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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Viktoriahuset

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

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhéll och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gér
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berékningar. Storleken p& avsattningen till fonden fér yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhéllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver dren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Foréndring likvida medel.

Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2015 och 2030.

Inga storre underhall ar planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se [anenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

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

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

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1988-12-13. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2013-02-19
och nuvarande stadgar registrerades 2013-02-19 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sate i Géteborg.

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

Styrelsen

Lars Rune Eurenius Borjesson Ledamot

Asa Sofia Hagman Ledamot

Per Anders Oscar Ledamot

Anna Beatrice Aurora Sorby Ledamot

Isabella Asa Amanda Asp Suppleant Isabella har haft sekreterarrollen
under hosten da Beatrice varit
utomlands

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma loper mandatperioden ut for féljande personer:

Isabella Asa Amanda Asp, Lars Rune Eurenius Bérjesson, Carl Ove Vilhelm Gerth, Asa Sofia Hagman, Per Anders
Oscar och Anna Beatrice Aurora Sorby.

Styrelsen har under aret avhallit 8 protokollférda sammantraden.

Revisor
Ove Gert Ordinarie Intern
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Valberedning )
Anna-Maria Eurenius Sammankallande

Stammor
Ordinarie féreningsstémma holls 2019-05-19. Extra féreningsstdmma hélls 2019-03-17 med anledning av
uppdatering av féreningens stadgar.

Fastighetsfakta

Féreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Vasastaden 115:12 1988 Goteborg

Fullvardesférsakring finns via Moderna. | férsikringen ingdr kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt
ansvarsforsakring fér styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Vérdeadret ar 1930.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 1 604 m2, varav 1 537 m?2 utgor ldgenhetsyta och 67 m?2 utgér
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Féreningen upplater 10 ldgenheter och 1 lokal med bostadsritt.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Vind Bestdr idag av ett antal férrdd samt
outnyttjad yta

Kaéllarlokal Bestdr idag av ett antal férrad,
toalett samt
gemensamhetsforvaring

Gérdshus Bestar idag av fem garageplatser

samt sopférvaring

Teknisk status
Féreningen foljer en underhélisplan som uppréttades 2015 och stracker sig fram till 2030.
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Nedanstdende underhall har utférts eller planeras:
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Utfort underhall Ar Kommentar

Byte av cirkulationspump till 2019

varmesystemet

Lagning av puts i taket p& vindeniB 2019 alt 2020

uppgangen

renovering droppnésor péa fénster 2019

mot Viktoriagatan plan 2

Garage 2019 Garagetak samt garageportarna har
malats, samt utbyte av vindskivor

Madtpunkter grund 2019 Matpunkter for att mata eventuella
rérelser i grunden. Matning

b kommer ske ca 2 ggr/ar

Malning av fonsterbagar i trapphus 2018

Lagning av fogar pa fasad mot 2018

garden

Putsning av mur pa gérden 2018 Renovering och putsning av mur
mot fastighet Karl Gustavsgatan

Byte av dréneringspump i kallaren 2018

Renovering av utvalda fénster mot 2018

gatan

Oversyn och férbéttring av fasad 2018 Avtal uppréttat. Genomférande

mot gatan sommaren 2018.

Fasad mot Viktoriagatan 2018 Omfattande renovering av fasad;
underarbete farg och puts,
putsning, uppbyggnad stuckatur,
byte av samtliga platar och ventiler,
madlning av fasad samt fonsterbagar

Porttelefon 2017 Modern porttelefon installerats.

Byte av elcentralen i kallare 2016 Elcentralen bytt.

Renovering av fasadbalkong mot 2015 - 2016 Balkongen var i daligt skick och

gatan behévde restaureras samt nytt
balkongracke.

WS 2015 VVS-besiktning som ledde till ett
farre antal atgarder.

Dagvatten innergard 2014 Lackage pa dagvattnet utanfér Igh
100 har atgardats, inkl nya rér samt
platonmattisolering

El 2014 - 2015 Fasadsanering El

Balkongbyggnation 2014 5 medlemmar fick balkong mot
gard.

Projekt innergarden 2013 Nybyggnation av soprum.
Borttagande av 2 p-platser varvid
hyran per garage hojdes fran 800
till 950 SEK/ménad. Renovering
utemdbler och div planteringar.

Garagetak 2013 Renovering och ommalning av
garagetaket.

Fardigstallande av projekt kallare 2012 -2013 Uppbyggnad av nya kallarférrad,
samt sanering av elen i kéllaren.

Fardigstallande av projekt 2012 -2013 Renovering och ommalning av

trappuppgangar
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Planerat underhall Ar

Kommentar
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Oversyn/reparation dranering och 2019
avlopp, samt utjamning av

gatstenen i portalen

Oversyn/renovering fonsterb&gar in -~ 2021
mot gdrden

alt 2020

Férvaltning
Féreningens forvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal Leverantor

Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Trappstadning Finns Stad & Fonsterputs

Bredband och TV ComHem

Féreningens ekonomi

Styrelsen avser att kunna utnyttja tidigare mandat att ta ut en 13:e méanadshyra vid behov

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 470 192 1288 657
INBETALNINGAR
Rérelseintakter 645 208 684 891
Finansiella intakter 55 20
Minskning kortfristiga fordringar 4149 0
Balkongfond 1800 1800
Okning av langfristiga skulder 0 480 378
651212 1167 089
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 506 545 1846 091
Finansiella kostnader 61150 57 061
Okning av kortfristiga fordringar 0 4 604
Minskning av langfristiga skulder 24 632 0
Minskning av kortfristiga skulder 14 455 77 798
606 782 1985554
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 514 622 470 192
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 44 430 -818 465

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Férdelning av intékter och kostnader

) Kapital- Reparationer

Ovriga : kostnader 1%

Iﬂtf;:ef Avskriv- 9"/? Periodiskt

; ningar y: underhall
Hyror 14% 6%
10% /
Ovrig drift
Arsavgifter 13%

89%

Fastighets- Taxebundna
avgift kostnader
4% 42%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under aret har foreningens stadgar uppdaterats och motsvarar Bostadsratternas monsterstadgar i allt vasentligt.

Mindre underhallsarbete har genomférts under aret

- renovering/utbyte droppndsor pa fonstren pa 6versta vaning mot Viktoriagatan
- byte till en mer effektiv och resurssnal cirkulationspump

- renovering av putsat innertak pa vinden i uppgéng B

- malning garagetak och garageportar, utbyte av vindskivor

Styrelsen har dven under &ret tagit initiativ till att bérja mata eventuella rérelser i grunden, map tidigare gjord
grundfarstarkning i grannfastighet samt eventuell paverkan av Vastlanken. Matning kommer ske ca 2 ggr/ar

Tvist i hyresndmnden ang andrahandsuthyrning utéver féreningens faststallda policy. Féreningen forlorade arendet
till Jonatan Meyer som darmed tilldts att hyra ut lagenheten till och med sommaren 2020.

2 staddagar som granresning har genomférts.

Medlemsinformation

Medlemsldgenheter: 10 st
Medlemslokaler: 1 st

Overlatelser under dret: 1 st

Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 18
Tillkommande medlemmar: 1

Avgaende medlemmar: 2
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 17
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Flerarsoversikt
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Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 356 385 356 367
Ladn/m?2 bostadsrattsyta 2420 2435 2135 2148
Elkostnad/m? totalyta 12 9 9 9
Varmekostnad/m? totalyta 121 133 129 140
Vattenkostnad/m? totalyta 25 25 23 22
Kapitalkostnader/m? totalyta 38 36 44 46
Soliditet (%) 86 27 44 44
Resultat efter finansiella poster (tkr) -14 -1 310 -6 -103
Nettoomsattning (tkr) 645 685 644 653
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 537 m2 bostider och 67 m? lokaler.
Fordndringar eget kapital
Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 1547 328 0 0 1547 328
Uppskrivningsfond 22 058 929 22 058 929 0 0
Upplatelseavgifter 341 615 0 0 341 615
Kapitaltillskott 612 563 0 0 612 563
Fond for yttre underhall 502 784 145 326 0 357 458
Balkongfond 11 000 1 800 0 9 200
S:a bundet eget kapital 25074 219 22 206 055 0 2 868 164
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 533 067 -145 326 -1310271 -77 471
Arets resultat -14 461 -14 461 1310271 -1310271
S:a ansamlad forlust -1 547 528 -159 787 0 -1387 741
S:a eget kapital 23 526 691 22 046 268 0 1480423
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans forfogande stér foljande medel:
arets resultat -14 461
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -1387 741
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -145 326
summa balanserat resultat -1 547 528
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhdll ianspraktas 41 875
att i ny rakning 6verfors -1 505 653

Betrdffande foreningens resultat och stélining i 6vrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrékning med noter.

Sida 6 av 15



Brf Viktoriahuset
716408-7186

Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER ’ 2019 2018
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 645 208 684 891
Summa rorelseintakter 645 208 684 891
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 3 -442 968 -1770130
Ovriga externa kostnader Not 4 -63 577 -75 961
Avskrivning av materiella Not 6 -92 029 -92 029
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -598 574 -1938 121
RORELSERESULTAT 46 634 -1253 230
FINANSIELLA POSTER

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 55 20
Rantekostnader och liknande resultatposter -61 150 -57 061
Summa finansiella poster -61 095 -57 041
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -14 461 -1310271
ARETS RESULTAT -14 461 -1310271
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Balansrakning

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

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 26 965 796 4998 896
Inventarier Not 8 0 0
Summa materiella anldggningstiligangar 26 965 796 4 998 896
Finansiella anldaggningstillgangar

Andra langfristiga Not 9 1500 1500
vardepappersinnehav

Summa finansiella anldggningstillgadngar 1500 1500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 26 967 296 5 000 396
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 204 203
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel  Not 10 520 196 479 916
Summa kortfristiga fordringar 520 400 480 119
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 2156 2156
Summa kassa och bank 2 156 2 156
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 522 556 482 275
SUMMA TILLGANGAR 27 489 852 5482 671
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Balansrakning

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

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1888943 1888943
Uppskrivningsfond 22 058 929 0
Kapitaltillskott 612 563 612 563
Fond for yttre underhall Not 11 502 784 357 458
Balkongfond 11 000 9 200
Summa bundet eget kapital 25 074 219 2 868 164
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 533 067 -77 471
Avrets resultat -14 461 -1310 271
Summa fritt eget kapital -1547 528 -1387 741
SUMMA EGET KAPITAL 23 526 691 1480423
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12,13 2 135844 187 820
Summa langfristiga skulder 2135844 187 820
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12,13 1745 066 3717722
kreditinstitut

Leverantorsskulder 45 493 61533
Upplupna kostnader och férutbetalda ~ Not 14 36 758 35173
intakter

Summa kortfristiga skulder 1827 317 3814428
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 489 852 5482671
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

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

Férenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvéants’som féregdende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i drsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhéll for &rets periodiska underhall Iamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt beldning sker hos bank.

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

Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 50 ar 50 ar
Tak 10 ar 10 ar
Balkonger 100 ar 100 ar
Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det ligsta av
anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 549 360 595 640
Arsavgifter - lokaler 21721 21721
Hyror garage 64 900 58 300
Kabel-TV intakter 9240 © 9240
Oresutjamning -13 -10

645 208 684 891
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Not 3 DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Stddning entreprenad 10 305 10 365
Gard 3473 1017
Férbrukningsmateriel 3897 3450
Brandskydd 0 261
Fordon 99 0
17774 15093
Reparationer
Las 0 9 368
WS 43 100 23749
Elinstallationer 1850 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 2294 0
Tak 0 638
Fasad 22 766 0
70010 33755
Periodiskt underhall
Fasad 0 1220 831
Fonster 18 750 156 206
Garage/parkering 23125 0
41 875 1377 037
Taxebundna kostnader
El 19150 14 900
Varme 194 373 213583
Vatten 39790 39 526
Sophdmtning/renhéllning 25272 23397
278 585 291 406
Ovriga driftkostnader
Forsdkring 0 26 737
Kabel-TV 12 334 12 062
12334 38799
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 22390 14 040
TOTALT DRIFTKOSTNADER 442 968 1770130
Not 4  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 306 919
Tele- och datakommunikation 725 300
Féreningskostnader 406 388
Fritids- och trivselkostnader 0 215
Forvaltningsarvode 34 960 33 888
Administration 131 11 665
Konsultarvode 21919 24 706
Bostadsratterna Sverige Ek Fér 3950 3880
63 577 75 961
Not5  PERSONALKOSTNADER 2019 2018

Féreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
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Not 6  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 20 000 20 000
Forbattringar 12 029 12 029

_Uppskrivning byggnad 60 000 60 000
92 029 92 029

Not7  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets borjan 2 809 609 2 809 609
Utgaende anskaffningsvirde 2 809 609 2 809 609
Ackumulerad uppskrivning
Vid drets borjan 3000 000 3 000 000
Arets uppskrivning mot uppskrivningsfond 22 058 929 0
Avrets avskrivning pa uppskrivet belopp -60 000 -60 000
Ingdende avskrivning pa uppskrivet belopp -300 000 -240 000
Utgaende redovisat restvirde pa 24 698 929 2700000
uppskrivet belopp
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid &rets bérjan -510713 -478 684
Arets avskrivningar enligt plan -32 029 -32 029
Utgaende avskrivning enligt plan -542 742 -510 713
Planenligt restvarde vid arets slut 26 965 796 4998 896
| restvardet vid arets slut ingar mark med 23 200 000 1141071
Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnad 16 442 000 12 687 000
Taxeringsvarde mark 32 000 000 23 200 000

48 442 000 35 887 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 48 000 000 35400 000
Lokaler 442 000 487 000
48 442 000 35 887 000
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Not 8 INVENTARIER 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 11 000 11 000
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvirde 11 000 11 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -11 000 -11 000
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt -11 000 -11 000
plan
Redovisat restvérde vid arets slut 0 0
Not 9 ANDRA LANGFRISTIGA 2019-12-31 2018-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats 1500 1500
1500 1500
Not 10 OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 7 429 7 429
Skattefordran 301 4451
Klientmedel hos SBC 512 466 468 036
520 196 479 916
Not 11 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 357 458 304 076
Reservering enligt stadgar 145 326 107 661
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspréktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stimmobeslut 0 -54 279
Vid arets slut 502 784 357 458
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Not
12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Villkors-
Réantesats Belopp Belopp andringsda
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 g
Handelsbanken 3,550 % 187 820 189 796 2024-12-01
Handelsbanken 0 500 000 Lost
Handelsbanken 0 179916 Lost
Nordea 0,915 % 1960 000 1 970 000 2021-02-08
Nordea 1,270 % 1055 150 1065 830 2020-09-10
Nordea 1,270 % 677 940 0 2020-12-03
Summa skulder till kreditinstitut 3880910 3 905 542
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -1 745 066 -3717 722
2135844 187 820
Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 1 939 524 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett
om fortsatt beldning sker hos bank.
Not 13 STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 4 186 000 4 186 000
Not 14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Rénta 4706 3503
Avgifter och hyror 32 052 31670
36 758 35173
Not 15 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS

SLUT

Se plan foér underhdllsatgarder.
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Styrelsens underskrifter

GOTEBORG den ’D 5 2020

a Softa Hagman

Ledam
Per Anders Oscar Anna Beatrice Aurora Sérby
Ledamot Ledamot

Min revisionsberéttelse har lamnats den | / 5 2020

@

Ove Gert
Intern revisor
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Revision gallande Brf Viktoriahuset.

Undertecknad har granskat 2019 ars rikenskaper fér verksamheten inom Brf Viktoriahuset.

Underlaget finns samiat hos SBC och beskriver Iopande bokfaring, samt helhetsredovisningar i
relation till budget-respektive verksamhetsplan. Jag kan konstatera att styrelsen, pd ett

utomordentligt satt, har skott alla ataganden, féljt verksamhetsplanen och hanterat ekonomin under
full kontroll. Jag foresldr darfar att stamman voterar for ansvarsfrihet.

Géteborg d. 21 aprif‘,\fozo
Ove Gerth,evis6r ~ ——————



