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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bostadsföreningen har till sitt ändamål att för sina medlemmar upplåta bostäder med nyttjanderätt för obegränsad tid och svara för drift och underhåll av gemensamhetsanläggningar.
Föreningen äger fastigheten Göteborg Gamlestaden 60:1 och har avtal om tomträtt och arrende. Föreningen upplåter 32 lägenheter med bostadsrätt.



Flerårsjämförelse			2018			2017			 2016 Nettoomsättning  	    		921 173		841 435		 846 260         Resultat efter finansiella post	er 	195 862	 	254 528	 	   53 229         
Balansomslutning		       10 976 105	       10 966 283 	        10 818 184    


Resultatdisposition		
Förslag till behandling av föreningens vinst					

Till föreningsstämmans förfogande står balanserad vinst		125 647,36kr 
årets vinst 								195 862,31kr 
								

		i ny räkning överförs	  321 509,67kr 


I reparationsfonden 190101					         177 524 kr
Från reparationsfonden har under 2018 uttagits			        0 kr
Enligt stadgarna avsätts till reparationsfonden		           42 000 kr





Föreningen upplåter 32 lägenheter med bostadsrätt

Under år 2018 övertogs 
Lgh 10	  av 	Ebba Cameron och Victor Larsson 		från	Kenny Zetterberg
Lgh 26	  av 	Adele St-Aubin och Gustav Hyllstam  	från 	Bert-Åke Jansson

Fastigheten är försäkrad hos Länsförsäkringar.
Följande ingår i försäkringen: Fastighetsförsäkring, Allriskförsäkring – Byggnad, Förmögenhets-inbrottsförsäkring, Rättsskyddsförsäkring, Maskinförsäkring för byggnad, Ansvarsförsäkring för styrelse i bostadsrättsförening, Kollektiv olycksfall - boende och förtroendevalda, Förmögenhetsbrottsförsäkring för styrelse i bostadsrättsförening, Villa och bostadsrättsförsäkring samt skadeståndsgaranti.

Styrelse:
Bengt Josefsson  ordförande		Freddy Vucic  	kassör	          Petra Andersson, sekreterare			Andreas Kartberg  ledamot 		Rebecca Lidberg  ledamot			
		Kent Andersson  suppleant 	Claire Karlsson  suppleant

Styrelsen har haft 15 protokollförda sammanträden varav fem extramöten. Därutöver telefonkontakt och träffar i olika arbetsgrupper vad gäller förvaltning och planering för fastigheten.
Revisorer: Anneli Adolfsson o Mathilda Munck med suppleanter: Milad Sakat och Liya Thedros



Årets aktiviteter
Städning:			
Sedan 180101 har skötsel av trappstädning och husets framsida lejts ut till Partille Trä. Vår- och höststädning och snöröjning har som vanligt utförts av föreningens medlemmar. En extra insats fick göras på höststäddagen. En lastbil fick hyras för att slänga skräp som medlemmar medvetet ställt ifrån sig på vind och källare. 
Arbetet med vår- och höststädning har minskat betydligt efter det att träden och den gamla häcken togs bort. Utöver minskat avfall har borttagandet av träden gjort att gräset växt till sig och mossan minskat betydligt. Glädjande var att närvaron på höststäddagen var den högsta på 10 år. 
Några eldsjälar i huset har hållit ordning i övrigt. Resultatet av den gemensamma gräsklippningen som de flesta sagt ja till, är att en enda medlem gjort jobbet. Alternativet är att leja ut detta också till en extra kostnad.
  
Sophanteringen
I sophuset finns det två stora bingar för vanligt avfall och ett mindre för matavfall. De vanliga soporna fungerar bra men tyvärr har det varit några incidenser med att plastpåsar och annat skräp lagts i bingen för köksavfall. Vi påminner om att om det händer igen kommer vi att få böter för det alternativt att vi inte får behålla den bingen. Det skulle resultera till att vi får betala en tredjetill mer per år i avgift. 


Alla kan hämta gratis avfallspåsar av papper i bokhyllan utanför tvättstugan. Ett tips är att lägga en tidning i botten så att inte botten på påsen ramlar ur.  

Reparationer/investeringar: 
OVKn blev till slut klar efter det att de lägenheter som fått påpekande rättat till felen. Iordningsställande av parkeringsytan på baksidan avvaktas med till dess det blir klart med beslut om balkongerna. 

Energideklaration har försenats för att uppdragstagaren återkommit upprepade gånger för att få fler uppgifter. Den är nu klar och resultatet sitter på anslagstavlan i varje uppgång. En fullständig redovisning finns i pärmen i Föreningsrummet.
Fasadtvätt har utförts på framsidan och gaveln mot öster, rännor har rensats och spolats igenom.

Planering av balkonger
Det har gått åt mycket tid för planering och administration efter årsstämmans och extrastämmans positiva beslut om balkongbygge. Till Hyresnämnden anmälde innehavare till två lägenheter att de inte ville ha balkonger. Efter jämkning, där de kvarvarande tillstyrkte balkongbygge, blev beslutet i Hyresnämnden att det var OK att bygga balkonger. 

Ansökan om bygglov för att bygga balkonger 
Det krävde visst detektivarbete att leta upp rätt handlingar inför bygglovsansökan. De ritningar vi först fick av Stadsbyggnadskontoret uppgavs senare vara fel. Trots flertal möten på Stadsbyggnadskontoret och noggranna genomgångar uppvisades olika ritningar bland annat från 1945, 1961, 1967, 2001, 2015. 

Under årens lopp har tomternas namn och utseende ändrats. Under ett tiotal år bestod vårt hus av Batterigatan 1A-1F, Uppgångarna G och H var borttagna. När vi påtalade detta skulle ritningen rättas till. Numera heter hela huset Gamlestaden 60:1, parkeringsplatsen och lite till heter Gamlestaden 60:2, resten av arrendedelen på tomten och dessutom uppgångarna G och H finns på en annan planritning. En del tillhör det nya Kv. Makrillen och en del som går ihop med området gamla daghemmet Batterigatan 3. Oklart varför detta inte rättades till när huset fick nytt namn. 
 
Strax innan jul fick vi ett beslut om avslag på ansökan om bygglov. Beslutet hänvisade sitt avslag till att det inte stämde med prövning mot detaljplan, planbestämmelser och områdesbestämmelser. En överklagan lämnades in före årsskiftet. Nästa steg blir att Stadsbyggnadskontoret skickar handlingarna vidare till Länsstyrelsen för avgörande. 

Ekonomi, avgifter med mera:  
Avgifter och hyror har varit samma sedan januari 2010. I år har decemberavgift tagits ut eftersom vi avvaktat besked om bygglov och att det började pratats om räntehöjningar.
Lånet på Swedbank har som tidigare hållits rörligt med tre månaders uppsägning. Likvida medel har även i år ökat. Föreningen har påbörjat ett treårsavtal för el och har ett pågående avtal med Comhem, tom 202012.

Information med mera:	
13 informationsblad har under året skickats ut och/eller satts upp till medlemmarna. Tyvärr är det fortfarande så att alla inte tar del av all information. En bättring måste till. Ansvarsfördelning i styrelsen finns uppsatta på anslagstavlorna i trappuppgångarna.  
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	Ägarandelar
	
	

	Lägenhetsnr Äldre      Nytt
	Ägar-
andel
	storlek
kvm
	Innehavare
	Avgift/ månad

	1
	1A 1002
	3,9044
	64,5
	Gruescu Ilie, Daniela
	2532

	2
	1A 1001
	3,2082
	53,0
	Hultén Denny
	2106

	3
	1B 1002
	2,3305
	38,5
	Björkstrand, Henrik, Ann-Christine
	1570

	4
	1B 1001
	3,178
	52,5
	Andersson Petra
	2088

	5
	1C 1002
	3,178
	52,5
	Josefsson Bengt
	2088

	6
	1C 1001
	2,3608
	39,0
	Eliasson Martin
	1588

	7
	1D 1002
	3,9952
	66,0
	Sakat Milad
	2587

	8
	1D 1001
	3,1174
	51,5
	Ahola Erkki
	2051

	9
	1E 1002
	3,178
	52,5
	Andersson Kent
	2088

	10
	1E 1001
	3,4806
	57,5
	Cameron Ebba, Larsson Victor
	2273

	11
	1F 1002
	2,3608
	39,0
	Hartvigsson Thomas
	1588

	12
	1F 1001
	3,1477
	52,0
	Bengtsson Anders
	2069

	13
	1G 1002
	3,178
	52,5
	Jaconelli Anna-Maria
	2088

	14
	1G 1001
	2,3305
	38,5
	Schöldström Daniel
	1570

	15
	1H 1002
	3,1477
	52,0
	Karlsson Claire
	2069

	16
	1H 1001
	3,9044
	64,5
	Soozani Homayoon
	2532

	17
	1A 1102
	3,9044
	64,5
	Sondosi Parham, Chaudhry Mobina
	2532

	18
	1A 1101
	3,2082
	53,0
	Löwing Kiser Birgitta, Kiser Andreas
	2106

	19
	1B 1102
	2,3305
	38,5
	Mathilda Munck, Stefan
	1570

	20
	1B 1101
	3,178
	52,5
	Lidberg Rebecca
	2088

	21
	1C 1102
	3,178
	52,5
	Wistedt Petrus
	2088

	22
	1C 1101
	2,3608
	39,0
	Frensborg David
	1588

	23
	1D 1102
	3,9952
	66,0
	Svensson Bengt
	2587

	24
	1D 1101
	3,1174
	51,5
	Vucic Freddy
	2051

	25
	1E 1102
	3,178
	52,5
	Rundkvist Christine, Kjell, Maj-Britt
	2088

	26
	1E 1101
	3,4806
	57,5
	St-Aubin Adele, Hyllstam Gustav
	2273

	27
	1F 1102
	2,3608
	39,0
	Kartberg Andreas
	1588

	28
	1F 1101
	3,1477
	52,0
	Seyed Khatira
	2069

	29
	1G 1102
	3,178
	52,5
	Adolfsson Annelie
	2088

	30
	1G 1101
	2,3305
	38,5
	Sikström Maria
	1570

	31
	1H 1102
	3,1477
	52,0
	Thedros Liya, Joel Siitonen
	2069

	32
	1H 1101
	3,9044
	64,5
	Hertzman Anna
	2532



Styrelsen föreslår att
	ägarandelarna fastställs

Slutord
Styrelsens arbete under verksamhetsåret har som vanligt inriktats på en ansvarsfull hantering av ekonomin och verksamheten.
  
Styrelsens mesta arbete har lagts på nybygget på baksidan och planeringen av balkonger.
Pålning och spontning skakade om huset och lät emellanåt mycket illa. När vi framförde klagomål hörsammades det, så trots allt gick det bättre än väntat. Det som väntar nu är en översyn av hur huset påverkats av nybygget. 

Besked om bygglov för balkongbygge drar ut på tiden men vi kan inte annat än vänta. Styrelsen har haft många sittningar och kontakter med Stadsbyggnadskontoret och dess handläggare samt med Balco angående ritningar och skrivningar till kommunen för att få fram rätt underlag.

Vi vill än en gång påminna de medlemmar som inte renoverat badrummen, att göra detta. Det blir som vi tidigare informerat om, betydligt dyrare för alla parter att rätta till en vattenskada i efterhand. Enligt ett tidigare beslut bekostar föreningen ersättning för gamla rör och golvbrunn i trossbotten.

Till en fråga som krupit närmare för varje år är våra gemensamma uppgifter. Föreningen har inte någon vicevärd eller ”nån annan” som sköter det gemensamma. Förutsättning för att vi ska ha ett trevligt boende och samtidigt kunna hålla tillbaka kostnaderna är att vi hjälps åt. Det vi har kvar som gemensamt ansvar är vår- och höststädning, gräsklippning på baksidan och att hålla gångar och trottoar halkfri under vinterperioden. De som ställt upp har lagt ner mycket kraft vilket styrelsen tackar för, särskilt till dem som varit med på städdagarna, höstdagen blev 2000-talets högsta närvaro. Det stora problemet är gräsklippningen, om inte fler hjälper till måste den lejas ut.

För att en bostadsrättsförening ska finnas måste det finnas en styrelse. Det som inte styrelsen och medlemmarna själva gör, påverkar månadsavgifterna. Att sitta i styrelsen kräver en vilja att hjälpas åt, kunskaper och erfarenheter kommer med tiden. Medlemmarna på årsstämman bestämmer om den långsiktiga utvecklingen och styrelsen om den kortsiktiga med avgifter, hyror och verksamhet under året. 
I föreningens Stadgar och Informationspärm, står det mesta om rättigheter och skyldigheter, med andra ord en ansvarsfördelning mellan medlemmarna och föreningen. Kopior finns i en Föreningspärm i Föreningsrummet och kan också erhållas på fil, kontakta styrelsen.
  
Vad väntar mer under 2019
Hålla koll på eventuella skador som uppstått av nybygget, en viktig uppgift för den nya styrelsen.

Ekonomiskt måste styrelsen fortsätta ha noggrann koll och uppföljning av ekonomin. Det har aviserats om räntehöjningar men de offerter vi fått in gör att vi inte räknar med någon avgiftshöjning på grund av det. Om vi får bygglov för balkongerna kommer avgiftsökningen totalt att hamna under 400 kr/månad. Det inkluderar dränering utefter baksidan och kortsidan mot Bunkeberget och asfaltering av parkeringsytan. Då måste också källaringången ändras. 

Härmed lämnas årsredovisning år 2018 för granskning. Den avgående styrelsen vill tacka för förtroende och vill passa på att önska den kommande styrelsen lycka till i det viktiga gemensamma arbetet i föreningen.
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Utfall 

2016

Utfall 

2017

Budget 

2018

Utfall 

2018

Budget 

2019

Beräkning 

intäkter

2018 2019

Fastighetskostnader

Antal lägenheter

32 32

5110Tomträttsavgäld, arrende 105 336 84 804 111 000 121 819 125 500 Antal månader  12 12

5120El förbelysning 21 580 22 900 24 000 24 847 25 000 Avgift/kvm/mån 37 37

5130Värme 160 307 177 678 182 000 202 482 190 000 Bostadsyta kvm 1652 1652

5140Vatten och avlopp 60 612 56 104 62 000 68 492 65 000 P-platser, antal 14 15

5154Kabel TV avgift 26 840 27 470 28 000 27 688 28 000 P-platser, avg/mån 175 175

5161Trappstäd, grönområde framsidan 43 436 0 31 000 30 900 31 000 Garage 3 3

5162Avfall 12 654 17 134 19 000 18 266 19 000 Garage, avg/mån 420 420

5165Trädgård , städdag 4 708 1 261 4 000 3 330 4 000 Städ 45 62

5170Reparation, underhåll, investeringar 6 000 53 619 755 000 TV-avgift 100 73

5171Förbruks- och kontorsmaterial, porto 155 836 11 174 210 000 5 539 25 000 Lokaler 5 400 5 400

Lägenheter 733 488 733 488

5191Fastighetsskatt 44 826 47 220 48 000 44 150 45 000 P-platser, intäk/år 29 400 31 500

5192Fastighetsförsäkringspremier 32 864 36 938 37 000 37 673 39 000 Garage, intäkt/år 15 120 15 120

6410Arvoden 29 975 30 000 28 980 30 000 Lokaler 64 800 64 800

6530Redovisningstjänster 21 250 6 000 6 000 11 250 11 250 Övriga intäkter 1 200 1 200

6570Övriga förvaltnkostn, bank, Bolagsv 1 658 912 3 000 1 600 1 600 Ränteintäkter 0 0

6990Övriga externa kostnader 2 950 0 9 000 Städ 17 280 23 850

7510Arbetsgivaravg 9 070 7 000 6 662 7 000 TV 38 400 28 032

Summa 691 907 531 590 808 000 687 2971 410 350 Balkonger 0 0

Summa 899 688 897 990

Bankkostnader

2351Amortering 28 000 28 000 28 000 37 000

8400Ränta 12 985 14 000 11 953 22 312

Bankkostnader 2 238 2 466 2 466

Summa 2 238 43 451 44 466 39 953 59 312

Total summa utgifter 2019 694 145575 041852 466727 2501 469 662

amort 46 7 000

ränta 0,01228 4 012

lån 1 307 000

amort 50 30 000

ränta 0,0122 18 300

lån 2 000 000

2351Summa amortering 2019  37 000

8400Summa ränta 2019 22 312

Summa

59 312

5170

Investeringar, underhåll 2019

Asfaltering 150 000

Ny dränering, ny källaringång baksidan 600 000

Eldragning, p-platsernas elskåp 5 000

Summa kostnader 755 000

Intäkter: avgifter, hyror 897 990

828 328

Total summa utgifter år 

2019

1 469 662

Kvar checkräknings-

kontot 20191231

Bankkostnader

Nytt lån 2 000 000, amortering 50 år, 

fast ränta i 3 år 1,22%

Gammalt lån 1 307 000, amortering 

46 år, 20190101 -  20190325

Beräkning av kostnader, intäkter och förslag till budget för SKFs Anställdas 

Bostadsrättsförening nr 7 

Beräknade 

intäkter/utgifter år 2019

Checkräknkonto ing bal 

20190101

700 000

Total summa intäkter år 

2019

2 297 990

Nytt lån 2 000 000kr - betalt 

gammalt lån 1 300 000kr

700 000
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