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FORVALTNINGSBERATTELSE 2021

Foreningen och fastigheten

Foreningen ager och férvaltar tomt och byggnaden pa fastigheten Vasastaden 19:8 pa adressen Erik
Dahlbergsgatan 23 i Goteborg. Bo- och lokalarean ar totalt 1414 kvm. Foreningen ar en sa kallad dkta
bostadsrattsforening. Fastigheten har 13 lagenheter, varav en uppldten som hyresratt samt en lokal i
form av ett garage fordelat enligt nedanstaende:

Lagenhet Beskrivning Area
1101 3 rok 114 kvm
1102 2 rok 63 kvm
1103 4 rok 140 kvm
1201 4 rok 115 kvm
1202 3 rok 67 kvm
1203 4 rok 142 kvm
1301 4 rok 119 kvm
1302 2 rok 42 kvm Hyresratt
1303 5 rok 170 kvm
1401 4 rok 119 kvm
1402 2 rok 43 kvm
1403 5 rok 169 kvm
1501 2 rok 90 kvm
1013 Garage 21 kvm
Andamal

Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus uppldta bostader for permanent boende och lokaler 4t medlemmarna for nyttjande

utan tidsbegransning. Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Styrelsen har sitt sate i Goteborg.

Medlemmarna

Foreningen hade vid arsskiftet 22 medlemmar. Under aret har 0 medlemmar tilltratt och O uttratt ur
foreningen vid 0 overlatelser.



Styrelse, revisorer och ovriga funktiondrer

Ordinarie ledamoter: Anderz Larqvist, ordforande

Revisor:

Rikard Ljunggren, kassor
Hedvig Dillner, sekreterare
Markus Athlei

Torbjérn Persson

Per Lundgren

Rasmus Hansen

Féreningshdndelser under dret

Styrelsen har under dret haft 11 protokollforda sammantraden.

April

Juni

November

December

Historik

1915
1986
2002

2010
2012

2018

Férsékring

Vérstadning genomfors.

Féreningsstamma genomfors.
Avgiften justerades ned med 10%.

Hoststadning genomfors.
Balkonger inat garden fardigstalls.

Julgranen tands i entrén.

Fastigheten Vasastaden 19:8 fardigstalls.
Bostadsrattsforeningen registreras.

Renovering med stambyten (vatten, avlopp och el) och ytskikt i alla rum samt
renovering av kok och badrum. Ny tvattstuga anldggs och trapphuset renoveras.

Renovering av vind, yttertak samt innergdrdens putsfasad.

Renovering av tegelfasad mot gatan, inklusive balkonger och alla fonster mot gatan
byts ut mot nya.

Hyresfastigheten forvérvas i juli av BRF Erik Dahlberg 23 och omvandlas till
bostadsratter.

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Dina Forsakringar dar styrelsen ocksa har en
ansvarsforsakring. Bostadsrattstillagg ingar i avgiften.



Vidrme och vatten

Fastigheten dr ansluten till fiarrvdrmenatet hos Goteborg Energi. Vatten levereras av Kretslopp och
Vatten, Goteborgs Stad. Varme och vatten ingar i avgiften.

Internet och tv

| april 2019 drog foreningen in fiber till fastigheten och installerade ett fastighetsnat dar varje
ligenhet har ett cat6-uttag samt en tradl&s router med en hastighet om 1000/1000 Mbit/s per
hushall, som ingdr i avgiften. Internetleverantér dr Bahnhof, med vilken féreningen har ett avtal som
stracker sig till och med april 2022. Tv-abonnemang tecknas separat av varje hushall dar leverantor ar

Sappa.
Underhdllsplan

Inga stdrre underhéllsarbeten &r planerade de kommande fem dren.

Forvaltning

Féreningen skoter all teknisk forvaltning sasom stadning, snorojning, tradgdrdsskotsel och enklare
reparationer. Hissen servas av Vinga Hiss. Foreningen skoter aven den ekonomiska forvaltningen i
egen regi med betalning av fakturor, I6pande bokféring med mera.

Féreningen ar medlem i intresseorganisationerna Bostadsratterna samt Fastighetsagarna GFR.

Fastighetens underhall

Fonstren till trapphuset renoverades av medlemmarna under 2021.

Nya dérrar till kdkstrapphuset installerades i samband med balkongbyggnaden inat garden.

Planerad verksamhet under 2022

e |Installation av ny porttelefon.
e Renovering av skorstenskanalena till de 6ppna spisarna.
e Lopande dversyn av avtal samt av finansieringen for att sanka drifts- och kapitalkostnaderna

FORENINGENS EKONOMI OCH UTVECKLING

Foreningen bedriver ett aktivt forvaltningsarbete och soker hela tiden atgarder for att sanka drifts-
och finansieringskostnaderna.

For rakenskapsaret 2021 uppgér féreningens bokforingsmassiga resultat till -467 889 kr.
Driftsresultatet, det vill saga foreningens intdkter minus foreningens kostnader innan avskrivningar
och finansiella poster uppgar fér 2021 till 241 460 kr. Darutover belastas resultatet med
rantekostnader om 21 055 kr, avseende ridnta for lan for vilande insats. Det bokféringsmassiga
minusresultatet beror pa stora avskrivningar da foreningen tillampar K3-regelverket med



komponentavskrivning eftersom fastigheten ar bokford till verkligt varde i samband med forvarvet
2018.

Under dvriga intdkter har 60 000 kr betalats under aret som ett avtalsenligt forseningsvite kopplat till
pagaende vindsombyggnation.

De l6pande driftskostnaderna har minskat mot foregaende ar. Framfor allt har kostnaderna for
reparation av hissen minskat mot féregdende ar, da en ny hissmotor installerats under aret. Daremot
har kostnaderna fér el och VA 6kat vasentligt mot foregdende ar.

Under 6vriga externa kostnader star fortfarande konsultarvoden for en vdsentlig del av kostnaderna,
men betydligt ligre mot féregaende ar. Det ar hanforligt till sakkunnigt bitréde som féreningen
anlitat for att bevaka sina intressen kopplat till den ombyggnation av vinden som en medlem bedrivit
sedan 2019. Foreningen riaknar med att betydligt lagre kostnader for konsultarvoden under
kommande ar.

I samband med att ett av fastighetsldnen lades om i juni 2018 gjordes en engangsamortering om
4 800 000 kr. Féreningen tillimpar sedan dess amorteringsfrihet pa samtliga fastighetslan. Den vigda
genomsnittsrantan for bottenlanen ar 0,68 procent.

| september 2020 tog foreningen upp ett sa kallat brygglan om 400 000 kr for finansiering av
balkongprojektet. Under 2021 har ytterligare 600 000 kr upplanats for andamalet. Alla
rantekostnader hanférliga till brygglanet kommer att betalas proportionerligt av berdrda parter ndr
balkongprojektet slutregleras under 2022.

Belaningsgraden i féreningen uppgar till 20,4 procent. Foreningens soliditet uppgar till 80,3 procent
och berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.

Varje bostadsratt har tvd andelstal; andelstal kapital samt andelstal drift. Andelstal kapital faststalls
som underlag for berdkning av kapitaldelen i arsavgiften. Med kapitaldel avses rantekostnader och
amorteringar for féreningens lan. Foreningen tillampar en av styrelsen faststélld finanspolicy for att
berikna och faststalla arsavgifterna for andelstal kapital. Ranteportféljen bestar av en blandning av
bundet och rorligt.



Resultatrdkning

RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning

RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar

RORELSERESULTAT
Finansiella poster

ARETS RESULTAT

Balansrakning

TILLGANGAR
Byggnader och mark
Inventarier

Ovriga fordringar
Finansiella placeringar
Kassa och Bank

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Noter

Noter

o o

10
11

12
13

2021-01-01-
2021-12-31

722 334

-299 270
-181 068
-581731

-340 270

-127 619

-467 889

2021-12-31
69 618 515
92017

38 447

495 024
1017 524

71261 526

-59 421 528

2222488
467 889

-56 731 151

-14 530 375
0
-14 530 375

2020-01-01-
2020-12-31

657929

-315 966
-222 786
-588 291

-469 114

-140 293

-609 407

2020-12-31
70 191 435
63 598
70374
319531
591 143

71 236 081

-59418 672
1613081
609 407

-57 196 184

-13 928 300
-111 597
-14 039 897

-71 236 081



RESULTAT ANDELSTAL KAPITAL

Kapitaldel av avgifterna
Réntebidrag

Ranta pa saldo
Rantekostnader
Amorteringar
Foregaende ars resultat
Kapitalresultat

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till arsstammans forfogande staende vinstmedel

Balanserade vinstmedel
samt arets resultat

Disponeras sa att

Till yttre fond 6verfores
I ny rdkning éverfores

Noter

Not 1
Nettoomsdttning
Hyresintdkter, bostader
Arsavgifter, bostader
Arsavgifter, p-platser
Ovriga intikter

Not 2

Driftskostnader
Vaghallning

Hiss

Fastighetsel

Fjdrrvarme

Vatten och avliopp
Avfallshantering
Fastighetsfiber och kabel-tv

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
115955 146 663
0 0
0 0
-95 730 -107 322
0 0
106 163 66 822
126 388 106 163
-2 222488
-467 889
-2 690 377
177 483
-2 867 860
-2690 377
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
64 793 69 872
591483 570 585
6 058 6 588
60 000 0
722 334 657 929
-5 661 -5661
-18 228 -39 357
-23 527 -13 549
-103 043 -117 919
-54 627 -38 458
-50 203 -52 561
-32916 -32916

-299 270 -315 966



Not 3

Ovriga externa kostnader
Fastighetsforsakring

Ovriga férvaltningskostnader
Redovisningstjdanster
Konsultarvoden
Fastighetsavgift och skatt
Medlemsavgifter

Intern representation

Not 4

Avskrivningar
Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa inventarier

Not 5

Finansiella poster

Utdelning pa andelar i koncernféretag
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag
Ranteintdkter fran bank

Rantekostnader, fastighetslan

Not 6

TILLGANGAR

Byggnader

Ackumulerade avskrivningar pa byggnader
Markanldaggningar

Not 7

Inventarier

Tekniska anlaggningar
Ackumulerade avskrivningar

Not 8

Ovriga fordringar

Kortfristiga fordringar hos intresseféretag
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda forsakringspremier

Not 9
Finansiella placeringar
Fordringar balkongprojekt

-21921
-21763
-3 342
-77 714
-44 189
-12 140
-525
-181 603

-572 920
-8 811
-581731

0
0
0
-127 619
-127 619

2021-12-31
29 803 189
-2 046 880
41 862 206
69 618 515

106 881
-14 864
92 017

26 992
11455
38 447

495 024
495 024

-20431
-1 800
-1 287

-157 678
-8 300
-3 464

-222 787

-584 543
-3 748
-588 291

0

0

979

-141 272
-140 293

2020-12-31
29 803 189
-1473 960
41 856 066
70 191 435

62 955
-6 053
63 598

59 908
10 466
70374

319531
319531



Not 10
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser -58 474 682 -58 474 682

Upplatelseavgifter -251 880 -249 024

Fond for yttre underhall -694 966 -694 966
-59421 528 -59418 672

Not 11

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust 2222488 1613 081

Not 12

Langfristiga skulder

Swedbank fastighetslan 1 -2303 875 -1 701 800

Swedbank fastighetslan 2 -6 088 500 -6 088 500

Swedbank fastighetslan 3 -6 138 000 -6 138 000
-14 530 375 -13 928 300

Not 13

Kortfristiga skulder

Upplupna rantekostnader 0 -12 583

Foérutbetalda hyror och avgifter 0 -62 444

Forutbetalda hyresintdkter 0 -5 851

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 0 -30719

0 -111 597

Allmdnna redovisningsprinciper

Bostadsrittsforeningen tillampar arsredovisningslagen samt bokféringsnamndens
rekommendationer.

Vdrderingsprinciper

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges.
Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.
Skulder

Avsattningar till yttre fond redovisas under bundet eget kapital.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgdngar

Bostadsrattsforeningen tillimpar komponentavskrivning enligt K3. Detta eftersom fastigheten i
samband med forvarv bokfordes till verkligt varde.
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Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av
fastighetens taxeringsvirde. Avsittning till och ianspraktagande av underhallsfonden beslutas av
styrelsen/stamman.

(
Géteborg 2022-06-01

A—— A/o

c‘ﬁrz Larqvist \\ Rikard %gﬁen

Aty e N8

Markus Athlei " Hedvig Dillner
7 t: = & / //
Torbjorn Persson Per Lundgren

Min revisionsberattetse har lamwats den 2022-06-01
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Revisionsberattelse
2021-06-01

REVISIONSBERATTELSE BRF ERIK DAHLBERG 23 — 2021

Vid granskning av féreningens (Erik Dahlbergsgatan 23) rakenskaper, inklusive drsredovisning och
bokforing for verksamhetséret 2021-01-01 - 2021-12-31, har jag funnit dessa i god ordning.
Intdkter och kostnader ar styrkta med verifikationer.

Bankkonton, dvriga tillgdngar och viardehandlingar har kontrollerats. Jag har aven granskat
protokoll éver styrelsens sammantraden. De i drsredovisningen intagna resultat- och
balansrakningarna éverensstaimmer med granskad bokforing. Granskningen har utférts enligt
god redovisningssed.

Mot forvaltningen och féreningens verksamhet i 6vrigt enligt forda protokoll finns enligt mig
icke anledning till anméarkning. Darfor foreslar jag arsmotet att bevilja avgaende styrelse
ansvarsfrihet fér den tid som revisionen omfattar.

SIGNERAD

BORG /G /& — 2or2.

Rasmus Hansen - Fortroendevald revisor



