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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Vapendragaren i Géteborg, 716445-2398, med sate i Goéteborg, far hdrmed uppratta
arsredovisning for 2022.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Féreningens dndamal

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvdndas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar den ratt
i bostadsrattsféreningen som en medlem har p& grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1994-08-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2006-01-09 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-12 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och dévriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Monica Engerdalen Ordférande 2023
Per Karlsson Ledamot 2023
Martin ldegren Ledamot 2023
Tobias Grondahl Ledamot 2024
Emelie Johansson Ledamot 2024
Bjorn Lind Ledamot 2024
Jan Alander Ledamot Avgatt
Styrelsesuppleanter

David Alpsten Suppleant 2023
Johan Norberg Suppleant 2023
Ordinarie revisorer

Arwid Erixon, BDO Auktoriserad revisor 2023
Valberedning

Lone Thedvall 2023
Margareta Loren Avgatt

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Féreningen ager fastigheten Inom Vallgraven 41:13 i Géteborg kommun med darpa uppférd byggnad.
Byggnaden ar uppford 1908. Fastighetens adress ar Arsenalsgatan 4 A-F i Géteborg.

Foreningen ar medlem i Arsenalens Forsta Samfallighetsférening med andelen 36,4%.
Samfallighetsforeningen forvaltar innergard samt soprum.

Foéreningen upplater 40 l[Agenheter med bostadsratt.

Lagenhetstdrdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
5 22 10 3
Total tomtarea: 854 kvm

Total bostadsarea: 3 039 kvm

Fastighetens energideklaration ar utférd 2020-04-09.
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa till och med 2023-12-31. | férsakringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

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

Véasentliga avtal

Tele2 Kabel-TV & bredband

Ann-Christine Wiklund EF Stadning

Fortum Elavtal avseende volym

Goteborg Energi Fjarrvarme

Anticimex Skadedjursbek@mpning

Kiona Sweden* Avtal for energioptimering

Bredablick Férvaltning SBA (systematiskt brandskyddsarbete)
Kone Serviceavtal hissar

Klotterjagarna Serviceavtal klottersanering

Hr Bjérkmans Entrémattor** Serviceavtal entrémattor

* Tidigare Egain Sweden.
** Nytecknat avtal fr.o.m. 2022-03-28.

- Sida (3 av 19)

Dokumentnummer: 640ec8f44aca9



Brf Vapendragaren i Géteborg 3(16)
716445-2398

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 728 187 kr och planerat underhall fér
173 746 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

| arets underhallskostnader som framgar i not 5 till resultatrakningen ingéar kortning av hissbérlinor,
fortsatt renovering av fasad och fénster samt byggskadeutredningar efter underhallsarbete med
fénster 2021.

Utbéver underhallskostnaderna i not 5 till resultatrdkningen har féreningen under aret haft utgifter fér
den pagaende byggnationen av brandutrymningsvag som uppgar till 67 528 kr. Da
brandutrymningsvagen avser en tillkommande funktion till fastigheten kommer hanférliga utgifter att
betraktas som en investering och aktiveras som en ny anlaggningstillgang i balansrakningen vid
slutférandet av projektet. Investeringen kommer sedan att belasta resultatet genom arliga
avskrivningar. Vardet redovisas i not 10 till balansrékningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhéallsplan som upprattades 2019-10-28 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner). Planen har under 2022 reviderats avseende uppskattade kostnader. Enligt av
styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 731 000 kr 2022 fér kommande ars underhall, detta
motsvarar 241 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall

Fortsatt renovering med fasad samt fonster 2022
Fortsatt arbete med brandutrymning fér tre 1agenheter 2022
Kortning av hissbéarlinor 2022
Omfogning av samtliga tegelfogar i hérntornet 2021
Malning och fogning av fénster i hérntornet 2021
Byte av plat pa takkupol pa vastsidan 2021
Byte av tre dérrar mot garden 2021
Komplettering av brandskyddet med brandvarnare utanfér tvattstugan 2021
Byte av varm-, kallvatten- och vvc-ventiler samt injustering av fléde i vvec-ventiler 2021
Infodring av avioppsledningar i bottenplan 2020
Noxydbehandling pa taktackning av plat 2020
Ombyggnad av ventilation i tvattstugan 2020
Lagning och malning (inkl rattskydd) av grundmur pa innergard 2020
Pabdrjat planering av brandutrymning for tre lagenheter 2020
Byte av torktumlare 2019
Hetvattentvatt av tak & fasad 2019
Utvandig malning fénster och dérrar pa gatuplan 2019
Pabdrjat projekt med kartering av VA-stammar 2019
Fonster- och fasadprojekt: 2018

-Malning av pelare och racken samt tvatt av altankanter
-Renovering av mur och férstarknings-balkar i delar av fasad

Installation av tva rattstopp 2018
Filmning och spolning av avloppen 2017
Byte av enstaka takflaktar 2017
Byte av hissddrr samt malning av hisschakt, uppgang B 2017
Ommalning samt omlaggning golv loftgang, uppgang B 2016
Nyinstallation av hiss, uppgang A 2016
Modernisering av hiss, uppgang B 2016
Nya rokluckor 2016
Renovering av del av yttertak 2016
Ommalning av fénster och dérrar, gatuplan samt gallergrind 2016
Ommalning av trapphus, uppgang A 2016
Armaturer i gardsgang 2014
Ommalning av entré, uppgang A och B 2014

Byte av tryckkarl 2014
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 3 maj 2022. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.
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Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2022 har 2 dverlatelser av bostadsratter skett (féregadende ar skedde 8 dverlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 1 st (inga andrahandsuthyrningar 2021-12-31).

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsattningsavgift av pantséttare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 57 medlemmar.
5 tilkommande medlemmar under rékenskapsaret.
6 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 56 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan understiga eller 6verstiga antalet bostadsratter ar att mer
an en medlem kan bo i samma lagenhet. En medlem kan dven inneha fler 4n en bostadsratt. Dock
skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen férédndrade arsavgifterna senast 2022-01-01 da avgifterna héjdes med 5 %.
Avseende 2023 har styrelsen beslutat att fr.o.m. 2023-01-01 hdja arsavgifterna med 15 %.

Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter fér kabel-TV och bredband.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rorelsens intakter 2728 2 507 2686 2329
Resultat efter finansiella poster* -287 -3 285 -2 056 -478
Foérandring av underhallsfond 557 - -280 280
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar  -430 -2 870 -1 362 -343
Sparande kr / kvm 99 144 14 106
Soliditet (%) 59 60 65 66
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 759 723 723 763
Driftskostnad, kr / kvm 404 422 332 267
Energikostnad, kr / kvm 161 153 124 126
Ranta, kr/ kvm 85 77 77 73
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 241 235 222 219
Lan, kr/ kvm 8 352 8 426 7318 7 058
Rantekanslighet (%) 11 12 10 9
Snittranta (%) 1,02 0,91 1,06 1,04

* Foreningen uppvisar ett negativt resultat fér 2022, resultatet &r negativt med hdnsyn till gjorda avskrivningar, tas dessa ej i
beaktande uppvisar foreningen ett positivt resultat.

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt 1an kr/kvm har bostadsarea som berékningsgrund.

Sparande per kvm anger éverskott efter aterlaggning av avskrivningar och arets underhall och visar arets likviditetsdverskott
fére amorteringar och har bostadsarea som berakningsgrund

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réantekénslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en réntehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Férandringar i eget kapital
Bundet Bundet
Medlems- Uppskrivnings-
insatser fond

Vid arets bérjan 55 436 266
Disposition enligt féreningsstamma
Avsattning till underhallsfond
lanspraktagande av underhallsfond

27 425 968

Uppldsning uppskrivningsfond 2022 -157 120
Arets resultat
Vid arets slut 55 436 266 27 268 848

Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat

Arets resultat fore fondférandring

Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan
Arets ianspraktagande av underhallsfond

UpplGsning av uppskrivningsfond 2021

Summa o6ver/underskott

Styrelsen féreslar féljande disposition till féreningsstdmman:

Att balansera i ny rakning

Bundet

Underhalls-
fond

731 000
-173 746

557 254

6(16)
Fritt Fritt
Balanserat Arets
resultat resultat

-41 110 009 -3 284 555
-3 284 555 3284 555
-731 000
173 746
157 120
-287 302

-44 794 698  -287 302

-44 394 564
-287 302
-731 000

173 746
157120

-45 082 000

-45 082 000

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillnérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr

Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga ranteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2022-01-01-
2022-12-31

2 2307 156

3 420 742

2 727 898

4,56 -2 128 700
7 -213 029

8 =

9 414 770

-2 756 499

-28 601

434

-259 135

-258 701

-287 302

-287 302

7(16)

2021-01-01-
2021-12-31

2194 130
312 426

2 506 556

-5002 773
-123 622
-17 159
-414 770

-5 558 324

-3 051 768

199
-232 986

-232 787
-3 284 555

-3 284 555
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Balansrakning
Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anléaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10,16

10

11

12

2022-12-31

63 373 671

67 528
63 441 199

63 441 199

9 303
245 919

255 222
546 403
801 625

64 242 824

8(16)

2021-12-31

63 788 441

63 788 441

63 788 441

6 652
196 294

202 946
548 680
751 626

64 540 067
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Balansrakning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
@alanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av lAngfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13,14

13,14

15

2022-12-31

55 436 266
27 268 848
557 254

83 262 368

-44 794 698

-287 302

-45 082 000

38 180 368

15369 170
15369 170

10 012 380
326 308
5753

348 845
10 693 286

64 242 824

9(16)

2021-12-31

55 436 266
27 425 968

82 862 234

-41 110 009

-3 284 555

-44 394 564

38 467 670

18 049 050
18 049 050

7 575 880
80 136

4 867
106

362 358

8 023 347

64 540 067
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Kassaflodesanalys

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

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -28 600 -3 051 768
Avskrivningar 414 770 414 770
386 170 -2 636 998
Erhallen ranta 434 199
Erlagd ranta -259 135 -232 986
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 127 469 -2 869 785

fore férandringar i rérelsekapital

Férédndringar i rérelsekapital

aning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -52 276 -6 943
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 233 438 -172 400
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten 308 631 -3049 128

Investeringverksamheten
Arets upplatna lagenheter =
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -67 528 =

Kassaflode fran investeringsverksamheten -67 528 -

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 7 332 500 3 593 500
Amortering av laneskulder -7 575 880 -222 380
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -243 380 3371120
Arets kassafléde -2 277 321 992
Likvida medel vid arets borjan 548 680 226 688
Likvida medel vid arets slut 546 403 548 680

(1) Féreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.

640ec8fd44aca9 - Sida (11 av 19)

Dokumentnummer:



Brf Vapendragaren i Géteborg
716445-2398

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper

11(16)

{\rsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen benédmns som planerat underhall. Reparationer avser Ipande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfdringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget

kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom odverfdring

mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséattning utéver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen 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.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Fdljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar:
Byggnader

Uppskrivning byggnader

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader
Summa

Not 3 Ovriga rérelseintikter

TV och bredband
Overlatelseavgifter
Andrahandsuthyrningsavgifter
Ovriga intakter
Forsakringsersattningar*

Summa

* Avser ersattning efter vattenskadekostnader.

2022-01-01-
2022-12-31
2 307 156

2 307 156

2022-01-01-
2022-12-31
123 360
5968

4 628

17 404

269 382

420 742

120 ar
120 ar

2021-01-01-
2021-12-31
2194 130

2194130

2021-01-01-
2021-12-31
123 352

11 858

7 556

106 245

63 415

312 426
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Not 4 Reparationer

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Armaturer, gemensamma utrymmen
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Ventilation, installationer

El, installationer

Tele/TV/porttelefon, installationer

Hiss

Huskropp

Vattenskador

Ovrigt

Summa

Not 5 Planerat underhall

Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen
Ventilation, installationer

Hiss

Huskropp, tak

Huskropp, fasader

Huskropp, fonster

Summa

Not 6 Driftskostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsférvaltning
Stadning
Besiktningskostnader”
Gangbanerenhallning
Serviceavtal
Forbrukningsmaterial

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Fdorsakringar

Systematiskt brandskyddsarbete
Samfalligheter
Kommunikationskostnader

Summa

* Kostnad 2021 avser bl.a. besiktning av fasadarbete.

2022-01-01-
2022-12-31
8 274

53 792
17 862
10 914
1088
77008
5 661
4784
11 334
1175
536 295

728 187

2022-01-01-
2022-12-31

32 000

110 550
31196

173 746

2022-01-01-
2022-12-31
60 760

132 336

59 810
1791

11 460

117 689

4 444

105 880
291 901

92 797

80 143

16 205

127 458
124 093

1226 767

12(16)

2021-01-01-
2021-12-31

1569
19 041
7013
64 732
638
45 489

6 709
34 169
88 188

135 940
10 134

413 622

2021-01-01-
2021-12-31
58 250

104 971
101125

25438
2954 111
62 394

3 306 289

2021-01-01-
2021-12-31
58 360

136 220

59 906

57 360

3 698

150 249
9448
73078

307 796

82 983

77 444

25 840

119 706
120 774

1282 862
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Not 7 Ovriga kostnader

2022-01-01-

2022-12-31
Foérbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 1195
Ekonomisk férvaltning 68 212
Ovriga forvaltningskostnader 16 084
Revision 24 163
Sjalvrisk vid vattenskada 96 200
Bankkostnader 2437
IT-tjanster 558
Ovriga externa kostnader 4180
Summa 213 029

Not 8 Personalkostnader

13(16)

2021-01-01-
2021-12-31

65 216
22 866
19 566

5120
1496
9 358

123 622

Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har blivit beviljade arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2022-01-01-

2022-12-31
Styrelsearvoden -
Summa -
Sociala avgifter ,
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

2022-01-01-

2022-12-31
Byggnader 414 770
Summa 414770

2021-01-01-
2021-12-31
13200

13 200
3959

2021-01-01-
2021-12-31
414 770

414 770
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid drets bérjan
-Byggnader 29 979 538
-Uppskrivning byggnad 18 235 659
-Mark 9 566 660
-Uppskrivning mark 11 176 695
68 958 552
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 67 528
67 528
Utgaende anskaffningsvérden 69 026 080
Ingdende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader 3183725
-Uppskrivningar 1 986 386
. 5170 111
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader 257 650
-Arets avskrivningar pa uppskrivning 157 120
414770
Utgaende avskrivningar 5 584 881
Redovisat virde 63 441 199
Varav
Byggnader 26 538 163
Uppskrivning byggnad 16 092 153
Mark 9 566 660
Uppskrivning mark 11 176 695
Pagaende nyanlaggningar 67 528
Taxeringsvarden
Bostader 108 000 000
Totalt taxeringsvérde 108 000 000
Varav byggnader 47 000 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31
Forutbetalda forsakringar 80 143
Ovriga férutbetalda kostnader 165 776

Summa 245 919
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Not 12 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 432 148 431 167
Transaktionskonto Nordea 16 618 20 013
Transaktionskonto Nordea 97 637 97 500
Summa 546 403 548 680
Not 13 Forfall fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Férfaller inom ett ar frAn balansdagen 10 012 380 7 575 880
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 15369 170 18 049 050
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 25 381 550 25 624 930
Not 14 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 25 381 550 25 624 930
Summa 25 381 550 25 624 930
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Nordea 0,90% 2022-05-18 6 450 000 6 450 000 -
Nordea 0,86% 2022-07-25* 987 500 987 500 -
Nordea 2,66% 2023-05-19* - 7 382 500 50 000 7 332 500
Nordea 0,51% 2023-07-19 2 593 500 26 000 2 567 500
Nordea 0,83% 2024-01-17 1 000 000 - 1000 000
Nordea 0,95% 2025-06-18 1218 930 12 380 1 206 550
Nordea 0,95% 2025-06-18 6 925 000 = 6 925 000
Nordea 0,99% 2026-05-20 6 450 000 100 000 6 350 000
Summa 25624 930 7 382 500 7625880 25381550
Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.
* Rantan &r rorlig och justeras var 3:e manad. Datum avser kapitalbindnigstiden.
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter = 17 159
Upplupna rantekostnader 33 544 19 338
Forutbetalda intakter 201 502 193 962
Upplupna revisionsarvoden 19 800 16 950
Upplupna driftskostnader 93 999 114 949
Summa 348 845 362 358
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Not 16 Stillda sidkerheter

Stéllda sdkerheter

2022-12-31
Fastighetsinteckningar till séakerhet fér fastighetslan
Fastighetsinteckningar 33 451 000
Summa stéllda sékerheter 33 451 000

Underskrifter

Goteborg, enligt det datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Monica Engerdalen Bjorn Lind
Styrelseordférande

Tobias Grondahl Martin Idegren
Per Karlsson Emelie Johansson
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2021-12-31

33 451 000
33 451 000

Var revisionsberéattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

BDO Goéteborg AB

Arwid Erixon
Auktoriserad revisor
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BDO

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsréttsféreningen Vapendragaren i Goteborg

Org.nr. 716445-2398

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsriittsforeningen Vapendragaren i Goteborg for ar
2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflide for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen dr forenlig
med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller
resultatriikningen och balansriikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi dr 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 inhéimtat ér tillriickliga
och #ndamadlsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #ven for den
interna kontroll som den bedémer &r nodviindig for att
uppriitta en drsredovisning som inte innehéller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for beddmningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, niir sa #r tilldmpligt, om
forhillanden som kan paverka férmagan att fortséitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppnd en rimlig grad av silkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig
siikerhet dr en hog grad av siikerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en
viisentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas pdverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillriickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for vira uttalanden.
Risken for att inte uppticka en viisentlig fel aktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre én for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteliimnanden, felaktig information eller dsidosiittande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér vér revision for att
utforma granskningsatgiirder som ir limpliga med héinsyn
till omstidndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvérderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
viisentlig oséikerhetsfaktor som avser sddana hiindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortséitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, miste
vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir
otillriickliga, modifiera uttalandet om érsredovisningen.
Vira slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhéimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hiindelser eller forhallanden gira att en forening
inte lingre kan fortsiitta verksamheten.

« utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionema och hiindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland 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

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsriittsforeningen Vapendragaren i Goteborg for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betriiffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat ér tillrickliga
och #ndamadlsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddémning av om utdelningen dr forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation #r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeliigenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriiffande revisionen av férvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhiimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

* féretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé nigot annat sitt handlat i strid med bostadsritislagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriiffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och diarmed
vart uttalande om detta, ér att med rimlig grad av siikerhet
beddma om forslaget édr forenligt med bostadsriittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder
eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r
forenligt med bostadsriittslagen.

Somen del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
friimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgéirder som utférs baseras pa
vir professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
viisentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé
sddana dtgiirder, omrdden och forhillanden som dr
visentliga for verksamheten och dir avsteg och
dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden
som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsriittslagen.

Goteborg 2023-04-11

BDO Géteborg AB

Arwid Erixon

Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokféringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgangens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsforeningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

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

Balansrakning

Sammanstallning éver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgadngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har fér avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i féreningens hus. Féreningen ansvarar fér det yttre underhallet av
féreningens 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 ar styrelsesammansattning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sasom nybyggnationer.

Férutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intéakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fére rakenskapsarets
slut for period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader for el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar somt.ex. forsakring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassafléde fran den I6pande verksamheten bér vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhéllsbehovet av fastigheten. Kassaflédet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder foreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga Kortfristiga skulder ar
leverantérsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas aven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande réakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrédkning
Sammanstalining éver féreningens intakter och kostnader fér en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstalls fér varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

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

Underhalisfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av féreningens underhallsplan.

Underhalisplan

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

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av foreningens medlemmar for att tacka lopande driftskostnader, ranta 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 férvaltningsberattelsen for att ge en
oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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