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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf von Gerdesgatan 3, 769603-5414, med sate i Goteborg, far harmed uppratta
arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i bostadsrattsféreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1998-10-30. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1999-05-21 och nuvarande stadgar registrerades 2019-09-27 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en akta bostadsrattsforening.
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Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Anders Segerlund Ordférande 2024
David Olsson Ledamot 2024
Gustav Boos Ledamot 2024
Benjamin Lilieblad Ledamot 2024
Viktor Sendrén Ledamot 2024

Ordinarie revisorer
Hakan Kjellstrom, Auktoriserad revisor 2024
Adact Revisorer & Konsulter AB

Dokumentnummer: 65faf7234c9bf

Valberedning
Karin Guldbrandsen 2024
Karla Holén 2024

Firmeteckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Foéreningen ager fastigheten Géteborg Johanneberg 48:2 i Géteborg kommun med darpa uppférd
byggnad med 28 lagenheter och 1 lokal. Byggnaden ar uppford 1939. Fastighetens adress ar Von
Gerdesgatan 3.

Féreningen upplater 25 lagenheter med bostadsratt samt 3 lagenheter, 1 lokal, 2 férrad samt 10
parkeringsplatser med hyresréatt.

Lagenhetsférdelning

2 rok 3 rok

26 2

Total tomtarea: 990 kvm
Total bostadsarea: 1 565 kvm
- varav bostadsrattsarea: 1417 kvm
- varav hyresrattsarea: 148 kvm
Total lokalarea: 20 kvm

Lokalférteckning
Hyresgast Yta Loptid Forlangning
Michael Wilcox 20 kvm 2026-02-14 2ar

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-01-29.
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Fastigheten ar fullvardesférsdkrad i Trygg-Hansa till och med 2024-12-31. | fors&kringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

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

Vasentliga avtal

Dokumentnummer: 65faf7234c9bf

Hagwalls Férvaltning och Fastighetsservice Fastighetsskotsel

Utby Stad och Golvslipning Stadning

Tele2 Kabel-TV

Telenor Bredband och telefoni
Fortum Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvédrme

Renova Kallsortering

Kone Serviceavtal hissar

Anticimex Skadedjursbekdmpning
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 214 496 kr och planerat underhall f6r
449 257 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i

not 4 respektive not 5 till resultatrdkningen.

Underhallskostnaderna 2023 i not 5 till resultatrédkningen avser renovering av en hyreslagenhet.

Underhallsplan och kommande &rs underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2014-12-22 av Sustend och uppdaterades under
2021 av Reijlers. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan berdknas det arliga underhallsbehovet till
267 000 kr, vilket motsvarar 168 kr per kvm.

Avsattning till underhallsfond sker i enlighet med féreningens underhallsplan. Avsattningen 2023
uppgar till 60 000 kr, vilket motsvarar 38 kr per kvm. Anledningen till att nivan pa avsattningen
understiger det totala arliga underhallsbehovet ar att féreningen féljer K3-regelverket, vilket innebér att
stdrre investeringar aktiveras pa balansrakningen och saledes belastar resultatet genom arliga
avskrivningar.

Planerade atgarder Ar

OVK-besiktning 2024

Installation av laddplatser 2024 _
Byte av gesimsranna 2025 ~
Byte av hissmotor/styrning 2027 >
Ommalning av tak 2027 <
Sammanstalining éver utférda atgarder Ar E
Renovering av hyreslagenhet 2023 -
Vattenskyddskartlaggning 2023 s
Rensning av stupror 2022 2
Atgarder av bleck och plat pa tak 2022 -
Renovering av hyresratt 2022 E
Ommalning i allmanna utrymmen 2021 i
Relining av rér i bottenplattan 2020 3
Spolning av stammar till samtliga lagenheter 2020 e
Tatning av gesimsranna 2020 E
Avgasning av systemvatska i virmesystem samt byte av expansionskarl 2019 =
Anlaggning av sex nya parkeringsplatser 2019 =
Byte av husets samtliga fonster 2018 o
Byte av tvattmaskin 2018 =
Byte av franluftsflakt pa tak 2018 B
Reparation av drivmotor till hiss 2018 a
OVK-besiktning 2017

Stérre maskinreparation av hiss 2013

Malning av tak 2009

Omputsning av fasad samt nya balkonger i vaster & oster 2008-2009

Forbattring av ventilation 2008-2009

Renovering av soprum, tvattstuga och torkrum 2007

Dranering av gardssidan 2006

Malning av trappuppgang 2003

Elstambyte 2002

Nyinstallation av hiss & flakt 2002

Roérstambyte 2000
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma 9 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Styrelsen vill harmed presentera en summering av de insatser och ekonomiska strategier som
genomférts under det gangna aret med malet at sakerstélla och forbatra féreningens ekonomiska
halsa.

Trots en stabil ekonomisk grund, har styrelsen proaktivt valt att genomféra en avgiftshdjning pa 11 %
som trader i kraft fran och med den forsta januari 2024. Detta steg har tagits for att sékra féreningens
langsiktiga ekonomiska stabilitet och mojliggdra framtida investeringar.

Ett annat framsteg under 2023 var omférhandlingen av bredbandsavgiften till 155 kronor per manad.

Vi har aven starkt var ekonomiska position genom att omstrukturera vara lan till rérlig ranta, vilket ger
oss mdjligheten att kontinuerligt séka de mest gynnsamma lanevillkoren. Dessutom har vi tecknat
avtal om inlaningskonton for att effektivt forvalta vara dverskott och darmed mildra effekterna av dkade
rantekostnader.

Under aret beviljades vi investeringsstod for installation av laddstolpar, en atgard som férvantas
generera intdkter och méta det véxande behovet av elbilsinfrastruktur, vilket &mnar gora féreningen
mer atraktiv.

Vidare har en vattenskyddskartlaggning genomforts, vilket &r ett steg mot att minimera risken fér dyra
vattenskador. Som en del av vart engagemang f6r energieffektivitet har vi bytt ut all belysning till LED

och installerat vattensnala duschmunstycken i de flesta av husets ldgenheter fér att spara bade vatten
och energi.
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Infér det kommande underhallsarbetet, som inkluderar ett byte av gesimsrannan (planerat till 2025)
och byte av hissmotorn samt elektroniken (beraknat till 2027), har vi inlett en dialog med sakkunniga
inom omradet. Vart mal &r att utféra férberedande underhall som om mdjligt skjuter upp behovet av
dessa storre atgarder.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 4 dverlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 3 dverlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 2 st (ingen beviljad andrahandsuthyrning 2022-12-31).

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgiften betalas av képare och
pantsattningsavgift betalas av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 40 medlemmar.
11 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
6 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 45 medlemmar.

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

o

Arsavgifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast 2023-01-01 da avgifterna hdjdes med 3 %.
Avseende 2024 har styrelsen beslutat att 2024-01-01 hgja avgifterna med 11 %.

| &rsavgiften ingar varme och vatten.
Utdver arsavgiften debiteras samtliga bostadsrattslagenheter 165 kr per manad fér bredband.

Avseende 2024 har styrelsen beslutat att 2024-01-01 sanka debiteringen till 155 kr per manad for
bredband for att motsvara féreningens faktiska kostnad.

- Sida (6 av 21)
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rdérelsens intakter 1218 1147 1162 1171
Resultat efter finansiella poster -614 1 4 60
Foérandring av underhallsfond 60 48 12 -30
Resultat efter fondférandringar -674 -48 29 90
Sparande, kr / kvm 100 238 261 289
Soliditet (%) 58 60 60 59
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 605 588 584 580
rsavgifternas andel av rorelsens intakter (%) 70 73 71 70
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 566 549 550 549
Bostadshyra, kr / kvm 1819 1452 1421 1408
Lokalhyra, kr / kvm 3079 2778 2702 2695
Driftskostnad, kr / kvm 378 357 355 334
Energikostnad, kr / kvm 195 195 194 181
Rénta, kr/ kvm 96 34 40 47
Avsattning till underhallsfond, kr / kvm 38 37 37 36
Lan, kr / kvm 4113 4126 4191 4213
Skuldsattning bostadsratter, kr / kvm 4 601 4615 4 629 4 654
Réntekéanslighet (%) 7,61 7,84 7,92 8,02
Snittranta (%) 2,33 0,83 0,95 1,11

Nyckeltal ar beraknade enligt vagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr’/kvm har bostadsréttsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/lkvm, avsattning till underhallsfond i kr/lkvm samt lan i kr/lkvm har fastighetens totala area som
berékningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som ber&kningsgrund.

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.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust
Foreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023, resultatet ar negativt med hansyn till arets underhall
samt till gjorda avskrivningar , tas dessa ej i beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat.
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Foérandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems-  Underhalls-  Balanserat Arets

insatser fond resultat resultat

Vid arets borjan 13 613 207 765 966 -4 292 473 601

Disposition enligt féreningsstamma 601 -601
Avséttning till underhallsfond 60 000 -60 000

Arets resultat -614 4586

Vid arets slut 13 613 207 825 966 -4 351 872 -614 456

Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

E}alanserat resultat -4 291 872
Arets resultat fére fondférandring -614 456
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -60 000
Summa 6ver/underskott -4 966 328

Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstdmman:

Att balansera i ny rdkning -4 966 328

- Sida (8 av 21)

Vad betraffar féreningens resultat och stalining i dvrigt, hanvisas till efterfdljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 2 1146 943 1 087 068
Ovriga rérelseintékter 3 70 824 59 491
Summa rorelseintakter 1217 767 1146 559
1217 767 1146 559
Rérelsekostnader
Reparationer 4 -214 496 -45 522
Planerat underhall 5 -449 257 -53 222
Driftskostnader 6 -599 694 -565 076
Ovriga kostnader 7 -99 679 -100 646
Personalkostnader 8 -4 397 -4 697
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar 9 -323 930 -323 215
Summa rorelsekostnader -1 691 453 -1 092 378
Rorelseresultat -473 686 54 181
Finansiella poster -
Ranteintakter 11432 593 T
Rantekostnader -152 202 -54 173 ;
Summa finansiella poster -140 770 -53 580 &
=)
Resultat efter finansiella poster -614 456 601 .
Resultat fore skatt -614 456 601
Arets resultat -614 456 601
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Balansrakning
Belopp i kr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, maskiner och installationer

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10,17
11

12

13

2023-12-31

15215182
113 169

15 328 351

15 328 351

9 368
34 366

43 734
875726
919 460

16 247 811

9(19)

2022-12-31

15531 921
77 441

15 609 362

15609 362

806
37 157

37 963
1214796
1252759

16 862 121
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Balansrakning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Fritt eget kapital
F:%alanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14,15

14,15

16

2023-12-31

13613 207
825 966

14 439173

-4 351 872
-614 456

-4 966 328

9472 845

6 519072
33 995

5 281
216618

6 774 966

16 247 811

2022-12-31

13 613 207
765 966

14 379173

4292 474
601

-4 291 873

10 087 300

6 539 072
42 836
3574
189 339

6 774 821

16 862 121
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Kassaflodesanalys
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -473 686 54 181
Avskrivningar 323 930 323 215
-149 756 377 396
Erhallen ranta 11 432 593
Erlagd rénta -152 202 -54 173
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -290 526 323 816

fore forandringar i rérelsekapital

Féréandringar i rorelsekapital

aning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) 5771 -2 573
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 20 146 6 482
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -276 151 327 725
Investeringverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -42 919 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -42 919 -

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 6 524 072 -
Amortering av laneskulder -6 544 072 -20 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 000 -20 000
Arets kassafléde -339 070 307 725
Likvida medel vid arets bérjan 1214796 907 071
Likvida medel vid arets slut 875 726 1214 796

(1) Foreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

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

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott, men redovisas sa att endast den del som bel6per pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgérder sker genom overféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

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

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

- Sida (13 av 21)

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkOpspriset aven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for I16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anlaggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter beddmts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berdrda
komponenter sammanstalls nedan.
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Intékter fran vidarefakturerade kostnader
Summa

ligangar
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|a anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

2023-01-01-
2023-12-31
801 684
227 217

61 584

49 258

7 200

1146 943

t hyra av extra forrad 1 200 kr.

2023-01-01-
2023-12-31
49 500
5042

6172

8174

1936

70 824

100 ar
50 ar

50 ar

50 ar

40 ar
20-40 ar

20 ar

15 ar
15 ar

2022-01-01-
2022-12-31
778 368
197 118

55 560

48 822

7 200

1 087 068

2022-01-01-
2022-12-31
49 500
4778

2459
2754

59 491
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