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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for BRF Vdstra Linnéstaden
far hérmed avge drsredovisning for
rékenskapsaret

2017-01-01 till 2017-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta

bostadsrittsférening.

Foreningen forvirvade den 31 oktober 2001 fastigheten Masthugget 1:7 i Goteborgs kommun. Pa fastigheten
firdigstilldes under 2003 ett flerbostadshus pa totalt 11 328 kvm i 6-8 véningar med totalt 81 bostadsrtter. Den totala
boytan #r ca 8 107 kvm. I fastigheten finns ocksa tvé lokaler med en total uthyrningsbar yta om ca 311 kvm. Foreningen

innehar garage med 37 platser.

Foreningen har sitt séte i Goteborgs kommun.

Fastighetsuppgifter

Fastigheten #r fullvardeforsikrad i Lansforsdkringar Goteborg och Bohuslan.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna medan bostadsrittstilldgget ingér i foreningens

fastighetsforsakring.

Liigenhetsfordelning

2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

Summa4|

19 23 34

1 |

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garageplatser

2 37

8 107 m?
311 m?

Total bostadsarea:
Total lokalarea:

234 018 000 kr
234 018 000 kr

Arets taxeringsvérde
Foregéende ars
taxeringsvérde

Féreningens vasentliga lokalavtal

Verksamhet

Yta m*

Léptid

Armans Bistro & Coffee

104 | 2019-07-31

Salong San Tropez Wig House AB

207 | 2020-11-30

Intékter frén lokalhyror utgér 6,52 % av foreningens nettoomséttning.
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Avtalet med Riksbyggen avseende ekonomisk och teknisk forvaltning, fastighetsskotsel och stidning har fornyats och
giller i tiden fram till 31 december 2019.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens fastighet i gott skick utfors 1opande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 604 tkr och planerat underhéll for 571 tkr.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmassigt. Underhéllsplanen anvénds ocksa for att berékna storleken péa det belopp som érligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Efter senaste stimman den 3 maj 2017 och déirpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie
stdmma

Torgny Bergh Ordférande Stdimman 2019

Anders Dahlgren Vice ordforande Stdmman 2018

Francesca Longoni Sekreterare Stdimman 2019

Stig Johansson Ekonomiansvarig Stdimman 2018

Klas Hallberg Stdimman 2019

Styrelsesuppleanter Utsedd av Mandat t.o.m ordinarie
stamma

Sara Hellman Stdimman 2018

Sandra Andersén Stdmman 2018

Jonas Westerlind Stdmman 2019

Revisorer och dévriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Auktoriserad revisor Stdmman

Leif Jonsson Medlemsrevisor Stdmman

Valberedning Utsedd av

Christer Lundh, sammankallande Stamman

Bengt Olof Fredriksson Stémman

Hans Larsson Stdmman

Sandra Andrén avgick dock under aret beroende pé avilyttning frdn foreningen.

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamater, tvé i forening.

QL
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Visentliga hindelser under rakenskapsaret och framtida
atgarder

Féreningen genomforde under 2008 en stadgeéndring som medforde att enskilda medlemmar ges mojlighet att
amortera, helt eller delvis, sin andel av bostadsréttsforeningens 1&n och pa sé sétt kunna sédnka sina ménatliga
nettokostnader. Fyra medlemmar utnyttjade denna méjlighet under 2017, vilket innebér att ssmmantaget har 36
medlemmar betalt frivilligt kapitaltillskott. Preliminért inbetalt belopp under 2017 om

2 405 118 kr har anvénts till extra amortering pé foreningens fastighetslan.

Arsavgiften #r sedan 2009 uppdelad i en driftsdel och en kapitaldel, dér de som har gjort ett frivilligt kapitaltillskott
(100 %) enbart betalar driftsdelen. Den sammanlagda avgiften for drift och kapital var oférandrad fram till ar 2014
jamfort med den ursprungliga avgiften vid foreningens bildande ar 2003. For 2015 hojdes avgiften pa driftsdelen med
10,5% for att finansiera hogre avsittning till underhéllsfonden och stigande 16pande kostnader. For de som betalar
avgift for bade kapital och drift var hojningen 2015 pé totalavgiften 4,7 %. For 2016 har avgiften hojts med 6 % for
driften och hélls ofsrindrade for kapital. De som betalar avgift far bdde kapital och drift fick en hojning under 2016
med 2,8 %. For 2017 hojdes avgiften for driften med 6 %, men sénktes avgiften for kapital med 5 %, den
genomsnittliga hojningen blev da 1,4 %. For 2018 hojs avgiften for driften med 2 % medan avgiften for kapital &r
oforandrad, vilket innebir en genomsnittlig hojning om 1,2 %. For den som betalar avgifter bade for drift och kapital
har de under femton &r, sedan starten 2003 till 2018, hojts med 9,2 %, dvs med 0,6% per &r.

Aren gar och fastigheten fyllde 10 &r redan under r 2013 och den underhallsplan som togs fram under 2007 uppdateras
varje &r med identifierade nodvéndiga underhéllsarbeten for de kommande 30 aren, vilken &r den tidshorisont som
styrelsen arbetar med. Denna langre tidshorisont innebér att de arliga forvintade underhallskostnaderna dr vésentligt
hogre 4n under de forsta 10 dren da fastigheten var ny. Detta leder till ett behov av hogre avsittningar till underhallsfond
och hogre avgifter tillimpades frén ar 2015. Avgiften kommer under négra ar att langsamt hojas, for att nd nivén av det
bedémda langsiktiga &rliga underhéllet.

Under 2017 har vi framforallt utfort malningsarbeten av balkong- och terrassrdcken, véggar i entréer och en hel del
mindre ytor i dvrigt. Malningsarbeten av balkong- och terrassrécken later som ett mindre arbete, men det &r omsténdligt
och tidsodande och ursprungliga offerter vi fick pé detta arbete var oacceptabelt dyra. Den 16sning vi fann var att anlita
pensionerade mélare som kan utfora arbetet i sin takt till vésentligt légre kostnad, men med nackdelen att vi fick dela

“upp arbetet pa tvé ar och fardigstéllde detta forst under 2017. Under éret har vi ocksé tgérdat fogar pa de stensatta
partierna pa viggar mot Vérmlandsgatan och Fjérde Langgatan samt gjort forebyggande underhéll pa taken. Under 2017
uppgick underhallskostnaderna till 571 189 kr. Reparationer, som till sin natur inte r forutsedda, uppgick till 604 243
kr. De stora beloppen gillande reparationer &r terigen hanforliga till ett antal vattenlickor. Denna gng beroende pa en
svarupptickt licka fran en fasad och den andra frén en felmonterad radiator. Denna senare skadan blev ett
forsakringsirende och kostnaden om 75 594 kr tacktes av forsikringsbolaget, forutom av sjélvrisken om 22 400 kr.
Mindre spolningar har behovt goras beroende pa stopp i avloppsror, men ingen allvarlig incident har intréffat. Vi
upprepar tidigare ars uppmaning att alla boende méste vara vildigt noggranna med att inte fa négra stora mangder fett ut
i avloppet, utan avskilja fettet innan diskning.

Storre underhallsarbeten under de kommande fem &ren #r kompletteringen av mélning av fasader samt fonster jamte en
hel del mindre mélningsarbeten inomhus. Upprustning av tvittstugan samt atgérder inom luftbehandlingen, sisom byte
och/eller renovering av takfliktar och datorisering av styr- och reglerenhet for luftbehandlingen. Den totala kostnaden
under 2018 — 2022, 1 2017 &rs prislige, berdknas till 2,75 MSEK., dvs 550 000 kr per &r i genomsnitt.

Inom den nérmaste 10-ars perioden berdknas storre atgirder géllande hissarna, atgirder pd yttertaken samt
malningsarbeten bade inomhus och pa fasader samt balkonger och skirmtak. For tiden efter 2022 forvéntas de arliga
underhallskostnaderna bli visentligt hogre och genomsnittet for de kommande 30 aren beriknas till 1,2 MSEK per dr i
2017 ars kostnadslédge.

Varje &r avsitts medel till underh&llsfonden, som nu uppgér till 2 059 663 kr. Ambitionen ér att samtliga
underh&llsarbeten skall vara finansierade genom fortida avséttning till underhallsfonden och att likviditet &r tillgénglig
nér underhallsarbeten utfors.

Foreningen ser fortlopande dver sikerhetsdtgérder for att bland annat minska risken att obehériga ska kunna ta sig in i
fastigheten. Det forstirkta skalskyddet till entréer och garage har hittills visat sig vara effektivt och vi har forskonats
fran inbrott i ligenheter, garage och kallarforrad.

=
Styrelsen gor dven fortlspande dversyn av brandskyddet och i det sammanhanget dr det vért att pdminna om att \@/
trappuppgangarna och garageplatserna skall hallas helt fria fran dorrmattor, barnvagnar och allehanda prylar.

;
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Vid styrelsens arliga interna besiktning av fastigheten framkom ett antal punkter av enklare art. Dessa kommer i allt
visentligt att atgdrdas under &ret.

Nér det giller arets resultat s& har verksamheten visat dverskott av kapital, medan driften visar pé fortsatt underskott.
Nedanstaende uppstillning visar pd resultatet uppdelat pa de olika verksamhetsgrenarna.

Arets resultat 712 149kr
Avsittning till underhallsfond -653 000 kr
Ianspraktagande av underhéllsfond 571 189 kr
Arets resultat efter fondforandring 630 338 kr
Varav resultat drift -128 687 kr
Varav resultat kapital 759 025 kr

Styrelsen har beslutat att Gverskottet pé kapitaldelen, till den del som inte avser omvirdering av rdnteswapen utnyttjas
for extra amortering av fastighetslan. Amorteringen uppgér dé till 219 321 k.

Bokforingsnamnden har tva olika regelverk for upprittande av &rsredovisningar, kallade K2 och K3. K2 #r ténkt for
mindre foretag och verksamheter som bostadsréttsforeningar, medan K3 passar bittre for lite storre foretag med en mer
komplex verksamhet. Styrelsen har sedan drsredovisningen for 2014 valt K2 for var forening.

De flesta punkterna i regelverket inom K2 passar vér bostadsrttsforening bra och véllar inga bekymmer eller
svérigheter. Huvudproblematiken uppstod vid berékning av érliga avskrivningar pa var storsta tillgéng, som &r
byggnaden. Byggnadens anskaffningsvirde 4r 163 703 000 kr och vi tillampade fram till och med 2013 s.k. progressiv
avskrivning, vilket innebar ligre avskrivningar under de tidiga aren, men successivt hogre avskrivningar lingre fram
under 96 ar med en plan om en avskriven byggnad till 0 kr &r 2098.

Enligt regelverket inom K2 ér det inte léngre tillatet med progressiva avskrivningar, utan en rak avskrivningstakt med
lika stora avskrivningar varje ar méste tillimpas. Frégan &r d4, vad 4r en rimlig avskrivningstakt per ar och hur skall
avgifterna hanteras i relation till detta? Vid en rak avskrivningstid om exempelvis 100 ar, skulle de &rliga
avskrivningarna oka till 1 637 030 kr, vilket styrelsen inte finner rimligt och inte heller speglar den léngsiktiga
virdeutvecklingen pa fastigheten.

Styrelsen har beslutat att tills vidare fortsitta tillimpa en avskrivningstid om 200 ar p& byggnaden som innebér arliga
avskrivningar om 821 334 kr. Dessa avskrivningar &r mojliga att rymmas inom de avgifter som tas ut av kapital och
drift och leder inte till nagon redovisning som visar pé negativa resultat, vilket skulle ge en missvisande bild av
bostadsrittsforeningens ekonomiska situation.

Under 2016 har tillkommit en ny regeltolkning, som géller instrument for réntesakringar. Rénteséakringar kan goras pa
tva sétt, antingen traditionellt med 14n till fast rédnta eller med en s.k. swap, dér man byter rorlig ranta mot fast rénta.
Den nya regeltolkningen avser inte 1dn med fast rénta, som kan hanteras redovisningsméssigt som tidigare. Men
gillande rintesikring med en swap uttalar sig Bokféringsndmnden att de skall marknadsvérderas och kostnadsforas

momentant. Styrelsen beslutade under 2016 att tillimpa detta retroaktivt for 2015 och foljer nu den nya regeltolkningen.

Den arliga fordndringen av vérderingen av rantesidkringen har dock ingen paverkan pa kassaflode, avgifter eller
frivilliga kapitaltillskott.

Medlemsinformation

Foreningens bastu/relaxavdelning, biljard- och bordtennisrum samt fitness &r mycket omtyckta och vélbesokta.
Utrustningen i triningslokalen har bytts i takt med forslitningen. Bastun bokas via foreningens hemsida.

P4 garden finns sandl&da for de sma och boulebana for vuxna. Négra foraldrar har inforskaffat och skoter en lekstuga.

Gastligenheten och dess inventarier dr i gott skick och den dr mycket eftertraktad. Uthyrningen har varit god med totalt
153 gastnitter under 2017. Bokning sker via foreningens hemsida.

Vintertradgarden uthyrdes vid 28 tillfillen under 2017 och anvindes vid dver 20 andra tillfallen.
Vintertridgérdsgruppen arrangerade After Work och Gloggafton. Lokalen anvinds dessutom normalt for bland annat
styrelsens sammantrédden. Bokning sker via féreningens hemsida. Alla boende kring garden har numera mojlighet att

hyra lokalen.

Foreningen forfogar 6ver en vilutrustad tvéttstuga inklusive en energieffektiv torktumlare med god kapacitet. Bokning
sker genom foreningens hemsida. Regelverket for tvittstugans anvéndning finns anslaget i lokalen.
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Sopanliggningen fungerar i allt vésentligt vél och avskiljandet av returprodukter frin restsopor fungerar successivt allt
bittre. Sortering av matavfall har blivit viktigare beroende pa miljoskél, men dven ekonomiska orsaker bidrar.
Utrustning for att gora det mdjligt att separera matavfall finns tillginglig for alla. For att underlitta hyrde vi
sopcontainer for julgranar i januari, for grovsopor i maj och oktober. Skall vi ocks4 i fortséttningen kunna vara stolta
over anldggningen krivs fortsatta insatser och att vi hjalps &t att ytterligare forbttra den ordning och reda som skall
gilla p& en sopsorteringsanldggning. Aven avskiljandet av returprodukter kan forbéttras.

I fastigheten finns 37 garageplatser. Platserna ér biytor som tillhér foreningen. Atkomst till garageplats, som dr mycket
eftertraktad, regleras genom en kolista. Fran listan har 1 plats tilldelats under ar 2017. De medlemmar som kommer
nérmast i tur for ledig plats har stétt listade i kon sedan ar 2008. I dagslaget stér tjugonio medlemmar i ko for
garageplats 1 fastigheten.

P4 foreningens hemsida informeras om alla nya hindelser. Hér kan ocksé nddvindiga dokument himtas hem.
Medlemmar informeras iven om husets angeligenheter via informationsbrev och anslag pé styrelsens anslagstavlor i
entréerna. Numera finns fven en sluten Facebook sida for medlemmar (Brf Vistra Linnestaden). Information om regler
och bokning av gemensamma lokaler finns p& hemsidan. Vintertradgard, gistligenhet, bastu samt tvittstuga bokas
numera endast pa nitet via sidan:

http://www.bokamera.se/BRF VastraLinnestaden/Home

Bokning kan ocks utféras genom att ladda ner appen BokaMera.

Foreningen ansvarar for viss information till medlemmar som meddelat att de under lingre tid inte finns i bostaden.
Nyinflyttade medlemmar far en parm med information och regelverk for boende.

Foreningens lokalhyresgaster informeras om for dem relevanta héndelser.

Foreningens hemsida har adressen:
www.vastralinnestaden.se

Vid rakenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 127 personer och vid bokslutsdagen uppgick antalet
till 130 personer.

Baserat pd kontraktsdatum har under verksamhetsaret 5 6verlatelser skett (foregiende &r 5). Foreningens samtliga
lagenheter dr upplétna med bostadsratt.

Ordforanden har ordet
Ytterligare ett &r har passerat. Tisdag den 8 maj &r det dags for foreningens femtonde arsstdmma. Vi redovisar resultatet

frén det gAngna aret och blickar framat.

Foreningens ekonomi far anses fortsatt god. Vi har en balanserad ekonomisk plan som bottnar i det praktiska
underhallet. Nar skall olika delar underhallas eller bytas? Det kan vara létt att skjuta underhall framfor sig. Men da
far “nagon annan” i framtiden betala for det vi nu sliter pd. Da skulle virdet sjunka, allt eftersom det byggs upp ett
Jatent renoveringsbehov. Styrelsen har valt en aktiv forvaltning med kontinuerligt underhall, for att oka vérdet av vara
tillgangar. Detta fungerar mycket bra, tack vare vért goda samarbete med Riksbyggen och dess kunniga medarbetare i
Giteborg.

Under kommande 4r kan négon dataundercentral, pump eller ventilationsaggregat behdva renoveras eller bytas ut. Nir
vi installerat datorisering av styr- och reglerenheten for véirme, vatten och ventilation, kommer eventuella fel och
justeringar snabbare kunna upptickas och étgérdas. Vi fortsitter vart arbete med att forsoka halla nere vara kostnader,
varda den fina miljon och behélla hog sikerhet.

Styrelsen har haft nio ordinarie styrelseméten under aret och dédremellan ett stort antal mejl, telefonsamtal och
personliga moten. Ett stort tack till alla i styrelsen for allt arbete ni lagt ner och for alla trevliga stunder tillsammans.

Ett stort antal av vara medlemmar #r pé nagot sétt engagerad i var verksamhet och har ansvar pé olika omraden. Ett stort
tack till Er och alla andra, for Ert viktiga engagemang. Det underlittar i styrelsens arbete.

Arsstimman beslutar vilka som skall representera foreningen och ta ansvar for fortsatt utveckling. Vi dger fastigheten i
tillsammans. Kom till stimman dér Du fir mer information och har mojlighet att paverka vér gemensamma framtid. /|

Vilkommen! ‘
Styrelsen tackar for det gngna aret och dnskar den nya styrelsen lycka till i det fortsatta arbetet.

Torgny Bergh
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomsitining 5721 5787 5732 5552 5578

Resultat efter finansiella poster 712 459 -1351 175 408

Arets resultat 712 459 -1351 175 408

Resultat exklusive avskrivningar 1624 1380 -430 1127 1125

Resultat exklusive avskrivningar

men inklusive avsittning till

underhallsfond 971 777 -933 824 861

Avsitining till underhallsfond

kr/m? 77 71 59 37 33

Balansomslutning 237 673 238 669 239314 239 651 240 603

Soliditet % 84 82 81 81 80

Likviditet % 136 134 129 99 118

Driftkostnader exkl underhall,

kr/m? 267 336 240 233 231

Underhéllsfond 2 060 1978 1675 1303 1301

Lan 35320 38 802 42 440 44 659 47 788

Férandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsat Underhalls | Balanser  Arets
ser fond at resultat

resultat

Belopp vid érets borjan 190 037 275 1977852 4283087 458 740

Disposition enl.

arsstémmobeslut 458 740  -458 740

Reservering underhéllsfond 653 000| -653000

Ianspréktagande av

underhéllsfond -571 189 571189

Nya insatser och

upplatelseavgifter 2402277

Arets resultat 712 149

Vid arets slut 192 439 552 2059663|4660016 712149

Resultatdisposition

Till arsstimmans férfogande finns féljande medel

Balanserat resultat 4741 827

Arets resultat 712 149

Arets fondavsiittning enligt stadgarna -653 000

Arets janspréktagande av underhéllsfond 571 189

Summa 5372 165

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstémman:

Att balansera i ny rikning 5372165

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansriakning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 5721053 5786 626
Ovriga rorelseintikter Not 3 135 967 679 470
Summa rorelseintdkter 5 857 020 6 466 096
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2 830 297 -3 141 848
Ovriga externa kostnader Not 5 -853 223 -921433
Personalkostnader Not 6 -108 089 -104 309
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -911 690 -920 841
immateriella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader -4 703 300 -5 088 431
Roérelseresultat 1153 720 1377 665
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter Not 8 2372 1155
Réntekostnader och liknande poster Not 9 -443 943 -920 080
Summa finansiella poster -441 571 -918 925
Resultat efter finansiella poster 712 149 458 740
Arets resultat 712 149 458 740
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 234 981 991 235 814 548
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 186 325 265 459
Summa materiella anliggningstillgangar 235 168 316 236 080 007
Summa anlaggningstillgangar 235 168 316 236 080 007
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 19 143 140
Ovriga fordringar Not 13 3 829 607
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 206 255 177 107
Summa kortfristiga fordringar 229 227 177 854
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 15 1001371 1001 371
Summa Kkortfristiga placeringar 1001 371 1001 371
Kassa och bank

Kassa och bank Not 16 1274372 1409 533
Summa kassa och bank 1274372 1409 533
Summa omsittningstillgangar 2 504 970 2 588 758
Summa Tillgangar 237 673 287 238 668 764
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 192 439 552 190 037 275
Fond for yttre underhall 2 059 663 1977 852
Summa bundet eget kapital 194 499 215 192 015 127
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4660016 4283 087
Arets resultat 712 149 458 740
Summa fritt eget kapital 5372165 4741 827
Summa eget kapital 199 871 380 196 756 953
SKULDER

Langfristiga skulder

eriga skulder till kreditinstitut Not 17 34 619 851 38 102 492
Ovriga langfristiga skulder Not 18 1341710 1881414
Summa langfristiga skulder 35 961 561 39 983 906
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 19 700 000 700 000
Leverantorskulder 264 153 229 093
Skatteskulder 9810 10 237
Ovriga skulder Not 20 188 704 237138
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 677 679 751437
Summa kortfristiga skulder 1 840 346 1927 905
Summa Eget kapital och Skulder 237 673 287 238 668 764
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 712 149 458 740
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 911 690 920 841
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore 1623 839 1379 581
férandringar av rorelsekapital

Kassaflode frén foréndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -51 373 36 575
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -87 559 136 723
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1 484 907 1552 879
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader & mark 0 0
Investeringar i inventarier 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld -4 022 345 -3 738 004
Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 2402277 2 496 993
Kassafl6éde fran finansieringsverksamheten -1 620 068 -1 241 011
Arets kassaflode -135 161 311 868
Likvidamedel vid arets slut 2275743 2410904

Upplysning om betalda réntor
For erhéllen och betald rénta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokftringsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas

som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé et tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjéar 200
Tillkommande utgifter Linjér 5
Installationer Linjér 5-10
Markanldggningar Linjér 5
Inventarier Linjédr 5

Mark é#r inte foremal for avskrivningar.
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Not 2 Nettoomsattning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, drift 2 960 805 2793 208
Arsavgifter, kapital 1902 968 2133301
Hyror, lokaler 373 079 365 466
Hyror, garage 466 200 496 596
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler 0 -100
Hyres- och avgiftsbortfall, garage 0 -1 845
Sophdmtningsavgifter 18 000 0
Summa nettoomsattning 5721 053 5 786 626
Not 3 Ovriga rérelseintékter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Vintertradgérden 12 800 14 186
Overnattningsligenhet 38 100 44 661
Ovriga intékter 24 617 37186
Forsdkringserséttningar 55970 583 437
Panter och dverlatelser 4480 0
Summa 6vriga rorelseintékter 135 967 679 470
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -571 189 -300 231
Reparationer -604 243 -957 005
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -136 695 -132 888
Forsdkringspremier -65 101 -73 167
Kabel- och digital-TV -50 923 -48 288
Systematiskt brandskyddsarbete -19 481 -10 651
Obligatoriska besiktningar -90 496 -223 190
Bevakningskostnader -7470 -8 964
Ovriga utgifter, kopta tjénster 23298 26 574
Sno- och halkbekdmpning -13 778 -6 562
Avflyttningskontroll -7 951 0
Drift och forbrukning, 6vrigt 0 -2216
Forbrukningsinventarier -42 728 -41 399
Fordons- och maskinkostnader 0 -15 168
Vatten -150 361 -179 070
Fastighetsel -150 667 -149 510
Uppvérmning =722 895 =772 409
Sophantering och atervinning -139 828 -158 119
Ovrigt -33 193 -36 437
Summa driftkostnader -2 830 297 -3 141 848
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -579 425 -553 296
Extern garagehyra 0 -30 968
Annonsering och reklam 0 -554
Bredband -170 460 -169 875
Arvode, yrkesrevisorer -33 620 -18 449
Ovriga forvaltningskostnader 0 -6 599
Kreditupplysningar 0 -675
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -4-480 0
Representation -17 508 -9 327
Kontorsmateriel -11 494 -9301
Telefon och porto -9037 -22 087
Konstaterade forluster hyror/avgifter -4 -9
Serviceavgifter -7100 -6 120
Konsultarvoden -17 194 -89 322
Bankkostnader -1795 -680
Ovriga externa kostnader -1 106 -4 171
Summa ovriga externa kostnader -853 223 -921 433
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Lon till kollektivanstillda (grésklippning) -3 546 0
Styrelsearvoden -80 000 -80 000
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -4 060 -3 950
Sociala kostnader -20 484 -20 359
Summa personalkostnader -108 089 -104 309
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -821334 -821 334
Avskrivningar tillkommande utgifter -11 222 -11223
Avskrivning Installationer -79 134 -88284
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -911 690 -920 841
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Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rénteintékter frén likviditetsplacering 2372 538
Rénteintédkter frén hyres/kundfordringar 0 52
Ovriga rinteintékter 0 565
Summa 6vriga ranteintikter och liknande resultatposter 2372 1155
Not 9 Rantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -983 633 -1 002 333
Virdeforandring finansiella tillgdngar 0 -17 832
Ovriga rintekostnader (justering for marknadsvirde rinteswap) 539718 100 085
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -443 943 -920 080
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets bdrjan
Byggnader 163 703 000 163 703 000
Mark 83 000 000 83 000 000
Tillkommande utgifter 85513 85513
Markanldggning 14 500 14 500
246 803 013 246 803 013
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 246 803 013 246 803 013
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -10 934 951 -10 113 617
Tillkommande utgifter -39014 -27791
Markanldggningar -14 500 -14 500
-10 988 465 -10 155908
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -821 334 -821334
Arets avskrivning tillkommande utgifter -11222 -11223
-832 556 -832 557
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 821 021 -10 988 465
Restvirde enligt plan vid arets slut 234 981 992 235 814 548
Varav
Byggnader 151 946 715 152 768 049
Mark 83 000 000 83 000 000
Tillkommande utgifter 35277 46 499
Taxeringsvérden
Byggnader 132 198 000 132 198 000
Mark 101 820 000 101 820 000
234 018 000 234 018 000

Totalt taxeringsvirde

16 l ARSREDOVISNING BRF Vastra Linnéstaden Org.nr: 769607-4033




Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets boérjan
Inventarier och verktyg 211283 211283
Installationer 1180497 1180 497
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 1391780 1391780
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -211283 -211 283
Installationer -915 038 -826 754

-1 126 321 -1 038 037
Arets avskrivningar
Arets avskrivning installationer -79 134 -88 284
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 205 455 -1 126 321
Restvirde enligt plan vid drets slut 186 325 265 459
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar -342 140
Kundfordringar 19 485 0
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 19 143 140
Not 13 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 3829 607
Summa évriga fordringar 3 829 607
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 79 499 76 076
Forutbetald kabel-tv-avgift 12 482 12 286
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 40 095 40 095
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 74 179 48 650
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 206 255 177 107
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Not 15 Ovriga kortfristiga placeringar

2017-12-31 2016-12-31
Nordea Bostadsobligationsfond 1001 371 1001 371
Summa 6vriga kortfristiga placeringar 1 001 371 1001 371
Not 16 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Handkassa 1799 5000
Bankmedel 653 601 701 230
Transaktionskonto Swedbank 618 971 703 303
Summa kassa och bank 1274372 1409 533
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 35319 851 38 802 492
Nésta &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -700 000 -700 000
Langfristig skuld vid arets slut 34 619 851 38 102 492
Langivare Ranta Rantan Ing. skuld Arets Utg.skuld

bunden till amorteringar

NORDEA 2,86 %  2018-02-21 9250 000 250 000 9000 000
NORDEA 0,48%  2018-03-07 3181451 450 000 2731451
NORDEA 029%  2018-03-07 6309 811 2782 641 3527170
NORDEA 0,33%  2018-03-29 8513440 0 8513440
NORDEA 0,27%  2018-03-29 11 547 790 0 11 547 790
Summa 38 802 492 3482 641 35319 851

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 700 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som en kortfristig
skuld.

Fyra lan Ioper med 3-manaders rdnteberakning kopplad till STIBOR, men med 12 ménaders kapitalbindning. Ett lan
16per med fast rénta under hela loptiden till 2018-02-21 om 2,86%.

Detta 4r den ena réntesikringen som foreningen har gjort. Réntesékringar kan dock goras pé tvé sitt, antingen som nyss
tillnamnda 1an med fast ranta. Ett annat sitt ir att géra en 6verenskommelse om en s.k. swap, dér man byter rorlig rédnta
mot fast rénta. Foreningen har under 2012 tecknat ett swap-avtal som per 2017-12-31 uppgér till 15 450 000 kr och med
16ptid till 2020-06-30 med en rénta om 3,39% plus vid var tidpunkt géllande marginal.

En marknadsvirdering av denna swap uppgar vid &rsskiftet till -1 341 710 kr. Detta belopp motsvarar skillnaden mellan
rorlig och dverenskommen fast rénta for tiden 2018-01-01 till 2020-06-30, berdknat pé réntelédget vid det géngna
arsskiftet. Motsvarande belopp per 2016-12-31 var -1 881 414 kr.

Bokforingsnamnden (BFN) lamnade 2015-05-04 ett svar pé en forfrdgan om sakringsredovisning av rénteswap,
terminsavtal m.m., dir man framfor att sikringsredovisning skulle tillatas, men begrénsas till sakringsforhallanden som
avser befintliga fordringar och skulder i utldndsk valuta som sékras med terminer.

Sakringsredovisning av andra sikringsforhéllanden #r séledes inte i linje med rekommendationen. A

N
Over resultatrikningen rapporteras forandringen av marknadsvérderingen mellan dren med beaktande av gjorda 16pande E/
betalningar.

Genomsnittlig annualiserad rénta per arsskiftet for den samlade 1aneskulden &r 2,40%.
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Not 18 Ovriga langfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31

Marknadsvérde réinteswap 1341710 1881414
1341710 1881414

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 700 000 700 000
Summa 6vriga skulder till kreditinstitut 700 000 700 000
Not 20 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga skulder 300 0
For mycket inbetalt kapitaltillskott for aterbetalning 2018 3538 53 445
Depositionsavgifter lokaler 133 000 131 500
Skuld sociala avgifter och skatter 50 786 52193
Avrdkning hyror och avgifter 1 080 0
Summa 6vriga skulder 188 704 237 138
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réntekostnader 5050 2 444
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 0 3739
Upplupna elkostnader 13514 13 261
Upplupna vattenavgifter 38273 40 885
Upplupna virmekostnader 101 720 102 724
Upplupna kostnader for renhallning 33016 29 237
Upplupna revisionsarvoden 25921 18 222
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 28 743 53965
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 431442 486 960
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 677 679 751 437
Not 22 Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 76 853 000 76 853 000

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Visentliga hindelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgdng har inga handelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intraffat.
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Vistra Linnéstaden, org.nr 769607-4033

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Vistra Linnéstaden for &r 2017.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tilirickliga och indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontroll som den bedémer 4r nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir s dr tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal &r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéintas péverka
de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

o Identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker
och inhimtar revisionsbevis som #r tillrickliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o  skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som ar limpliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

o  utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.




o drarjag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av irsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig osiikerhetsfaktor som avser sidana héndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fista
uppmérksamheten p4 upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga oséikerhetsfaktorn eller, om
sédana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pé de revisionsbevis som inhiimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att en forening inte lingre kan fortsatta verksamheten.

o  utvirderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa
ett sitt som ger en réattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att
uppné en rimlig grad av siikerhet om huruvida rsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rittvisande bild av foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi Aven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Vistra Linnéstaden fér ir 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VArt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och indamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
4r utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras p ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:
e  foretagit nigon tgiird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e panigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.
Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vért
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr férenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgdrder eller forsummelser som kan féranleda




ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder den auktoriserade revisorn professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras p& den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och 6vriga valda revisorers bedémning med utg&ngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sidana atgérder, omraden och forhéllanden som ar visentliga for verksamheten och
dér avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for véart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Goteborg den \// /2; — 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Spara Din drsredovisning. Du kan behéva den vid forsdljning och i kontakt med din bank.




