10 372 000 12 844 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -3 872 000 -4 529 600
6 500 000 8 314 400
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 9 892 000 kr.
Not 12 STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 17 274 000 17 274 000
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Not 13

Not 14

UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31

FORUTBETALDA INTAKTER

Ranta 11243 9981

Avgifter och hyror 187 170 179 476
198 413 189 457

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Highlights

- Stora dérrprojektet som syftar till att uppgradera samtliga lagenhetsdérrar till

sakerhetsklass 4 samt att forskona vara trapphus.

- Vi planerar dven en 6versyn och uppgradering av innergarden.
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