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[FEFT T T o e R L]
Styrelsen for BRF Norra Guldheden nr 1 far

Forvaltningsberattelse oz

riikenskapsaret
2018-01-01 till 2018-12-31

Beloppen i drsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Féreningen har till indamél att frfimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen har sitt séte i Goteborgs kommun.

Féreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1999-09-13. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-01-20 och nuvarande
stadgar registrerades 2017-01-24.

Rintekostnaderna har minskat ytterligare under aret da en swap har utgatt. Kostnaderna i foreningen har varit nagot
ligre 4n budgeterat under aret. Lokalintékterna har minskat p.g.a att ett avtal som 16pt under 5 ar har utgétt under &ret.
Hyresgésten i lokalen har avbetalat underhéllskostnader under en femérsperiod. Ut6ver lokalintikterna har intdkterna
foljt budgeterade intékter. I resultatet ingdr avskrivningar pa 9 014 tkr. Avskrivningarna paverkar inte foreningens
likviditet utan &r endast en bokféringsmissig virdeminskning av foreningens materiella anléggningstillgéngar.

Foreningens likviditet har under aret foréndrats frén 113 % till 471 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 9 014 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 11 986 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Féreningen r frivilligt momsregistrerad for 1 191 m? (uthyrningsbar lokalyta), vilket motsvarar 3,49 procent av
fastighetens totalyta.

Fastighetsuppgifter

Féreningen #ger fastigheterna Guldheden 2:3, 3:1, 4:1, 5:4, 6:2, 10:1, 11:3, 11:5, 12:1, 13:1 i Géteborgs kommun och
dirpa uppforda 27 hus, varav 24 bostadshus med 454 ldgenheter och 12 lokaler. Byggnaderna &r uppforda 1945-1947.
Fastigheternas adress &r Raketgatan, Daniel Petterssons gata samt Dalheimersgatan i Goteborg.

Féreningen #ger marken och dirmed &r arrende ej aktuellt for foreningens fastigheter.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Lansforsakringar Goteborg och Bohuslén.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.
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Ligenhetsfordelning:

1rok. 2r.ok. 3rok. 4r.ok. Summa
18 248 63 125 454
Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage Forrad Lager
12 27 20 2
Bostéder hyresritt 1715 m?
Bostider bostadsritt 30 456 m?
Total bostadsarea 32171 m?
Total lokalarea 1922 m?
Arets taxeringsvirde 528 444 000 kr
Foregende ars taxeringsvirde 528 444 000 kr

Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m’ Loptid

Lokalférvaltningen i Géteborg stad 570 2022-07-31
Guldhedsgarden AB 483 2020-12-31
Aikido féreningen 260 2020-09-01

Intikter frén lokathyror utgdr ca 8,47 % av foreningens nettoomséttning.
Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Verksamheten

2018 har varit ett handelserikt &r i foreningen. Vi har under &ret haft 15 styrelseméten och arbetet har priglats av olika
myndighetskrav och upphandlingsprojekt. Styrelsen har dessutom under storre delen av aret varit en person for lite, och
drfor fatt jobba lite mer #n vanligt. Myndigheten for samhallsskydd och beredskap har nu godként samtliga véra tio
skyddsrum efter en del arbete med iordningsstéllande och kompletteringar.

Vi har omsatt nigra 1an under &ret och samtidigt anpassat lanetiderna sa att de nya forfallotiderna passar in i var nya
rintepolicy och med de resterande swaparna.

Foreningen har beviljats stod frén Klimatklivet for att installera laddplatser for elbilar i vért omréde, vilket berdknas
vara klart till sommaren 2019. Detta kommer mojliggdra for vara medlemmar att skaffa laddbara fordon.

Upphandling av nytt Férvaltaravtal har skett under hésten med hjélp av en extern konsult. Efter utvérdering av inkomna
anbud har vi nu beslutat oss for att aterigen anlita Riksbyggen. Avtalet 16per pé tre &r med forlangning med pé ett ar i
taget.

Slutligen holls det en extrastimma i december déir vi rostade igenom nya stadgar. Dessa ér i skrivande stund inskickade
men dnnu ej godkinda av Bolagsverket. P4 extrastimman godkénde vi &ven balkongbyggen pé Raketgatan 10 dér de
kommer att bygga balkonger pa samma sitt som de gjort pd Raketgatan 6.

Kommunikation

Kommunikationsgruppen arbetar 16pande med att formedla information till foreningens medlemmar. Detta kan vara allt
ifran tips och rad till information fién styrelsen. Kommunikationskanaler som anvénds #r bland andra anslagstavlor och
framfor allt foreningens hemsida.

Kommunikationsgruppen har sett dver behovet av nya kommunikationsverktyg. Detta har lett till en avsatt budget 2019.

Vi tittar pa nya losningar sdsom uppdateringar av foreningens hemsida men dven alternativ som applikationer for
mobila enheter. Kontakt med eventuella leverantérer har inletts.
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Under 4ret har, tillsammans med nigra frivilliga medlemmar, arbete med kollektivanslutning for bredband genomforts,
enligt 6nskemal frdn motion pa arsstimman. Ett antal leverantdrer har kommit med sina bésta erbjudanden. Dessa har
utvirderats och resulterat i en kommande proposition till foreningsstimma med ett fordelaktigt forslag pa leverantor av
bredband/TV.

Vi har fortsatt vart arbete tillsammans med Hogtrycket. Hogtrycket &r en fin styrelsen, fristdende tidning for boende i
Norra Guldheden. Hér finner man artiklar och information rérande foreningen och vért omréde.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhéll av
normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 945 tkr och planerat underhéll for
1610 tkr.

Féreningen tillimpar s& kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhall som &r ett utbyte av en komponent
innebir att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststélld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvérde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrékningen.

Underhéllsplan
Féreningens underhéllsplan uppdaterades senast i oktober 2018. Avsittning for verksamhetséret har skett med
130 kr/m> Budgeterad avsittning for 2019 &r 150 kr/m?.

Arets utforda underhall

Under 2018 har det inte genomforts nagra storre byggnadsprojekt. Vi har i stillet fokuserat pé att genomfora tekniska
forbittringar i husen som byte av gamla elledningar, el-centraler och byte av stamventiler. Vi har ocksd mélat 7 st
trapphus och vi kommer att fortsitta att mala ett antal trapphus varje &r framéver tills alla hus dr genomgangna.

Vi har borjat titta pd husens virmesystem for att utréna hur vi ska kunna fa jimnare virme samt minskade
virmekostnaderna och samtidigt forsoka forlanga systemets livslangd.

Under aret har vi arbetat med att komma vidare med genomftrandet av de OVK anmérkningar som vi fick vid senaste
OVK besiktningen. Det har varit ett arbete som har gatt trogt, det har varit svért att f4 tag pa en projektledare, som har
kunnat hjélpa oss och ta ett helhetsgrepp pé de ménga anmérkningspunkter som vi fatt.

Vi har dgnat en del tid pa véara fonster som stindigt &r i fokus. Vi vill arbeta strategiskt med den frigan vilket innebér att
vi prioriterar renovering sé lngt som méjligt. Vi har tillsammans med antikvarie handlat upp entreprendrer som ar
specialiserade pa fonsterrenoveringar och dessa skall kunna avropas efter véra behov. I de fall dér detta &r ekonomiskt
oforsvarbart skall vi byta fonster. Vi vill g& grundligt tillviiga och har darfor tagit fram fonsterritningar och kommer att
arbeta tillsammans med byggnadsantikvarier och Stadsbyggnadskontoret nér det behdvs byta fonster.

Det finns fortfarande en del fukt i vira hus och det kommer vi att ta tag i under 2019 med hjilp av upphandlade
projektledare. Viren 2018 gjordes en besikining av de sju husen som &nnu inte &r renoverade, det géller Raketg 1,3,5,7
samt Daniel P 2,3 och 4, for att ta prioritera de husen med stdrst renoveringsbehov. Husen var i ganska lika skick men
RG 1 och DPG 3 stack ut och vi kommer dérfor att starta nésta renoverings-etapp med dessa tva hus. Under 2019
kommer vi att sitta iging med forberedelserna infor detta arbete som blir Etapp 5.

Vi har haft en hel del problem med inbrott och har dérfor beslutat att under 2019 paborja arbetet med att byta ut
killarddrrarna till sikerhetsddrrar. Ritningar pa hur dorrar skall se ut sker i samarbete med SBK.

Tidigare utfort underhall

Triddéacken, DH 4,6 2017

Etapp 4, RG 4 2017 Fasader, tak, fonster och balkonger
Etapp 4, RG 6 2016 Fasader, tak, fonster och batkonger
Etapp 3, RG 8,12, 2016 Fasader, tak, fonster och balkonger
Lasbyte allménna utrymmen 2016

Skyddsrum 2016

Lagade rokgdngar RG5 2016

Fliaktbyte RG3 2016

Rening av virmesystem 2016

Etapp 2, DHI1,3,5 o RG15 2015 Fasader, tak, fonster och balkonger
Etapp 1, DP1, RG2,9,10 2014 Fasader, tak, fonster och balkongdorrar
Forskoleverksamheten 2012-2013 Upprustning och underhéll av forskola
Takbyte och fasadrenovering 2011 DH 2,4,6
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Takbyte och fasadrenovering 2011 DH 2,4,6

Fasadrenovering 2011 DP 3, omfogning

Installation av bredbandsuttag 2010 Samtliga ligenheter

Gastldagenhet 2009-2010 Fardigstillande

Lekplats 2010 och 2012  Upprustning

Fjérrvérmendt 2009-2010 Overlatelse och ombyggnad
Badrumsrenovering 2005-2007 Ca 400 badrum

Rorstammar 2005-2007 Rorinfodring

Elstamsbyte 2005-2007 Ligenheter, inkl utbyggnad 3-fas jordfelsbrytare
Renovering hissar 2005-2006 Totalt 12 hissar

Planerat underhill

Fasadrenovering, etapper 2020-2026

Tvittstugor 2019-2024 Underhéll och byte av maskinpark vid behov
Hissar 2019-2024

Utemiljo 2019-2024

Renovering fonster i déligt skick 2019-2024

Byte av elledningar 2019-2020 Allménna utrymmen

Renovering av trapphus 2019-2024

Utemiljon

Under ret har utegruppen arrangerat tva planteringstillféllen och tvd rojdagar, ddr medlemmar har engagerat sig for att
gora det fint framfor entréerna och i vér ndrmiljo. Medlemmarna har i &r anstréngt sig for att roja undan mycket sly for
att skapa en ljusare miljo.

Gruppen har triiffats ett flertal tillfdllen dér det med hogt i tak diskuteras vad som kan goras for att hoja trivseln i
omréadet.

Utegruppen har under &ret képt pallkragar sé att fler medlemmar har fatt mojlighet att odla i ndromrédet. Det har
planterats pé ett antal olika platser bade gronsaker och vackra blommor.

Det brand-PM innehéllande brandvigar som foreningen skickade in till riddningstjansten 4r nu godként. Ett fortsatt
arbete med utformning och detaljbeskrivning av brandvégarna har paborjats. Under 2019 skall utforandet av
brandvigarna paborjas.

Planering av mer belysning har paborjats och det kommuniceras med kommunen for att se Gver den naturen som finns i
foreningens omgivning.
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Barbara Lundberg Ordforande 2019

Martin Viker Sekreterare 2020

Miranda Engdahl Vice ordforande 2019

Kristofer Persson Kassor 2020

Catarina Schiller Ledamot 2019

Amir Limane Ledamot 2020

Anna-Karin Holjer Ledamot Avgétt under aret
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva Edgren Suppleant 2019

Linus Lind Suppleant 2020

Revisorer och ovriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Fortroendevald

Bela Leffler revisor 2018

Pwc Goteborg Auktoriserad revisor

Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stfimma

Johan Hanseén 2018

Valberedning

Martin Bernin

Birgitta Kyré Mattsson

Hanna Brotén

Johny Lindeberg

Johan Hansén

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Viasentliga handelser under rikenskapsaret

Under rikenskapséret har inga héindelser intréffat som p&verkar foreningens ekonomi pé ett sitt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 650 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 64 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 60 personer. Foreningens medlemsantal pé

bokslutsdagen uppgar till 654 personer. 35 tverldtelser av bostadsritter skett (foregéende r 68 st).

Foreningen forindrade arsavgifterna senast den 2016-01-01 dé avgifterna hojdes med 3 %. Efter att ha antagit budgeten
for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofSréndrad &rsavgift.

Arsavgifterna 2018 uppgar i genomsnitt till 885 kr/m?/ar.

Foreningens samtliga ligenheter 4r upplatna med bostadsritt, forutom 25 lagenheter som upplats med hyresrétt.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 31928 33076 32 946 32117 31273
Resultat efter finansiella poster 2972 1572 1235 1214 2127
Arets resultat 2972 1572 1235 1214 2127
Resultat exklusive avskrivningar 11 986 12 076 11139 10 349 7 698
Resultat exklusive avskrivningar men inklusive avséttning till

underhallsfond 9109 9199 8262 7472 1420
Avsiittning till underhélisfond kr/m? 130 84 84 84 184
Balansomslutning 733248 725888 726923 715589 689559
Soliditet % 62 61 60 61 62
Likviditet % 471 113 98 129 293
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 885 888 888 854 823
Driftkostnader, kr/m? 389 354 352 351 355
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 341 318 314 343 326
Riénta, kr/m? 153 174 186 188 234
Underhéllsfond, ki/m? 369 332 283 237 160
L&n, kr/m? 8 125 8125 8125 7 832 7 526

Nettoomsittning: intikter frin rsavgifter, hyresintikter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Mediems- Upplitelseavgifter  Underhéallsfond  Balanserat resultat Arets resultat
insatser
Belopp vid arets bérjan 363 799 003 93 341 811 11304 266 -28 993379 1571632
Extra reservering for underhall enl.
stimmobeslut 0 0
Disposition enl. rsstimmobeslut 1571632 -1 571632
Reservering underhallsfond 4432 000 -4 432 000
Tanspraktagande av underhéllsfond -1 609 608 1 609 608
Nya insatser och upplatelseavgifier 2264514 5120486
Arets resultat 2971 808
Vid arets slut 366 063 517 98 462 297 14 126 658 -30 244 139 2971 808
Resultatdisposition
Till Arsstimmans behandling finns foljande underskott
Balanserat resultat -27 421746
Arets resultat 2971 808
Arets reservering underhéllsfond enligt stadgarna -4 432 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1609 608
Summa -27 272 331

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny riikning

-27272 331

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomséttning Not 2 31928 202 33076 489
Ovriga rorelseintdkter Not 3 875 885 162 481
Summa rorelseintékter 32 804 087 33 238 969
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -13 247 574 -13 141 116
Ovriga externa kostnader Not 5 -2 028 624 -1 750 949
Personalkostnader Not 6 -359 580 -349 305
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgangar Not 7 -9014 113 -10 503 955
Summa rorelsekostnader -24 649 891 -25 745 325
Rorelseresultat 8 154 196 7 493 644
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 24 411 6013
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 10 -5206 800 -5928 025
Summa finansiella poster -5 182 389 -5 922 012
Resultat efter finansiella poster 2971 808 1571 632
Arets resultat 2971 808 1571632
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 709 691 968 716 962 889
P&gaende ny- och ombyggnation samt forskott Not 12 637210 0
Summa materiella anléiggningstillgangar 710 329 178 716 962 889
Summa anliggningstillgangar 710 329 178 716 962 889
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 133 8476
Ovriga fordringar Not 14 496 931 711 699
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 15 1814 494 542 413
Summa kortfristiga fordringar 2 311 558 1262 588
Kassa och bank

Kassa och bank Not 16 20 607 233 7 662 346
Summa kassa och bank 20 607 233 7 662 346
Summa omsiittningstillgangar 22 918 791 8924 935
Summa tillgangar 733247 968 725 887 824
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 464 525 814 457 140 814
Fond for yttre underhall 14 126 658 11304 266
Summa bundet eget kapital 478 652 472 468 445 080
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -30 244 139 -28 993 379
Arets resultat 2971 808 1571632
Summa fritt eget kapital -27 272 331 -27 421 746
Summa eget kapital 451 380 141 441 023 334
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 277 000 000 277 000 000
Summa langfristiga skulder 277 000 000 277 000 000
Kortfristiga skulder

Leverantorskulder Not 18 2 691 649 2 148753
Ovriga skulder 121 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 2 176 057 5715737
Summa kortfristiga skulder 4 867 827 7 864 490
Summa eget kapital och skulder 733 247 968 725 887 824
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Kassafléodesanalys

2018-12-31 2017-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster - 2971 808 1571632
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m.
Avskrivningar 9014113 10 503 955
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 11 985 921 12 075 587
Kassaflode fran férindringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -1 048 970 =710 490
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -2 996 663 -2 606 735
Kassaflode fran den lopande verksamheten 7 940 288 8 758 362
Investeringsverksamheten
Investeringar i pagéende byggnation -637210 0
Investeringar i byggnader & mark -1743 193 -10 846 883
Summa kassaflode fran investeringsverksamheten -2 380 403 -10 846 883
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 7 385 000 0
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 7 385000 0
Arets kassaflode 12 944 885 -2 088 521
Likvidamedel vid arets borjan 7 662 346 9 750 868
Likvidamedel vid arets slut 20 607 232 7 662 346

Upplysning om betalda réntor
For erhallen och betald rinta se notforteckning nr 9 och 10

14 l ARSREDOVISNING BRF Norra Guldheden nr 1 Org.nr: 769604-7690



Noter

Not 1 Allmidnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rékenskapsaret redovisas
som intikt. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pé ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsréttsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Bostadsréttsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av 1 337 kr per lagenhet eller
0,3 % av taxeringsvérdet av fastigheten, samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvérdet av fastigheten.
Foreningen erlagger 4ven fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvérdet pa lokaler.

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pégaende i balansrékningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta. Fordringar redovisas som
omsittningstillgingar med undantag for poster med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilket
klassificeras som anldggningstillgéngar.

Lépande underhall/underhallsfond

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som 18pande underhall. Reparationer avser underhéll som ej finns
med i underhéllsplanen. Enligt anvisning frn Bokforingsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsittning enligt plan och i ansprékstagande for genomforda atgérder sker genom dverforing mellan fritt
och bundet kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utdver plan sker genom disposition pé foreningens arsstimma.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Leasingavtal

Med leasingavtal avses dels avtal om att foreningen hyr tomtritt, utrustning och lokaler av annan part, dels avtal dar
foreningen hyr ut delar av fastigheten till ndgon som inte &r bostadsrittshavare. Principen for redovisning av
hyresintikter behandlas under rubriken Intdkter.

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Leasingavgiften kostnadsfors linjért Sver
leasingperioden.
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Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrdkningen nér det pé basis av tillgénglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fran och med rikenskapsar 2015 upprittas &rsredovisningen med tillimpning av ARL och Bokforingsndmndens
allmanna r4d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3)

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskar med avskrivningar. I anskaffningsvérdet ingér
utgifter som direkt kan hanforas till forvirvet av tillgdngen. Nér en komponent i en anldggningstillgng byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvérdet
om de beriknas ge foreningen framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhéllande till
tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Avskrivningstider fér anlaggningstililgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt ver tillgngens beddmda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgingens restvérde. Foreningens mark har obegrédnsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Linjar avskrivningsmetod anvénds for dvriga typer av materiella anldggningstillgdngar.

Foljande tider tillampas:

Materiella anliggningstillgdngar Avskrivningsplan _ Antal &r Slutér
Stomme Linjér 100 2114
Stammar Linjér 40 2054
Virmesystem Linjér 15 2029
Hissar Linjér 15 2029

El ldgenheter Linjar 30 2044
Ovrigt Linjér 50 2064

Tak (Etapp 1,2,3,4) Linjér 40 2054-2056
Fasader och balkonger (Etapp 1,2,3,4) Linjér 40 2054-2056
Fonster och balkongdérrar (Etapp 1,2,3) Linjér 10 2024-2025
El allménna utrymmen Linjér 40 2054-2058
Betongfundament, Nya fonster Linjar 40 2056
Terrass Linjér 10 2026
Ventilation Linjér 20 2035

Las Linjar 30 2045
Skyddsrum Linjér 20 2035
Standardforbétiringar Linjér 4-120

Markanldggningar Linjér 30

Uppskattningar och bedémning

Overgangen fran K2-regelvekret till K3-regelverket har inneburit att byggnadens resterande anskaffningsvirde fordelats
pé komponenter (delar av fastigheten) som bedomts ha en terstdende nyttjandeperioden. Dessa komponenter har
angivits ovan som stomme, stammar, virmesystem, hissar, el lagenheter och dvrigt. Fordndringen innebdr att varje
komponent avskrivs linjart under sin &terstaende nyttjandeperiod istéllet for som innan da hela byggnadens
anskaffningsvérde skrevs av linjirt under samma nyttjandeperiod. Fordelningen av byggnadens resterande
anskaffningsvérde har som grund bedomningar gjorda utifrén standard inom omradet (SABO rekommendation) samt

foreningens underhdlisplan.

Féreningen gick over till K2-regelverket 2016-01-01.
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Operationell leasing
Féreningen #r leasegivare i nedanstdende vésentliga lokalavtal:

Forskola
Restaurang & Catering

Lokalférvaltningen Géteborgs Stad
Guldhedsgarden AB
Aikido féreningen

Framtida minimum leasingavgifter som kommer erhéllas under 16ptiden
Under aret 2018

Forfaller till betalning inom ett ar:

Forfaller till betalning senare &n ett &r men inom 5 ar:

Forfaller till betalning senare 4n fem ar:

Ungdom & idrottsverksamhet

570 kvm
483 kvm
260 kv

889
899
1794
0

tkr
tkr
tkr
tkr

Loptid

2022-07-31
2020-12-31
2020-09-01

Lokalfsrvaltningen i Goteborgs Stad har utéver ovanstiende haft hyresvetalningar for avbetalning p& ombyggnation.

Avbetalningen avslutades 2018-08-01.

Belopp i kr om inget annat anges

Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostidder 26 959276 26916 171
Hyror, bostdder 1901 259 1944 034
Hyror, lokaler 2705413 3 805 047
Hyror, garage 356 400 372 480
Hyror, 6vriga 57384 75717
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler =71 081 -49 418
Hyres- och avgiftsbortfall, dvrigt -2 800 0
Debiterad fastighetsskatt 22351 12 457
Summa nettoomsittning 31 928 202 33 076 489
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Not 3 Ovriga rorelseintékter

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga lokalintékter 85 100 65750
Ovriga ersittningar (panter och dverlatelser) 79 937 79 691
Fakturerade kostnader 3391 8930
Ovriga rorelseintikter 258 457 8110
Forsikringserséttning 449 000 0
Summa 6vriga rorelseintékter 875 885 162 481
Not 4 Driftkostnader
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Underhéll -1 609 608 -1223 055
Reparationer -945 352 -918 238
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -687 438 -677 450
Forsikringspremier -409 773 -357 122
Kabel- och digital-TV -155 170 -171 417
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -166 415
Sotning -75 393 -5007
Obligatoriska besiktningar -160 523 -201 928
Ovriga utgifter, kopta tjénster -13 763 -189 285
Sno- och halkbekdmpning -93 782 -116 307
Ers#tiningar till hyresgéster -6710 0
Forbrukningsinventarier -3 598 -11 161
Fordons- och maskinkostnader -237 -157
Vatten -965 486 -971 015
Fastighetsel -530 695 -566 060
Uppvirmning -4 757 977 -5 111780
Sophantering och tervinning -571221 -549 343
Forvaliningsarvode drift* -2 260 848 -1905 375
Summa driftkostnader -13 247 574 -13 141 116
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Fritidsmedel -38 662 -24 334
Forvaltningsarvode administration -1224 313 -1 224 595
Lokalkostnader -29 901 -38 192
IT-kostnader -30 996 -30 650
Arvode, yrkesrevisorer -52 754 -51958
Ovriga forsiljningskostnader (méklararvode) -193 254 0
Ovriga forvaltningskostnader -24 500 -18 345
Kreditupplysningar -5 831 -2 250
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -84 377 -79 692
Kontorsmateriel -70 765 -71 981
Telefon och porto 0 -4 286
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -13 652
Medlems- och foreningsavgifter -19 965 -11 122
Konsultarvoden -230 825 -134 224
Bankkostnader -1872 -955
Ovriga externa kostnader -20 609 -44 711
Summa 6vriga externa kostnader -2 028 624 -1 750 949
Not 6 Personalkostnader
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -271 798 -268 800
Arvode till 8vriga fortroendevalda och uppdragstagare -4 980 -4 480
Sociala kostnader -82 802 -76 025
Summa personalkostnader -359 580 -349 305
Féreningen har inte haft nigra anstéllda under &ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -7515263 -7 464 326
Avskrivning Tillkommande utgifter -1232260 -2 773 039
Avskrivning Markanldggning -266 590 -266 590
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -9 014 113 -10 503 955
Not 9 Ovriga rinteintékter och liknande poster
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering 22516 5964
Ovriga rénteintikter 1895 49
Summa dvriga ranteintikter och liknande resultatposter 24 411 6 013
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Not 10 Riintekostnader och liknande resuitatposter

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Riintekostnader for fastighetslan -5206 311 -5926 938
Ovriga rintekostnader -489 -1 087
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -5 206 800 -5 928 025
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarde 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 388 972 067 372 603 316
Mark 242 018 954 242 018 954
Tillkommande utgifter 133 003 450 133 003 450
Markanlidggning 7992 041 7992 041
771 986 512 755 617 761
Arets anskaffningar
Etapp 3 (Fonster) 0 2711562
Etapp 3 (Balkongfundament) 98 098 1 884 305
Etapp 4 (Balkong, fonster, tak, fasad) 0 11539439
Terasser 0 233 444
El - allménna utrymmen 1645094 0
1743192 16 368 750
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 773729704 771 986 511
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -35713 873 -28 249 547
Tillkommande utgifter -17 182 687 -14 409 648
Markanldggningar -2 127 063 -1 860473
- 55023 623 - 44 519 668
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -7 515263 -7 464 326
Arets avskrivning tillkommande utgifter -1232260 -2773 039
Arets avskrivning markanldggningar -266 590 -266 590
- 9014 113 -10 503 955
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 64 037 736 - 55 023 623
Restvirde enligt plan vid arets slut 709 691 968 716 962 888
Varav
Byggnader 347 486 123 353258 193
Mark 242 018 954 242 018 954
Tillkommande utgifter 114 588 503 115 820 763
Markanldggningar 5598 388 5864978
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Taxeringsvarden

Bostider 520 400 000 520 400 000
Lokaler 8 044 000 8 044 000
Totalt taxeringsvirde 528 444 000 528 444 000
varav byggnader 271 256 000 271 256 000
varav mark 257 188 000 257 188 000
Not 12 Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott
2018-12-31 2017-12-31

Pagaende ombyggnation 637 210 0
Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 133 8476
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 133 8 476
Not 14 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattefordringar 6013 16 001
Skattekonto 128 465 188 995
Momsfordringar 25943 21 741
Andra kortfristiga fordringar 149 010 178 812
Ovriga kortfristiga fordringar 187 500 306 150
Summa ovriga fordringar 496 931 711 699
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 437705 472 659
Forutbetalt forvaltningsarvode 722613 5703
Forutbetald kabel-tv-avgift 39941 38792
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 614 235 25259
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1814494 542 413
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Not 16 Kassa och bank

2018-12-31 201712-31
Handkassa 1427 1427
Bankmedel 12680318 2068 127
Transaktionskonto 7925 488 5592792
Summa kassa och bank 20 607 233 7 662 346
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 277 000 000 277 000 000
Langfristig skuld vid arets slut 277 000 000 277 000 000
Kreditgivare Rintesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya 1&n/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

STADSHYPOTEK 2018-06-29 40 000 000,00 -40 000 000,00 0,00 0,00
STADSHYPOTEK 2018-12-30 50 000 000,00 -50 000 000,00 0,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,47% 2019-06-28 187 000 000,00 0,00 0,00 187 000 000,00
STADSHYPOTEK 0,91% 2020-06-30 0,00 20 000 000,00 0,00 20000 000,00
STADSHYPOTEK 0,91% 2021-06-30 0,00 30 000 000,00 0,00 30000 000,00
STADSHYPOTEK 0,94% 2021-06-30 0,00 30000 000,00 0,00 30000 000,00
STADSHYPOTEK 1,09% 2022-06-30 0,00 10 000 000,00 0,00 10 000 000,00
Summa 277 000 000,00 0,00 0,00 277 000 000,00

* . e
Senast kinda rédntesatser

Av laneportfoljen omfattas 90 000 000 kr (fg &r 130 000 000 kr) av rénteswapar. En rénteswap anvénds i siikringssyfte
for att byta frén rorlig till fast rénta. Det dr ett avtal att betala en fast rénta under en angiven period mot erhéllande av en

rorlig rénta under samma period.

Nominellt vérde Marknadsvérde Loptid
40 000 000 -1 904 623 2020-06-30
50 000 000 -3 920 589 2022-06-30
90 000 000 5825212
Not 18 Leverantorsskulder
2018-12-31 2017-12-31
Leverantorsskulder 2 691 649 2148 753
Summa leverantorsskulder 2 691 649 2 148 753
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna sociala avgifter 43 000 41470
Upplupna rintekostnader 9900 5927
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 505 000
Upplupna elkostnader 71492 100 863
Upplupna vattenavgifter 97 000 94 530
Upplupna véirmekostnader 0 432 674
Upplupna kostnader for renhéllning 105 560 90 836
Upplupna revisionsarvoden 55000 55000
Upplupna styrelsearvoden 141 500 140 100
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 46 875 6 817
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 1 605 730 4242 520
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2176 057 5715737
Not 21 Stillda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Foretagsinteckning 277 000 000 277 000 000

Visentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga hiindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Norra Guldheden Nr 1, org.nr 769604-7690

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Norra Guldheden Nr 1 for ar 2018.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en ialla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 ar 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 inhdmtat 4r tillrickliga och indamé&lsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information #n &rsredovisning och &terfinns som bilagor till
arsredovisningen i form av nyckeltal och finansiell information. Det 4r styrelsen som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen r det vért ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och éverviiga om informationen i visentlig utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar
innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen inneh&ller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det 4r 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 beddmer dr nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forh&llanden som kan paverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.



Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Rimlig séikerhet dr en hog grad av
siikerhet, men r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiicka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
péaverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningstgirder bland annat utifrin dessa risker och
inh&imtar revisionsbevis som #r tillrackliga och &indamalsenliga for att utgora en grund for vira uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter dr hogre &n for en vasentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsikiliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsétgarder som 4r limpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
grsredovisningen. Vi drar ocks# en slutsats, med grund i de inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sédana hindelser eller forhllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
11 datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

o  utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar
och diirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande
bild av Riksbyggen Bostadsrittsforening Eskulapius resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utéver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Norra Guldheden Nr 1 for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrickliga och #indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
4r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och déirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot viisentligt
avseende:

o foretagit ngon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

e  pAnagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vért
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig séikerhet ar en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka &tgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder den auktoriserade revisorn professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och 6vriga valda revisorers beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sidana &tgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och
dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans #dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hér engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse for bostadsrittsféreningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa &rsavgiften sa att den tdcker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att 1dmna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjandertt till sin bostad pé obegréinsadtid. Man har ocksa véardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
Gverlitas pd samma sitt som andra tillgéngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bér
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdmmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltéckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ockséd gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t. ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som #r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra véra atagande. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska var
péverkan pa miljo.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.

BRF Norra Guldheden nr 1 Org.nr: 769604-7690



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom fSreningen. Den viktigaste anlaggningstillgingen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den #rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgéngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk férening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att fiimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsdgare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Férvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar #r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring 1 forvég s dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intikter &r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott fir en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men 4nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som freningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhéll finns ridknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre 4n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstédllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande 6ver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intéikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre 4n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. freningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgAngar. Motsatt innebir att om en forening har 1&g soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stéalida sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lémnats som sikerhet for erhallna 14n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. 1 balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den lpande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintdkter &r
skatteftia till den del de 4r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lHgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhdlisplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhéll som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens érsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse &r ett majligt dtagande till fljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hidndelser ocksa intréffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pd grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprttad av

B R F N O rra G u Id h ed e n styrelsen for BRF Norra

Guldheden nr 1 i samarbete med
n r 1 Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frin bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade ldngivare och képare bra mojligheter att bedoma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' ’
0771-860 860 i Riksbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Rumn for helba Livet:
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" Riksbyggen

Riksbyggen
Masthuggstorget 3 B
Box 310 60

400 32 GOTEBORG

www.riksbyggen.se
tel: 0771 — 860 860



