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&7 HSB Bostadsrittsforening Johanneberg 1936

Forvaltningsberittelse
for
HSB Bostadsrittsforening Johanneberg 1936, org. nr 757200-8865

Allmant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen HSB brf Johanneberg ér ett privatbostadsforetag med syftet att upplata
bostadsritter at sina medlemmar. Féreningen har sitt site i Goteborg och dger all mark for
fastigheterna Johanneberg 45:1, 45:2 och 44:5

Foreningens fastigheter

Byggnadsstilen dr i 1930-talets funktionalistiska anda och arkitekt &r Erik Friberger, som var Léns-
arkitekt 1 Goteborg och en av Sveriges ledande funktionalister. Varje byggnad bestar av 4 vaningar
med killare, vind och en langsgéende takterrass.

Foreningen bestar av tre fastigheter:

e Gibraltargatan 21 A-E, 60 ldgenheter och tre kommersiella lokaler. Fastighet Johanneberg 45:1
e FEklandagatan 67A-D, 48 lagenheter. Fastighet Johanneberg 45:2

e Lindstromsgatan 3A-D, 48 ldgenheter. Fastighet Johanneberg 44:5

Uppgifter for olika typer av ldgenheter finns i Bilaga 6:1.
Foreningen har 38 bilplatser som hyrs ut till medlemmarna {6r 400 kr/man (350 kr/man ar 2023).

Kontaktuppgifter for foreningen och dess styrelse finns samlade i Bilaga 1:1, service- och
forvaltningsfunktioner listas i Bilaga 1:2 och basdata for byggnaderna i Bilaga 1:3, medan dvriga
funktioner och nyttigheter fordelade pa byggnader, dr sammanstéllda i Bilaga 1:4.

Underhall, reparationer och investeringar

Underhallsplan kops av HSB Goteborg, och ér en uppdatering av egen underhallsplan som finns for
byggnader. Féreningen har tvd egna uppdaterade underhéllsplaner, en for 14genheternas badrum samt
en for tradgard och markanldggning.

Underhall

Totalt har periodiskt underhéll av byggnader med beloppet 101 215 kr (not 6) utforts, som periodiskt
underhall med beloppen fordelade som

19 470 kr foreningens delvis stadgebundna del for badrumsrenoveringar av ett badrum
20 461 kr, fasadarbetsplanering.

17 671 kr, tradunderhall (4221).

43 613 kr 2 fléktar till restaurangen
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Investeringar

Investeringar storre dn 20 000 kr som fardigstéllts 2021 till 2023 och pagéende, dnnu ej fardigstéllda:

e Inrittandet av ett brandsédkert pappersarkiv avslutat under 2024. Utgift 67 487 kr.

e Under 2015 har arbete pabdrjats med omlidggning av det horisontella avloppsnitet i kdllaren i
byggnaden Eklandagatan, ar fran byggnationen 1936-37. Haltagning i golv for undersdkning av
lutning av avloppsror och forekomst av berg har utforts. I samband med bilplatsombyggnaden
2020-2021 installerades ny avloppsrorutgang vésterut for byggnad Eklandagatan. Tvéttstuga och
torkrum kommer att byggas om. Anbudsupphandling pagér och arbetet berdknas bli fardigstallt
under 2024. Upparbetad utgift ar hittills 548 356 kr.

e Samma sorts arbete pagar med horisontella avloppsnatet i kdllaren och ombyggnad av tvittstuga i
byggnaden Lindstromsgatan, fardigstélls under 2024. Utgift hittills 4r 387 710 kr for konsultarbete
och forundersokningar.

e Pédhdngsfasaden fran 1983 har uppvisat skador pa grund av att rostande armeringsjirn spranger
sonder betongskiktet och orsakar brottytor. For att motverka ytterligare skador, har, under 2015,
dessa brottytor mélats i véntan pa en fullstindig ommalning av fasaderna. Kostnaden for detta har
tackts med underhallsfondmedel. Ett investeringsprojekt har paborjats for fasadreparation &
malning, terrassrenovering och takomldggning, upparbetad utgift (aren 2022-2023) 331 658 kr och
uttag ur fonden for yttre underhall 63 919 kr samt direkt kostnadsfort 134 070 kr.

e Bilplatsprojekt och kulvertprojekt pagar. Projektet innefattar forutom varmekulvert och
parkeringsutbyggnad, traddgardsplantering, omldggning av cykelplatser och entrégéngar till
Lindstromsgatan, extrakulvert for att underlitta installation av solvirmeanlaggning, forberedelse
for elbilladdning samt forbéttring av drinering och husgrundsisolering. Sammanlagda
investeringsutgifter hittills for dessa projekt dr 4 826 916 kr.

e Undersokning utredning av alternativ for solcellsinstallation for egen produktion av energi pagar
med en forstudie utford kostnadsford direkt 49 256 kr.

Redovisningen ovan avser utgifter upparbetade fram till och med 31 dec. 2023
Foreningsfragor

Fortroendevalda vid ordinarie foreningsstammor 24 aug 2022, resp. 28 aug 2023

Fortroendevalda verksamma fram till ~ stimman aug 2023 2024 érs stimma.
Styrelse
Ordforande Marcus Hedenstrom* Marcus Hedenstrom*
Ledamot och Vice ordférande Kajsa Alte* Kajsa Alte*
Ledamot och sekreterare Selma Bjorklund*
Ledamot Veronika Knudsen Johan Edgren
Ledamot och Ekonomiansvarig Sture Andersson* Sture Andersson*
Ledamot Anders Rimbéck* Anders Rimbéck
Ledamot Pania Tiemori*
HSB-representant och ledamot Kagan Karlsson Kagan Karlsson
1:e Suppleant Hans-Peter Carlson
1:e Suppleant och sekreterare Selma Bjorklund
2:e Suppleant Johan Edgren Oscar Eriksson
3:e Suppleant Hans-Peter Carlson Catarina Curta
4:e Suppleant Hakan Wignell Hakan Wignell

*tvad i forening, har tecknat foreningens firma under aktuell mandatperiod.
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Revisorer
Ordinarie foreningsrevisor Mauritz Jeanson Mauritz Jeanson
Suppleant féreningsrevisor Torsten Axberg Torsten Axberg
Valberedning
Ledamot Torsten Axberg** Torsten Axberg**
Ledamot Sven Christensson Sven Christensson
Ledamot Catarina Curta

**Ordforande (sammankallande).
Styrelseledamoter véljs for en mandatperiod pé tva ar och suppleanter, en mandatperiod pa ett ar.
I tur att avgé dr ledamoéterna Sture Andersson, Johan Edgren och Kajsa Alte.

Valda vid stimman 28 aug. 2023 for en period om tvé ar, 4r Marcus Hedenstrom, Anders Rimbéack
och Selma Bjorklund, deras valda period upphor vid stimman ar 2025.

Ovriga fortroendevalda #r valda med en mandatperiod om ett ar.

Under ar 2023 har den, fore foreningsstimman 28 aug 2023, sittande styrelsen genomfort 8 styrelse-
mdten och den nya styrelsen efter stimman har genomfort 3 styrelsemdten. Under ar 2024 kommer
troligen 6 styrelsemoéten att genomforas fram till den ordinarie stimman i maj — juni 2024.

For uppdrag som extern revisor har HSB:s Riksforbund forordnat BoRevision.

Den ordinarie foreningsstimman avseende 2022 ars verksamhet genomfordes den 28 aug. 2023. Vid
stimman deltog 26 rostberittigade medlemmar.

Foreningens representant i HSB:s fullmiktige har varit ordféranden, med resterande styrelsemed-
lemmar som suppleanter.
Lopande styrelsearbete

En del av foreningens dagliga skotsel med administrativt arbete skots 1 egen regi och med hjélp av
inhyrd arbetskraft. Avskrivnings- och underhallsplaner uppréttas och avisering av manadsavgifter
overvakas.

Foreningen hade vid arets slut 290 medlemmar och dartill kommer HSB Goteborg som en medlem.
Under ar 2023 har 15 bostadsrétter overlatits. Medlemmarna har inga obligatoriska arbetsuppgifter
inom foreningen.

Foreningens nuvarande stadgar antogs av Bolagsverket 2019-02-02.

Fastigheterna ar fullvardesforsdkrad, fran ar 2008 av Lansforsdkringar. Varje medlem fér teckna en
egen hemforsikring med bostadsrittstillagg.
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Viktiga hiindelser dren 2021-2023

Ett projekt bestdende av flera delar; bilplats, avlopp, kulvert, dagvatten, laddenheter elbilar och
tridgdrd mellan byggnaderna Eklandagan och Lindstromsgatan, som péagétt 2021-2022 och
fardigstélls 2024. Kulvertarbetet avser att ersitta den 85 ar gamla varmekulverten. Samtidigt var det
mycket angeldget att atgdrda de vildvuxna planteringarna pa bada sidor av gatan Lindstromsgatan.
Da behovet av parkeringsmojligheter for foreningens medlemmar &r otillrackligt vacktes ett forslag
om utbyggnad av parkeringen med nya bilplatser pa den véstra sidan av Lindstromsgatan. En
extrastdimma, hosten 2013 beslot att genomfora forslaget. Eftersom véra byggnader ar arkitektoniskt
hogt ansedda, kriaver byggnadsndmnden, en for omradet passande utformning.

Som anpassning till kommande krav forses platserna med laddenheter for elbilar, alternativt med
mdjlighet att enkelt komplettera med laddenheter i framtiden. For att vara delaktig i Sveriges
satsningar pa alternativa energiformer har kulvertdragningen kompletterats med extra forbindelser for
att mojliggora installation av solcells-/varmeatervinningssystem, som kan bli aktuella i samband med
nira forestdende fasad- och terrassrenoveringar. Dagvattenavloppet och grundisoleringen, liksom
avloppsanslutningen for byggnaden Eklandagatan har dessutom renoverats och fornyats.

Konflikten mellan Brf 1936 och entreprendren AFAB for projektet bilplatser, stamavlopp vist
Eklandag, dagvatten, kulvert och trddgard Lindstromsgatan har resulterat i ett domslut i tingsrétten
den 12 maj 2023, en s.k. tredskodom, att AFAB ir skyldig Brf 1936 beloppet 2 940 878 kr + rinta
frén den 22 dec. 2022 och AFAB ir skyldig Brf 1936 ersittning for rattegdngskostnad om 203 375 kr
+ rénta frdn 12 maj 2023 till dess betalning sker. AFAB har gjort konkurs som gor att Brf 1936
knappast har nagon utsikt att erhalla den fordran som tingsrétten faststdllde. Den mindre fordran

155 020 kr rorande réttegdngskostnader har overlétits till fastighetsforsékringsbolaget Lansforsak-
ringar. Jurist- och réttegdngskostnader ersitts till storre delen med réttsskydd via fastighetsfor-
sdkringen och foreningen har efter forsdkringsersittning betalat (se not 5 kostnader extern tjénst)

54 132 kr.

Ar 2024 slutfors arbetet med bl.a. viixtplantering och de forberedelsearbeten som krivs for detta, en
del justeringar och anslutningsarbeten, samt bl.a. installation av laddenheter for elbilsladdning.

Den upparbetade utgiften for projektet ar hittills 4 826 916 kr, not 11. For de ingdende projektdelarna
finns sammanlagt ca 775 kkr avsatt i underhdllsfond som kommer att tas i ansprak. Aterstoden
fordelas pa de ingdende projektdelarna, plantering, bilplatser, entrégangar/-cykel-parkeringar,
varmekulvert varmvattenkulvert, avlopp-Eklandagatan, ytvattendrédnering/grundisolering,
laddstolpsforberedelser och solhybrid/vairmepumpskulvert plus en extra kommunikationskulvert.
Investeringarna kommer att avskrivas pa 40 — 60 ar beroende pa uppskattad livslingd. Framtida
underhall av mer kortsiktig karaktdr kommer dven framdeles att ersdttas med fondmedel vilket
innebér att motsvarande avséattningar till underhallsfonden maste goras.

9 laddstolpar berdknas kosta sammanlagt ca 210 kkr i investering efter bidrag fran Naturvardsverket.
Beloppet bokfors som investering vars avskrivningskostnader skall tickas av anvéndaravgifter.

Anbudsupphandling padgar med genomforande andra halvaret 2024 for avloppsomléggning av
stamavlopp 1 kéllarna under bottenplattorna i byggnaderna Eklandagatan och Lindstromsgatan samt
renovering av tvéttstugorna.

En tillfallig fasadétgard vidtogs 2015 med nodtorftigt forsoka forhindra sondervittringen av
fasadblocken. Fortsatta fasad- och terrassrenoveringar dr angeldgna och projektering pagar.
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Med anledning av ett eventuellt 6ppnande av Eklandagatan for genomfartstrafik med bl.a. busshall-
platser har Goteborgs stad erbjudit extra bullerddmpande atgirder for 11 ldgenheter vid sodra
gavlarna. Atgirden sker endast med villkoren;

e att en ny detaljplan skall antas for omradet,

o att Goteborg Stads Fastighetskontor beviljas bygglov for utbyggnad av Eklandag. vésterut,

e att Goteborg Stads Fastighetskontor beslutar att géra utbyggnaden av Eklandagatan.
Atgirderna bestar av extra ljudddmpning for tilluftsventiler och byte av glaspaket i fonster till ett mer
ljudddmpande. Om ombyggnaden av gatan sker, skall efter ljudmaétning, ev. ytterligare 13 ldgenheter
sodra gavlarna ljudddmpas.

Viktiga hiindelser efter arets slut

Den 1:e januari 2024 hojdes avgifter och hyror enligt faststilld budget:
e Ligenheternas drsavgifter (manadsavgifter) 10 %,
e Restauranglokalens hyra ca 13 % enligt avtalat kostnadsindex,
e Hyran for lokal 1002 ofordndrad 6000 kr/mén inklusive el och internetavgift,
e Parkeringsavgifterna fran 350 till 400 kr/manad
e Internetavgifterna behélls oforandrad 65 kr/ménad.

Okning av arsavgifter och parkeringsavgifter beror pa kande drifts- och 1dnerintekostnader.

Ekonomi

Foreningen valde 2014, att {for alla storre investeringar ansluta sig till K3-metoden enligt
Bokforingsndmndens direktiv. Kostnader for byggnader och byggnadsdelar, 1dnefinansieras och
bokfors som investering, och kostnadsfors med avskrivningar, utgdende fran berdknad livslangd.

Styrelsen har dverblick med hjilp av underhallsplanen 6ver framtida underhéll och har nyttjat
ackumulerade likvida medel till nyinvesteringar och i viss man laneamortering, med resultatet att
fonden for yttre underhall dr underfinansierad. Effekten av detta dr en pataglig minskning av rinte-
kostnaderna. Vid behov maste da en utokning av lan ske for att fullt ut finansiera uttag ur fonden. Se
dven Not 1 Redovisningsprinciper, bilaga 2:2 och 5:5.

Vid omsittning av l&nen i april 2022 dterbetalades ca 4,82 miljoner. Nya lan kommer ater att behova
upptas nér pagéende och nya projekt skall fardigstillas.

Stadgarna medger att féreningen kan avgiftsbeldgga andrahandsuthyrningar. Styrelsen har beslutat att
fr.o.m. maj 2019 skall avgiften vara 200 kr per manad, och faktureras érsvis.

Den lilla kontorslokalen, lokal 1002, har varit uthyrd pa korttidskontrakt under aren 2015 - 2023.
Hyran inklusive el och Internetavgift &r 6000 kr/manad.

I bilaga 6:1 anges ldgenheternas olika andelstal for en mer exakt bestimning av ménadsavgiften per
kvadratmeter for alla 1dgenhetstyper. Andelstalet for en 1dgenhet multiplicerat med foreningens
arskostnad eller arsintdkt, ger arskostnad respektive arsintdkt for aktuell 1agenhet.

I bilaga 6:2 finns en sammanstéllning av foreningens amorteringar sedan ar 1973, som kan anvéndas
som underlag for berdkning av enskilda bostadsrittshavares kapitaltillskott till foreningen.
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Ekonomisk stillning och resultat

Minadsavgiften har varit relativt konstant under ett 20-tal &r som diagrammet i bilaga 5:3 visar.
Forst 2012 nadde avgiften upp till 1998 ars niva. Enligt budgeten for 2023 hojdes avgiften med 5
procent, och 1 budgeten for 2024 med ytterligare 10 procent. Detta tacker inte de 6kande kostnaderna
fullt ut. Avgiften kan forviintas 6ka med ytterligare 10-15 procent inom en nira framtid. Arsavgiften
tacker kostnader for vdrme, vatten och avlopp, gemensam el, renhallning (sophdmtning mm),
administration, medlemsavgift HSB Gbg, yttre fastighetsskotsel, snoskottning och vissa TV-kanal-
avgifter. Se dven diagram 5:3 — 5:6. Medlemmarna betalar sitt eget el-abonnemang/elférbrukning.

Bilplatsavgiften hojdes ar 2021 fran 250 till 300 kr/mén och plats, till 350 kr for &r 2023, och for
ar 2024 till 400 kr, totalt ar 2024 intdkter om 182 kkr. Kostnaderna per ar for bilplatserna dr ca 30 kkr
1 avskrivning plus ca 35 kkr i rantekostnader plus ca 10 kkr i administration och 10 kkr i avséttning
for underhdll. En vinst om ca 97 kkr per ar. Antalet platser dr 38 efter parkeringsombyggnaden och
de hyrs ut till medlemmar. Framdver kommer Eklandagatan 6ppnas upp for genomgaende trafik forbi
foreningen. Da forlorar vi de 5 platserna med utfart mot Eklandagatan.

Driftskostnaderna, redovisas i not 5 och visas i diagramform i bilaga 5:4. Detta &r kostnader som
direkt paverkas av foreningens medlemmar. Kostnader for inkép av Internet till medlemmar &r
exkluderade, d& de matchas ut av intdkter av forsdljning till medlemmar. Loner och arvoden omfattar
l16ner till extra personal samt arvode till styrelse, fortroendeman, revisorer och valberedning inkl.
arbetsgivaravgifter samt diverse dvriga personalkostnader. Fastighetsskotsel innehaller fastighets-
skotsel, skotsel av soprum, tradgérdsskotsel, materialkostnad, och forbrukningsmaterial/-inventarier.
Forvaltningskostnader omfattar kontorsmaterial, telefon-/porto-/datorkostnader, administrations-
arvode (bokforing, bokslut, manadsavgiftsavisering) och diverse forvaltningskostnader.

Flerarsoversikt, Viktiga nyckeltal enligt BNARs rekommendationer.

Nedan foljer en femarsoversikt, se dven bilaga 3:1, som ger ett antal nyckeltal avseende de senaste 12
aren, bilagorna 5:3-5:6.

Foljande forklaras och definieras:

Sparande menas ett kassaflode for varje enskilt ar fordelat till kvadratmeter boyta (lokalyta ingér ej).
Beréknas som érets resultat + aterlaggning av arets avskrivning (ger ingen utb.) + avsittning for
planerat underhall, summan divideras med totala boytan. Ett papekande for att undvika
missuppfattningar, sparandet dr vad som kan skapas for ett normal” dr, om ex. extra amortering sker
ar inte det med 1 berdkningen arets resultat+aterlaggning avs.+avs. planerat underhall. Ett annat sétt
ar att 1 balansrdkningen berdkna omséattningstillgdngar — kortfristiga skulder (exkl. kortfristiga
skulder lan) dividerat med boytan.

Skuldsittning 1dn/skulder (se not 17) till kreditinstitut dividerat med boyta och total yta.

Réntekénslighet, en procent av lanerdntor dividerat med arsavgifterna. Ger en uppskattning hur
mycket arsavgifterna behover okas for ofordndrat resultat, om rdntan 6kar med en procent.

Energikostnad ir summerat kostnader for vatten, virme och el dividerat med totalytan.

Soliditet egna kapitalet delat med balansomslutningen, har liten betydelse i en bostadsréttsforening.
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Nyckeltal, enligt BNARs rekommendationer.

Léagenhetsyta 1 m’ 6 566 Lokalyta 164

Total yta i m’ 6 730 2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/m’ 227 221 242 304 310
Skuldsittning/boyta kr/m’ 2124 2 864 2 867 2 867 2 867
Skuldsittning/totalyta kr/m’ 2072 2 794 2797 2797 2797
Réntekanslighet % 3,0% 4,3% 4,4% 4,4% 4,4%
Energikostnad/totalyta kr/m’ 201 201 200 153 169
Driftkostnad/totalyta kr/m’ 459 461 419 373 379
Arsavgifter/boyta, medelv.  kr/m’ 697 661 645 645 645
Arsavgifter/totalomsittning % 86% 87% 88% 86% 86%
Totala intdkter/boyta kr/m” 807 760 712 732 736
Nettoomsittning kkr 5223 4795 4745 4 888 4926
Resultat efter finansiella poster, kkr 544 313 615 212 531
Resultat efter avsittn/uttag fond, kkr 5 -5 136 82 -12
Soliditet, (eg. kapital/tillgangar) % 48% 40% 40% 39% 39%

Fastighetsskatten for bostadsrittsforeningar &r, for narvarande, 0,3 % av taxeringsvardet for bostader,

och 1,0 % av taxeringsvirdet for kommersiella lokaler. Bostadsskatten (kommunal bostads-
avgift) dr begrinsad till ar 2023 1 589 kr per hushall Antal hushall dr 156.

Taxeringsvirdena for fastigheter, se not 10, dr nya frén och med &r 2022 och géller t.o.m. &r 2024.

Virdena for vara bostader ar 228 000 000 kr och vara lokaler 2 867 000 kr, summa 230 867 000 kr.
For ar 2023 blir fastighetsskatten 276 554 kr

Likviditeten definierad som kassa- och bankmedel plus kortfristiga fordringar minus kortfristiga
skulder uppgick vid arets borjan till 9 721 637 kr och vid arets slut till 5724 296 kr Se dven
likviditetsflodesanalysen nedan. De likvida bankmedlen har under 2023 i mojligaste man varit placerade
pa rintebarande konton hos foljande penninginstitut och med 115 464 kr i avkastning. Se dven not 8.

» Collector Finance & Law med  obunden inlaning med rénta pé f.n. 3,95% 723 911 kr
* Collector Finance & Law med  bunden inldning till 19 jun 2024, rta 1,85% 281 777 kr
* Lantminnen Finans med obunden inldning med rénta pa fn. 2,30% 4 425 kr
* SBAB med obunden inlaning med rénta pa f.n. 3,75% 911 095 kr
* Marginalen Bank med obunden inlaning med rénta pa fin. 3,60% 932 166 kr
* Landshypotek med obunden inldning med rénta pa fn. 3,80% 819 281 kr
* Resurs Bank med obunden inldning med rénta pé f.n. 4,10% 815 696 kr
Placering 839 kkr Lantménnen Finans anvind for inlosen av lan april 2023.  Summa 4 488 352 kr
Foreningens linebild i april 2024 , se dven not 17
SE-banken, 3 manaders fast rinta, 28 april 2024 4,31% 3819 644
Handelsbanken, bunden réinta t.o.m. 30 april 2026 3,95% 3324102
SE-banken, 3 manadres fast rénta, 26 juni 2024 4,58% 6 800 000
Summa 13 943 746
Amortering/aterbetalning under verksamhetsaret kr 4859018
Fonden for yttre underhall 2023 2022
- Fond for yttre underhall: Ingdende virde 12799 129 12 480 884
- Fond for yttre underhall: Avsittning, enligt underhallsplan 640 000 600 000
- Fond for yttre underhall: Uttag under ret -101 215 -281 755
Utgéende vérde for fond for yttre underhall 13337914 12799 129
Balanserat ressultat 2023 2022
- Balanserat resultat: Ingdende saldo 914 909 920 407
- Balanserat resultat: Nettouttag(+)/avséttning(-), till fond -538 785 -318 245
Utgaende ackumulerat balanserat resultat blir 376 124 602 162
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RESULTATDISPOSITION, styrelsens forslag till disposition av arets resultat

Enligt foreningens stadgar dr det styrelsens som beslutar om reservation till och ianspréktagande fran
fonden for yttre underhall. Styrelsen bokfor arets (2023) avsittning till fonden genom att bokfora det mot

balanserat resultat 31 dec. 2023 samt under aret bokfort ianspraktagande ar enligt nedan.

Till foreningsstdmmans férfogande finns foljande belopp i kronor 2023 2022
Balanserat resultat enligt foregdende foreningsstimma 914 909 920 407
Reservation till fonden for yttre underhall -640 000 -600 000
lanspraktagande frén fonden for yttre underhall 101 215 281 755
Arets resultat 543 923 312 746
Summa till stimmans forfogande 920 047 914 909
Styrelsens forslag till beslut éir att beloppet balanseras i ny rikning 920 047
Avets resultat efter nettofondavsiittn. 543 923 -640 000 +101 215 = 5138 -5 499
ar den del av arets resultat som paverkar foreningens langsiktiga ekonomiska stéllning
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL
Eget kapital, Ingdende saldo:
- Bundet eget kapital: Insatser 175 220 175 220
- Bundet eget kapital: Ingdende varde for fond for yttre underhall 12799 129 12 480 884
- Fritt eget kapital: Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 602 162 305 874
- Fritt eget kapital: Resultat foregdende é&r 312 746 614 534
Eget kapital, Ingdende saldo: 13889258 13576511
Eget kapital, Utgdende saldo:
- Bundet eget kapital: Insatser 175 220 175 220
- Bundet eget kapital: Utgdende virde for fond for yttre underhéll 13337914 12799 129
- Fritt eget kapital 920 047 914 909
Eget kapital, Utgéende saldo 14433 181 13 889 258
Resultatrikning
INTAKTER 2023 2022
Nettoomsittning Not 2 5223118 4795 020
Ovrig rorelseintékt Not 3 76 348 196 256
Summa intikter 5299 466 4991 276
KOSTNADER: Fastighetskostnader
Driftskostnader Not 4,5 3091985 -3100925
Underhallskostnader Not 6 -101 215 -281 755
Fastighetsskatt -276 554 -265 634
Avskrivning av tillgdngar Not 7 -885 087 -891 518
Summa Fastighetskostnader 4354841 -4539 832
RORELSERESULTAT 944 626 451 444
KOSTNADER: Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 8 117 730 43 836
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -518 433 -182 533
Summa Finansiella poster -400 703 -138 697
ARETS RESULTAT 543 923 312 746
Efter avsittning till underhallsfond
Arets resultat 543 923 312 746
Avsittning -640 000 -600 000
Uttag 101 215 281 755
ARETS RESULTAT efter avsiittning 5138 -5 499
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Balansrikning

TILLGANGAR 2023-12-31 2022-12-31

o\l

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader exkl. pdgdende ombygnationer
Pégdende ombyggnationer, byggnad
Mark

Markanldggning exkl. pagdende ombygnationer

Pigaende ombyggnationer, markanldggning
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Géteborg Ek.foren.

Summa anléiggningstillgidngar

Omsiittningstillgdangar Kortfristiga fordringar
Kundfordringar och Méanadsavgiftsfordringar
Avrakningskonto HSB Goéteborg, Bredablick
Skattekonto
Placeringsinstitut
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Omsiittningstillgangar Kassa och Bank

Summa omséttningstillgingar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital: Bundet eget kapital
Insatser
Fond for yttre underhall

Eget kapital: Fritt eget kapital
Balanserat resultat. Arets utgdende saldo
Arets resultat
Balanserat resultat. Nésta ars ingdende saldo

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Langfristiga Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga Skulder till kreditinstitut, omséttn. av lan

Not 10, 18
Not 10

Not 11, 18
Not 11
Not 12

Not 13
Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Not 17

Not 17

Kortfristiga Skulder till kreditinstitut, nista ars amortering

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Not 18

14993 551 15717 964
1 504 891 1 069 224
837000 837 000

93 084 103 565
4826916 4 815 864
324 893 402 032
22580 335 22 945 649
500 500

500 500

22 580 835 22946 149
57234 42 591

405 801 415 367
110 299 49 545

4 488 352 5210467
77387 731 562

156 286 56 043
5295 359 6 505 575
2294 177 5213262
7589536 11718 837
30170371 34 664 986

2023-12-31 2022-12-31

175 220 175 220
13337914 12799 129
13513134 12974 349
376 124 602 162
543 923 312 746
920 047 914 909
14433181 13 889 258
3252306 0
3252 306 0
10619 644 18 778 528
71 796 24236

117 118 222788

20 804 15243

173 247 99 724
1482 275 1 635 209
12484 884 20775 728
15737190 20775728
30170371 34 664 986
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LIKVIDITETSFLODESANALYS 2023 2022
Likviditetsflode, den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 543923 312 746
Aterforing avskrivningar 885 087 891 518
Aterforing utforda underhillsatgirder enligt plan 101 215 281 755
Lopande verksamheten likviditetsflode, ej forindring av rorelsekapital 1530 225 1486 019

Likviditetsflode av rorelsekapitalet Forandring av kortfristiga fordringar, 6kning (-), minskning (+),

exkl. avrakningskonton HSB, Bredablick, placeringar, kassa

Kundfordringar & ménadsavgiftsfordringar -14 643 18 967
Ovriga kortfristiga fordringar 654 175 -202 265
Forutbetalda kostnader & upplupna intikter -100 243 96 398
539289 -86 900
Foriandring av kortfristiga skulder, 6kning (+), minskning (-), ej lanedel kortfristig skuld
Leverantorsskulder -105 670 47 738
Skatteskulder 5561 -5 083
Ovriga kortfristiga skulder 73 523 62 572
Upplupna kostnader & forutbetalda intdkter -152 934 109 826
-179 520 215053
Likviditetsflode efter forindring av rorelsekapitalet 1 889 994 1614172
Likviditetsflode, Investeringsverksamheten & planerade underhallsatgirder
Arets investeringar -519 773 -288 108
Atgirder/kostnader enligt underhillsplan -101 215 -281 755
-620 988 -569 863
Likviditetsflode, Finansieringsverksamheten
Amortering av 14n -15 478 662 -24 236
Uppléning 10 619 644 0
-4 859 018 -24 236
Arets totala likviditetsflode -3590 012 1020 074
Forindring i foreningens likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan 10 888 640 9 868 566
Arets totala likviditetsflode -3 590012 1020074
Likvida medel vid arets slut 7298 628 10 888 640
Likvida medel
Aviseringsavrakningar (HSB + Bredablick) 405 801 415367
Skattekonto 110299 49 545
Kassa och Bank plus Placeringsinstitut 6782529 10423729
Jamfor likvida medel ovan 7298629 10 888 641

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet &rsredovisningslagen och Bokforingsnimdens allminna rad,

BFNAR2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.

Principerna ar ofordndrade jaimfort med foregaende éar

Redovisningsvaluta
Redovisningen ér uppréttad i svenska kronor
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Byggnader och mark

Investeringsprojekt finansieras vid behov med 14n som amorteras. Projekten kostnadsfors med linjéra
avskrivningar med avskrivningstider som motsvarar uppskattade livsldngder, 26 - 74 ar.

Arets avskrivning for byggnader enligt plan 4r 791 900 kronor.

Arets linjira avskrivning for mark &ver 20 ar enligt plan ir 10 481 kronor.

Inventarier
Maskiner och inventarier avskrivs linjéart enligt plan 6ver 3-20 &r baserat pa anskaffningsvérdet.

Fond for yttre underhall
Som komplement till 1&nefinansiering av investeringsprojekt, sitter foreningen av medel till en fond for
yttre underhall, avsedd att finansiera framtida byggnads- och markunderhall.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Intiktsredovisning
Foreningens intékter bestar av hyresintdkter och arsavgifter och periodiseras dver intdktsperioden.

Inkomstskatt

Réntor pa sparat kapital (i underhéllsfond), avsett for framtida underhéll beskattas inte.

Ovrigt

Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvdrde om ej annat anges i not nedan.

Not2 Nettoomsittning 2023 2022
Arsavgifter bostider 4 449 288 4237140
Hyror lokaler 488 700 433 880
Hyror biluppstéllningsplatser 161 050 124 000
Arsavgifter bredband 124 080 105 360
Summa nettoomsittning 5223118 4795 020

Not 3  Ovrig rorelseintikt
Forséljning till medlemmar 435 880
Avgift andrahandsupplatelser 14 936 25020
Ovrigt. Oresavrund. Elprisstod 2023, 48 515 kr 60 977 64 996
Summa forsiljningar, mm 76 348 196 256

Not4 Personal
Antal personer som haft ndgon form av anstédllning under aret
med minst 1 timmes arbetstid, visstidsanstillda och arvodestid 4 4

Arbetad tid med loneersittning som andel av drsarbetstiden 2000 h, varav ca 200 h semester

- for I16pande arbeten 88% 107%
Arvoden 2023 2022
- Fast styrelsearvode 12 000 12 000
- Arvode motesordforande, protokollskrivning/justering 13 800 10 600
- Ersittning styrelsemoten 51 000 37000
- Revisorsarvode (fortroendevald). Valberedningsarvode 4500 10 000
Loneersittningar for lopande arbete, forda som driftskostnader
- 16n till styrelsemedlemmar f6r arbete utover styrelseuppdraget 6701 12 479
- 16neersittning vicevérd/fortroendeman 228 000 228 000
- 16neersittning till Gvriga anstillda 47 355 90 105
Summa arvoden och loner forda som driftskostnader 363 356 400 184
- Sociala avgifter for arvoden och 16ner forda som driftskostnader 91 489 109 268
Summa loner/arvoden inkl. soc. avgifter forda som driftskostn. 454 845 509 452
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Not5 Driftskostnader 2023 2022
Personalkostnader enligt specifikation i not 4 454 845 509 452
Diverse personalkostnader inkl. avgift Fora 14 890 4 600
Revisionsarvode (revisionsbyra) 27 228 21 661
Sakforsakringspremie, fastighetsforsikring 95 579 89 495
Fjarrvirme 867 604 810 601
Elnit, elenergi 180 225 263 927
Vatten 305 047 279 560
Renhallning 145 358 141 924
Container for de boende, ersétter grovsoprum 14 313 16 954
Fastighetsskotsel, inhyrda foretag 26 510 41 669
Skotsel av soprum, inhyrt foretag 13 828 21756
Tradgardsskotsel 37739 15262
Trappstddning 89 759 86 600
Snoskottning, sopning av gangbanor 93 447 30 149
Fonsterputsning 18 748 26 923
Reparationer maskiner & inventarier 13 849 0
Reparationer av byggnader, ej planerat underhall 112 399 69 025
Forbrukningsmaterial/-inventarier 113 128
Materialkostnad fastighetsskotsel 27 583 37 863
Administrationsarvode bokforing, underhallsplan, bokslut 22 819 22416
Foreningsavgifter; medlemskap i HSB 55 800 55 800
Forvaltningsarvode avisering manadsavg. HSB Goteborg 58 000 56 687
Foreningsstimma och arsredovisningskopiering, kostn. information 15 161 18 589
Ink6p till medlemmar 3754 3792
TV-kanalskostnader 92 048 88 534
Internetkostnader 69 600 69 635
Kontorsmaterial 0 3451
Telefon- och portokostnader 7 296 6359
Datorkostnader 17 497 24279
Kostnader for externa tjénster, vattenskador, ovrigt 210 946 283 834
Summa driftskostnader 3091 985 3100 925

Not 6 Underhallskostnader 2023 2022
Periodiskt underhall enligt plan, mark 17 671 0
Periodiskt underhall enligt plan, byggnader 83 544 281 755
Summa underhéllskostnader 101 215 281 755

Not 7 Avskrivning av tillgingar Arets avskrivn

tid %
Materiella anldggningstillgdngar byggnade: 26-74 ar 20-64 791 900 790 000
Markanldggningstillgdngar 20 ar 5.0 10 481 10 482
Inventarier, verktyg & installationer 10 - 20 ar 5-10 82 706 91 036
Summa avskrivningar 885 087 891 518

Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter
Rénta, placeringskonton 115 464 43 620
Rénteintikt, Skattekonto 1921 50
Rénteintdkter kundfordringar 345 166
Summa rinteintikter och liknande resultatposter 117 730 43 836

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
Kostnadsréntor, langfristiga skulder till kreditinstitut -518 240 -182 129
Kostnadsranta, Skattekonto -193 -11
Réntekostnader leverantorer m. fl. 0 -393
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -518 433 -182 533
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Not 10 Byggnader 2023 2022
Ursprungligt anskaffningsvarde 1 103 000 1 103 000
Investeringar i ROT-ombyggnad ar 1983 17 850346 17 850 346
Investeringar i ombyggnader fram till bokslutséret, t.ex. soprum,
datanét, dranering, restauranglokal, avloppsomliggning Gibraltarg. 13708 014 13 561 720
Ingdende anskaffningsvirde for bokslutséreden 1 januari 32 661360 32515066
Arets investeringar 503 154 146 294
Utgéende ack. anskaftningsvérde byggnadeden 31 december 33164514 32661360
Ingdende ackumulerade avskrivningar den 1 januari -15874 172 -15084 172
Arets avskrivningar -791 900 -790 000
Utgaende ack. avskrivningar byggnader  den 31 december -16 666 072 -15874 172
Bokfort virde, byggnader 16498442 16 787 188

Pdgdende ombyggnationer, inkluderade i anskaffningsviirdet 1504891 1069 224
Bokfort virde, byggnader exkl pdgaende ombyggnationer 14993 551 15717 964
Taxeringsvirde for privatbostider och kommersiella lokaler 2023 2022
Fastighet Johanneberg 45:1, Gibraltarg. 21A4-E
Privatbostéder, byggnad 33000 000 33 000 000
Kommersiella lokaler (lokal 1001 & 1002), byggnad 2161 000 2161 000
Privatbostidder, mark 48 000 000 48 000 000
Kommersiella lokaler (lokal 1001 & 1002), mark 706 000 706 000
Fastighet Johanneberg 45:2, Eklandag. 67A-D
Privatbostéder, byggnad 31000 000 31 000 000
Privatbostidder, mark 46 000 000 46 000 000
Fastighet Johanneberg 44:5, Lindstromsg. 3A-D
Privatbostéder, byggnad 28 000 000 28 000 000
Privatbostdder, mark 42 000 000 42 000 000
Summa samtliga byggnader 94161 000 94 161 000
Summa, all mark 136 706 000 136 706 000
Taxeringsvirde totalt 230 867 000 230 867 000

Fastighetsskatten
Kommersiella lokaler 1% av taxeringsvérdet hushall 28 670 28 670
Bostéder 0,3% begrinsad till, per hushall 156 st 1 589 kr 247 884 236 964
Fastighetsskatt totalt 276 554 265 634

Not 11 Markanliggning
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde den 1 januari 5025 492 4993211
Arets anskaffning 11 052 32281
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde den 31 december 5036 544 5025 492

I anskaffningsvirdet ingdr pdagdende projekt med 4826916 4815864
Ingdende ackumulerade avskrivningar den 1 januari -106 063 -95 581
Arets avskrivning -10 481 -10 482
Utgdende ackumulerade avskrivningar den 31 december -116 544 -106 063
Bokfort virde, markanliggning 4920 000 4919 429
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Not 12

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde
Arets anskaffning

Arets utrangering (skrotning)

Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde den 31 december

den 1 januari

I anskaffningsviirdet ingdr pagdende projekt med

Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Arets utrangering (skrotning)
Utgéende ackumulerade avskrivningar

den 1 januari

den 31 december

Bokfort virde, inventarier, verktyg och installationer

Ovriga kortfristiga fordringar vid arsslut
Fordringar anstéllda, personal

Fordringar forsidkringsbolag

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa o6vriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter vid arsslut
Upplupen réinta pa fast inldning

Forutbetalda TV-avgifter, 1:a kvartalet ndsta ar

HSB avisering 1:a kvartalet ndstkommande ar

Fastighetsforsidkring ndstkommande ar

Internetavgifter, abonnemang for januari ndstkommande ar
Arvode underhallsplan

BLadmin bokf{6ringsprogram

Ovriga forutbetalda kostnader/upplupna intikter, P-hyror

Summa forutbetalda kostnader/upplupna intikter

Kassa och bank vid arsslut
Transaktionsbankkonto

Placeringskonto

Nordea

Handelsbanken

Plusgiro

Summa kassa & bank

Fordelning av resultat

Fond for yttre underhall
Uttag(-)/Avsittning(+) ufond
Fond for yttre underhall

Ingéende saldo

Utgéende saldo

Balanserat resultat, aret Ingaende saldo
Uttag(+)/Avsittning(-) ufond enl. styrelsebeslut
Balanserat resultat, efter arets avsittning  Utgéende saldo
Arets resultat

Balanserat resultat, nésta ars Ingéende saldo

2023 2022
3231682 3122149
5567 109 533
0 0
3237249 3231682
33087 33087
2829650 -2738614
-82 706 91036
0 0
2912356 -2 829 650
324 893 402 032
2023 2022
40 140 36 370
0 693217
37247 1975
77 387 731 562
2023 2022
2785 5594
7199 25276
14319 13 672
109 421 0
5800 5 800
5901 5701
9974 0
887 0
156 286 56 043
2023 2022
2130453 4738572
3413 3413
71 727 136 341
8477 218 602
80 107 116 334
2204177 5213262
12799 129 12 480 884
538 785 318 245
13337914 12799 129
914 909 920 407
538785  -318245
376 124 602 162
543 923 312 746
920 047 914 909
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Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut 2023 2022
Skulder till Konverterings- Réntesats 31  Nista ars
kreditinstitut, datum dec amortering
Handelsbanken 1 3 mén (23-04-30) 2,223% 7179 644 7179 644
Handelsbanken 2 3 mén(23-04-30) 2,417% 4823120 4 847 356
Handelsbanken 3 2 &r (2023-06-01) 0,46% 6 800 000 6 800 000
Handelsbanken Amortering/Inldsen -15 442 764 -24 236
Handelsbanken Aterstod 3 &r (2026-04-30) 3,95% 3360 000
Handelsbanken Amortering =71 796 -35 898
SEB 1* Nylan 3 mén 4,59% 3 819 644
SEB 2* Nylan 3 mén 4,66% 6 800 000
Skulder kreditinstitut, inkl kortfristig del, utg. belopp 13943746 18 802 764
Nasta ars amotering™ =71 796
*Kortfristig del av langfristiga skulder 10 691 440 18 802 764
Skulder till kreditinstitut, exkl kortfristig del, utg. belopp 3252306 0
Léan med l&neomséttning inom 1 ar redovisas som kortfristig skuld
Om fem ar beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 13584766 18 681 584
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter vid arsslut
Upplupna Ioner 54 667 109 986
Upplupna sociala kostnader 6 639 32719
Forutbetalda hyror och avgifter 363 495 420922
Upplupna réantekostnader 38 484 50386
Upplupen ersittning vattenskada 0 22750
Upplupet revisionsarvode (enl. fg ar) 24 628 22 028
Upplupna fjarrvirmekostnader 127 726 136 701
Upplupna elkostnader 19 549 41 886
Upplupen vattenkostnad 31462 71 674
Upplupna renhéllningskostnader 11 653 34573
Upplupna byggnads- och markinvesteringar 139 388 139 388
Upplupen fastighetsskotsel, tradgardsskotsel, snoskottning 641 280 528 520
Andra interimskulder, SEB, telefon, Moms tradgardsmobler 23 304 23 676
Summa upplupna kostnader/forutbetalda intikter 1482 275 1635 209
Not 19 Ovriga noteringar
Stillda sdkerheter: Fastighetsinteckningar for fastighetsldn 15467 000 22497 000
Ansvarsforbindelser 0 0

Namnunderskrifter

Arsredovisningen & revisionsberittelsen ir elektroniskt signerad. Reviderade &rsredovisningen inklud-
erar inte bilagorna, bilagorna dr alltsa inte reviderade, det blir for dyrt & tidskridvande f6r revisorerna.
Goteborg juni manad 2024, datum anges i de elektroniska signaturerna.

Marcus Hedenstrom Kajsa Alte Sture Andersson

Selma Bjorklund Anders Rimbick Johan Edgren

Kagan Karlsson

Vér revisionsberittelse har 1dmnats, datum anges i de elektroniska signaturerna

Susanne Andersson Mauritz Jeanson

BoRevision i Sverige AB  Av HSB Riksforbund utsedd revisor Av foreningen vald revisor
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