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Foérvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Féreningen har ti]l andamal att frimja mediemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus, mot erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende
om inte annat sarskilt avtalats, och 1 forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i
tiden.

Bostadsriittsforeningen rcgistrerades hos Bolagsverket 2005-05-18.
Ekonomisk plan dr registrerad hos Bolagsverket 2005-11-22 och nuvarande stadgar registrerades
2016-08-01. Foreningens site dr Vistra Gotalands 13n, Géteborg.

Foreningen dr ett sd kallat privatbostadsforetag (ikta bostadsrittsforening). Det innebér att
foreningens intdkter i huvudsak kommer i form av arsavgifter fran foreningens medlemmar.

Foreningens byggnad
Foreningen dger fastigheterna Kviberg 8:3, 8:6 samt 17:2 1 Géteborgs kommun med adress Lars
Kaggsgatan 47 A-C, Finriksgatan 6 A-d samt Fanjunkaregatan 2 A-H.

Byggnadema ir uppforda 1945 och bestar av 3 st byggnader med 86 st ldgenheter, 5 st lokaler, 5 st
garage och 26 p-platser. Av dessa 86 lagenheter ar 70 st upplatna med bostadsritt och 16 st med
hyresritt.

Fastigheternas virdedr ir 1976, 1983 samt 1986.

Marken innchas med tomtritt genom tvi tomtrittsavial med Goteborgs kommun.
Tomtréttsavtalen giller ofrdndrade i 10 ar t.o.m. 2025-08-13 samt 2025-10-08 med en &rlig avgald
om 173 892 kr.

Byggnadens totalyta &r 4761 kvm varav 4459 kvm utgdr bostadsyta och 302 kv utgdr lokalyta.

Fastigheten ér fullvirdesforsidkrad hos Linsforsikringar. Ansvarsforsikring for styrelsen ingfr.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av medlemmarna.

Ligenhetsfordelning:

20st 1 rum och kdk
54 st 2 rum och kok
10st 3 rum och kék
1st 4 rumochkék
1st 5 rmmochkék
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Viisentliga hindelser under rikenskapsdiret

Aret har 16pt med ordinarie underhalt och forvaltning samt en rekordforsiljning pé en av
foreningens hyreslidgenheter.

Arbete och planering for forslag pé upprustning av kéllare har fortsatt och kommer att tas upp pd en
kommande foreningsstdmma.

Fortsatt arbete med att upphandla tjinster f6r mekanisering av ventilationen pd Lars Kaggsgatan 47
fortgir och férhoppningen 4r att arbete med det skall kunna pdbérjas under 2018. I samband med
det kommer befintlig mekaniserade ventilation pa Féanriksgatan 2 att uppdateras med modema och
energibesparande system.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid rikenskapsérets borjan 91
Antal tillkommande medlemmar 8
Antal avgdende medlemmar 8
Antal medlemmar vid drets slut 91

Under verksambhetsiret har 5 (14) lagenhetsdverlatelser genom forséljning gt rum och en
hyresldgenhet har upplitits som bostadsritt.

Qverlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgama. Overlatelseavgiften betalas av koparen
och pantsattningsavgift av pantsattaren.

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie foreningstimma holls 2017-06-30 haft foljande sammansittning:

Ordinarie ledamoter;
Benny Jensen
Rasmus Hellstrém
Christian Fredriksson
Dietlinde Kéhnke
Tove Brunzell

Jan Wikstrém

Styrelsesuppleanter
Joakim Bertram
Erika Larsson
David Stihl

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av ledamdterna tva i forening.

Foreningens styrelse har under 4ret héllit 11 stycken protokollforda styrelsemoéten.
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Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Beatrice Larsson
Lisa Cederberg

Valberedning
Sandra Stihl
Luisa Fanciullacei
Diana Soto

Flerarsoversikt (tkr)

Nettoomsittning

Arets resultat

Resultat fore avskrivningar
Resuitat fore avskrivning men efter
avsittning till underhallsfond
Balansomslutning

Soliditet %

Riinta la/kvim

Underhéllsfond kr/kvim

Lin kr/kvin

huvudansvarig revisor Klas Bjérnsson
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Rinta, underhdllsfond och 1&n (kr/kvm} har samtliga bostadsareor och lokaler som

berdkningsgrund.

Fordndringar i eget kapital

intern fGreningsrevisor, flyttat
intern revisorssuppleant
sammankallande
2017 2016 2015 2014 2013
4085 4320 4993 4907 4 990
-285 5 212 -205 -3 571
398 689 480 487 -3 189
-833 -542 13 20 -3 656
66 198 66 356 65 219 64 101 63 159
42 39 36 37 35
96 162 218 248 266
579 321 a2 66
7 885 3372 8385 8389 8 301
Inbetalda Uppldtelse Fond for Balanserat Arets
msatser  avgifter underhdll resultat resultat Totalt
Vid arets bérjan 23 877129 6459736 1527 565-6 198 585 5212 25671056
Avsattning fond enl stadgar - - 1231 00G-1 231 000 - -
Nyupplételse 263 806 1936 194 - - - 2200000
Ianspréktagande fond - - - - - -
Balanseras i ny rikning - - - 5212 -5212 -
Arets resultat - - - - -285358  -285358
Vid drets slut 24140935 B 395930 2 758 565-7 424 373 -285358 27 585 699
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Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstammens forfogande stir foljande resultat:
Balanserad resultat

Arets resultat fore fondforandring

Arets fondavsittning enligt stadgar

Aterstér till foreningsstimmans férfogande

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras si

att i ny rékning overfors

-6 193 373
-285 358
-1 231 000

-7 709 731

-7 709 731
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Resultatriikning
Rirelseintiikter
Nettoomsattning

Ovriga intikter

Summa rérelseintikter
Rorelsekostnader
Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Raérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets forlust

Tillagg till resultatrikningen

Arets resultat enligt resultatriikningen (se ovan)

Ianspraktagande av fond for yttre underhdll
Stadgeenlig reservering av medel till fond for
yttre underhall

Reservering av medel till fond f6r yttre underhaill,

utdver stadgeenlig reservering

Arets resultat efter forindring av fond for yttre

underhill

Not

2017

4 084 898
6 239

4 091 137

-2 043 709
-1 108 996
-82 249
-683 652

-3 918 606

172 531

9
-457 898

-457 889

-285 358

-285 358

-285 358

-

-1 231 000

-1801 716
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2016

4 320 082
-19

4 320 063

-2 124 633
-640 917
-94 233
-683 652

-3543735
776 328

1 666
=772 7182

-771 116

5212

|

th
b
—
o

5212

-1 231 000

-1220576
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Balansrikning

Tillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgingar
Virdepappersinnehav

Summa anliaggningstillgdngar
OmsiittningstillgAngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgdngar

Not

2017-12-31

57903 024

57 903 024

5351929

63 254 953

1120
38111
107 992

147 223

2795473

2 942 696

66 197 649
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2016-12-31

58 586 676

58 586 676
5351929

63 938 605

25927
26 448
56 920

109 295

2 307 679

2416974

66 355 579
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Balansriakning
Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets fortust

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Lingfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa lAngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

2017-12-31

32 536 865
2 758 565

35295 430

7424 374
-285 358

-7 709 732

27 585 698

37 416 861
37 416 861
125114
246 027
396

800

822 753

1195090

66 197 649
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2016-12-31

30 336 865
1527 565

31 864430
-6 198 586

5212
-6 193 374

25671 056

39 795 456
39 795 456
62 091

197 902

11 124
617950

889 067

66 355 579
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisning har upprattats i enligt med Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens

allmanna rdd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre bolag (K2).

Avskrivningsprinciper:
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och berdknad

nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningar tillimpas:

Byggnader

Standardforbittringar
Markanlidggningar

Inventarier

Avskrivningsplan
Linjér plan
Linjar plan
Linjér plan
Linjar plan

Antal &r

120
5-20
20

Slutar

2105

2017-2019

2034

%(13)

Fullt avskrivna

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

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter
Hyror bostidder
Hyror lokaler
Hyror garage
Hyror p-platser
Hyror dvrigt

Summa

2017
2794 736
975714
222 848
33200
53 000
5400

2016

3 011 967
1015953
201 898
29 500
53 564
7200

4 320 082
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Not 3 Fastighetskosinader

Reparationer
Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt
Tomtrittsavgild
Fastighetsforsdkring
Kabel-TV
Fastighetsskdtsel
Stidning
Obligatoriska besiktningar
Ovriga utgifter
Snéréjning
Forbrukningsmaterial
El

Virme

Vatten

Sophiimting

Not 4 Ovriga externa kostnader

Arvode forvaltningsavtal
Revisionsarvode
Konstaterade forluster hyr/avg
Ovriga forvaltningskostnader
Kostnad infor nyupplatelse
Konsultarvoden

2017

655 027
128 590
173 892
48 229
80 684
14 733
2204

504

25 000

97 877
550 126
185 345

81 498

2043 709

2017

520 900
18 000
22871
56 988

477 737

12 500
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2016
546 720
16 875
124 548
173 892
33072
80671
31349

63 750
3920
19 815
12 426
94 771
607 554
245256
70314

2124933

(]
—
1=

514 633
18 000

50343
41 721
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Not5 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffhingsvirden
Standardforbéttringar
Markanldggning

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Byggnad

Standardforbétttringar
Markanlaggningar

Arets avskrivningar byggnad
Arets avskrivningar standardforbittringar
Arets avskrivningar markanlaggning

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéende restvirde enligt plan
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvarde mark

Byggnadens taxeringsvirde dr uppdelat enligt foljande:

Bostiider
Lokaler

Not 6 Ovriga lingfristiga fordringar

Fonder via Nordea

Marknadsvirde 5 496325 kr
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2017-12-31 2016-12-31
62 836 895 62 836 895
287 539 287 539
200 000 200 000

63 324 434 63 324 434
-4 582 912 -3 628 373
-114 846 -95 733
-40 000 -30 000
-654 539 -654 539
-19 113 -19113
-10 000 -10 000
-5421 410 -4 737 758
57903 024 58 586 676
37 858 000 37 858 000
17 807 000 17 807 000
55 665 000 55 665 000
54 115 000 54 115 000
1 550 000 1 550 000
55 665 000 55 665 000
2017 2016
5351929 5351929
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Not 7 Fond for yttre underhall

2017

Vid érets ingéng 1 527 565
lanspraktagande 1231000
Vid drets slut 2 758 565
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Lingivare Rinta % Réntan &r Amorteringar

bunden t.o.m. ir 2017
SBAB 0,84  rorlig/ 3 mén. 2248 346
SBAB 0,84  rorlig/ 3 man. 52 339
SBAB 1,91 2022-01-17 0
SBAB 0,74  rorlig/ 3 man. 14 887
Totalt
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut
125114
Totalt

Skulder som forfaller senare dn 5 &r efter balansdagen uppgar till 36 890 877 kr

Stillda sikerheter

[y
—
~J

Fastighetsinteckningar som sékerheter for skulder till
kreditinstitut 45 000 000
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2016

296 565
1 231 000

1527 565

Lanebelopp
2017-12-31

11 079 654
13 227 315
9991 200
3243 806

37541975

37 416 861

b
(]
Pt
=)

45 000 000
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Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Bellevue i Goteborg, org. nr 769612-5736

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Bellevue i Goteborg for r 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten den auktoriserade revisorns ansvar samt den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat #r tillriickliga och indamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar nédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sé ér tillimpligt, om foérhéllanden som kan paverka forméagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet dr en hig grad av
sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrackliga och Andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

s skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision for
att utforma granskningsétgiarder som ar lampliga med hansyn till omstéindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.




e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i
drsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillriickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida héndelser eller férh&llanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sédtt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de betydande
brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ir att
uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rittvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Bellevue i Goteborg for r 2017 samt av forslaget till dispositioner betréaffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorernas ansvar. Vi dr oberoende i forhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ir forsvarlig med hiinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorernas ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed véart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

e  pd nigot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.
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Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddarmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
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 anvinder den auktoriserade revisorn professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras p4 den auktoriserade revisorns professionella
bedomning med utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sidana
dtgarder, omrdden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och évertridelser skulle
ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhéllanden som ar relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Géteborg den 6 juni 2018
Ohrlings PficewaterhouseCoopers AB

s Gl .
K145 Bjornsson Lisa Cederberg
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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