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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| Grsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redo-
gor for vad som hdnt under det gdngna daret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och Ids igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vérdehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsrdtt ar en boendeform ddr det dar bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsrdttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det dr en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora mgjlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdtten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rattsomrdden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hetsdgare, hyresvdrd, arbetsgivare, l&dntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stoétta féreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som dr en valskott bostadsrattsférening
kan man sdkert diskutera, d@ mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har né&gra saker
som vi tycker ar extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
mojligt, darfér ar det en god idé att f& hjdlp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhdrd infér medlemmarnas
6nskemadl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocks& verka fér en god, saker
och trygg boendemiljo fér alla boende i bostads-

réttsféreningen. Om problem uppstér i foren-
ingen eller med fastigheten dr det en god idé att
ha experter inom omrdden som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. G& vé&r webbaserade utbildning
i styrelsekunskap - skrdddarsydd fér bostads-
rattsféreningar. Den ger dig koll pd allt som be-
hovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pé& SBC vill héja kunskapsnivan och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera pd ratt saker. Darfér
har vi tillsammans med den ideella féreningen
StyrelseAkademien skapat en digital utbildning
i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper dr det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid frdn dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt sdtt, och bidrar till medlemsnytta och
till att hdja vardet pd din bostadsrattsférening.
Du har nytta av utbildningen bdde om du sitter
i styrelsen idag och om du ndgon géng vill géra
det.

Har du frégor om ditt boende eller din bostads-
rattsforening hjdlper vi dig gdrna! Du hittar
vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt. Besdk
aven vart kundforum dar du kan f& svar p&
mdnga fragor.

Vill du veta mer — besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Nordostpassagen i Géteborg

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhdll kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utlasas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2015 och 2044.

e Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i forvaltningsberattelsen.

o Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa foreningens 1an sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

« Arsavgifterna planeras vara oférandrade nirmaste ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberéattelsen.

Foreningens dndamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2002-04-25. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-02-06
och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-17 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sate i Géteborgs.

Foreningen ar medlem i samfallighetsféreningen Fridhem-Johannedal Samfallighetsforening 716447-3147.
Foreningens andel &r 43,12%. Samfélligheten bestar av 3 anlaggningar; GA:17, GA:18, samt GA:19 (Dammen).
Samfalligheten forvaltar markanldggningar och garage inom omradet, samt dammanlaggning.

Foreningen &r dven medlem i Vegastadens Sopsug Samfallighetsférening 716444-3272. Féreningens andel ar
23,42%. Sopsugsanldggningens verksamhet omfattar hantering och borttransport av bostadsavfall fran de
fastigheter i Olivedal som ar delagare i samfallighetsféreningen.

Styrelsen
Maria Ann-Sofie Carlesson Meldau  Ordférande
Claes Magnus Lorentz Didrik Brauer  Ledamot

Caroline Floberger Ledamot

Ebba Fransén Bjorn Ledamot

Michel Kalyun Ledamot

Anna Melin Ledamot

Kerstin Stavhammar-Ericsson Ledamot

Olle Arfvedsson Suppleant

John Henrik Blom Huvudansvarig revisor

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.
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Revisorer

Henrik Blom Ordinarie Extern KPMG
Marie Bergwall Ordinarie Intern

Valberedning

Max Carlstrém

Stefano Sedran Sammankallande

Stammor

Ordinarie féreningsstdmma holls 2021-06-16.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Olivedal 5:28 2002 Goteborgs
Olivedal 5:29 2002 Goteborgs

Fullvardesforsakring finns via Lansforsakringar.

Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjdrrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1969 och bestar av 2 flerbostadshus.

Fastigheternas vardear ar 1970.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 17 997 m2, varav 15 491 m2 utgdér boyta och 2 506 m2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 220 lagenheter med bostadsratt samt 18 lagenheter och 6 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

91
59

61
13

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

Verksamhet i lokalerna Yta Loptid

Atlas Foretagstjanst 98 m? 2023-09-30
Dennis Skold dentallab 76 m2 2025-09-30
Goteborgs stad; Forskola 167 m2 2024-12-31
SDN Linne-Majorna: Forskola 1066 m? 2024-09-30
Ryska skolan i Géteborg AB 697 m2 2023-08-31
Atma Life AB (Yoga) 179 m2 2025-09-30

Foreningen éar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
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Brf Nordostpassagen i Goteborg
769608-2911

Kommentar

Gemensamhetslokal
tva 6vernattningslagenheter
hobbyrum

invigdes juni 2019
klara sommaren 2019
invigs 2022

Byggnadernas tekniska status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2015 och stracker sig fram till 2044.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Laddplatser 2021 Installation av ytterligare 17
laddplatser i garaget

Bredband 2021 Nytt avtal skrivet med Tele2 for
battre kapacitet

OVK 2020 Godkand OVK for samtliga
lagenheter

Ventilation/OVK 2019 - 2020 rensning av kanaler och
uppdatering flaktar

cykelrum 2019 - 2020 upprustning av befintliga och
iordningstallande av nytt cykelrum

Varmesystemet 2019 - 2020 Krav och offerframtagning inledd

Kallargangar 2018 Ommalning av ytskikt samt dorrar.

Kallarforrad 2018 Rorelsestyrd och forbattrad
belysning

Garage 2018 installation av laddplatser

OVK 2017 OVK genomférd med anmérkning

Sakring mot isbildning 2016 - 2017 Varmeslingor pa tak for att
férhindra isbildning

Ombyggnad av lokaler tilllagenheter 2016 Tva tidigare lokaler har byggts om
och salts som lageheter

Brandatgarder 2015- 2016 utrymningsvagar kallar o garage

Uteplatser 2015 -2016

Relining 2015-2018

Uteplatser 2014 - 2015 nya uteplatser i fasadliv

Markarbeten 2014 - 2015 ny belysning, entreer och racken.
nya grillplatser samt rabatter.

Entreer 2014 Nya entreer inkl dorrar, nytt
innertak

Lassystem 2014 - 2015 nytt nyckelsystem med taggar

Takisolering 2013 tillaggisolering pa bada
fastigheterna

Takrenovering 2013 NP 23-31 Omlaggning av tak samt
nya forlangda kronlister

Bulleratgard 2013 -2014 Byte till isolerglas mot
Jungmansgatan NP 23-31

Fasadrenovering 2013 -2014 Fasadrenovering, tvattning
hydrofobering inkl intersealing
samt utbyteav fogar

Comhem 2012 Anslutning av samtliga bostader,
dar IPtelefoni, bredband o tv
grundutbud ingar i avgiften

kallargangar 2011 -2012 Rorelsestyrd beslysning installerad i
kallargangar

Energideklaration 2011-2013 energideklaration utférd med
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Utfort underhall forts Ar Kommentar

PCB 2009 Samtliga fogar omfogade pa 90
talet. samtliga fogar fria fran PCB

Fasad 2007 Gavlar hydrofoberas for att
forhindra lackage genom fasad

Radonmaétning 2007 - 2008 Radonmaétning visade lagre an 200
Bg/kubikm

Trapphus 2006 - 2007 Uppgangar NP 9-19 ommalade
2006, NP 23-31 ommalade 2007.

Kallarforrad 2006 - 2018 Inbrottsforstarkning av dorrar i
kallare

Rorelsestyrd belysning 2006 Rorelsestyrd belysning installerad i
samtliga uppgangar

Varmedtervinning 2006 Utrustning fér védrmedtervinning
installerad 2006, i drift 2007

Ventilation 2006 Styrsystem for behovsanpassning av
ventilation i lokaler installerat 2006,
i drift 2007

Terassrenovering 2004 - 2005 Avslutat maj 2005

Badrum 2004 - 2007 Renovering av samtliga badrum
klart maj 2007

Hissar 2004 - 2011 Nya hissar uppgangar NP 23 (2004),
11&15 (2007), 27 & 31 (2008), 9,
25 & 29(2010). 13,17 &19 (2011)

Tvattstugor 2003 - 2004 Samtliga totalrenoverade inkl nya
maskiner

Bredbandsnat 2003 Installerades till samtliga lagenheter

Planerat underhall Ar Kommentar

Brandtatningar 2018-2021 kompletterande brandtatningar i
allmanna utrymmen

Varme och ventilation 2018-2021 Oversyn fér att komma fram till ratt
atgard har paborjats under 2017

varmesystemet 2020-2021 varmesystemet uppdaterat och
termostater bytta

byte VVC-ledningar 2024 vi har uppdaterat VVC i tva

trappuppgangar och har fortsatt
arbetet med resterande
trappuppgangar i 6évre huset

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och Gvriga avtal.

Avtal Leverantor
Internetleverantor Eget nat upp till 1000 Mb/S via Tele2
Ekonomisk férvaltning SBC
varme/ventilation Siemens
fastighetsskotsel PLL

Elavtal Bixia

ink®p av vitvaror Svesjo AB,

Las o nycklar PLL och Avarn
Hissar Vinga

stadning inomhus Olivedal Hus o Hem
Tvattmaskiner Maximal

Elarbeten

Vatten avlopp
Malning Inomhus
Teknisk forvaltning

Olofssons EL

Elite Ror, PS ror

Krister Barking maleri Kungalv
PLL
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Foreningens ekonomi
| och med att foreningen salt 4 av hyresldagenheterna har likviditeten starkts, vi har dessutom kunnat 6ka
amorteringarna utover plan till totalt 15.650 tkr.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 9531689 8777 284
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 14 775 601 15 494 092
Finansiella intakter 623 197
Medlemsinsatser 19 275 000 3990 000
Okning av kortfristiga skulder 641613 0
34 692 837 19 484 289

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar 12 212 488 14 307 106
Finansiella kostnader 627 208 671533
Okning av materiella anlaggningstillgdngar 161 880 0
Okning av kortfristiga fordringar 58 852 1622819
Minskning av langfristiga skulder 15 650 000 1363114
Minskning av kortfristiga skulder 0 765 312

28 710 428 18 729 883
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 15514 098 9 531689
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 5 982 409 754 405

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Kapital- Reparationer
intakter ) kostnader 10%
% A\{sknv- 4%
ningar
21% Periodiskt
____—underhall
15%
Hyror
44%
Arsavgifter
54%
Taxebundna
) kostnader
Ovrig drift astighetssk  19%

28% att/avgift

3%

Skatter och avgifter
Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 0,3% av taxeringsvardet fér bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1459 kr per bostadslagenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under 2021 saldes fyra stycken f d hyresratter vilket gav ett ordentligt tillskott till féreningens ekonomi, detta har
bland annat gjort att vi kunnat géra tva extra amorteringar pa totalt 15 mnkr.

Da det ligger i foreningens intresse att férsoka bidra till 6kad hallbarhet installerades ytterligare 17 elstolpar for
laddning i garaget, vi ser aven pa ytterligare utbyggnad.

Vi har ordnat nya vvc-ledningar i tva trappuppgangar.

Under hosten startades en arbetsgrupp som jobbat med motionen rérande fonster och dorrar. Enkat ar genomford,
sammanstalld och under 2022 tar vi nasta steg med beddémning av status, atgarder och kostnad.

Vi avslutade aret med en valbesokt och uppskattad glégg.

Medlemsinformation

Medlemsléagenheter: 220 st
Overlatelser under ret: 24 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 9 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 325
Tillkommande medlemmar: 47

Avgaende medlemmar: 36
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 336

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 602 594 590 587
Hyror/m2 hyresrattsyta 889 949 955 932
Lan/m2 bostadsrattsyta 3508 4 697 4747 5098
Elkostnad/m?2 totalyta 24 19 23 22
Varmekostnad/m?2 totalyta 97 80 87 99
Vattenkostnad/m?2 totalyta 22 21 20 19
Kapitalkostnader/m2 totalyta 35 37 40 29
Soliditet (%) 81 75 74 72
Resultat efter finansiella poster (tkr) - 1576 -2994 -3 997 -2 369
Nettoomsattning (tkr) 14 574 14 725 14 590 14 507

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 15 491 m2 bostader och 2 506 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital
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Disposition av
féregaende
ars resultat

769608-2911

Belopp vid Foréndring enl stdmmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 165 266 616 3 545 881 0 161720 735
Upplatelseavgifter 122 133618 15729 119 0 106 404 499
Ack kostnad for nyupplatelse -2 636729 0 0 -2 636 729
Fond for yttre underhall 1889 225 1889 225 -1 889 225 1889 225
S:a bundet eget kapital 286 652 731 21164 225 -1 889 225 267 377 731
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -76 824 281 -1 889 225 -1 105 036 -73 830 020
Arets resultat -1 576 080 -1 576 080 2 994 261 -2 994 261
S:a ansamlad forlust -78 400 361 -3 465 305 1889 225 -76 824 281
S:a eget kapital 208 252 369 17 698 920 0 190 553 450
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
arets resultat -1 576 080
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -74 935 056
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -1 889 225
summa balanserat resultat -78 400 361
Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 1889 225
att i ny rakning 6verfors -76 511 136

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021 2020
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 14 574 059 14724 826
Ovriga rorelseintakter Not 3 201 542 769 266
Summa rorelseintakter 14 775 601 15 494 092
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -11 203 156 -13 295 538
Ovriga externa kostnader Not 5 -742 130 -748 815
Personalkostnader Not 6 -267 202 -262 753
Avskrivning av materiella Not 7 -3512 608 -3509910
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -15 725 096 -17 817 016
RORELSERESULTAT -949 495 -2 322 925
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 623 197
Rantekostnader och liknande resultatposter -627 208 -671 533
Summa finansiella poster -626 585 -671 336
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 576 080 -2 994 261
ARETS RESULTAT -1 576 080 -2 994 261
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Balansrakning

TILLGANGAR 2021-12-31 2020-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 8,16 232 439 488 235949 398

Inventarier Not 9 159 182 0

Summa materiella anlaggningstillgangar 232 598 670 235 949 398

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 10 6 000 6 000

Summa finansiella anlaggningstillgangar 6 000 6 000

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 232 604 670 235 955 398

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 20 927 21072

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 11 24 221 935 17 526 507

Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12 704 496 1396 796

intakter

Summa kortfristiga fordringar 24 947 358 18 944 375

KORTFRISTIGA PLACERINGAR Not 13

Kortfristiga placeringar 29 270 29270
29 270 29 270

KASSA OCH BANK

Kassa och bank 138 796 100 518

Summa kassa och bank 138 796 100 518

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 25 115 425 19 074 164

SUMMA TILLGANGAR 257 720 095 255 029 562
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 284 763 506 265 488 506
Fond for yttre underhall Not 14 1889 225 1889 225
Summa bundet eget kapital 286 652 731 267 377 731
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -76 824 281 -73 830 020
Arets resultat -1 576 080 -2 994 261
Summa ansamlad foérlust -78 400 361 -76 824 281
SUMMA EGET KAPITAL 208 252 369 190 553 450

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 15,16 35 562 500 36 212 500
Summa langfristiga skulder 35 562 500 36 212 500
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 15,16 10 587 500 25 587 500
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 1 543 390 636 954
Skatteskulder 50 115 0
Ovriga skulder 208 205 368 245
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 17 1516016 1670914
intakter

Summa kortfristiga skulder 13 905 225 28 263 613
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 257 720 095 255 029 562
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhdll ldamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar

slutférfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal

ar tilldmpas.

Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 100 ar 100 ar
Fastighetsforbattringar 100 ar 100 ar
Fastighetsrenovering 30 ar 30 ar
Kodlas 10 ar 10 &r
Markanlédggningar 20 ar 20 ar
Laddstationer 10 ar

Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2021 2020
Arsavgifter 7921794 7821329
Hyror bostader 1597 857 1926 436
Hyresbortfall -10 536 0
Hyror lokaler momspliktiga 1704 336 1699 692
Hyror lokaler 1012 324 967 827
Hyror garage moms 921 958 878 608
Hyror parkering 18 190 17 598
Hyror garage 1258413 1248 370
Hyror forrad 22 278 20 320
Hyror antennplats 50 088 49 950
Hyresrabatt -49 582 0
Elintakter 24 650 16 500
Elintakter moms 4 050 5700
Avgift andrahandsuthyrning 24 875 19 275
Gastlagenhet 73 200 53 100
Oresutjamning 163 120

14 574 059 14 724 826
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020
Fakturerade kostnader 1300 0
Forsakringsersattning 179 785 750 000
Aterbaring forsakringsbolag 15 396 14 943
Ovriga intakter 5061 4323

201 542 769 266

Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 580 173 580 173
Fastighetsskotsel bestallning 21921 82 653
Fastighetsskotsel gard bestallning 0 2639
Snéréjning/sandning 15 403 0
Stadning entreprenad 266 344 266 344
Stadning enligt bestélining 55 959 1239
Mattvatt/Hyrmattor 780 0
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 46 034
Hissbesiktning 16 285 16 430
Gemensamma utrymmen 10 288 50 892
Garage/parkering 3724 4 686
Sophantering 0 1657
Gard 34 851 30 115
Serviceavtal 229 181 214 823
Forbrukningsmateriel 56 444 10 340
Teleport/hissanlaggning 48 363 0
Brandskydd 29 580 63 789

1369 296 1371814
Reparationer
Fastighet forbattringar 43618 106 233
Brf Lagenheter 44 015 30 837
Lokaler 96 531 159 567
Forskola 50 999 36 150
Gemensamma utrymmen 66 051 11702
Tvattstuga 99 981 171 843
Sophantering/atervinning 12 608 3985
Entré/trapphus 46 521 3507
Las 95911 33735
Installationer 8015 0
WS 191 695 297 144
Varmeanlaggning/undercentral 6 289 48 824
Ventilation 344 592 535 804
Elinstallationer 172 931 113 371
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 6 745 68 343
Bredband 805 0
Hiss 139 926 133996
Tak 647 54 049
Fasad 0 5125
Fonster 5995 71195
Balkonger/altaner 3830 4593
Mark/gard/utemiljo 4932 0
Garage/parkering 13 965 8 567
Skador/klotter/skadegérelse 148 593 199 491
Vattenskada 25 872 1271323

1631069 3 369 383
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Not4  DRIFTKOSTNADER FORTSATTNING 202 2020
Periodiskt underhall
Byggnad 130213 141 361
Hyresldgenheter 143 724 0
Lokaler 471 250 236 591
Tvattstuga 98 426 0
Entré/trapphus 30 343 0
Las 113912 0
VS 435 636 2 264 838
Stambyte 0 34 436
Ventilation 704 819 709 558
Huskropp utvandigt 0 9544
Fasad 165 573 0
Fonster 196 477 0
Mark/gard/utemiljo 0 13 810
2490 374 3410139
Taxebundna kostnader
El 429 706 349 685
Varme 1739504 1444 418
Vatten 398 536 378 351
Sophdmtning/renhalining 429 380 477 322
Grovsopor 40 485 0
3037 611 2 649 776
Ovriga driftkostnader
Forsakring 166 969 163 814
Markhyra/vagavgift/avgald 42 649 0
Samfallighetsavgift 1396524 1329698
Kabel-TV 543 999 483 268
2 150 141 1976 780
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 524 666 517 646
TOTALT DRIFTKOSTNADER 11 203 156 13 295 538
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Medlemsinformation 0 2 602
Tele- och datakommunikation 28 002 9211
Juridiska atgarder 0 67 649
Inkassering avgift/hyra 17 651 13 050
Hyresforluster 1011 27
Revisionsarvode extern revisor 38 225 51789
Foreningskostnader 8 060 4041
Styrelseomkostnader 10 476 8244
Fritids- och trivselkostnader 5180 8 699
Forvaltningsarvode 247 728 242 373
Administration 28 005 9958
Korttidsinventarier 0 21754
Konsultarvode 347 302 299 038
Bostadsratterna Sverige Ek For 10 490 10 380
742 130 748 815
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Not6  PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 214 950 215142
Sociala kostnader 52 252 47 611
267 202 262 753
Not7  AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 1525 748 1525748
Forbattringar 1939 425 1939425
Markanlaggning 44 738 44 738
Inventarier 2 698 0
3512 608 3509910
Not 8 BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 273 762 912 271 837 846
Nyanskaffningar 0 1925 066
Utgaende anskaffningsvarde 273762 912 273762 912
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -37 813513 -34 303 603
Arets avskrivningar enligt plan -3509 910 -3509910
Utgaende avskrivning enligt plan -41 323 423 -37 813 513
Planenligt restvarde vid arets slut 232 439 488 235 949 398
| restvardet vid drets slut ingar mark med 43737 724 43737 724
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 185 879 000 185 879 000
Taxeringsvarde mark 237 447 000 237 447 000
423 326 000 423 326 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 405 000 000 405 000 000
Lokaler 18 326 000 18 326 000
423 326 000 423 326 000
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Not 9 INVENTARIER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 244 052 244 052
Nyanskaffningar 161 880 0
Utrangering/forsalining 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 405 932 244 052
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan -244 052 -244 052
Arets avskrivningar enligt plan -2 698 0
Utrangering/forsalining 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -246 750 -244 052
Redovisat restvérde vid arets slut 159 182 0
Not 10 ANDRA LANGFRISTIGA 2021-12-31 2020-12-31
VVARDEPAPPERSINNEHAY
Insats Bostadsratterna Sverige 6 000 6 000
6 000 6 000
Not 11 OVRIGA FORDRINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 23114 86 950
Skattefordran 0 28 768
Klientmedel hos SBC 14 324 849 9431171
Fordran samfallighet 8823519 7979618
Rantekonto hos SBC 1050 453 0
24 221935 17 526 507
Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Samfallighetsavgift 564 862 564 862
Sophamtning 139 634 81934
Forsakringsersattning 0 750 000
704 496 1396 796
Not 13 KORTFRISTIGA
PLACERINGAR
Bokfort Verkligt Bokfort
varde varde varde
2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nordea Institutionell 29270 29975 29270
Kortranta
29 270 29 975 29 270
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Not 14  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 1889 225 2738477
Reservering enligt stadgar 1889 225 1889 225
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobes|ut -1 889 225 -2 738477
Vid arets slut 1889 225 1889 225
Not 15 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag
Nordea 1,110 % 18 000 000 18 000 000 2029-09-19
Nordea 1,660 % 18 212 500 18 862 500 2027-03-17
Nordea 0,000 % 0 24 937 500 [6st 1an
Nordea 0,460 % 9 937 500 0 2022-06-01
Summa skulder till kreditinstitut 46 150 000 61 800 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -10 587 500 -25 587 500
35 562 500 36 212 500

Not 16

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 42 900 000 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Beddmning
om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutforfallodagen har passerat och

fortsatt belaning har bekréaftats hos bank.

STALLDA SAKERHETER

2021-12-31

2020-12-31

Fastighetsinteckningar

107 000 000
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Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Arvoden 113 069 114 157

Sociala avgifter 35 526 35 868

Ranta 48 351 56 590

Avgifter och hyror 1234670 1464 299

WVS 83 125 0

Konsultarvode 1275 0

1516 016 1670914

Not 18

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Vi kommer att under forsta halvaret 2022 byta VVC-ledningar i 6vre huset och darefter i

undre huset.

Foreningen byter flaktar for tilluft under varen i det nedre huset.

Grovsoprum i garaget for bla brannbart avfall, mébler mm kommer att vara i drift i var.
Dar kommer aven finnas plats for saker som nagon annan kan ha anvandning av.
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REVISIONSPEralielse

Till foreningsstdmman i Brf Nordostpassagen i Géteborg, org. nr 769608-2911

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Nordostpassagen i Géteborg for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande 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 ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfdra revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sa-
kerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasent-
lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de en-
skilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och beddémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méaste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Nordostpassagen i Géteborg for ar 2021
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sé@kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sadkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Goteborg den

KPMG AB

Marie Bergwall Henrik Blom

Fortroendevald revisor Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Brf Nordostpassagen i Géteborg, org. nr 769608-2911, 2021

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och &vriga valda reviso-
rers beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.
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Hur man laser en drsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen l[admnar over ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla forvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdattelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostna-
der under rékenskapssdret. Overstiger intdak-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstér férlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstémman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestdr av anldggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsld@n) och kortfristiga skulder
(t.ex. férskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pé bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gors for att

fordela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader fér 16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsforening dr varme,
el, vatten och avlopp, stadning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstalla utrymme for fastighetens framtida
underhdill.

KORTFRISTIGA SKULDER dar skulder som fér-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar féreningens betalningsférmaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgdng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsattningstillgdngarna anvénds
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhdllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ldmnat som sdkerhet for erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om d&rsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att foreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhd@llsdtgdarder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter fér
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
héllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfdrs dver tillgdngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din drsredovisning,
det dr en vardehandling!
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Mycket mer an fastighetsférvaltning

www.sbc.se



