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Styrelsen for BRF Vistra Linnéstaden

Forvaltningsberattelse i ""

2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamaél att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslégenheter 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
bostadsrittsforening.

Foreningen forvirvade den 31 oktober 2001 fastigheten Masthugget 1:7 i G6teborgs kommun. Pa fastigheten
fardigstélldes under 2003 ett flerbostadshus pa totalt 11 328 kvm i 6-8 vaningar med totalt 81 bostadsritter. Den totala
boytan dr ca 8 107 kvm. I fastigheten finns ocksé tvé lokaler med en total uthyrningsbar yta om ca 311 kvm. Féreningen
innehar garage med 37 platser.

Foreningen har sitt séte i Goteborgs kommun.

Vid ridkenskapsérets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 134 personer och vid bokslutsdagen uppgick antalet
till 134 personer.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 3 dverlatelser av bostadsritter skett (foregéende ar 3 st.)

Fastighetsuppgifter
Fastigheten &r fullvédrdeforsikrad i Lansforsdkringar Goteborg och Bohuslédn.

En fortsatt pdminnelse om, att enskild hemforsikring, som &r ett maste for varje bostadsrittsinnehavare, inte behver ha
ndgot extra bostadsrittstilléigg. Detta téicks av den gemensamma forsékringen.

Ligenhetsfordelning

2 r.o.k. 3rok. 4rok. 5 r.o.k. Summa

19 23 34 5 81

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage

2 37

Total bostadsarea 8 107 m?
Total lokalarea 311 m?
Arets taxeringsvirde 332222 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 284 826 000 kr

2
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Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m? Loptid
Armans Bistro & Coffee 104 2025-08-01
Erla Invest AB 207 2025-09-15

Intéikter fran lokalhyror utgdr ca 7 % av fSreningens nettoomséttning.

Foreningen har ett avtal med Riksbyggen avseende ekonomisk och teknisk forvaltning, fastighetsskotsel och stédning.
Detta giller fram till 31 december 2023. Aven &vriga avtal av vikt har fortsatt att gilla eller har forléngts, forutom
avtalet med Géteborg Stad for sopning och sndskottning av trottoarerna. Detta har sagts upp frén Park och

Naturforvaltningens sida fran 2022-09-01. Dessa uppgifter utfors nu i foreningens egen regi.

Styrelse '

Eftt]::r srsstimman och pafSljande konstituerande styrelsemdte den 24 maj 2022 har styrelsen fljande sammanséttning:
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Eva Schill OrdfSrande 2024

Tobias Bende Sekreterare 2024

Torgny Bergh Vice ordforande 2023

Sean Hoang Ledamot 2023

Inger Asp Fkonomiansvarig 2023

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
AnnaSofia Alexandersson Suppleant 2024

Jonas Westerlind Suppleant 2023

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
KPMG AB Auktoriserad revisor 2023

Fortroendevald
Leif Jonsson revisor 2023
Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Hans Larsson 2023
Slavica Janeva 2023

Foreningens firma tecknas fSrutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdoter, tvé i forening.
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Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Frivilligt kapitaltillskott, avgifter kapital och drift

Féreningen genomforde under 2008 en stadgeéndring som medforde att enskilda medlemmar ges mojlighet att, helt
eller delvis, amortera sin andel av bostadsrittsforeningens 18n och pa sa siitt séinka sina méanatliga nettokostnader. Under
2022 inkom ett kapitaltillskott pd 176 995 kr vilket innebar att fSreningens Ianeskuld amorterades med motsvarande
belopp. Sammantaget har 44 medlemmar, helt eller delvis, betalat in frivilliga kapitaltillskott sedan mdjligheten till detta
infordes.

Arsavgiften #r sedan 2009 uppdelad i en driftsdel och en kapitaldel, déir de som har gjort ett frivilligt kapitaltillskott
motsvarande 100 % enbart betalar driftsdelen. Den sammanlagda avgiften for drift och kapital var fran &r 2003 da
foreningen bildades och fram till &r 2014 ofridndrad. Frén 2015 har avgiften for drift arligen héjts for att ticka
beréknade kostnadshdjningar. For 2023 héjs avgiften for drift med 15 % vilket sett till foreningens historia &r en kraftig
héjning. En forvéantad fortsatt Skning av kostnaderna for véirme och el och den hdga inflationens péverkan pa kostnader
for reparationer mm ligger till grund for beslutet. Avgiften for kapital sénktes kraftigt under 2021 och 2022. Detta var
mojligt p g a det da fordelaktiga rinteléget, i kombination med en minskad amortering. For 2023 kommer vi att se en
tillbakagang till de hogre kapitalavgifter som vi haft tidigare. For att gardera oss mot rédntehdjningar pa den del av
foreningens 1an som #r rorliga liggs kapitalavgiften pa en niva som tillater en rénta p8, i genomsnitt, 5% pa dessa.
Skulle detta inte ricka kommer en extra hijning av avgifterna att ske. I kapitalavgiften ingdr forutom réntekostnader en
arlig amortering. Under 20 ar har kostnaderna for drift 6kat med i genomsnitt 3,8 % per &r medan kostnaderna for
kapital har sdnkts med 1,5 % per ar.

Reparationer, underhallsplan och underhallsfond

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall
av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 537 tkr och planerat underhall
for 804 tkr.

Under 2022 gjordes underhéllspolning av avloppsrér i tre trappuppgangar i enlighet med det schema som finns for
detta. Malningsarbeten, framst av terassviggar och ett antal andra malningsarbeten har gjorts och gors for att halla
fastigheten frisch. Fortsatt utbyte av glodlampor mot LED-lampor har skett under aret och nu har en verviigande del
av vara gemensamma utrymmen LED-belysning.

1 hela fastigheten utfordes under aret den OVK som ska ske vart 6:e ar. I samband med OVK:n rengjordes ocksd
ventilationsroren. Besked om den godkédnda OVK:n finns anslagen i fastighetens trappuppgéngar.

Varje ar avsitts medel till en underhallsfond, som nu uppgér till 3 460 tkr. Var ambition &r att vi inte ska behova teckna
nya banklan utan att samtliga underhéllsarbeten skall vara finansierade i forvig genom avséttningar till fonden.
Ambitionen #r ocksa att likviditet ska vara tillgdnglig nér underhallsarbeten utfors.

Foreningens underhallsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och kostnadsméssigt.
Underhallsplanen anvénds ocksa for att beriikna storleken pa det belopp som &rligen ska reserveras till
underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Den underhallsplan som togs fram under 2007 uppdateras vatje &r med identifierade nddvéindiga underhallsarbeten for
de kommande 30 aren, vilken dr den tidshorisont som styrelsen arbetar med. Denna langa tidshorisont innebér att de
arliga forvintade underhéliskostnaderna nu &r vésentligt hdgre dn under de forsta &ren dé fastigheten var ny. Detta leder
till behov av hdgre avséttningar till underhallsfonden och hégre avgifter har tillaimpats frdn &r 2015. Arets avsittning pa
1 000 000 kr &r en hijning med 100 000 kr fran foregdende ar. Avsittningen till fonden kommer fortsatt att langsamt
hojas under nagra ar framover for att nd den niva som bedéms motsvara det arliga langsiktiga underhéllsbehovet.

I borjan av dret avslutades bytet av vart passersystem genom att det kopplades till ett nytt bokningssystem for de
gemensamma lokalerna. Viss uppgradering av hissarna har pabérjats under dret genom byte av nagra hisstak och dess
belysning. 3 stycken ventilationsfldktar klarade inte kraven vid besiktning utan fick bytas ut. Dessa nya, energisnélare
flsktar, tillsammans med LED-belysning i hiss och trappuppgéngar, ger en god energibesparing och mérks dven pa
minskad elférbrukning.

Flera storre underhéllsarbeten planeras under de kommande fem aren. Uppgraderingen av hissarna kommer att fortsétta
succesivt under &ren framdver. Komplettering av méalning av fasader, balkonger samt fonster liksom en hel del mindre
malningsarbeten inomhus ska goras. Atgirder sisom byte och/eller renovering av fliktar dr inplanerade, liksom ocksé
byte av cirkulationspump for vatten. Den totala kostnaden for underhall beriknas under 20232027, i 2022 ars prisldge,
till 6,7 MSEK, dvs 1,3 MSEK i genomsnitt per &. Den i underhallsplanen budgeterade kostnaden for 2023 uppgér till

cirka 0,8 MSEK. {?\'1,
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Inom den nérmaste 10-arsperioden beriknas, forutom det omfattande arbetet med hissarna, dven yttertaken att behtva
atgirdas. De arliga underhdliskostnaderna prognostiseras for de kommande 30 aren till 1,5 MSEK per ar i 2022 &t
kostnadslége.

Storre kostnader for reparationsarbete under 2023 forutses ocksa for en mindre del av den putsade husfasaden, dér
putsen spruckit och fuktflickar &r synliga. Den tidigare aviserade reparationen av garagegolvet ar framskjuten och
kommer att ske tidigast ar 2024.

Siikerhet

Foreningen ser fortlopande over sikerhetsatgérder for att bland annat minska risken att obehdriga ska kunna ta sig in i
fastigheten. Det forstirkta skalskyddet till entréer och garage har hittills visat sig vara effektivt. Styrelsen gor
fortlspande dversyn av brandskyddet och i det sammanhanget 4r det vért att pdminna om att trappuppgéngarna och
garageplatserna skall hallas helt fria frin dérrmattor, barnvagnar och allehanda prylar.

Sedan 2022 har hissarna forsetts med sensorer som automatiskt ger signaler till KONE Hissar om eventuella fel i
driftsystemet. Detta skall resultera i bittre forebyggande service och férre hisstopp.

Lokalhyresgiister

Vir tidigare hyresgist i lokalen pa Fjirde Langgatan 16 har sagt upp sitt hyreskontakt. Vi har under aret fat en ny
lokalhyresgist, Erla Invest AB, med verksamhet i samma bransch, harvard. En del av lokalen skall d&ven fungera som
kontor. Efter viss renovering ska verksamheten komma igang under 2023.

Arets resultat
Nir det géller arets resultat sa har verksamheten visat verskott av kapital, medan driften visade pa underskott.
Uppstillningen nedan visar pa resultatet uppdelat pa de olika verksamhetsgrenarna.

Arets resultat -583 803 kr
Awvsittning till underhéllsfond -1 000 000 kr
Ianspraktagande av underhéllsfond 804 013 kr
Arets resultat efter fondfordndring =779 790 kr

Varav resultat drift - 834 530 kr
Varav resultat kapital 54 740 kr

Styrelsen har beslutat att verskottet pa kapitaldelen, skall utnyttjas for extra amortering av fastighetslan.

Byggnadens anskaffningsvérde 4r 163 703 000 kr. Styrelsen gor den beddmningen att med nuvarande underhallsniva
och med den ambitidsa langsiktiga underhallsplan som antagits, har byggnaden en ekonomisk livsldngd som Sverstiger
200 &r. Styrelsen har dérfor beslutat att tills vidare tillimpa en avskrivningstid pd 200 &r. Harigenom uppgar det arliga
avskrivningsbeloppet till 0,5 procent av det ursprungliga anskaffningsvérdet.

Medlemsinformation

Féreningens gym, bastu/relaxavdelning, biljard- och bordtennisrum &r mycket omtyckta och vanligtvis vilbesokta.

P4 garden finns sandldda for de smé och boulebana for vuxna. Négra forédldrar har inforskaffat och skdter en lekstuga.

Gustlidgenheten och dess inventarier #r i gott skick och den &r mycket eftertraktad. Under dret hade vi 189 géistnitter
vilket kan jamforas med 141 gistnitter under 2021. Regler for anvéndande av lokalen finns pé fSreningens hemsida.

Vintertridgérden var uthyrd vid 57 tillfillen under 2022, en 8kning frén 2021 da lokalen var uthyrd 35 génger.
Vintertrddgarden anvinds dven for styrelsens sammantriden och kan ocksa hyras av vér grannfrening, Brf
Plantagegatan 13—15. Regler for anvéndande av lokalen finns pa foreningens hemsida.

Foreningen forfogar over en vilutrustad tvéttstuga med 2 nya, energieffektiva tvittmaskiner och en energieffektiv

torktumlare med god kapacitet. Under &ret har den blivit mycket flitigt anvénd. Endast 1 bokning i taget av samma
lagenhet. Regelverket for tvittstugans anvindning finns pa foreningens hemsida. Z
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Sopanldggningen fungerar i allt vésentligt vil och avskiljandet av returprodukter frén restsopor fungerar successivt allt
bittre. Sortering av matavfall har blivit viktigare pa grund av miljoskil, men dven ekonomiska orsaker bidrar.
Utrustning for att géra det mdjligt att separera matavfall finns tillgénglig for alla. For att inte storre foremél skall
blockera atkomst i dtervinningsrummet och for att underlitta att gora sig av med dessa hyr vi sopcontainer for julgranar
i januari och for grovsopor i maj och i oktober. Aterbrukshyllan #r populér, men tyvirr stélls alltfor ofta dit sidant som
inte hor hemma dér. Ibland stills dven mobler dér vilket inte dr meningen. Skall vi ocksa i fortsittningen kunna vara
stolta 6ver anldggningen krivs fortsatta insatser och att vi hjélps at att ytterligare forbéttra den ordning och reda som
skall gilla pé en sopsorteringsanldggning. Sortera och vik ihop.

I fastigheten finns 37 garageplatser. Platserna ir biytor som tillhdr foreningen. Atkomst till garageplats, som #r mycket
eftertraktad, regleras genom en kélista. Under 2022 har 1 plats blivit ledig. Den medlem som kommer nédrmast i tur for
en sddan har stétt listad i kon sedan ar 2014. T dagsléget stir 29 medlemmar i k6 for garageplats i fastigheten. Det finns
dock nagra garage i ndrheten didr man kan hyra i man av lediga platser.

P4 foreningens hemsida informeras om alla nya héndelser. Hér kan ocksd nddvindiga dokument hémtas hem.
Medlemmar informeras #ven om husets angeldgenheter via cirkulér i brevladorna, anslag pa styrelsens anslagstavlor i
entréerna och via mejl-utskick. Det finns &ven en sluten Facebook sida for medlemmar (Brf Vistra Linnestaden).

Information om regler vid anvéindning av gemensamma lokaler finns, som tidigare ndmnts, pa hemsidan. Bokning sker
nu med hjilp av en bokningstavla i Vintertridgarden eller alternativt via appen Electrolux Vision MOBILE.
Instruktioner p& hemsidan.

Foreningen ansvarar for viss information till medlemmar som meddelat att de under léngre tid inte finns i bostaden.
Nyinflyttade medlemmar fér information om foreningen, fastigheten och regelverk for boende. Féreningens
lokalhyresgéster informeras om for dem relevanta héndelser.

Styrelsen har antagit en energipolicy for foreningen. Den finns att 14sa om pé hemsidan.

Foreningens hemsida har adressen: www.vastralinnestaden.se

Ordforanden har ordet

Nu har ett &r terigen passerat och 2022 ligger bakom oss. Aret har varit omtumlande for hela samhéllet. Forst havdes
covidrestriktionerna och livsforingen &tergick till det normala. Sedan brot det forférliga kriget i Ukraina ut och vi
drabbades ocks8 av inflation, rintehdjningar och elbrist. Detta har forstas paverkat foreningens resultat i ar, da underhall
och reparationer har blivit dyrare dn berdknat. Styrelsen har &nda valt att gora underhéll enligt planen, da det &r viktigt
att fastigheten far den kontinuerliga fornyelse den behover. Tack vare redan gjorda avséttningar till underhéllsfonden
har pengar funnits.

Bland annat fick Vintertridgarden nya gardiner i borjan av éret. Tillsammans med litet nya kuddar, véxter och en ny
barnmébel blev det en trevlig fordndring. Fran bérjan var det meningen att de gamla gardinerna skulle tas ned och
tvittas, men efter 18-19 &r pé plats var de sé skora att det inte gick. Efter att covid-restriktionerna hévdes i februari har
intresset for att anviinda véra olika gemensamma lokaler aterkommit och till och med blivit populdrare 4n nagonsin. Det
giller bide gym, tvittstuga och géstldgenhet. En gissning #r att det nya bokningssystemet med app i mobilen eller
bokningstavla i Vintertrddgéarden gor det litt att ga frén tanke till handling.

Grannforeningen gick efter manader av forsening till slut i mél med sitt stora renoverings — och foréndringsprojekt.
Lagom till Advent var byggstillningar och staket borta och gérden aterstélld. I styrelsen jobbar vi hela tiden med
foreningens och fastighetens basta for gonen. En vilskott fastighet ger oss alla i slutdndan en god trivsel. Jag hoppas
ocksa det inspirerar alla till att sjdlva halla ordning och reda pé gérd, trappuppgéngar och gemensamma lokaler.
Foreningen har fin hjilp av engagerad personal p& Riksbyggen, som &r vér forvaltare. Likasa av alla de medlemmar som
4r engagerade i uthyrning och skétsel av géstligenhet och Vintertradgérd. Jag vill ocksa passa pd att rikta ett sarskilt
tack till Isabelle i 34an, som &tagit sig och - med den &ran - skéter sndskottning, grésklippning och héller ett extra 6ga
pa skrép pa gard och trottoarer. Har du forslag pa forbittringar av nagot slag eller vill du engagera dig i ndgot, hor av
dig till styrelsen. Det ir alltid véilkommet med goda idéer.

Styrelsen har haft 9 ordinarie styrelsemdten under aret. Mycket kontakt déremellan sker via mejl och telefon. Det ar
ménga frigor som dyker upp. Det ér ett gott samarbete inom styrelsen, s& denna ordning fungerar vil.

Torsdag 15 juni #r det Féreningsstimma. Kom och var med att rosta fram de representanter for foreningen du vill ha,
nér nya styrelseledaméter skall véljas.

Avgiende styrelsen tackar for det gangna éret och 6nskar kommande styrelse lycka till med nya projekt och I16pande

arbete 2023.

Eva
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2022 2021 - 2020 2019 2018
Nettoomsittning 4 842 4 964 5396 5678 5655
Resultat efter finansiella poster -584 -513 1481 1 146 1064
Arets resultat -584 -513 1481 1 146 1064
Resultat exklusive avskrivningar 269 347 2338 2016 1970

Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avséttning till

underhallsfond -731 -553 1424 1266 1270
Avsittning till underhéllsfond kr/m* 119 107 95 89 83
Balansomslutning 234 719 236 091 237 122 236 823 237 080
Soliditet % 89 88 84 87 85
Arsavgiftsniva for bostader, ki/m? 415 395 387 380 373
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 327 336 218 261 249
Underhallsfond 3 460 3264 3228 2 668 2287
Lan 25394 25989 26 807 30172 33 647

Nettoomsittning: intikter frin rsavgifter, hyresintékter m.m. som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter. A!

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.
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Forédndringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhills- fond Balanserat resultat Arets resultat -
Belopp vid drets borjan 198 070 497 3263 821 7858 588 512731
Disposition enl. drsstimmobeslut 512731 512 731
Reservering underhéllsfond 1,000 000 -1 000 000
Tanspraktagande av
underhéllsfond -804 013 804 013
Nya insatser och
uppléatelseavgifter 176 995
Arets resultat -583 803
Vid arets slut 198 247 492 3 459 808 7149 870 -583 803
Resultatdisposition
Till arsstimmans férfogande finns foljande medel i kr
Balanserat resultat 7 345 857
Arets resultat -583 803
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 000 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 804 013
Summa 6 566 067
Styrelsen foreslar fsljande disposition till rsstimman:
Att balansera i ny rikning i kr 6 566 067

Vad betraffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hanvisas till efterfSljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer. (_-Z&
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 4 842 059 4 964 206
Ovriga rérelseintékter Not 3 293 071 237 989
Summa rorelseintikter 5135130 5202 195
Rérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3558914 -3 689 612
Ovriga externa kostnader Not 5 -928 528 -857 242
Personalkostnader Not 6 -135374 -137 278
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgéngar Not 7 -852 780 -859 702
Summa rorelsekostnader -5 475 595 -5 543 834
Rorelseresultat -340 465 -341 639
Finansiella poster
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter Not 8 29 563 7 796
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -272 900 -178 883
Summa finansiella poster -243 337 -171 092
Resultat efter finansiella poster -583 803 -512 731
Arets resultat -583 803 -512 731

;@/
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 230 846 332 231 673 464
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 249 591 210 086
Summa materiella anliggningstillgingar 231 095 923 231 883 550
Summa anlidggningstillgangar 231 095 923 231 883 550
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 11 049 27
Ovriga fordringar Not 12 14 998 6 622
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 205 334 356 585
Summa kortfristiga fordringar 231 381 363 234
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 14 0 1001 371
Summa kortfristiga placeringar 0 1001 371
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 3391503 2 842 653
Summa kassa och bank 3 391 503 2 842 653
Summa omsittningstillgangar 3 622 884 4207 258
Summa tillgangar 234718 807 236 090 809
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 198 247 492 198 070 497
Fond for yttre underhall 3 459 808 3263 821
Summa bundet eget kapital 201 707 300 201 334 318
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7149871 7 858 588
Arets resultat -583 803 -512 731
Summa fritt eget kapital 6566 068 7 345 857
Summa eget kapital 208 273 368 208 680 176
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 11 547 790 11 547 790
Summa langfristiga skulder 11 547 790 11 547 790
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 13 846 652 14 441 321
Leverantdrsskulder 126 149 555 580
Skatteskulder 9972 14015
Ovriga skulder Not 17 197 255 132 691
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 717 621 719 236
Summa kortfristiga skulder 14 897 649 15 862 843
Summa eget kapital och skulder 234 718 807 236 090 809

S

1 I ARSREDOVISNING BRF Vastra Linnéstaden Org.nr. 7696074033



Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster =363 500 -S12781
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet, m.m.

Avskrivningar 852 780 859 702
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 268 977 346 971
Kassaflode fran forindringar i rérelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 131 853 25356
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -370 525 298 894
Kassaflode frian den lopande verksamheten 30 305 671221
Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier -65 153 -208 279
Summa kassaflode frin investeringsverksamheten -65 153 -208 279
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld -594 669 -817 709
Kapitaltillskott 176 995 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -417 674 -817 709
Arets kassaflode -452 521 -354 767
Likvidamedel vid drets borjan 3 844 024 4198 791
Likvidamedel vid arets slut 3391 503 3 844 024

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

Not 1 Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnidmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som belSper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intiikt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

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

Mark #r inte foremal for avskrivningar. %Q/
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 3365112 3204 924
Arsavgifter, kapital 627 624 896 562
Hyror, lokaler 350 331 333210
Hyror, garage 486 000 486 000
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -31 068 0
Sophamtningsavgifter 18 000 15 000
Debiterad fastighetsskatt- 26 060 28510
Summa nettoomsittning 4 842 059 4 964 206
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Vintertridgérden 16 800 12 200
Ovriga avgifter 22593 27 224
Ovriga ersittningar, Gvernattningsligenhet mm 77 199 99 935
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -5 -7
Erhallna statliga bidrag 0 12214
Ovriga rorelseintikter 151 535 86 423
Forsakringsersittningar 24 949 0
Summa 6vriga rorelseintikter 293 071 237 989
Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -804 013 -863 699
Reparationer -537 472 -750 346
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -165 259 -156 439
Forsakringspremier -97 221 -82 224
Kabel- och digital-TV -81910 -42 742
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -28 040
Serviceavtal -3 563 -3 563
Obligatoriska besiktningar -261 873 -91 722
Bevakningskostnader 0 -2938
Ovriga utgifter, kpta tjénster -14 055 -27 829
Sno- och halkbekidmpning -7 884 0
Statuskontroll 0 -6 750
Forbrukningsinventarier -73 351 -45 959
Fordons- och maskinkostnader 0 -3 880
Vatten -207 881 -190 416
Fastighetsel -271 785 -194 421
Uppvérmning =757 414 -897 481
Sophantering och tervinning -242 793 -239 526
Forvaltningsarvode drift -32 440 -61 637
Summa driftskostnader -3 558 914 -3 689 612

e
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Fritidsmedel -28 840 0
Férvaltningsarvode administration -635 571 -624 293
IT-kostnader -108 315 -147 273
Arvode, yrkesrevisorer -25 000 -33 000
Ovriga forvaltningskostnader -6 501 -7 500
Kreditupplysningar -1387 =790
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -9 660 -11 424
Kontorsmateriel -12 024 -17 313
Telefon och porto -7 538 -12 160
Kopta tjnster -1350 0
Bankkostnader -3 604 -2 788
Advokat och rittegdngskostnader -26 688 0
Ovriga externa kostnader varav 61 250 kr avser aterbetalning deposition -62 050 -700
Summa ovriga externa kostnader -928 528 -857 242
Not 6 Personalkostnader :
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -96 000 -92 000
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -18 325 -24 100
Sociala kostnader -21 049 -21 178
Summa personalkostnader 135 374 -137 278
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -821 253 -821 253
Avskrivningar tillkommande utgifter -5 879 -5 879
Avskrivning Installationer -25 648 -32 570
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -852 780 -859 702
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rinteintikter frén bankkonton 28 301 0
Rinteintakter fran likviditetsplacering 0 7216
Rénteintikter frin hyres/kundfordringar 125 580
Ovriga ranteintdkter 16 0
Ovriga finansiella intakter 1120 0
Summa 6vriga ranteintédkter och liknande resultatposter 29 563 7796
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Not 9 Réiritekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -272 884 -178 888
Ovriga riintekostnader -16 0
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -272 900 -178 888
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets boérjan
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 borjan
Byggnader -15041 295 -14 220 043
Tillkommande utgifter -73 754 -67 875
Markanlidggningar -14 500 -14 500
-15 129 549 -14 302 418
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -821 253 -821 253
Arets avskrivning tillkommande utgifter -5 879 -5 879
-827 132 -827 132
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -15 956 681 -15 129 550
Restvérde enligt plan vid arets slut 230 846 332 231 673 464
Varav
Byggnader 147 840 453 148 661 705
Mark 83 000 000 83000 000
Tillkommande utgifter 5879 11 759
Taxeringsvarden
Bostéder 328 000 000 281 000 000
Lokaler 4222 000 3 826 000
Totalt taxeringsvirde 332 222 000 284 826 000
varav byggnader 172 730 000 144 409 000
varav mark 159 492 000 140 417 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvéarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 211283 211283
Installationer 1388 776 1 180 497
1600 059 1391 780
Arets anskaffningar
Installationer 65153 208 279
65 153 208 279
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 1665 212 1600 059
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg -211 283 -211 283
Installationer -1 178 690 -1 146 120
-1 389 973 -1 357 403
Arets avskrivningar
Installationer -25 648 -32 570
-25 648 -32 570
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 415 620 -1.389 973
Restvirde enligt plan vid arets slut 249 591 210 086
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Installationer 249 591 210 086
Not 12 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 14 998 6 622
Summa 6vriga fordringar 14 998 6 622
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rénteintékter 12 445 0
Férutbetalda forsakringspremier 105 152 97 221
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 158 893
Forutbetald kabel-tv-avgift 49 469 43 756
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 945 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 37323 56 715
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 205 334
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Not 14 Ovriga kortfristiga placeringar

2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga placeringar 0 1001371
Summa dvriga kortfristiga placeringar 0 1001 371
Not 15 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
SBAB 2 625988 2221 809
Swedbank 765 375 620 844
Nordea 140 0
Summa kassa och bank 3 391 503 2 842 653
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslén 25394 442 25989 111
Nista ars amortering/forfall pa skulder till kreditinstitut -13 846 652 -14 441 321
Langfristig skuld vid arets slut 11 547 790 11 547 790
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Réntesats’ Villkorsédndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

NORDEA 2022-03-09 8 748 242,00 -8 598 242,00 150 000,00 0,00
NORDEA 0,96% 2022-03-30 5693 079,00 -5 693 079,00 0,00 0,00
NORDEA 2,94% 2023-03-09 0,00 8 598 242,00 150 000,00 8448 242,00
NORDEA 3,79%% 2023-03-30 0,00 5693 079,00 294 669,00 5398 410,00
NORDEA 0,96% 2025-03-19 11 547 790,00 0,00 0,00 11 547 790,00
Summa 25 989 111,00 0,00 594 669,00 25 394 442,00

*Senast kiinda rintesatser

Foreningen maste redovisa skulder som forfaller inom ett dr efter balansdagen som kortfiistiga skulder. Déirfor
redovisar vi Nordea ldn om 13 846 652 kr som kortfristig skuld. Foreningen har inte avsikt att avsluta
lanefinansieringen inom ett ar da fastighetens lanefinansiering dr langsiktig. Foreningen har avsikt att omforhandla

eller forlinga lanen under kommande ar.

Not 17 Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Mottagna depositioner 196 808 133 000
Skuld sociala avgifter och skatter 447 361
Avrikning hyror och avgifter 0 180
Felinbetalning 0 -850
Summa 6vriga skulder 197 255
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Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rédntekostnader 17 168 2352
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 12 575 60 971
Upplupna elkostnader 38 534 33 980
Upplupna vattenavgifter 52170 50 457
Upplupna virmekostnader 121 284 129 293
Upplupna kostnader for renhéllning 37779 38131
Upplupna revisionsarvoden 23125 25000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 4200 0
Férutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 410 786 379 052
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 717 621 719 236
Not 19 Stallda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 76 853 000 76 853 000

Not 20 Eventualforpliktelser

Féreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 21 Vasentliga hdndelser efter raikenskapsaret utgang

Sedan rékenskapsérets utgéng har inga héndelser, som i visentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intraffat.
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Revisionsherattelse

Till foreningsstdmman i BRF Vastra Linnéstaden, org. nr Org nr-4033

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF Vastra Linnéstaden for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

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

rade revisorns ansvar samt Den fértroendevalda 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 tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Den auktoriserade revisorns ansvar

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

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

— identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och dndamalsenliga fér att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

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

— utvarderar jag lampligheten 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 uppréttandet 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
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gdra att en férening inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland 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 maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsréattslagen 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 sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en réattvisande bild av féreningens resultat och stalining.

Revisionsberattelse BRF Vastra Linnéstaden, org. nr Org nr-4033, 2022
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Véstra Linnéstaden for ar 2022 samt av

forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande 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 férslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlé-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

—— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet 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 férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Goteborg den 2023-05-23

KPMG AB
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Auktoriserad revisor
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Leif Jonsson

Fortroendevald revisor

Revisionsberattelse BRF Vastra Linnéstaden, org. nr Org nr-4033, 2022

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och 6vriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om fdrslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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BRF Vastra roedovioningen dr uppritad v styrelsen
. , Riksbyggen
Linnéstaden

Riksbyggen arbetar pé uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen dr en handling som ger bade langivare och kopare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: F )
0771-860 860 E Rile

www.riksbyggen.se
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Spara din arsredovisning

Du kan behdva den vid forsaljning eller i kontakt med din bank



