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Styrelsen for BRF Gullmaren Lysekil 1

Forvaltningsberattelse ‘"""

2020-01-01 till 2020-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till #indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for fritidsboende om inte annat sérskilt avtalats, och i
forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begréinsning i tiden.

Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en #kta
bostadsrittsforening. Foéreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsarets slut till 0 kr.

Foreningen har sitt séte i Lysekils kommun.

Arets resultat fore avsittning till underh&llsfond visar ett dverskott med 9 tkr.
Driftkostnaderna i foreningen ligger i niva med foregéende ar.

Antagen budget for det kommande verksamhetsaret ger ej full kostnadstéckning.

Foreningens likviditet har under &ret foréndrats fran 442% till 566%.

I resultatet ingar avskrivningar med 224 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 232 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Féreningen #ger fastigheterna Mariedal 1:225 och 1:226 i Lysekils kommun. P4 fastigheterna finns 2 byggnader med 33
ligenheter uppforda (1 april 2020 har det tillkommit en lidgenhet genom ett upplatelseavtal, genom att en lokal har
byggts om till bostad och ombildats till en bostadsritt). Byggnaderna ér uppforda 1975. Fastigheternas adress dr
Ekgatan 2 och 4. Foreningen forvérvade fastigheterna 2010.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Folksam via Osséns forsékringsmiklare.

Hemfdrsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér I foreningens
fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning

Standard Antal
2 rum och kok 7
3 rum och kok 23
4 rum och kok 3

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal lokaler 22
Total tomtarea 1778 m?
Total bostadsarea, from 1 april 2020 2 500 m?
Total lokalarea 401,8 m?
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Arets taxeringsvirde 23 480 000 kr
Foregende ars taxeringsvirde 23 480 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med freningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingitt féljande avtal

Leverantor Avtal
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsforsikring och vatten Samfillighet
Elnét Leva

Elavtal Bixia
Sophémtning Rambo
Fastighetsforsdkring och bostadsrattstilligg Folksam
Fiber och Tv Telia
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara freningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 37 tkr och planerat underhll for 0 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ” Arets
utférda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhilisplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anviinds ocksé for att beridkna storleken pé det belopp som érligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Underh&llsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbattringar eller tillkommande
nybyggnationer. Underhéllskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga
kostnaden, dels som ett specifikt &rs eller arsintervalls beridknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett
specifikt belopp eller som ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jaimfora med andra
bostadsrittsforeningar.

Enligt foreningens underhallsplan frin 2017 som &r skapad enligt K2 redovisningsprincip, visar den pé ett
genomsnittligt underhallsbehov for dren 2017-2026 pa 610 tkr/ér. Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for
verksamhetsaret gjorts med 40 tkr. Féreningens fondbehallning per 2020-12-31 dr 124 tkr. Budgeterad avsittning for
2021 uppgér till 40 tkr. Féreningen planerar nésta dr att utfora ett takbyte. Detta kommer att finansieras dels genom
egna medel och upptagning av ett nytt lan. Nér foreningen aktiverar denna underhaliskostnad kommer foreningen att
byta redovisningsprincip frén K2 till K3, vilket innebir att fastigheten delas upp i olika komponenter vilka avskrivs
separat. Detta kommer ocks att pdverka hur stora avsittningar som kommer att behtva goras till underhéllsfonden
framover.

Foreningen har utfort nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Elinstallationer 2017
Relining 2017
Byte ytterddrr med nytt lassystem 2016
Fasadrenovering 2013
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande styrelsemdte har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Carina Rudseter Ordforande 2021

Johan Carlsson Vice ordférande 2022

Claes-Goran Petersson Ledamot 2021

Jonas Sandberg Ledamot 2021

Nils Buajordet Ledamot 2022

Patrik Forsstrom Sekreterare 2021

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anto Gaspar Suppleant 2021

Tommy Johansson Suppleant 2021

Revisorer och évriga funktionfirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

RevisorsCentrum i Skévde AB

Staffan Jansson, huvudansvarig revisor Auktoriserad revisor Stdmman

Bo Lundblad Fortroendevald revisor Stamman

Valberedning Utsedd av

Thore Johansson Stdmman

Thorleif Knutsson Stdmman

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.

Styrelsen har ordet:
Verksamhetsberiittelse
Under 2020 har foreningen haft ett ordinarie drsméte som genomfordes ute i det fria den 28 juni.

Stimmoprotokollet finns som vanligt p& hemsidan brfgullmaren.com. Styrelsen har haft 7st planerade styrelsemote.
Pga. Corona har métena mestadels hallits utomhus. Mycket har kretsat kring fastigheternas skick och hur vi i framtiden
ska underh&lla dessa. OVK-besiktning genomfordes i Mars, Toly av ldgenheternas koksfldktar blev underkénda. Vi fick
en deadline fram till augusti att &tgérda felen. Allt &r nu klart och godkint.

Tvé underhillsdagar har genomforts 27/6, 17/10. Malning av fonsterbleck, lagning av ytliga betongskador pd
grundfoten, mélning av betonggolv i kéllarplan 4r en del av arbetet som utfordes.

En underhallsgrupp har bildats for att pa sikt ta fram en strategi pd grundval av foreningens underhéllsplan. Vid
besiktning av vindarna framkom det att négra takstolar &r paverkade och behover repareras. Taken bestér av
Asbestskivor och ménga titningar har brustit. Styrelsen tog kontakt med Byggméstare Jon Hofny for rdd innan styrelsen
tog beslut om Takbyte. I november skickades det forfragningsunderlag till 4 lokala firmor i Lysekil. I december
avgjordes vilken firma som fick uppdraget, Styrelsen beslutade att Thells Byggentreprenad AB ska utfora jobbet. De
hade b#sta metodbeskrivning kortast byggtid samt de var billigast. 1 595 000 + moms, eventuellt kan tilliggsjobb
tillkomma. Styrelsen har gett Byggmastare Jon Hofny i uppdrag att bista foreningen vid bygg och slutbesiktning.
Planerat startdatum mars-april 2021.

Rambo, lokal sophanterare har beslutat om att foreningen ihop med Gullmaren 2 ska bekosta nytt sophus vid Ekgatan.
Syftet #r att det blir Hittare for sopbilen att tdmma. Nagon géng under januari 21 ska det starta.

Dédning av forsvunnet pantbrev har inletts under senare delen av 2020. AnsSkan har skickats till Lantmiteriet. Enligt
uppgift ska det annonseras i Post och inrikes tidningar innan det kan dodas, processen tar minst 10 veckor.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 47 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 6 personer. Arets avgaende medlemmar uppgar till 4 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 49 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2020-01-01 da den hojdes med 1,5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hoja avgiften med 1,5%
fr.o.m 2021-01-01.

Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 312 kr/m?/4r.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetséret 3 6verlatelser av bostadsritter skett.

Vid rikenskapsarets utgéng var samtliga 33 bostadsritter placerade.

En lokal har 1 april 2020 omvandlats frén lokal till bostadsriitt genom ett upplételseavtal.

Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 1064 1105 1013 923 920
Arets resultat 10 -4 -107 -745 -415
Resultat exklusive avskrivningar 232 220 129 -510 -179

Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avséttning till

underhéllsfond 192 180 89 -550 -219
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 15 15 15 15 15
Balansomslutning 23 502 22 925 22 959 23 666 22713
Soliditet % 95 94 94 92 98
Likviditet % 566 442 402 209 225
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 312 307 289 273 272
Driftkostnader, kr/m? 262 276 265 509 278
Rénta, kr/m? 5 5 6 1 1
Underhéllsfond, kr/m? 47 32 17 2 26
Lan, kr/m? 332 346 361 383 0
500
400
200
200
100
1]
it - , .
2016 2017 2012 2019 2020

«o Driftkostnader, kr/m2 = Rénta, kr/m2

Nettoomsiittning: intékter fran arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag for lamnade rabatter.
Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.
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Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av balansomslutningen.

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplitelse- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid 4rets borjan 22 550 000 84 102 -982 121 3708

Disposition enl. arsstimmobesiut 3708 3708

Reservering underhallsfond 40 000 -40 000

lanspréktagande av

underhéllsfond - -

Nya insatser och

upplatelseavgifter 550 000

Arets resultat 9681

Vid &rets slut 23 100 000 124 102 -1 025 829 9 681

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Summa

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny riikning i kr
Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1 064 054 1104 883
Ovriga rorelseintikter Not 3 31 845 40 947
Summa rorelseintikter 1095 899 1145830
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -696 388 -735 954
Ovriga externa kostnader Not 5 -102 619 -113 048
Personalkostnader Not 6 -49 175 -62 135
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar Not 7 -223 676 -223 741
Summa rorelsekostnader -1 071 858 -1 134 877
Rorelseresultat 24 041 10 953
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter Not 8 47 -
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -14 407 -14 661
Summa finansiella poster -14 360 -14 661
Resultat efter finansiella poster 9 681 -3708
Arets resultat 9 681 -3708
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 20 966 688 21190 364
Summa materiella anliggningstillgangar 20 966 688 21 190 364
Summa anléiggningstillgangar 20 966 688 21190 364
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 60 70
Ovriga fordringar Not 12 3654 182
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 74 780 69 759
Summa kortfristiga fordringar 78 494 70 011
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 2457113 1 664 967
Summa kassa och bank 2 457 113 1 664 967
Summa omsiittningstillgadngar 2 535 607 1734979
Summa tillgangar 23 502 295 22 925 343
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23 100 000 22 550 000
Fond for yttre underhall 124 102 84102
Summa bundet eget kapital 23224102 22 634 102
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 025 829 -982 121
Arets resultat 9681 -3.708
Summa fritt eget kapital -1 016 148 -985 829
Summa eget kapital 22 207 954 21 648 273
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 846 400 884 800
Summa langfristiga skulder 846 400 884 800
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 38 400 38 400
Leverantorsskulder Not 16 70 219 75 886
Skatteskulder Not 17 102 432 99 968
Ovriga skulder Not 18 17 771 16 546
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 219119 161 470
Summa kortfristiga skulder 447 941 392 270
Summa eget kapital och skulder 23 502 295 22 925343
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pé riakenskapsaret redovisas
som intiikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att fsreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriiknas pa et tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader 80 ar
Mark #r inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsittning
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 771 855 735936
Hyror, lokaler 141 113 155470
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -55 285 -95 872
Brinsleavgifter 40 368 40 932
Elavgifter 166 003 268 417
Summa nettoomsattning 1 064 054 1104 883
Not 3 Ovriga rérelseintékter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv-avgifter 40 176 20 088
Tillvalsavgifter 13 668 13 668
Tillvalsavgifter, felaktigt debiterats och &terbetalts 2020 -34 170 -
Ovriga ersittningar 10 131 5791
Fakturerade kostnader 720 -
Ovriga rorelseintikter 1320 1 400
Summa o6vriga rorelseintakter 31845 40 947
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Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Reparationer -36 968 -31079
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -52 048 -50 384
Forsikringspremier -33 957 -33 411
Kabel- och digital-TV -45 344 -41 577
Obligatoriska besiktningar -64 375 -880
Sni- och halkbek#mpning -912 -
Forbrukningsinventarier -18 410 -17 603
Fordons- och maskinkostnader =230 -1 888
Vatten -56 479 -58 401
Fastighetsel -254 733 -369 213
Uppvirmning -33912 -33 933
Sophantering och atervinning -42 600 -41 555
Forvaltningsarvode drift -56 420 -56 030
Summa driftskostnader -696 388 -735 954
Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -42 396 -41379
IT-kostnader -4 115 -2 938
Arvode, yrkesrevisorer -21 663 -15 625
Ovriga forvaltningskostnader -17 028 -6 979
Kreditupplysningar -900 -424
Pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter -7077 -1628
Representation - -198
Kontorsmateriel -340 -578
Telefon och porto - -450
Bankkostnader -3 400 -3 408
Ovriga externa kostnader -5 700 -39 441
Summa 6vriga externa kostnader -102 619 -113 048
Not 6 Personalkostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Lén till kollektivanstillda -8 736 -14 952
Styrelsearvoden -11 500 -3 000
Sammantradesarvoden -15 600 -19500
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare - -4 100
Ovriga kostnadserséttningar -5365 -10 377
Sociala kostnader -7 974 -10 206
Summa personalkostnader -49 175 62135
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Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -223 676 -223 741
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -223 676 -223 741
Not 8 Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rinteintdkter fran hyres/kundfordringar 47 -
Summa O6vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 47 -
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -13 632 -14208
Ovriga riintekostnader -775 -453
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -14 407 -14 661
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffhingsvarden
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 18 455 942 18 455942
Mark 4414 288 4414288
22 870 230 22 870 230
Summa anskaffningsvérde vid arets siut 22 870 230 22870 230
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan
Byggnader -1 679 866 -1456 125
-1 679 866 -1 456 125
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -223 676 -223 741
-223 676 -223 741
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 903 542 -1 679 866
Restvirde enligt plan vid arets slut 20 966 688 21190 364
Varav
Byggnader 16 552 400 16 776 076
Mark 4414288 4414 288
Taxeringsvéarden
Bostider 22 848 000 22 848 000
Lokaler 632 000 632 000
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Totalt taxeringsvirde 23 480 000 23 480 000
varav byggnader 17 632 000 17 632 000
varav mark 5 848 000 5848 000
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2020-12-31 2019-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 60 70
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 60 70
Not 12 Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 51 182
Fordran moms 3603 -
Summa 6vriga fordringar 3654 182
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 39 537 33 957
Forutbetald elavgift 13 856 25 969
Forutbetald kabel-tv-avgift 5 808 6 880
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 579 2954
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 74 780 69 759
Not 14 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Bankmedel 968 383 971 815
Transaktionskonto 1488 730 693 152
Summa kassa och bank 2457 113 1 664 967
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 884 800 923 200
Nésta drs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -38 400 -38 400
Langfristig skuld vid arets slut 846 400 884 800

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan
STADSHYPOTEK 1,50% 2022-12-30 923 200,00 0,00 38 400,00 884 800,00
Summa 923 200,00 0,00 38 400,00 884 800,00

*Senast kiinda réintesatser

Under niista rikenskapsar ska foreningen amortera 38 400 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld. Beriknad amortering de nirmaste fem &ren &r ca 38 400 kr arligen. Resterande skuld, 692 800 kr, forfaller till

betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.
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Not 16 Leverantorsskulder

2020-12-31 2019-12-31
Leveranttrsskulder 70219 75 886
Summa leverantdrsskulder 70 219 75 886
Not 17 Skatteskulder

2020-12-31 2019-12-31
Skatteskulder 102 432 99 968
Summa skatteskulder 102 432 99 968
Not 18 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 17 771 16 546
Summa ovriga skulder 17 771 16 546
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna 16ner 2904 -
Upplupna sociala avgifter 348 -
Upplupna drifiskostnader 912 -
Upplupna elkostnader 41962 45 965
Upplupna vattenavgifter 12 409 12 278
Upplupna virmekostnader 7 045 10279
Upplupna revisionsarvoden 3000 3000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 61965 -
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 88 574 89 948
Summa upplupna kostnhader och férutbetalda intikter 219 119 161 470
Not Stéllda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31

3325000 3325000

Fastighetsinteckningar
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Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Gullmaren Lysekil 10rg.nr 769621-2450

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsritts-
foreningen Gullmaren Lysekil 1 for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig
med érsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Re-
visorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnittet
Det registrerade revisionsbolagets ansvar samt Den fortroen-
devalda revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat
revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upp-
rédttas och att den ger en rittvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den
bedomer dr nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som
inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa be-
ror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
domningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa dr tillimpligt, om forhéllanden som kan
péverka formégan att fortsitta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
ldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verk-
samheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att
uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovis-
ningen som helhet inte innehéller nigra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt ISA och god revis-
ionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga felak-
tigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgirder bland annat utifran dessa risker och inhdm-
tar revisionsbevis som #r tillrickliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken for att
inte upptiicka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegent-
ligheter #r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror
pa misstg, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens in-
terna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgirder som &r 1dmpliga med hénsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvén-
der antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
héimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser el-
ler forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméaga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osi-
kerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdck-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhidmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hin-
delser eller forhallanden gora att en forening inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

e utviérderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, diribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under re-
visionen, ddribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som vi identifierat. é



Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och till-
lémpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och dirmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal dr att uppné en rim-
lig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen har upprit-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovis-
ningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat och still-
ning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Gullmaren Lysekil 1 for &r 2020 samt av forslaget till disposit-
ioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i
Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
#ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriaffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till ut-
delning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdel-
ningen dr forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvalt-
ningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma freningens ekonomiska situat-
ion och att tillse att foreningens organisation 4r utformad s att
bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o  foretagit ndgon tgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersiittningsskyldighet
mot foreningen, eller

e  pandgot annat sitt handlat i strid med bostadsriittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart méal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande
om detta, r att med rimlig grad av siikerhet bedéma om forsla-
get #r forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiicka atgérder eller fdSrsummelser som
kan foranleda 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 an-
vénder den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revis-
ionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgr-
der som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns profess-
ionella bedomning och dvriga valda revisorers bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuse-
rar granskningen pé sadana atgérder, omraden och forhallan-
den som ér vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtrédelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situ-
ation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsun-
derlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ér rele-
vanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrif-
fande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forsla-
get dr forenligt med bostadsrittslagen.

Skovde den 22 april 2021
RevisorsCentrum i Skovde AB

Staffan Ja hsson
Auktoriserad revisor

Bo Lundblad
Fortroendevald revisor



Att bo i BRF

En bostadsrittsforening édr en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som dgare till en bostadsrétt dger du rdtten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réittigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex [6pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har du stora majligheter att pdverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
péverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att 1imna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i frigor de vill att stimman ska

behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksé vérdplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti l4genheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
Gverldtas pa samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstilldgget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar
Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r

styrelsens som bestdmmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsrittsforeningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet 4r 1 sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfardade 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 krévs for att fullgdra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska

vér paverkan pa miljon.

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



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgdngen ar freningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas ver flera 4r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrdkning

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

Bransletillagg
En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fér uppvérmningen av foreningens hus.

Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva négon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsfrening ir en typ av ekonomisk férening.

Folkrorelse
En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrdrelse har en

utvecklad idé om hur samhillet bér 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 underhallsfonder och medel i fonden disponeras av

bostadsriittshavaren for underhll och forbattringar i respektive ldgenhet. Den 4rliga avsittningen paverkar foreningens’
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhillsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (1dngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats :
Forlagsinsats r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsidgare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For vatje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiéttelse
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 &rets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehdll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.



Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig s ir det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsakringen géller och vid premietidens shut
ir den nere i noll.

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

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjinst 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 #r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett &r, Om en fond for inre underhdll finns réknas dven denna till de kortfristiga

skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvéinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen 1pande &ver ren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrakning
Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r stérre dn

intiikterna 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 pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ar i huvudsak av tre slag: underhdllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pd hur skuldtyngd foreningen ér,

d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet
Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i

forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 14n.

Stallda sédkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras p& berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift
Medlemmarnas rliga tillskott av medel for att anvindas till den Idpande driften och de stadgeenliga avsitiningarna.

Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaliningsberittelse, resultatrdkning, balansridkning och revisionsberéttelse.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foreméal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings rénteintékter ar
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fall inkomster som inte 4r hanforliga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 4r, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 4r.

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan
Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhdll. Reparationer avser Iopande underhail som €j

finns med i underhéllsplanen.
Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den 4rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver géra. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstdmma.

Eventualforpliktelser :
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hédndelser ocksé intréffar,
b) det r osikert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse ir ocksa ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pd grund av att ,
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen

B R F G u I I I I Ia re n for BRF Gullmaren Lysekil 1 i samarbete

L k i I 1 med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frin bostadsrittsféreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och képare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 lesbyg gen
www.riksbyggen.se Rumnfor hela Lirth



