
	 ÅRSREDOVISNING 
  BRF EXCELSIOR  2019



 

Hej du som 
bor i BRF 
 EXCELSIOR!
N i är 34 bostadsrätter som alla förenas i BRF Excelsior.  

Somliga av er har ett stort intresse i föreningens ekonomi, andra ägnar en 
stund åt det först när årets årsredovisning dimper ner i postfacket. Nu är den i 

alla fall här med 2019 års siffror.

NordicLife har skött förvaltning åt hyresfastigheter och bostadsrättsföreningar i drygt 
20 år. Sedan januari 2014 är vi Ekonomisk förvaltare för er i Brf Excelsior.  
Vi tillhandahåller även fastighetsskötsel samt lokalvård av er fastighet.

Vi ser fram emot många års nära samarbete. Tveka inte att höra av dig om du undrar 
över något!
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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Brf Excelsior, 769611-1181 får härmed avge årsredovisning för 2019.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
 hus, mot ersättning, till föreningens medlemmar upplåta bostadslägenheter för permanent boende om
 inte annat särskilt avtalats, och i förekommande fall lokaler, till nyttjande utan begränsning i tiden.

 Föreningen är en äkta förening enligt inkomstskattelagen 1999:1229

 Fastigheten är fullvärdesförsäkrade hos Trygg-Hansa. I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för
 styrelsen. 

Bostadsrättsföreningen registrerades 2004-07-06
Ekonomiska planen registrerades 2007-10-12
Stadgarnas registrerades 2015-01-12

Styrelsesammansättning

Styrelseledamöter Roll
Viktor  Wallentheim Styrelseordförande
Ann-Sofi Holmström Ledamot
Björn Andersson Ledamot
John Johansson Ledamot
Wiliam Gabrielsson Ledamot
Martha Patricia Ylitalo Ledamot - sekreterare
Emi John Hondo Ledamot
Christofer Börjessson Suppleant
Sinan Tezcan Suppleant

Valberedning
Mika Ylitalo
Olof Grande

Firmatecknare har varit två styrelseledamöter i förening.

Styrelsen har hållit 11 protokollförda sammanträden.

Ordinarie stämma hölls 2019-05-08. I stämman deltog 7 medlemmar som representerade 7 lägenheter.

Revisorer
Lars Ljungström
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Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning Kommun
Vasastaden 7:17 Göteborg

Byggnadsår 1929
Värdeår 2007
Total byggnadsyta 2 778 kvm
Uppvärmning Fjärrvärme
Antal lägenheter 34

Lägenhetsfördelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok > 5 rok Totalt

5 14 13 2 - - 34

Föreningens förvaltning och övriga avtal
Ekonomisk förvaltning NordicLife Förvaltning AB

Medlemsinformation

Antal medlemmar
Vid årets början 49 medlemmar
Vid årets slut 47 medlemmar
Antal överlåtelser under året   6 lägenheter

Eget kapital
   Disp. av föreg.  
   års resultat  
 Belopp vid Förändring enl. stämmans Belopp vid
 årets ingång under året beslut årets utgång
Inbetalda insatser 86 032 776 86 032 776
Inträdesavgift 1 288 463 1 288 463
Kapitaltillskott 600 090 600 090
Upplåtelseavgifter 935 000 935 000
Fond för yttre underhåll enl. not 889 839 400 000 77 227 1 289 839

Summa bundet kapital 89 746 168 400 000 77 227 90 146 168

Ansamlad vinst / förlust -4 601 073 -400 000 -4 923 845
Årets resultat 77 228 317 464 -77 227 317 464

Balanserat resultat -4 523 845 -82 536 -77 227 -4 606 381

Summa eget kapital 85 222 323 317 464 - 85 539 787

Fond för yttre underhåll
2019-12-31 2018-12-31

Vid årets början 889 839 589 839
avsättning till yttre fond 400 000 300 000

1 289 839 889 839
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 Ekonomin
 Föreningen gör för 2019 ett resultat om 317 464kr. Av dessa utgör avskivningar 666 534 kr vilka inte är
 likviditetspåverkande.Utöver detta har föreingen amorterat 625 000 kr på lånen. Kvarstående
 lånevolym vid årskifter är 46 400 000 kr.
  

Ordförande har ordet
 Under 2019 har intresset för styrelsearbete varit högre än på länge!
 Det är kul att intresset för att bidra till föreningens bästa blir än högre med åren.

 Det har inte varit några större åtgärder/renoveringar under året utan styrelsen fortsättter att aktivt
 arbeta för att stärka föreningens finanser.
 Styrelsens långsiktiga ekonomiska arbete resulterade bl a i att föreningen med marginal kunde
 sänka avgifterna från och med kvartal 3 med 4¤.

 Det har under året skett en del försäljningar i föreningen och det är tydligt att vårt hus är mycket
 attraktivt för många 
 potentiella köpare.

 Jag vill tacka styrelsen för ett gott samarbete under året och ser fram emot e tt nytt år tillsammans med
 våra härliga medlemmar.

  
 Styrelseordförande 
 Viktor Wallentheim

Flerårsöversikt Belopp i kr
 2019 2018 2017 2016
Nettoomsättning 2 135 028 2 185 021 2 184 809 2 171 641
Resultat efter finansiella poster 317 464 77 227 218 505 -522 567
Soliditet, % 65 64 64 64

Resultatdisposition
 Belopp i kr
Styrelsen föreslår att till förfogande stående medel:
balanserat resultat -4 523 845
avsättning till underhållsfond -400 000
årets resultat 317 464

Totalt -4 606 381

disponeras för:
uttag ur underhållsfond -135 310
balanseras i ny räkning -4 471 071

Summa -4 606 381

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med
 tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 2 135 028 2 185 021
Övriga rörelseintäkter 193 750 -

Summa rörelseintäkter 2 328 778 2 185 021

Rörelsekostnader
Driftkostnader 3 -861 063 -884 327
Övriga externa kostnader 4 -84 757 -119 297
Personalkostnader 5 -61 066 -51 900
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar 6 -666 534 -666 534

Summa rörelsekostnader -1 673 420 -1 722 058

Rörelseresultat 655 358 462 963

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 2 -
Räntekostnader och liknande resultatposter -337 896 -385 736

Summa finansiella poster -337 894 -385 736

Resultat efter finansiella poster 317 464 77 227

317 464 77 227

Årets resultat 317 464 77 227
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 130 527 725 131 194 259

Summa materiella anläggningstillgångar 130 527 725 131 194 259

Summa anläggningstillgångar 130 527 725 131 194 259

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 130 6 046
Övriga fordringar 8 1 815 724 1 467 193
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 81 337 50 057
Summa kortfristiga fordringar 1 898 191 1 523 296

Kassa och bank
Kassa och bank 10 1 136 1 134

Summa kassa och bank 1 136 1 134

Summa omsättningstillgångar 1 899 327 1 524 430

SUMMA TILLGÅNGAR 132 427 052 132 718 689
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetald insats 87 921 329 87 921 329
Upplåtelseavgift 935 000 935 000
Fond för yttre underhåll 1 289 839 889 839

Summa bundet eget kapital 90 146 168 89 746 168

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 923 845 -4 601 073
Årets resultat 317 464 77 227

Summa fritt eget kapital -4 606 381 -4 523 846

Summa eget kapital 85 539 787 85 222 322

Långfristiga skulder 11
Övriga skulder till kreditinstitut 12 46 400 000 47 025 000

Summa långfristiga skulder 46 400 000 47 025 000

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 33 492 107 272
Skatteskulder 14 92 276 45 764
Övriga skulder 13 191 040 164 902
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 15 170 457 153 429

Summa kortfristiga skulder 487 265 471 367

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 132 427 052 132 718 689
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 
 Årsredovisning i mindre företag.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
 Följande avskrivningstider tillämpas:

Anläggningstillgångar Per år
Materiella anläggningstillgångar:
- Byggnader 0,5%

Värderingsprinciper
 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inte annat anges. Fordringar har
 upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Underhållsplan
 Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
 baseras på föreningens underhållsplan (eventuell stadgar eller budget).

Skatter och avgifter
 Hyreshus har fått nya taxeringsvärden vid fastighetstaxeringen 2019, och dessa värden gäller fram till
 nästa fastighetstaxering som sker 2022.

 För hyreshus blir avgiften 1 337 kronor per bostadslägenhet dock högst 0,3 procent av taxeringsvärdet
 för bostadshuset med tillhörande tomtmark.

 Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvärde.

Not 2  Nettoomsättning

Fastighetens intäkter
 2019-01-01- 2018-01-01-
 2019-12-31 2018-12-31
Årsavgifter 2 135 028 2 185 021
Övriga intäkter 193 750 -

Summa 2 328 778 2 185 021

Not 3  Rörelsekostnader
 2019-01-01- 2018-01-01-
 2019-12-31 2018-12-31
Driftkostnader
El 38 836 45 988
Fjärrvärme 234 326 256 317
Vatten 65 278 61 554
Renhållning 52 025 44 357

390 465 408 216

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 93ebfbf20f7feb95e35adb3c63e0a9d06f4cf5fd6cb48325db90f59f835f1fb38afbd235ee5d8514344abec081d963190d29f068ed94c7655afb496e62b8b3ff



Brf Excelsior  8(11)

769611-1181

Rörelsekostnader
Fastighetsskötsel / lokalvård 98 400 88 058
Fastighetsförsäkringar 38 755 33 002
Bevakning 11 269 5 092
Övriga Avtalskostnader 33 130 44 062

181 554 170 214

Löpande reparationer och underhåll
Reparationer av bostäder 34 708 37 689
Reparationer av gemensamma utrymmen 27 070 115 157
Reparationer av installationer 23 106 74 572
Reparationer övriga - 2 694

84 884 230 112

Planerat underhåll
Planerat underhåll lokaler 135 310 -
Planerat underhåll gemensamma utrymmen - 52 376

135 310 52 376

Fastighetsavgift 68 850 23 409

68 850 23 409

Summa 861 063 884 327

Not 4  Övriga externa kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Revision 4 900 -
Ekonomisk förvaltning 45 473 49 539
Bankkostnader 2 761 2 765
Föreningskostnader - 2 163
Självrisker vid skada 23 200 -
Övriga administrativa kostnader 7 538 13 807
Konsultarvoden - 14 425
Övriga kostnader 885 36 598

84 757 119 297

Not 5   Anställda och personalkostnader

Personalkostnader

 2019-01-01- 2018-01-01-
 2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvode 46 467 39 492

46 467 39 492
Sociala kostnader 14 599 12 408

Summa 61 066 51 900
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Not 6  Avskrivningar av materiella och immateriella  
           anläggningstillgångar
 2019-01-01- 2018-01-01-
 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader och mark 666 534 666 534

Summa 666 534 666 534

Not 7  Byggnader och mark
 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerat anskaffningsvärde:
- Vid årets början 102 577 169 102 577 169

102 577 169 102 577 169

Ackumulerad uppskrivning
- Vid årets början 76 271 666 76 271 666

76 271 666 76 271 666
Ackumulerad avskrivningar enligt plan:
- Vid årets början -2 112 579 -1 446 045
- Årets avskrivning enligt plan -666 534 -666 534

-2 779 113 -2 112 579
Ackumulerad nedskrivning enligt rekonstruktion
- Vid årets början -45 541 997 -45 541 997

Redovisat värde vid årets slut 130 527 725 131 194 259

Taxeringsvärde
Taxeringsvärde byggnad, bostäder 58 000 000 52 000 000
Taxeringsvärde mark, bostäder 64 000 000 46 000 000

Summa taxeringsvärde 122 000 000 98 000 000

Not 8  Övriga fordringar
 2019-12-31 2018-12-31
- Amortering som betalas tillbaka 2018 - 75 000
- Swedbank klientmedelskonto 1 815 724 1 392 193

1 815 724 1 467 193

Not 9  Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2019-12-31 2018-12-31
- Förutbetald försäkringspremie 13 806 11 143
- Ekonomisk förvaltning 67 531 38 914

Redovisat värde vid årets slut 81 337 50 057
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Not 10  Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31

Övriga konton 1 136 1 134

1 136 1 134

Not 11  Ställda säkerheter
  2019-12-31 2018-12-31
Panter och därmed jämförliga säkerheter som
har ställts för egna skulder och avsättningar
Fastighetsinteckningar 64 350 000 64 350 000

Övriga ställda panter och Inga Inga
därmed jämförliga säkerheter

Summa ställda säkerheter 64 350 000 64 350 000

Ansvarsförbindelser
 
Ansvarsförbindelser Inga Inga

Not 12  Långfristiga skulder
    Nästa villkor-
 Ränta % 2019-12-31 2018-12-31 förändring
Totala lån 46 400 000 47 025 000

Hypoteklån Nordea 3978 89 07717 0,712 12 100 000 12 100 000 2020-06-22
Hypoteklån Nordea 3978 89 07725 0,690 16 500 000 16 725 000 2021-06-16
Hypoteklån Nordea 3978 89 09507 0,569 17 800 000 18 200 000 2020-04-27

46 400 000 47 025 000

Not 13  Övriga skulder
 2019-12-31 2018-12-31
Påminnelse- och övrigaavgifter - 2 402
Avräkning övrigt 191 040 162 500

191 040 164 902

Not 14  Beräknad fastighetsskatt
2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsskatt tidigare år 45 458 22 355
Årets fastighetsskatt 46 818 23 409

92 276 45 764

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 93ebfbf20f7feb95e35adb3c63e0a9d06f4cf5fd6cb48325db90f59f835f1fb38afbd235ee5d8514344abec081d963190d29f068ed94c7655afb496e62b8b3ff



Brf Excelsior  11(11)

769611-1181

Not 15  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
2019-12-31 2018-12-31

51 755 28 787
56 528 63 325
62 174 61 317

170 457 153 429

Upplupen räntekostnad 
Förutbetalda hyres- och årsavgifter 
Upplupna driftkostnader

Underskrifter

 Göteborg den 2020-06-30

Viktor  Wallentheim Ann-Sofi Holmström
Styrelseordförande Ledamot

Björn Andersson John Johansson
Ledamot Ledamot

Wiliam Gabrielsson Martha Patricia Ylitalo
Ledamot Ledamot

Vår revisionsberättelse har lämnats den 2020-07-01

Lars Ljungström
Extern revisor

Björn Andersson

Ann-Sofi Holmström

John Johansson

Martha Patricia   Ylitalo

Viktor Wallentheim

William Gabrielsson

Lars Ljungstrom
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Revisionsberättelse 

 

 

Till föreningsstämman i 
bostadsrättsföreningen Excelsior, org. nr 
769611-1181 

Rapport om årsredovisningen 

Jag har utfört en revision av årsredovisningen för 
Bostadsrättsföreningen Excelsior för 2019. 

Styrelsens ansvar för årsredovisningen 

Det är styrelsen som har ansvaret för att upprätta en 
årsredovisning som ger en rättvisande bild enligt 
årsredovisningslagen och för den interna kontroll som 
styrelsen bedömer är nödvändig för att upprätta en 
årsredovisning som inte innehåller väsentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror på oegentligheter eller på fel. 

Revisorns ansvar 

Mitt ansvar är att uttala mig om årsredovisningen på 
grundval av min revision. Jag har utfört revisionen enligt 
god revisionssed i Sverige. Det innebär att jag har planerat 
och utfört revisionen för att uppnå rimlig säkerhet att 
årsredovisningen inte innehåller väsentliga felaktigheter 

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är 
tillräckliga och ändamålsenliga som grund för mina 
uttalanden. 

Uttalanden 

Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats i 
enlighet med årsredovisningslagen och ger i alla väsentliga 
avseenden en rättvisande bild av Brf Excelsior:s finansiella 
ställning per den 31 december 2019. 

Jag tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer 
resultat – och balansräkningen 

                                                           

 

 

 

 

 

 

    

Rapport om andra krav enligt lagar och andra 
författningar 

Utöver min revision av årsredovisningen har jag även utfört 
en revision av förslaget till disposition beträffande 
föreningens resultat samt styrelsens förvaltning för 2019. 

Styrelsens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till 
dispositioner beträffande föreningens resultat, och det är 
styrelsen som har ansvaret för förvaltningen enligt 
bostadsrättslagen. 

Revisorns ansvar 

Mitt ansvar är att med rimlig säkerhet uttala mig om 
förslaget till disposition av föreningens resultat och om 
förvaltningen på grundval av min revision. Revisionen är 
utförd enligt god revisionssed i Sverige. 

Som underlag till mitt uttalande om styrelsens förslag till 
dispositioner har jag använt bostadsrättslagen och 
föreningens stadgar. 

Som underlag för mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag 
utöver min revision av årsredovisningen granskat väsentliga 
beslut, åtgärder och förhållanden i föreningen för att kunna 
bedöma om någon styrelseledamot är ersättningsskyldig 
mot föreningen. Jag har även granskat om någon 
styrelseledamot på annat sätt har handlat i strid med 
bostadsrättslagen, årsredovisningslagen eller föreningens 
stadgar. 

Jag anser att de revisionsbevis jag inhämtat är tillräckliga 
och ändamålsenliga för mina uttalanden. 

Uttalanden 

Jag tillstyrker att föreningsstämman disponerar årets 
resultat och tidigare års ansamlade förlust enligt förslaget i 
förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsen ansvarsfrihet 
för räkenskapsåret. 

 

2020-07-01 

 

Lars Ljungström 

Extern revisor 

                                                                             

 

 

Lars Ljungstrom
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Anläggningstillgångar
De tillgångar i föreningen som är anskaffade för långvarigt 
bruk inom föreningen, t ex fastigheten.

Avskrivningar
Avskrivningar görs för att fördela kostnader på flera år och är 
den kostnad som motsvarar värdeminskningen på byggna-
den och inventarier.

Balansräkning
Balansräkningen visar föreningens samtliga tillgångar, eget 
kapital, avsättningar och skulder per bokslutsdagen.

Föreningsstämma
Det tillfälle då medlemmarna fattar beslut i föreningens ange-
lägenheter. Årsmöte (ordinarie stämma) hålls årligen, inom 
sex månader efter verksamhetsårets utgång. Då behandlas 
styrelsens årsredovisning och då väljs styrelse och revisorer. 
Som medlem i en bostadsrättsförening har du genom att 
närvara vid stämman möjlighet att påverka din boendemiljö, 
boendekostnad och andra frågor som rör föreningen.

Förvaltningsberättelse
Den del av årsberättelsen som återger styrelsens redovisning 
för verksamheten. 

Kortfristiga skulder
Skulder som förfaller till betalning inom ett år.

Likviditet
Med likviditet menas föreningens betalningsberedskap, 
alltså förmågan att betala sina skulder i tid. 

Långfristiga skulder
Skulder som förfaller till betalning om ett år  
eller senare.

Resultaträkning
Visar föreningens samtliga intäkter och  
kostnader för perioden. Om intäkterna varit  
större än kostnaderna uppstår ett överskott,  
i omvänt fall blir det ett underskott.

Revisionsberättelse
Den del av årsberättelsen där revisorerna uttalar sig om 
årsredovisningen, bokföringen, förvaltningen och styrelsens 
förslag till användande av överskott eller täckande  
av underskott samt om de tillstyrker eller avstyrker ansvars-
frihet för styrelsens ledamöter.

Ställda panter
De pantbrev eller fastighetsinteckningar som föreningen läm-
nat som säkerhet för erhållna lån.

Värdehandling
Uppgifter ur årsberättelsen kan behövas om du ska sälja din 
bostadsrätt. Spara den – det är en värdehandling!

Begreppsförklaring

fullmakt och ombud

Namn: 	

Jag ger härmed .................................................................................................................................................................................................................. rätt att 

vid föreningsstämman den .................... /............... 20.................  föra min talan.

Namnteckning: ........................................................................................................................................................................................................................................

Förening: .................................................................................................. Lägenhetsnummer: .........................................................................................

Fullmakt

Om du som medlem inte personligen kan närvara på föreningsstämman kan du ändå utöva din 
rösträtt genom ombud. Då behöver ombudet en skriftlig, daterad fullmakt. Denna gäller ett år 
från undertecknandet och behöver inte vara bevittnad. Det är bara make / make / sambo eller 
annan medlem som får vara ombud, och inget ombud får företräda mer än en medlem.

 



Besöksadress: Victor Hasselbladsg. 11 A,

421 31 Västra Frölunda 

Postadress: Box 9001, 400 91 Göteborg 

Telefon: 031-704 45 20

E-post: support@nordiclife.se

Webb: www.nordiclife.se

VISSTE DU ATT... 

Varje kund hos oss har en personlig förvaltare som man kontaktar direkt.  
Det är själva grundtanken med vårt omfattande styrelsestöd.  
Läs mer på www.nordiclife.se.
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