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Arsredovisning for rikenskapsaret 2018
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Forvaltningsberiittelse
Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Mal och visioner

HSB Brf Lustgarden har sitt site i Géteborg och har som syfte att i féreningens fastigheter upplata
bostadsrittsldgenheter for permanentboende, frdmja deldgarnas ekonomiska intressen och hdja
kvalitén pa boendet. I det senare ingér att tillhandahélla lokaler for sérskilda dndamal till
foreningens delégare, bidra till och uppmuntra ett gott serviceutbud i féreningens direkta
néromrade.

Foreningens fastighet

Bostadsrittsforeningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och
foreningen dger fastigheten Olivedal 32:6, vilken 4r byggd &r 1981. Taxeringsvérdet per 2018-12-
31 uppgick till totalt 259 628 tkr, varav fastigheter 145 882 tkr och mark 113 746 tkr. Féreningen r
fullvérdesforsékrad i Lansforsakringar.

Inom fastigheten finns 190 bostadsldgenheter med en sammanlagd bostadsyta om 13 700 kvm,
samt 7 affidrslokaler om 388 kvm, som samtliga 4r uthyrda. Féreningen #ger dértill géstligenheten
Eden” samt 6vernattningsrummet "Adam” for uthyrning till deldgare.

Ekonomisk och kameral forvaltning
Foreningens ekonomiska och kamerala forvaltning har under verksamhetséret administrerats av
TidX Forvaltning AB (Org.nr. 556743-8345).

Visentliga hdndelser under réikenskapsaret

Underhaéll

Efter inbrott i snickeboa har installation av gallergrind gjorts. Vidare har en gallergrind installerats i
foreningens gym. Foreningen har gjort en analys av takens kondition dér inga allvarliga brister har
uppdagats. Insatser har planerats for analys av avloppsstammarna. Obligatorisk ventilationskontroll
har genomforts i samtliga butikslokaler.

Ekonomi
Ekonomin har fortsatt varit stabil. Foreningen planerar avgiftshdjningar om 2 % arligen fram&ver
for att finansiera kommande renoveringar.

Styrelsen har omf6rhandlat ett av féreningens banklan och i syfte att begriinsa riskerna har l4nen
bundits med olika bindningstider. Fér kommande renoveringar och andra tgérder har féreningen
upptagit ett nytt lan.

Visentliga avtal och upphandlingar
Kameral och teknisk fastighetsforvaltning har under éret utforts av TidX Foérvaltning AB, Org. Nr
556743-8345.

Samtliga avtal med butiker och restauranger &r omforhandlade i syfte att uppna en mer enhetlig och

e
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marknadsméssig prisséttning. Under &ret har restaurangen Phusi Sushi bytt Agare.
Ett forfallet 1an om 11 MSEK i Swedbank har omsatts till ett 1n i Danske Bank.

Foreningen har sélt av utrymmen till delégare for inforlivning i deras respektive ldgenheter, vilket
gett foreningen ett tillskott om 495 000 kronor, och framgent kommer att inbringa 2 469 kronor i
avgifter per manad, rdknat med dagens kvadratmeteravgift. Utéver detta s minskar
underhéllskostnaden for féreningen motsvarande de avyttrade ytorna.

Foreningen har tecknat avtal med Telia om att byta ut befintliga nétverkskablar mot nya, vilket
skall ge méjligheten att leverera hogre bandbredd. Arbetet forvéintas vara firdigstillt efter
sommaren 2019.

Kommunikation

Under det gangna dret har styrelsen kommunicerat till medlemmarna via inldgg pa hemsida, sociala
medier (Facebook) samt via Fikonblad. Det senare anslas digitalt i de trapphus som har en s.k.
Ageratavla och i pappersform i 6vriga trapphus, samt ldggs upp pa foreningens hemsida. Under det
gangna verksamhetséret s utkom Fikonbladet 3 génger.

Styrelsen jobbar stindigt med att forsoka na ut till s& ménga medlemmar som méjligt pa effektivast
mdjliga vis. Idag dr hemsidan styrelsens priméra kanal utét och dérfor skall en 6versyn av denna
goras for att presentera information béttre och tydligare for bade delégare och potentiella framtida
deldgare. Ett led i att forbédttra kommunikationen &r att blidka den tekniska utveckling som skett
sedan dagens hemsida lanserades och vad som kan vara till gagn for féreningen.

Uthyrning
Under 2018 sd hyrdes Adam och Eden ut totalt 124 nétter, vilket totalt inbringat intéikter till

foreningen om 37 200 kronor under den angivna perioden.

Garage
I féreningens garage finns 162 parkeringsplatser for personbil, varav 106 tillhér en ldgenhet och

resterande 56 for uthyrning. Ut6ver dessa finns en smébilsplats, samt 15 MC-platser till uthyrning.

Under hosten genomf6rdes en rengoring av garaget och i god tid innan utgick information i form av
lappar pd samtliga in- och utgéngar i garaget, inlégg p& hemsidan, Facebook samt per e-post till
delégare som registrerat e-postadress. Detta till trots kvarstod ett tjugotal fordon i garaget under den
angivna tiden, vilket gjorde att reng6ringen blev lidande.

Garden

Det har bed6mts att tétskiktet in mot garaget lacker, vilket har foranlett den pagiende renoveringen
av nedre garden. Infor detta har méte hallits dit alla deldgare varit vilkomna (den 15 november
2018), for att £ insyn i hur processen kommer att g till. Styrelsen jobbar i skrivande stund med
planeringen av sagda renovering som forvéntas paborjas under 2019.

Sammankomster

Under éret har en traditionsenlig kréftskiva dgt rum, den 13 september och till denna anmilde sig
92 personer. P4 grund av daligt vader huserade festen i delar av cykelrummet p& Sjémansgatan 3
samt den lokal som upplatits for foreningens gym. Stdmningen upplevdes som mycket god, vilket
ocksé styrks av mail fran flertalet delédgare om en trevlig tillstéllning.

Foreningen bjéd pa mat och dryck i Carl Johans férsamlingshem den 15 november i samband med
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ett informationsmdote. Motet behandlade den stundande gardsrenoveringen, vid vilken ett fyrtiotal
personer anslot.

Byggnation
Byggnationen fortsitter och innan vi tar nésta steg héller vi som bést pa att avsluta etapp ett och

tvé. En brukarbesiktning har genomforts av styrelsen rérande byggnationer for etapp 1 och 2. En
garantibesiktning har &ven genomforts for de utrymmen och lagenheter vilka producerats under

byggetapp 1.

Under aret har dven foreningens gym blivit firdigstillt pa Sjomansgatan 3. Aven foreningens
snickarbod vilken &r beldgen i garaget vid utfarten har fardigstéllts.

Séakerhet och skalskydd
For att sikerstilla att enbart deldgare har tillgang till fastigheten har styrelsen beslutat att
genomftra en tagginventering samt begrinsa antalet taggar per lagenhet.

Tagginventeringen syftar till att samtliga deldgare maste kunna presentera de taggar som de har i
sin #go for att de fortsatt skall behalla sin giltighet. Skalskyddet hojs genom att de taggar som inte
presenteras spérras och blir ogiltiga.

Ytterligare ett led i detta dr att borttappade taggar maste anmalas snarast, for att forhindra att
obehdriga kan ta sig in i fastigheten. Styrelsen har vidare valt att ta ut en administrativ kostnad om
200 kronor per ny tagg. For att garantera att taggar aterbordas till féreningen bytes trasiga taggar
kostnadsfritt mot nya.

Planerad verksamhet for kommande ar
Under det kommande verksamhetsaret har en lang rad arbeten planerats for att hoja standarden i var
forening och for att komma ikapp med eftersatt underhéll. Féljande &r planerat for kommande ar:

e Avslutning byggetapp 1 och 2

e Analys av avloppsstammarnas kondition
e Uppdatera underhéllsplan

e Gardsrenovering av nedre gérden

e Byggetapp 3

o Ombyggnad av hisshallar pa Paradisgatan 20, fér de som s& 6nskar samt byte av
entrédorrar till lagenheter.

o Ombyggnad av utrymmen till ldgenheter.
o Byte av hissar pa Kompassgatan 5, Kompassgatan 7 och Paradisgatan 20.

o Slipning av golv pa Kompassgatan 5, Kompassgatan 7 och Paradisgatan 20.

17
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Medlemsinformation

Agarforhallanden, medlemmar och ligenhetsoverlatelser

Antalet delégare per 2018-12-31 var 281 stycken (f.g. ar 279 stycken) fordelat pa 190 ldgenheter
och 18 lagenhetsoverlatelser har genomforts. Utdver de 190 andelarna, som utgérs av varje
lagenhet, tillkommer HSB Géteborg med en andel.

Styrelse

Under det gangna verksamhetsaret har styrelsen haft féljande sammanséttning:
Namn Roll Not
Christoffer Calas Ledamot -
Kristian Isberg Ledamot Utsedd av HSB-forening.
Mikael Tragéardh Ledamot -
Tommy Hansson Ordforande -
Ulf Netzler Vice ordforande | -

I tur att avgé vid kommande ordinarie féreningsstimma dr Tommy Hansson.

Firmatecknare har varit Tommy Hansson, Ulf Netzler och Mikael Tragardh, tva i férening.

Foreningsstimma och styrelseméten
Ordinarie foreningsstimma holls den 19 maj 2018. Vid stimman var 38 rostberittigade deldgare
representerade, varav en fullmakt.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft totalt tio protokollférda sammantridden, ett konstituerande
mote och en lang rad arbetsméten.

Revisorer

Revisorer under verksamhetséret har varit Per-Ivar Thorstensson (ordinarie revisor) och Sven
Sivengéard (revisorssuppleant), vilka bada &r valda av stimman. Dértill finns en av HSB
Riksfoérbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedningen under verksamhetsaret har utgjorts av Christoffer Nortier, Maud Eriksson

(Sammankallande), samt Mikael Westerlind.

Representanter i HSB:s fullméktige
Foéreningens representant i HSB-foreningens fullméktige har varit Tommy Hansson (ordinarie) och
Ulf Netzler (suppleant). “
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Flerarsoversikt

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning
Arsavgiftsniva for bostider
Fond for yttre underhall
Foreningens l&n

Soliditet

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Resultatdisposition enligt
foreningsstimman

Disposition ur underhéllsfond
Avsittning till undehallsfond
Balansering av arets resultat
Arets resultat

Belopp vid érets utgang

2018 2017
tkr 11 539 11 378
tkr -622 -3 725
tkr 107 340 99 880
kr/kvm 690 672
tkr 9113 13 303
tkr 62 198 50212
% 39 43
Upplételse-
avgifter Underhalls- Balanserat
Insatser fond  resultat

2016
11 032
-2 597
86 764

661
15916
50 297

36

Arets
resultat
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2015
10 939
2198
80 073
648

13 983
50 722
33

Totalt

6801939 24686711 13302850 1743913 -3724579 42810834

-6 289 568 6 289 568
2 100 000 -2 100 000

-3724 579 3724 579

-621 922

-621 922

6801939 24686711 9113282 2208902

-621 922 42 188 912

P
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Resultatdisposition

Forslag till disposition av arets resultat
Forslag till avsattning till underhallsfond enligt nedan f6ljer antagen underhallsplan.
Forslag till disposition ur underhéllsplan enligt nedan motsvarar under aret utférda underhall.

Balanserat resultat 2208 902
Arets resultat -621 922
Totalt 1 586 980

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Disposition ur underhallsfond 3594 559
Avsittning till underhallsfond -2 100 000
Balanseras i ny rékning 3 081 539
Totalt 4 576 098
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Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomséttning

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2018-01-01
-2018-12-31

2 11 539 402

11 539 402

-5 052 858
-3 594 559
-645 134
-289 593
-1 931 688

NN DB W

-11 513 832

25570

(o<]

-647 492

-621 922

-621 922

10 -621 922

9 -647 492

8(19)

2017-01-01
-2017-12-31

11 378 274
11 378 274
-4 827 477
-6 289 568
-1388 120

-264 061
-1 697 479

14 466 705

-3 088 431

279
-636 427
-636 148

-3724 579
-3724 579

-3724 579
o
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Balansrikning
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgngar
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga véardepappersinnehav

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11
12

13

14

15

2018-12-31

98 619 943
366 478

3080432

102 066 853

1100

1100

102 067 953

4 644
57 266
244 564

306 474

4 470 147

4 470 147

4776 621

106 844 574

9(19)

2017-12-31

94 119 095
372 164

190 010

94 681 269

1100

1100

94 682 369

3490
90 077
203 141

296 708

4900 673
4900 673

5197 381

99 879 750
M
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

16, 17

17

18
19

2018-12-31

31488 650
9113 282

40 601 932

2208 901
-621 922

1 586 979

42 188 911

62 198 063

62 198 063

682 393

51372
817 675
906 160

2457 600

106 844 574

10(19)

2017-12-31

31488 650
13 302 850

44791 500

1743 913
-3 724 579
-1 980 666

42 810 834

50 061 727

50 061 727

150 000

4 898 432
85176
1025973
847 608

7007 189

99 879 750
M
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Byggnad
Avskrivning sker enligt en linjar avskrivningsplan som grundar sig pa anldggningarnas

anskaffningsvérde och férvéntad nyttjandeperiod.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnad 100 ar
Nya lagenheter 70 ar
Ovriga ombyggnader 25 ér
Inventarier 5-10 ar
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Underhallsfond
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa foreningens underhallsplan.

Inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart for kapitalintékter till den del de inte &r hénforliga till féreningens
fastighet. Efter avridkning av eventuellt skatteméssigt ackumulerat underskott sker beskattning med
22% pa berdknat dverskott. Foéreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgick vid arets
slut till 48 208 475 kr (48 208 746 kr).

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.

"

Ovriga bokslutskommentarer
Foéreningen har inte haft anstéllda under aret.
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Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter
Hyror
Elintékter
Vattenintakter
Ovriga intikter

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskdotsel och lokalvard
Reparationer

El

Uppvéarmning

Vatten

Sophamtning
Forvaltningsarvoden

Ovriga driftskostnader

Not 4 Underhallskostnader

Byggnad invéndigt
Hissar

Markytor

12(19)

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
9 454 990 9150 821

1 050 783 980 868
590 110 604 087

155 305 388 399
288 214 254 099

11 539 402 11 378 274
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
1031011 1 045 867
112 661 64012
940 348 886 381

1 500 356 1 406 864
310 665 307 447
417517 413 604
394 170 352 496
346 130 350 806
5052 858 4827 477
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
3 580 889 4878 438

. 1394 550

13 670 16 580

3 594 559 6289 568

]
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Not § Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Medlemsavgifter
Maklararvoden

Ovriga externa kostnader

Not 6 Personalkostnader

Fortroendevalda
Styrelsearvode
Revisorsarvode
Valberedning

Sociala kostnader
Kurser och konferenser

Not 7 Av- och nedskrivningar av anliggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader
Inventarier

2018-01-01

-2018-12-31

294 530
62 190

288 415

645 135

2018-01-01
-2018-12-31

214 142
7 668
10 167
57 616

289 593

2018-01-01

-2018-12-31

1 843 825
87 863

1931 688
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2017-01-01
-2017-12-31

306 130

61 000
420 420
600 570

1388120

2017-01-01
-2017-12-31

187 638
7517
9969

50198
8739

264 061

2017-01-01

-2017-12-31

1603 810
93 669

1697479
o
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Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter skattekonto

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader léngfristiga skulder
Ovriga finansiella kostnader

Not 10 Arets resultat

Arets resultat
Forslag till avséttning underhallsfond
Forslag till disposition underhéllsfond

Resultat efter underhallspaverkan

2018-01-01

-2018-12-31

2018-01-01
-2018-12-31

641 730
462

642 192

2018-01-01

-2018-12-31

-621 922
-2.100 000
3594 559

872 637

14(19)

2017-01-01
-2017-12-31

279

279

2017-01-01
-2017-12-31

636 417
10

636 427

2017-01-01
-2017-12-31

-3724 579
-2 100 000
6289 568

464 989
[
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Upplysningar till balansrikningen

Not 11 Byggnader och mark

Ingdende anskaftningsvirden
- Arets investeringar

Utgéende anskaftningsvérden

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Redovisat virde

Taxeringsvirde for Olivedal 32:6

Byggnad - bostader
Byggnad - lokaler

Mark- Bostédder
Mark - Lokaler

Taxeringsvirde totalt

2018-12-31

102 373 552
6 344 673

108 718 225

-15 426 457
-1 843 825

-17 270 282

91 447 943
7 172 000

98 619 943

141 000 000
4 882 000

145 882 000

113 000 000
746 000

113 746 000

259 628 000

15(19)

2017-12-31

82 942 594
19 430 958

102 373 552

-13 822 647
-1 603 810

-15 426 457

86 947 095
7 172 000

94 119 095
141 000 000
4 882 000
145 882 000

113 000 000
746 000

113 746 000

259 628 000
[
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 776 608 498 026
- Ink6p 82177 278 582
Utgéende anskaffningsvérden 858 785 776 608
Ingdende avskrivningar -404 444 -310 775
- Arets avskrivningar -87 863 -93 669
Utgéende avskrivningar -492 307 -404 444
Redovisat viarde 366 478 372 164
Not 13 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgangar
2018-12-31 2017-12-31
Trapphus
- Arets anskaffning - 4373 166
- Investering - -2 007 119
- Underhallskostnad - -2 366 047
0 0
Gardar
- Arets anskaffning 194 254 .
194 254 0
Nya léigenheter
Ingéende anskaffningsviarden - 2 657 835
- Arets anskaffning - 9942 780
- Investering - -12 600 615
0 0
Aptus-systemet
-Arets anskaffning 1251 448 -
1251 448 0
Ombyggnad etapp 2
Ingdende anskaffningsvérden - 337 500
-Investering - -337 500
0 0
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Ombyggnad etapp 3 och 4
Ingdende anskaffningsvirden
- Arets anskaffning
-Investering

Redovisat virde

Not 14 Andra langfristiga virdepappersinnehav

1 andel HSB Géteborg ek.for.
12 andelar till Folkteatern

Redovisat virde

Not 15 Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga kortfristiga fordringar

2018-12-31

190 010
1 469 530
-24 810

1 634 730

3080432

2018-12-31

500
600

1100

2018-01-01

-2018-12-31

26 391
30875

57 266

17(19)

2017-12-31

190 010

190 010

190 010

2017-12-31

500
600

1100

2017-01-01

-2017-12-31

90 077

90 077

W
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Not 16 Langfristiga skulder
Amortering
Réntan &r &r 2019 enl Lanebelopp
Léngivare Rénta%  bundentom  laneavtal 2018-12-31
Danske Bank 1,20  2023-10-02 0 11390000
Swedbank 1,51 2022-02-25 0 7590222
Danske Bank 0,85 2021-01-24 0 6175000
Stadshypotek 1,30  2019-12-30 0 14042 841
Danske Bank 0,80  2020-04-30 0 12000 000
Danske Bank 0,85 2020-12-30 0 11000 000
Totalt 0 62198063
Not 17 Skulder som redovisas i flera poster
2018-01-01
-2018-12-31
Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under foljande
poster i balansrdkningen:
Langfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut 62 198 063
Kortfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut -
Summa skulder till kreditinstitut 62 198 063
Not 18 Ovriga skulder
2018-01-01
-2018-12-31
Kallskatt 101 856
Arbetsgivaravgifter 57616
Mervérdesskatt -3 200
Inre fond 661 155
Ovriga kortfristiga skulder 248
817 675

18(19)

2017-01-01
-2017-12-31

50 061 727
150 000

50211 727

2017-01-01

-2017-12-31

75 154
50 197
110 936
788 125

1561

1025973
W
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Not 19

Upplupna réntekostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Ovriga upplupna kostnader

Not 20 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Goteborg AP -QF-K5~

Tommy Hansson
St elsens p,Ldfdrande

A=)
Al La >
sdh

Mikael Trig

Magnus Emilsson
BoRevision, revisor forordnad av HSB Riksférbund Av foreningen vald revisor

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Ulf Metzler %

istian

g

2018-01-01

-2018-12-31

30 104
320 205
555 851

906 160

2018-01-01

-2018-12-31

65 370 000

65 370 000

r-Ivar Thorstensson

19(19)

2017-01-01
-2017-12-31

24 804
369 506
453 298

847 608

2017-01-01

-2017-12-31

65 370 000

65 370 000
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