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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Forsstenagatan 2, 769632-0899, med séate | Goteborg, far harmed uppratta
arsredovisning f6r 2022.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningens &ndamal

F&reningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter &t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Upplatelsen far aven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement
till lagenheten. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

BostadsratisfGreningen registrerades 2016-04-18. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2016-09-08 och nuvarande stadgar registrerades 2019-09-19 hos Bolagsverket.

Fdreningen ar ett s.k. privatbostadsfretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed
en akta bostadsrattstdrening.

Fdreningen ar registrerad fOr moms.

- Sida (2 av 21)

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vaid t.0.m. féreningsstdmman g
Hugo Alfredsson Ordfdrande 2023 =
Linnéa Knbds Ledamot 2023 ®
Louise Lorentzon Ledamot 2023 S
Lars Persson Ledamot 2023 S
<t
(e
Styrelsesuppleanter C
Elisabeth Skogelind Suppleant 2023 E
Malin Ljungberg Suppleant 2023 E
Mikael Hilfon Suppleant 2023 £
o
Ordinarie revisorer £
Sebastien Argillet, Frejs Revisorer AB Auktoriserad revisor 2023 <
[a)
Firmateckning

F&reningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvd i f&rening.
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Fastighetsuppgifter

F&reningen ager fastigheten Kalltorp 56:8 Goteborgs kommun med darpa uppford byggnad med 28
lagenheter. Byggnaden ar uppférd 1936 och har vardear 1970. Fastighetens adress &r Forsstenagatan
2 A-D.

Foreningen upplater 25 lagenheter med bostadsrétt och 3 lAgenheter samt 17 parkeringsplatser med
hyresratt.

Under 2022 har en tidigare hyreslagenhet upplatits med bostadsratt. Dessutom har tva av féreningens

bostadsratisldgenheter under aret képt 9 kvm var av féreningens trapphus for att konvertera ytan till
bostadsarea.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok

24 4

Total tomtarea: 1510 kvm
Total bostadsarea: 1 048 kvm
- varav bostadsrattsarea: 938 kvm

- varav hyresrattsarea: 110 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration dr utférd 2019-02-12.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa till och med 2023-12-31. | férsékringen ingar
ansvarstérsakring fér styrelsen samt kollektivt bostadsréttstillagg for medlemmarna.

- Sida (3 av 21)

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.

Visentliga avtal

Fortum * Elavtal avseende volym
Goéteborg Energi Fjarrvarme

Renova Miljd Sorterat aviall

Tele2 Kabel-tv

Telenor Internet

Anticimex Skadedjursbekdmpning
Securitas ** Bevakning

Dokumentnummer: 642405c8310e5

* Till och med 2022-07-12 hade féreningen elhandel via E.ON.
** Avtalet &r uppsagt fran och med 2022-03-31.
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Foreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer fér 69 993 kr och planerat underhall f6r
310 486 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrdkningen.

2022 avser underhallsatgarderna i not 5 till resultatrakningen fardigstallande av fasad- och
fénsterrenovering samt installation av tidur till ytterbelysning.

Dessutom har féreningen under aret installerat en ny tvattmaskin. Da féreningen foljer K3-regelverket
har investeringen aktiverats pa balansrdkningen och belastar saledes resultatet genom arliga
avskrivningar de kommande 15 aren.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en 50-arig underhdllsplan som upprattades 2019 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner). Enligt av styrelsen antagen underhallsplan beréknas det arliga underhallsbehovet
till 287 000 kr, vilket motsvarar 274 kr per kvm.

Avsattning till underhallsfonden sker i enlighet med féreningens underhallsplan. Ar 2022 uppgar
avsattningen till 113 000 kr, vilket motsvarar 108 kr per kvm. Anledningen till att avséttningen
understiger det arliga underhallsbehovet &r att féreningen f&ljer K3-regelverket, vilket innebdr att stérre
investeringar aktiveras pa balansrakningen och belastar resultatet genom arliga avskrivningar.

Planerade atgérder Ar N
Ytbehandling av utemdbler 2023 3
Byte av flaktar i franluftsventilation 2024 —
Puts- och betonglagning av kdllartrappa 2025 o
Ytbehandling av utemgbler 2026 <
Spolning och filmning av spillvattenledningar 2027 "
Spolning och filmning av dagvattensystem 2027 S
Smdrjning och justering av dorrar 2027 ﬁ
Sammanstalining utidrda atgarder Ar §
Installation av ny tvattmaskin 2022 »
Installation av tidur till ytterbelysning 2022 ©
Fardigstallande av fasad- och fénsterrenovering 2022 5
Renovering av fasad och fdnster 2021 E
Renovering av sockel 2021 5
Framdragning av kablage for ytterbelysning 2021 E
Installation av ny torktumlare 2020 2
Filmning av ledningar under bottenplatta 2020 2
Plantering och underhall av utemiljdé 2020 S
Installation av avgasning av virmesystem samt isolering 2020
Energideklaration 2019
Systematiskt brandskyddsarbete 2019
OVK-besiktning 2019
Badrumsrenovering inklusive stammar 2019
Tétning av staket 2018
Byte av kodlas till portar 2018
Systematiskt brandskyddsarbete 2016
Drénering av framsida och gavel 2014
Byte av entrédérrar 2012
Malning av fasad 2012

Malning av fénster 2012




BREDABLICK

Brf Forsstenagatan 2 4(18)
769632-0899

Véasentliga hdndelser under ridkenskapsaret

Allmant

Fdreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma 2022-05-23. Styrelsen har under aret hallit
9 stycken protokollférda sammantraden.

Infér kommande ar kommer styrelsen fortsétta att se dver framtida underhall i fastigheten for att
sakerstélla att den underhallsplan som tagits fram efterlevs.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2022 har 1 dverlatelse av bostadsratt skett (féregaende ar skedde 5 dverlatelser).
Under 2022 har 1 upplatelse av bostadsratt skett (foregaende &r skedde 0 upplatelser).

Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare och
pantsittningsavgift av pantsatiare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 28 medlemmar.
4 tillkommande medlemmar under rikenskapsaret.
2 avgéende medlemmar under rikenskapsaret.
Vid arets utgang hade freningen 30 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsrétt endast en
rost cavsett antalet innehavare.

o

Arsavgifter
Foreningen forandrade arsavgiften senast 2021-01-01 da avgifterna hdjdes med 3 %.

Avseende 2023 har styrelsen beslutat att fran och med 2023-01-01 hdja arsavgifien med 10 %.

- Sida (5 av 21)

Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter 165 kr per manad for bredband.
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Flerarsoversikt
Resultat och stélining (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rérelsens intékter 1077 1092 1092 1049
Resultat efter finansiella poster * -863 -1 051 -271 -315
Forandring av underhallstond - -293 108 112
Resultat efter fondférandringar -863 -758 -379 -427
Sparande, kr / kvm 36 263 276 180
Soliditet (%) 68 68 70 66
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 838 855 831 791
Bostadshyra, kr / kvm 2228 1636 1617 1567
Driftskostnad, kr / kvm ** 509 468 437 459
Energikostnad, kr / kvm ** 211 205 158 160
Rénta, kr / kvm ** 130 138 180 188
Avsittning fill underhallsfond, kr / kvm ** 108 108 105 109
Lan, kr / kvm ** 14 079 13785 12 679 15130
Réntekanslighet (%) 20 19 18 23
Snittranta (%) 0,93 1,00 1,42 1,24

* Foreningen uppvisar ett negativt resultat for 2022. Resultatet ar negativt med hansyn till gjorda avskrivningar samt planerat
underhall, tas dessa ej i beaktande uppvisar foreningen ett positivt resultat.

** Fran och med 2022 uppgar bostadsarean till 1 048 kvm. Tidigare ar var arean 1 030 kvm.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrétisarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kri/kvm, energikostnad i ~
kr/fkvm, rdnta i ke/kvm, avsatining till underhallsfond i krskvm samt 1an ki/kvm har bostadsarea sorn berakningsgrund. >
Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar/nedskrivhingar samt arets underhall och visar arets <
likviditetsdverskott fore amorteringar och har bostadsarea som berdkningsgrund. o
Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med m
balansomslutning.
w
[}
Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA, =
o
Réantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total ©
laneskuld dividerat med arsavgiften. ©
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhdlls-  Balanserat Arets
insatser fond resuftat resultat
Vid arets bérjan 32 486 596 - -799 424 -1 051 423
Disposition enligt féreningsstdamma -1 051 423 1 051423
Avsattning till underhallsfond 113 000 -113 000
lanspraktagande av underhalisfond -113 000 113 000
Arets upplatelser 1720 000
Arets resultat -863 364
Vid arets slut 34 206 596 - -1 850 847 -863 364
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns fdljande medel (kr)
Balanserat resultat -1 850 847
Arets resultat fore fondfdrandring -863 364
Arets avsatining till underhallsfond enligt underhallsplan -113 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 113 000
Summa éver/underskott -2714 211
Styrelsen foreslar fdljande disposition till fdreningsstamman:
Alt balansera i ny rikning 2714211

Vad betraffar fdreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

- Sida (7 av 21)
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Rérelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 1021 922 1024 214
Ovriga rorelseintakter 3 55198 67 387
Summa rérelseintakter 1077120 1 091 601

1077120 1 091 601

Rérelsekosinader
Reparationer 4 -69 993 -26 581
Planerat underhdll 5 -310 486 -765 978
Driftskostnader 6 -533 372 -482 481
Ovriga kostnader 7 -267 786 -137 801
Personalkostnader 8 -31 737 -31 278
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -591 082 -556 490
Summa rérelsekostnader -1 804 456 -2 000 609
Rérelseresuliat -727 336 -909 008
Finansiella poster -
Réanteintakier 489 155 :
Rantekostnader -136 517 -142 570 ©
Summa finansiella poster -136 028 -142 415 %
Resultat efter finansiella poster -863 364 -1 051 423 @
Resultat fore skatt -863 364 -1 051 423
Arets resultat -863 364 -1 051 423
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10,17 43 914 423 44 500 616
Inventarier, maskiner och installationer 11 61 907 22 513

43 976 330 44 523 129

Summa anléggningstillgangar 43 976 330 44 523 129

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 27 657
Ovriga fordringar 6 281 5290
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 1673217 38712
1679 498 71659
Kassa och bank 13 885474 1454 002 ~
o]
Summa omsittningstillgangar 2 564 972 1525 661 >
[=)]
SUMMA TILLGANGAR 46 541 302 46 048 790 i
wy
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Balansrakning

Belopp i kr

Not

2022-12-31

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Frilt eget kapital
I?,alanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

14,15

14,15

16

34 206 596 32 486 596
34 206 596 32 486 596
-1 850 847 -799 424
-863 364 -1 051 423
-2714 211 -1 850 847
31 492 385 30 635 749
14 605 432 14 056 398
14 605 432 14 056 398
149 216 142 216

65 100 990 344

4 021 3111

708 -60

224 440 221032
443 485 1356 643
46 541 302 46 048 790

- Sida (10 av 21)
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(1) Féreningens rarelsefordringar utgbrs av omséttningstillgadngar exkluderat for likvida medal.

(2) Foreningens rirelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -727 336 -909 008
Avskrivningar 591 082 556 490

-136 254 -352 518

Resultat férsaljning anlaggningstillgangar
Erhéllen ranta 439 155
Erlagd rénta -136 517 -142 570
Kassafléde fran den lbpande verksamheten -272 282 -494 933
fore forandringar i rérelsekapital
Férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -1 607 839 -35 254
Okning{+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -920 158 971 782
Kassaflode fran den lopande verksamheten -2 800 279 441 595
Investeringverksamheten
Arets upplatna lagenheter 1620 000 -
Arets upplatna ytor 100 000 -
Férvary av materiella anlaggningstillgangar -44 282 -1618 912
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1675718 -1 618 912
Finansieringsverksamhelen
Upptagna lan 700 000 5523672
Amortering av laneskulder -143 966 -4 384 316
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 556 034 1139 356
Arets kassaflode -568 527 -37 961
Likvida medel vid arets bérjan 1454 001 1491 963
Likvida medel vid arets slut 885 474 1 454 002

- Sida (11 av 21)
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovishing av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benédmns som planerat underhall. Reparationer avser I&pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfdringsndmnden redovisas underhdllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomiérda atgarder sker genom &verfdring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsétining utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

- Sida (12 av 21)

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som &r
direkt hanfarliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i féribrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp | komponenter vilka skrivs av separat. Berdrda
komponenter sammanstalls nedan.
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Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstiligangar:

Byggnad

-Stomme 100 ar

-Yttertak 50 ar

-Fasad 50 ar

-Vatten, avlopp och varme 50 ar

-Fdnster 50 ar

-Dorrar/portar 50 ar

-El 50 ar

-Stambyte 50 ar

-Ovrigt 40 ar

-Ventilation 30 ar

-Avgasare 20 ar

-Fasad 15 ar

-Kodlas portar 15 ar

Inventarier, maskiner och installationer

-Tvattimaskiner 15 ar

-Torktumlare 10 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror S
2022-01-01- 2021-01-01- -
2022-12-31 2021-12-31 N

Arsavgifter bostader 754 476 753 336 S

Hyror bostéder * 220 894 240 702 )

Hyror p-platser/garage 46 552 30176 '

Summa 1021922 1024 214

* Lagre intakter 2022 pa grund av outhyrd |&genhet som &r under upplatelse.

Not 3 Ovriga rérelseintikter
2022-01-01-  2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31

Bredband 47 520 47 452
Overlatelseavgifter 3588 8 302
Qvriga intakter 4 090 11 633
Summa 55198 67 387
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Not 4 Reparationer

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Bostéder 24 377 4042
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 1193 5173
Armaturer, gemensamma utrymmen - 4 663
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 15 602 6 495
Varme, installationer 919 -
El, installationer 8 066 2 560
Tele/TV/porttelefon, installationer 9538 1119
Huskropp 3873 1601
Markytor 3279 928
Vattenskador 3146 -
Summa 69 993 26 581
Not 5 Planerat underhall
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
El, installationer 4 156 -
Huskropp, fasad 306 330 765 978
Summa 310 486 765 978
Not 6 Driftskostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsavgift/skatt 42 532 40 852
Teknisk forvaltning, fastighetsskdtsel och stadning 111 252 80 897
Bevakningskostnader 1 661 10 206
Sndrojning 30 466 15038
Farbrukningsmaterial 2222 409
El 39 647 38 203
Uppvarmning 127 949 128 655
Vatten och avlopp 53 459 44 198
Avfallshantering 28 644 30 457
Forsékringar 12 497 10 651
Systematiskt brandskyddsarbete 3731 3672
Hyressattningsavgift 576 576
Kabel-tv 16 740 16 262
Bredband 55 440 55 440
Hyreskostnader 6 556 6 965
Summa 533 372 482 481

- Sida (14 av 21)
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Not 7 Ovriga kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Frakter och transporter - 246
Tele och post 1715 1725
Férvaltningskostnader 97 575 100 909
Revision 17 252 16 814
Sjalvrisker vid skada 24 100 -
Konstaterade hyres- och avgiftstérluster 72775 -
Jurist- och advokatkostnader 42 817 6977
Bankkostnader 3749 1481
IT-tjanster 2103 349
Ovriga externa tjanster - 3750
Medlemskap i Bostadsratierna 4 900 4 850
Ovriga externa kostnader 800 700
Summa 267 786 137 801

Not 8 Personalkostnader

Fdreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31

Styrelsearvoden 24 150 23 800

Summa 24 150 23 800

Sociala avgifter 7 587 7478

Summa 31737 31278
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31

Byggnader 586 193 553 815

Inventarier, maskiner och installationer 4 889 2675

Summa 591 082 556 490
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden
Vid drets bdrjan
-Byggnader 32 207 609 30 588 698
-Mark 14 944 002 14 944 002
' 47 151 611 45 532 700
Arets anskaffningar
-Byggnader - 1618912
- 1618 912
Utgaende anskaffningsvéarden 47 151 611 47 151 612
Ingaende avskrivningar
Vid &rets bdrjan
-Byggnader -2 650 995 -2 097 181
) -2 650 995 -2097 181
Arels avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -586 193 -553 814
-586 193 -553 814
Utgdende avskrivningar -3 237 188 -2 650 995 _
~
®
Redovisat virde 43 914 423 44 500 616 ©
Varav S
Byggnader 28 970 421 29 556 614 &
Mark 14 944 002 14 944 002 '
Taxeringsvirden
Bostéder 27 600 000 29 000 000
Totalt taxeringsvirde 27 600 000 29 000 000
Varav byggnader 12 800 000 14 400 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvéarden

Vid drets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer 26 748 26 748
) 26 748 26 748
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer 44 283 -
44 283 -
Utgdende anskaffningsvérden 71 031 26 748
Ingaende avskrivningar
Vid arets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer -4 235 -1 560
] -4 235 -1 560
Arets avskrivning
-Inventarier, maskiner och installationer -4 889 -2 675
-4 889 -2 675
Utgaende avskrivningar 9124 -4 235
Redovisat varde 61 907 22 513
~
Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter =
2022-12-31 2021-12-31 ~
Férutbetalda forsakringar 14 446 12 497 s
Férutbetalda kostnader 38 771 26 215 Tz
Upplupna intdkier f6r upplatelse 1 620 000 - e
Summa 1673 217 38712

Not 13 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 885474 1 454 002

Summa 885 474 1 454 002

w
[}
o
=
™
00
(%]
wn
o
<t
~
<t
©
5
[}
E
E
>
c
o
c
[}
E
>
X
o
[a]




BREDABLICK

Brf Forsstenagatan 2 17(18)
769632-0899

Not 14 Forfall fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 149 216 142 216
Fé&rfaller 2-5 ar fran balansdagen 14 605 432 9685 830
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - 4 370 568
Summa 14 754 648 14198 614
Not 15 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 14 754 648 14 198 614
Summa 14 754 648 14 198 614
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort, Utg. skuld
Nordea 0,65 % 2024-10-15 4263 750 - 45 000 4218 750
Nordea 1,08 % 2027-10-20 4411192 - 20 312 4 390 880
Nordea 0,98 % 2025-10-15 5523672 - 76 904 5446 768
Nordea * 3,58 % 2024-11-26 - 700 000 1750 698 250
Summa 14 198 614 700 000 143966 14754 648

* Lanet &r kapitalbundet till angivet datum. Rantan &r rérlig under bindningstiden.

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktér och lanen

férlédngs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 31738 31278
Upplupna rantekostnader 22 281 19 980
Férutbetalda intékter 91 973 88 451
Upplupna revisionsarvoden 17 300 16 500
Upplupna driftskostnader 61 148 64 823
Summa 224 440 221 032
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Not 17 Stallda sakerheter

Stillda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar 15900 000 15 900 000
Summa Stillda sdkerheter 15 900 000 15 800 000
Underskrifter

Goéteborg, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Hugo Alfredsson Linnéa Kndds
Styrelseordférande
Louise Lorentzon Lars Persson

Var revisionsberattelse har l&mnats det datum som framgdr av véar elektroniska underskrift.
Frejs Revisorer AB

- Sida (19 av 21)

Sebastien Argillet
Auktoriserad revisor
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FREJS

Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Forsstenagatan 2
Org.nr 769632-0899

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Forsstenagatan 2 for
rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vésentliga avseenden rdttvisande hild av féreningens finansiella stilining per den 2022-12-31
och av dess finansiella resultat och kassaflode fér dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaitningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

o
Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrdkningen for o
féreningen. =
S
Grund for uttalanden <

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA} och god revisicnssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande
hild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Dokumentnummer: 64230227d7bdf

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens férmaga
att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
sdakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
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rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

- identifierar och bedtmer vi riskerna for viasentiiga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och dndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken fér att inte uppticka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hégre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision fér att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats eom ldmpligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionshevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vadsentlig osdkerhetsfaktor, maste vii
revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsherdttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden géra att en forening inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

- Sida (2 av 5)

- utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, ech om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Dokumentnummer: 64230227d7bdf

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér
Bostadsratisforeningen Forsstenagatan 2 for rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

- Sida (3 av 5)

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortidpande heddma féreningens ekonomiska situation och att tilise
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

Dokumentnummer: 64230227d7bdf

- foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningsiagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
didrmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instailning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av fGreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella
heddmning med utgidngspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtridelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
heslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med lagen om
ekonomiska féreningar.

Géteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Frejs Revisorer AB

Sebastien Argillet
Auktoriserad revisor

- Sida (4 av 5)
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.
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Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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