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BOSTADSRATTSFORENINGEN VEBE NR 10
757202-3864

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Vebe nr 10, 757202-3864, med sate i Goteborg, avger harmed féljande
arsredovisning for 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Registrering
Bostadsrattsforeningen registrerades 1953-06-27. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1991-03-15 och nuvarande stadgar registrerades 2018-02-15 hos Bolagsverket.

Beskattning
Da féreningens verksambhet till klart dvervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostéader i byggnader
som ags av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-06-12.
Pa stdmman deltog 12 medlemmar.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer Vald t.o.m. féreningsstamman
Ordférande Francisco Company

Ledamot Ulrika Samuelsson Vice ordférande

Ledamot Henrik Gyzander

Ledamot Annie Johansson

Ledamot Gunilla Maxe

Suppleant Alexander Hermansson

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden.
Firmatecknare har varit 2 styrelseledaméter i férening.

Revisor
Intern revisor Keiko Tarasaki
Revisorssuppleant Victor Dietz
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Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: Gamlestaden 49:1
Nybyggnadsar: 1948

Vardear: 1948

Foreningen disponerar tomten genom tomtratt. Géteborgs kommun reglerar tomtrattsavgalden var tionde ar. Senaste
regleringen skedde 2019 och nasta omférhandling planeras ske 2029.

Fastigheten ar forsakrad genom Lansforsakringar Géteborg och Bohuslan.

Styrelsen jobbar med att fa fram en underhallsplan som beréknas vara fardigstalld under 2025.

Lagenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok

13 15 - - - -

Samtliga lagenheter upplats med bostadsratt.

Ytor

Total upplaten yta i byggnaden: 1584 kvm
Total bostadsarea (BOA): 1439 kvm
Total lokalarea inkl. garage och skyddsrum (LOA) : 145 kvm

Anledningen till att lokalytan har férandrats fran tidigare arsredovisning ar att garage och skyddsrumsytan nu raknas
med.

3(18)

Assently: 3430c14b6ed3fa765a96d90069ae6d9628f573b4f51ecfe89dc514c007afe500chc3ef044dceOadd641c450f330b4fffa8bf74d352af9a548aled8bc6ffleaaf
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Medlemsinformation

Vid réakenskapsarets borjan fanns 36 medlemmar i féreningen.
Under aret har 1 dverlatelse skett.

Vid rakenskapsarets slut fanns 37 medlemmar i féreningen.

Garage och P-platser

Antal platser Varav uthyrt Arshyra (kr)

18 16 42 038

Forvaltning och vasentliga avtal

Avtal Leverantor

Ekonomisk férvaltning PHM Redovisning AB
Fastighetslan Handelsbanken

Avfall, vatten och avlopp Géteborgs Stad

Elnat Goteborg Energi AB

Elhandel Goteborg Energi Din EI AB
Uppvarmning Goteborg Energi AB
Bredband/TV Telia

Medlemskap Fastighetsagare i Gamlestaden
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi
Foreningen gor for rakenskapsaret 2024 ett resultat om - 8 988 068 (326 220) kr. Av dessa utgor avskrivningar
58 484 (58 001) kr, vilka inte ar likviditetspaverkande.

Under aret har reparationer utforts till en kostnad av 129 479 (50 377) kr dar en vattenskada varit den storsta punkten.
Det planerade underhallet i form av stambyte har skett till en kostnad av 9 177 406 (0) kr och ar den stora bidragande
faktorn till det stora negativa resultatet.

For att ha rad med stambytet har féreningen behdvt ta upp nya lan om 15 824 000kr. Efter arets amortering pa
99 511 (70 370) kr &r kvarvarande lanevolym vid arets slut 17 442 040 (1 717 551) kr.

Foreningen byter ekonomisk forvaltare infér 2025 fran PHM Redovisning till SBC. Det nya avtalet med SBC har en
bindningstid pa 2 ar.

Styrelsens ord
Styrelsen tackar de medlemmar som pa olika satt stallt upp med féreningsarbeten och hoppas pa gott samarbete och
god uppslutning vid vara gemensamma traffar 2025.
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Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomséattning *, tkr 1681 1189 1104 1024
Resultat efter finansiella poster, tkr -8988 326 285 65
Soliditet **, % -68 44 42 36
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 1133 799 741 688
Skuldsattning / kvm 11 011 1084 1129 1178
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 12121 1194 1242 1297
Sparande / kvm 156 243 216 168
Rantekanslighet, % 1" 1 2 2
Energikostnad / kvm 218 185 181 179
Arsavgifters andel av rorelseintakter, % 97 96 97 97
Roérelseintakt som gar till rantekostnader, % 11 5 4 3

* Nettoomséttningen har ékat avsevért sedan foregaende éar. Styrelsen ékade avgiften 2024 som en férberedande

atgard till stambytet och dess medféljande kostnader, dédrav 6kningen i nettoomséttning.

** Soliditeten &r negativ men detta betyder inte att féreningen ar pa obestand. Helhetsbedémning bér dven géras med
andra nyckeltal i atanke. Soliditeten paverkas av lan och eftersom féreningen ékat sina lan kraftigt under aret i samband

med stambytet, paverkar det dven soliditeten.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning: De intakter foreningen haft under aret som ar aterkommande, sasom avgifter fran medlemmar,
hyresintékter for garage och driftstilldagg med mera.

Resultat efter finansiella poster: Féreningens bokféringsmassiga resultat som kan ses langst ner i féreningens
resultatrakning. Det bokféringsmassiga resultatet ska inte forvaxlas med féreningens likviditet eller kassa. Denna
information framgar istallet tydligare i kassaflédesanalysen.

Soliditet: (Forenklat: Eget kapital/Totalt kapital *100) visar hur mycket av en forenings tillgadngar som ar finansierade av
eget kapital respektive lan.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt: Alla arsavgifter som tas ut for ytor upplatna medbostadsrétt, inklusive
avgifter baserade pa individuella matningar av férbrukning, fordelat per kvm upplaten med bostadsratt. Avgifter for
tjanster som en medlem kan vélja som tillval ingar inte. Enligt Finansinspektionen lag den genomsnittliga avgiften 2023
pa 744kr/kvm och dar nyproducerade bostadsratter lag nagot hogre. 2024s genomsnittliga avgift forvantas ligga hogre
an 2023s nivaer.

Skuldséttning per kvm eller kvm upplaten med bostadsratt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och hyresrétt, eller endast bostadsrétt. Nyckeltalet visar hur skuldsatt
foreningen ar i forhallande till sin storlek. Nyckeltalet anvander tva berakningsgrunder for att géra det enklare att
jamfora tva féreningar som har olika uppdelningar av hyresratter och bostadsratter. Nya féreningar har oftast hogre
skuldsattning an sina aldre motparter.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm upplaten medbostadsrétt och hyresréatt. Med justerat resultat
avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar och planerat underhall samt avdrag resp. tillagg av intakter och
kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av den normala verksamheten. Ett bra sparande ligger pa mellan
200-300kr/kvm.

Rantekanslighet: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med foreningens intakter fran tvingande arsavgifter
under rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva héjas om rantan stiger med 1
procentenhet. Nyare foreningar har ofta hogre rantekanslighet da de tenderar att vara hdgre belanade.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten férdelat per kvmbostadsrétt och hyresrétt. Nyckeltalet
visar den arliga energikostnaden i féreningen i forhallande till sin storlek. Normal energiférbrukning ar ca 200kr/kvm
men paverkas bland annat av energipriser, byggnadens konstruktion och huruvida féreningen betalar for
medlemmarnas energikostnader eller e;.

Arsavgifternas andel av alla rérelseintékter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintakter. Nyckeltalet visar hur
stor del av féreningens totala rorelseintédkter som kommer fran arsavgifter.

Rorelseintdkt som gar till rantekostnader: Alla rantor dividerat med alla rorelseintakter. Nyckeltalet kan ge en
férklaring till stora férandringar i féreningens resultat och sparande. Ar da féreningen har rérliga lan eller lan for
omférhandling kan man ibland se stora skiftningar i rantekostnader vilket aven paverkar foreningens bokféringsmassiga
resultat, likviditet och sparande.

Kommentar om negativt resultat

Foreningen uppvisar ett negativt resultat for rakenskapsaret, resultatet ar negativt med hansyn till det omfattande
stambytet. Stambytet har ocksa medfért att féreningen blivit hogre belanad vilket ocksé 6kar kostnaderna i form av
Okade rantor och pantbrevsavgifter. Stambyte behdver ske valdigt séllan och féreningen har genom bytet sakerstallt
vidare livslangd pa fastigheten. Kommande ar kommer den 6kade laneskulden vara den storsta utmaningen och
avgiften héjdes markant redan 2024 for att ta hojd for detta.
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Forandringar i eget kapital

BOSTADSRATTSFORENINGEN VEBE NR 10

757202-3864

Insatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets borjan 333394 1447 439 - 280 509 326 220
Reservering underhallsfond 123 269 -123 269
F.g. ars resultatdisposition 326 220 -326 220
Arets resultat -8 988 068
Vid arets slut 333 394 1570 708 - 77 558 - 8988 068
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns féljande medel:
Balanserat resultat 45711
Arets resultat - 8988 068
Arets avsattning till yttre fond - 123 269
Summa over/underskott -9 065 626
Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Balanseras i ny rdkning -7494 918
lanspraktagande av fond for yttre underhall -1570708
Totalt -9 065 626

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tilhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2024 2023
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 1681 460 1188 511
Ovriga rérelseintakter 378 11 061
Summa Rorelseintakter 1681 838 1199 572
RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnader 3 -9 958 433 -636 515
Administration och férvaltning 4 -412 548 -61 868
Personalkostnader 5 -63 615 -54 411
Avskrivningar -58 484 -58 001
Summa Rorelsekostnader -10 493 080 -810 795
RORELSERESULTAT -8 811 242 388 777
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 66 040 24 372
Rantekostnader och liknande resultatposter -242 866 -86 929
Summa Finansiella poster -176 826 -62 557
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -8 988 068 326 220
RESULTAT FORE SKATT -8 988 068 326 220
ARETS RESULTAT -8 988 068 326 220
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Balansrakning
TILLGANGAR Not 2024-12-31 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 6 2 566 283 3082828
Inventarier, maskiner och installationer 7 51433 12 293
Summa materiella anldggningstiligangar 2617 716 3095121
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2617 716 3095121

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 4314
Ovriga fordringar 11 698 8 925
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 98 883 98 782
Summa kortfristiga fordringar 110 581 112 021

Kassa och bank

Kassa och bank 7 761 301 960 560
Summa kassa och bank 7 761 301 960 560
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 7 871 882 1072 581
SUMMA TILLGANGAR 10 489 598 4167 702
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 333 394 333 394
Underhallsfond 1570708 1447 439
Summa bundet eget kapital 1904 102 1780 833
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -77 558 -280 509
Arets resultat -8 988 068 326 220
Summa fritt eget kapital -9 065 626 45711
SUMMA EGET KAPITAL -7 161 524 1826 544
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 9,10 12 948 875 253 562
Summa langfristiga skulder 12 948 875 253 562
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 12 948 875 253 562
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 9,10 4 493 165 1463 989
Leverantorsskulder 9629 410 180
Ovriga skulder 26 180 27 314
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 173 273 186 113
Summa kortfristiga skulder 4702 247 2 087 596
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 4702 247 2 087 596
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 489 598 4167 702
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Kassaflodesanalys

Not 2024-01-01 2023-01-01

o
2024-12-31 2023-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat -8 988 068 326 220
Avskrivningar 58 484 58 001
Kostnadsféring av projekt 464 329 0
Summa -8 465 255 384 221
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -8 465 255 384 221
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 1440 -3 614
Férandring av rérelseskulder -414 525 376 802
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -8 878 340 757 409
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -45 408 -374 855
Kassaflode fran investeringsverksamheten -45 408 -374 855
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nya lan 15 824 000 0
Amortering av laneskulder -99 511 -70 370
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15 724 489 .70 370
Arets kassaflode 6 800 741 312 184
Likvida medel vid arets borjan 960 560 648 376
Likvida medel vid arets slut 7761 301 960 560
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp redovisas i kr om inget annat anges.

Underhall och underhallsfond
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pa
féreningens underhallsplan.

Skulder hos kreditinstitut
Foreningen foljer god redovisningssed och redovisar de lan som forfaller inom ett ar fran rakenskapsarets slut som
kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras ske under ndstkommande rakenskapsar.

Varderingsprinciper
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges. Fordringar har upptagits till de
belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Anléggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnader 100
Varmeisolering/Dagvattensbrunn 20
Mur 10
Inventarier, maskiner och installationer 5

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Taxeringsvarden for hyreshus fran 2022 galler fram till nasta fastighetstaxering som sker 2025.

2024 blir avgiften 1 630 kr per bostadslagenhet, dock hogst 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande
tomtmark.

Lokaler beskattas med 1% av lokalernas taxeringsvarde.
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Not 2. Nettoomsittning

Arsavgifter
Bostader
Balkong- och uteplatstillagg

Hyresintakter
Forrad
Garage och p-platser

Ovriga intikter
Bredband, TV och telefoni

Totalt nettoomsattning

Not 3. Fastighetskostnader

Taxebundna kostnader
El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Ovriga driftkostnader
Fastighetsskétsel
Bredband/kabel-TV
Tomtrattsavgalder
Fastighetsforsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Fasad

Invandigt

Fonster och doérrar
Mark och parkering
Installationer och teknik

Underhall
Stambyte

Totalt fastighetskostnader

BOSTADSRATTSFORENINGEN VEBE NR 10

2024

1 409 586
154 188

1563 774

8 784
42 038

50 822

66 864

1681 460

2024

52 463
221751
70 641
33 409

378 264

0

100 464
82 428
43 702
46 690

273 284

0

92 502
20 557
7245
9175

129 479

9177 406

9 958 433

757202-3864

2023

974 056
109 116

1083172

0
38 475

38 475

66 864

1188 511

2023

26 503
199 484
66 904
23474

316 365

551
100 582
82 428
40 670
45 542

269 773

3 556
0
3913
7 551
35 357

50 377

636 515
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Not 4. Administration och forvaltning 2024 2023
Forvaltning
Ekonomisk forvaltning 41 665 39700
Revision 1000 500
42 665 40 200
Administration
Foreningsomkostnader 9070 8 409
Bankkostnader * 304 832 1802
Ovriga administrativa kostnader 7 355 3 552
321 257 13763
Ovriga kostnader
Konsultarvode 48 626 7 905
Totalt administration och forvaltning 412 548 61 868
| 2024s belopp for bankkostnader ingar pantbrevsavgift for de nya lanen med 303 215kr.
Not 5. Personalkostnader 2024 2023
Arvoden
Styrelsearvode 22 690 22 400
Erséattning underhallsarbete 26 400 20 250
Sociala kostnader 14 525 11 761
63 615 54 411
Totalt personalkostnader 63 615 54 411
Not 6. Byggnader 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarden 3494 840 3030 511
Pagaende nyanlaggningar 0 464 329
Kostnadsforing av tidigare pagaende projekt -464 329 0
Utgaende anskaffningsviarden 3030 511 3494 840
Ingédende avskrivningar
Ingaende avskrivningar -412 012 - 359 796
Arets avskrivning enligt plan -52 216 -52 216
Utgaende avskrivningar -464 228 -412 012
Utgaende redovisat varde 2 566 283 3 082 828
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 13 662 000 13 662 000
Taxeringsvarde mark 10 043 000 10 043 000
23 705 000 23705 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 23 600 000 23 600 000
Lokaler 105 000 105 000
23 705 000 23705000
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Not 7. Inventarier, maskiner och installationer 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende anskaffningsvarden
Inventarier, maskiner och installationer 34 950 34 950
Arets anskaffningar 45 408 0
Utgaende anskaffningsviarden 80 358 34 950
Ingédende avskrivningar
Inventarier, maskiner och installationer - 22 657 -16 872
Arets avskrivningar -6 268 -5785
Utgaende avskrivningar -28 925 -22 657
Utgaende redovisat varde 51433 12 293
Not 8. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna rantor 4 259 0
Forutbetald férsakringspremie 45 480 39 567
Ekonomisk forvaltning 0 12 604
Bredband, TV 28 537 25116
Tomtrattsavgalder 20 607 20 607
Ovriga foérutbetalda kostnader 0 888
Summa 98 883 98 782
Not 9. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Raéntesats Belopp Belopp
andringsdag  2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 984781 2025-09-01 3,49 % 206 230 208 542
Stadshypotek 653388 2029-03-01 1,81 % 253 562 256 434
Stadshypotek 9680 2025-10-30 3,34 % 314 789 320 041
Stadshypotek 984782 2025-09-01 3,49 % 406 820 430 820
Stadshypotek 999072 2025-09-30 3,40 % 35 802 51714
Stadshypotek 984783 2025-09-01 3,43 % 426 000 450 000
Stadshypotek 982874 2029-09-01 3,38 % 3811418 0
Stadshypotek 982870 2025-09-01 3,55 % 3 000 000 0
Stadshypotek 982871 2026-09-01 3,26 % 2 995 807 0
Stadshypotek 982872 2027-09-01 3,25 % 2 995 806 0
Stadshypotek 982873 2028-09-01 3,26 % 2 995 806 0
Summa skulder till kreditinstitut 17 442 040 1717 551
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -4 493 165 -1 463 989
12 948 875 253 562

De lan som forfaller inom narmaste aret ses som kortfristiga tillsammans med nastkommande ars amorteringar.

Lanen omfoérhandlas vid forfallodatum.

Not 10. Stallda sakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 17 500 000 2 357 400
Summa: 17 500 000 2 357 400
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Not 11. Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna rantekostnader 4872 2427
Forutbetalda hyres- och arsavgifter 0 143 510
Upplupna driftskostnader 46 345 40 176
Ovriga upplupna kostnader 122 056 0
Summa 173 273 186 113
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Underskrifter

Goteborg enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Francisco Company Annie Johansson
Ordférande Ledamot
Gunilla Maxe Henrik Gyzander
Ledamot Ledamot

Ulrika Samuelsson
Ledamot

Var revisionsberattelse har I1amnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Keiko Tarasaki
Intern revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstimman, Brf Vebe nr 10, 757202-3864

Undertecknade utsedda till revisor och revisorssuppleant fér Brf Vebe nr 10 far harmed for
verksamhetsaret 2024-01-01- 2024-12-31 avgiva foljande revisionsberattelse.

For fullgérande av vart uppdrag har vi tagit del av foreningens rakenskaper, allegat och
andra handlingar vilka lamna upplysning 6ver féreningens ekonomi samt i dvrigt vidtagit de
granskningar vi ansett erforderliga. Arets handlingar har redovisats av PHM Redovisning AB.

Vi har inte funnit anledning till anmarkning betraffande foreningens bokféring eller de till oss
overlamnade redovisningshandlingar. Rakenskaperna ar noggrant férda och férsedda med
vederborliga verifikationer. Den upprattade balans-, vinst- och forlustrakningen har
granskats av oss och befunnits 6verensstamma med rakenskaperna. Vi vill darfor foresla
arsmotet att faststalla det framlagda resultatet samt bevilja styrelsen full ansvarsfrihet for
den tid redovisningen omfattar.

Goteborg den dag som framgar av elektronisk signatur.

Keiko Terasaki
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BOSTADSRATTSFORENINGEN VEBE NR 10
757202-3864

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Vebe nr 10, 757202-3864, med sate i Goteborg, avger harmed féljande
arsredovisning for 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Registrering
Bostadsrattsforeningen registrerades 1953-06-27. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1991-03-15 och nuvarande stadgar registrerades 2018-02-15 hos Bolagsverket.

Beskattning
Da féreningens verksambhet till klart dvervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostéader i byggnader
som ags av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-06-12.
Pa stdmman deltog 12 medlemmar.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer Vald t.o.m. féreningsstamman
Ordférande Francisco Company

Ledamot Ulrika Samuelsson Vice ordférande

Ledamot Henrik Gyzander

Ledamot Annie Johansson

Ledamot Gunilla Maxe

Suppleant Alexander Hermansson

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden.
Firmatecknare har varit 2 styrelseledaméter i férening.

Revisor
Intern revisor Keiko Tarasaki
Revisorssuppleant Victor Dietz
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Information om fastigheten
Fastighetsbeteckning: Gamlestaden 49:1
Nybyggnadsar: 1948

Vardear: 1948

Foreningen disponerar tomten genom tomtratt. Géteborgs kommun reglerar tomtrattsavgalden var tionde ar. Senaste
regleringen skedde 2019 och nasta omférhandling planeras ske 2029.

Fastigheten ar forsakrad genom Lansforsakringar Géteborg och Bohuslan.

Styrelsen jobbar med att fa fram en underhallsplan som beréknas vara fardigstalld under 2025.

Lagenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok

13 15 - - - -

Samtliga lagenheter upplats med bostadsratt.

Ytor

Total upplaten yta i byggnaden: 1584 kvm
Total bostadsarea (BOA): 1439 kvm
Total lokalarea inkl. garage och skyddsrum (LOA) : 145 kvm

Anledningen till att lokalytan har férandrats fran tidigare arsredovisning ar att garage och skyddsrumsytan nu raknas
med.
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Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets borjan fanns 36 medlemmar i féreningen.
Under aret har 1 dverlatelse skett.

Vid rdkenskapsarets slut fanns 37 medlemmar i féreningen.

Garage och P-platser

Antal platser Varav uthyrt Arshyra (kr)

18 16 42 038

Forvaltning och vasentliga avtal

Avtal Leverantor

Ekonomisk férvaltning PHM Redovisning AB
Fastighetslan Handelsbanken

Avfall, vatten och avlopp Géteborgs Stad

Elnat Goteborg Energi AB

Elhandel Goteborg Energi Din EI AB
Uppvarmning Goteborg Energi AB
Bredband/TV Telia

Medlemskap Fastighetsagare i Gamlestaden
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi
Foreningen gor for rakenskapsaret 2024 ett resultat om - 8 988 068 (326 220) kr. Av dessa utgor avskrivningar
58 484 (58 001) kr, vilka inte ar likviditetspaverkande.

Under aret har reparationer utforts till en kostnad av 129 479 (50 377) kr dar en vattenskada varit den storsta punkten.
Det planerade underhallet i form av stambyte har skett till en kostnad av 9 177 406 (0) kr och ar den stora bidragande
faktorn till det stora negativa resultatet.

For att ha rad med stambytet har féreningen behdvt ta upp nya lan om 15 824 000kr. Efter arets amortering pa
99 511 (70 370) kr &r kvarvarande lanevolym vid arets slut 17 442 040 (1 717 551) kr.

Foreningen byter ekonomisk forvaltare infér 2025 fran PHM Redovisning till SBC. Det nya avtalet med SBC har en
bindningstid pa 2 ar.

Styrelsens ord
Styrelsen tackar de medlemmar som pa olika satt stallt upp med féreningsarbeten och hoppas pa gott samarbete och
god uppslutning vid vara gemensamma traffar 2025.
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Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomséattning *, tkr 1681 1189 1104 1024
Resultat efter finansiella poster, tkr -8988 326 285 65
Soliditet **, % -68 44 42 36
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 1133 799 741 688
Skuldsattning / kvm 11 011 1084 1129 1178
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 12121 1194 1242 1297
Sparande / kvm 156 243 216 168
Rantekanslighet, % 1" 1 2 2
Energikostnad / kvm 218 185 181 179
Arsavgifters andel av rorelseintakter, % 97 96 97 97
Roérelseintakt som gar till rantekostnader, % 11 5 4 3

* Nettoomséttningen har ékat avsevért sedan foregaende éar. Styrelsen ékade avgiften 2024 som en férberedande

atgard till stambytet och dess medféljande kostnader, dédrav 6kningen i nettoomséttning.

** Soliditeten &r negativ men detta betyder inte att féreningen ar pa obestand. Helhetsbedémning bér dven géras med
andra nyckeltal i atanke. Soliditeten paverkas av lan och eftersom féreningen ékat sina lan kraftigt under aret i samband

med stambytet, paverkar det dven soliditeten.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning: De intakter foreningen haft under aret som ar aterkommande, sasom avgifter fran medlemmar,
hyresintékter for garage och driftstilldagg med mera.

Resultat efter finansiella poster: Féreningens bokféringsmassiga resultat som kan ses langst ner i féreningens
resultatrakning. Det bokféringsmassiga resultatet ska inte forvaxlas med féreningens likviditet eller kassa. Denna
information framgar istallet tydligare i kassaflédesanalysen.

Soliditet: (Forenklat: Eget kapital/Totalt kapital *100) visar hur mycket av en forenings tillgadngar som ar finansierade av
eget kapital respektive lan.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt: Alla arsavgifter som tas ut for ytor upplatna medbostadsrétt, inklusive
avgifter baserade pa individuella matningar av férbrukning, fordelat per kvm upplaten med bostadsratt. Avgifter for
tjanster som en medlem kan vélja som tillval ingar inte. Enligt Finansinspektionen lag den genomsnittliga avgiften 2023
pa 744kr/kvm och dar nyproducerade bostadsratter lag nagot hogre. 2024s genomsnittliga avgift forvantas ligga hogre
an 2023s nivaer.

Skuldséttning per kvm eller kvm upplaten med bostadsratt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och hyresrétt, eller endast bostadsrétt. Nyckeltalet visar hur skuldsatt
foreningen ar i forhallande till sin storlek. Nyckeltalet anvander tva berakningsgrunder for att géra det enklare att
jamfora tva féreningar som har olika uppdelningar av hyresratter och bostadsratter. Nya féreningar har oftast hogre
skuldsattning an sina aldre motparter.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm upplaten medbostadsrétt och hyresréatt. Med justerat resultat
avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar och planerat underhall samt avdrag resp. tillagg av intakter och
kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av den normala verksamheten. Ett bra sparande ligger pa mellan
200-300kr/kvm.

Rantekanslighet: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med foreningens intakter fran tvingande arsavgifter
under rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva héjas om rantan stiger med 1
procentenhet. Nyare foreningar har ofta hogre rantekanslighet da de tenderar att vara hdgre belanade.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten férdelat per kvmbostadsrétt och hyresrétt. Nyckeltalet
visar den arliga energikostnaden i féreningen i forhallande till sin storlek. Normal energiférbrukning ar ca 200kr/kvm
men paverkas bland annat av energipriser, byggnadens konstruktion och huruvida féreningen betalar for
medlemmarnas energikostnader eller e;.

Arsavgifternas andel av alla rérelseintékter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintakter. Nyckeltalet visar hur
stor del av féreningens totala rorelseintédkter som kommer fran arsavgifter.

Rorelseintdkt som gar till rantekostnader: Alla rantor dividerat med alla rorelseintakter. Nyckeltalet kan ge en
férklaring till stora férandringar i féreningens resultat och sparande. Ar da féreningen har rérliga lan eller lan for
omférhandling kan man ibland se stora skiftningar i rantekostnader vilket aven paverkar foreningens bokféringsmassiga
resultat, likviditet och sparande.

Kommentar om negativt resultat

Foreningen uppvisar ett negativt resultat for rakenskapsaret, resultatet ar negativt med hansyn till det omfattande
stambytet. Stambytet har ocksa medfért att féreningen blivit hogre belanad vilket ocksé 6kar kostnaderna i form av
Okade rantor och pantbrevsavgifter. Stambyte behdver ske valdigt séllan och féreningen har genom bytet sakerstallt
vidare livslangd pa fastigheten. Kommande ar kommer den 6kade laneskulden vara den storsta utmaningen och
avgiften héjdes markant redan 2024 for att ta hojd for detta.
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Forandringar i eget kapital

BOSTADSRATTSFORENINGEN VEBE NR 10

757202-3864

Insatser

Underhallsfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Vid arets borjan 333394
Reservering underhallsfond

F.g. ars resultatdisposition

Arets resultat

Vid arets slut 333 394

Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande finns féljande medel:

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets avsattning till yttre fond
Summa o6ver/underskott

1447 439
123 269

1570708

Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Balanseras i ny rdkning
lanspraktagande av fond for yttre underhall
Totalt

- 280 509
-123 269
326 220

- 77 558

45711

- 8988 068
- 123 269

-9 065 626

-7 494918
-1570708

-9 065 626

326 220

-326 220
-8 988 068
- 8988 068

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterfljande resultat- och balansrékning med

tilhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2024 2023
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 1681 460 1188 511
Ovriga rérelseintakter 378 11 061
Summa Rorelseintakter 1681 838 1199 572
RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnader 3 -9 958 433 -636 515
Administration och férvaltning 4 -412 548 -61 868
Personalkostnader 5 -63 615 -54 411
Avskrivningar -58 484 -58 001
Summa Rorelsekostnader -10 493 080 -810 795
RORELSERESULTAT -8 811 242 388 777
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 66 040 24 372
Rantekostnader och liknande resultatposter -242 866 -86 929
Summa Finansiella poster -176 826 -62 557
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -8 988 068 326 220
RESULTAT FORE SKATT -8 988 068 326 220
ARETS RESULTAT -8 988 068 326 220
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757202-3864

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2024-12-31 2023-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 6 2 566 283 3082 828
Inventarier, maskiner och installationer 7 51433 12 293
Summa materiella anldggningstiligangar 2617 716 3095121
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2617716 3095121
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 4314
Ovriga fordringar 11 698 8 925
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 98 883 98 782
Summa kortfristiga fordringar 110 581 112 021
Kassa och bank

Kassa och bank 7761 301 960 560
Summa kassa och bank 7761 301 960 560
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 7 871 882 1072 581
SUMMA TILLGANGAR 10 489 598 4167 702
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 333 394 333 394
Underhallsfond 1570708 1447 439
Summa bundet eget kapital 1904 102 1780 833
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -77 558 -280 509
Arets resultat -8 988 068 326 220
Summa fritt eget kapital -9 065 626 45711
SUMMA EGET KAPITAL -7 161 524 1826 544
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 9,10 12 948 875 253 562
Summa langfristiga skulder 12 948 875 253 562
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 12 948 875 253 562
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 9,10 4 493 165 1463 989
Leverantorsskulder 9629 410 180
Ovriga skulder 26 180 27 314
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 173 273 186 113
Summa kortfristiga skulder 4702 247 2 087 596
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 4702 247 2 087 596
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 489 598 4167 702
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Kassaflodesanalys

Not 2024-01-01 2023-01-01

(o)
2024-12-31 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Arets resultat -8 988 068 326 220
Avskrivningar 58 484 58 001
Kostnadsféring av projekt 464 329 0
Summa -8 465 255 384 221
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -8 465 255 384 221
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 1440 -3614
Férandring av rérelseskulder -414 525 376 802
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8 878 340 757 409
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -45 408 -374 855
Kassaflode fran investeringsverksamheten -45 408 -374 855
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nya lan 15 824 000 0
Amortering av laneskulder -99 511 -70 370
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15 724 489 .70 370
Arets kassaflode 6 800 741 312 184
Likvida medel vid arets borjan 960 560 648 376
Likvida medel vid arets slut 7761 301 960 560
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp redovisas i kr om inget annat anges.

Underhall och underhallsfond
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och baseras pa
féreningens underhallsplan.

Skulder hos kreditinstitut
Foreningen foljer god redovisningssed och redovisar de lan som forfaller inom ett ar fran rakenskapsarets slut som
kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras ske under ndstkommande rakenskapsar.

Varderingsprinciper
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges. Fordringar har upptagits till de
belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Anléggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnader 100
Varmeisolering/Dagvattensbrunn 20
Mur 10
Inventarier, maskiner och installationer 5

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Taxeringsvarden for hyreshus fran 2022 galler fram till nasta fastighetstaxering som sker 2025.

2024 blir avgiften 1 630 kr per bostadslagenhet, dock hogst 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande
tomtmark.

Lokaler beskattas med 1% av lokalernas taxeringsvarde.
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Not 2. Nettoomsittning

Arsavgifter
Bostader
Balkong- och uteplatstillagg

Hyresintakter
Forrad
Garage och p-platser

Ovriga intikter
Bredband, TV och telefoni

Totalt nettoomsattning

Not 3. Fastighetskostnader

Taxebundna kostnader
El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Ovriga driftkostnader
Fastighetsskétsel
Bredband/kabel-TV
Tomtrattsavgalder
Fastighetsforsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Fasad

Invandigt

Fonster och doérrar
Mark och parkering
Installationer och teknik

Underhall
Stambyte

Totalt fastighetskostnader

BOSTADSRATTSFORENINGEN VEBE NR 10

2024

1 409 586
154 188

1563 774

8 784
42 038

50 822

66 864

1681 460

2024

52 463
221751
70 641
33 409

378 264

0

100 464
82 428
43 702
46 690

273 284

0

92 502
20 557
7245
9175

129 479

9177 406

9 958 433

757202-3864

2023

974 056
109 116

1083172

0
38 475

38 475

66 864

1188 511

2023

26 503
199 484
66 904
23474

316 365

551
100 582
82 428
40 670
45 542

269 773

3 556
0
3913
7 551
35 357

50 377

636 515
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Not 4. Administration och forvaltning 2024 2023
Forvaltning
Ekonomisk forvaltning 41 665 39700
Revision 1000 500
42 665 40 200
Administration
Foreningsomkostnader 9070 8 409
Bankkostnader * 304 832 1802
Ovriga administrativa kostnader 7 355 3 552
321 257 13763
Ovriga kostnader
Konsultarvode 48 626 7 905
Totalt administration och forvaltning 412 548 61 868
| 2024s belopp for bankkostnader ingar pantbrevsavgift for de nya lanen med 303 215kr.
Not 5. Personalkostnader 2024 2023
Arvoden
Styrelsearvode 22 690 22 400
Erséattning underhallsarbete 26 400 20 250
Sociala kostnader 14 525 11 761
63 615 54 411
Totalt personalkostnader 63 615 54 411
Not 6. Byggnader 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarden 3494 840 3030 511
Pagaende nyanlaggningar 0 464 329
Kostnadsforing av tidigare pagaende projekt -464 329 0
Utgaende anskaffningsviarden 3030 511 3494 840
Ingédende avskrivningar
Ingaende avskrivningar -412 012 - 359 796
Arets avskrivning enligt plan -52 216 -52 216
Utgaende avskrivningar -464 228 -412 012
Utgaende redovisat varde 2 566 283 3 082 828
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 13 662 000 13 662 000
Taxeringsvarde mark 10 043 000 10 043 000
23 705 000 23705 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 23 600 000 23 600 000
Lokaler 105 000 105 000
23 705 000 23705000
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Not 7. Inventarier, maskiner och installationer 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende anskaffningsvarden
Inventarier, maskiner och installationer 34 950 34 950
Arets anskaffningar 45 408 0
Utgaende anskaffningsviarden 80 358 34 950
Ingédende avskrivningar
Inventarier, maskiner och installationer - 22 657 -16 872
Arets avskrivningar -6 268 -5785
Utgaende avskrivningar -28 925 -22 657
Utgaende redovisat varde 51433 12 293
Not 8. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna rantor 4 259 0
Forutbetald férsakringspremie 45 480 39 567
Ekonomisk forvaltning 0 12 604
Bredband, TV 28 537 25116
Tomtrattsavgalder 20 607 20 607
Ovriga foérutbetalda kostnader 0 888
Summa 98 883 98 782
Not 9. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Raéntesats Belopp Belopp
andringsdag  2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek 984781 2025-09-01 3,49 % 206 230 208 542
Stadshypotek 653388 2029-03-01 1,81 % 253 562 256 434
Stadshypotek 9680 2025-10-30 3,34 % 314 789 320 041
Stadshypotek 984782 2025-09-01 3,49 % 406 820 430 820
Stadshypotek 999072 2025-09-30 3,40 % 35 802 51714
Stadshypotek 984783 2025-09-01 3,43 % 426 000 450 000
Stadshypotek 982874 2029-09-01 3,38 % 3811418 0
Stadshypotek 982870 2025-09-01 3,55 % 3 000 000 0
Stadshypotek 982871 2026-09-01 3,26 % 2 995 807 0
Stadshypotek 982872 2027-09-01 3,25 % 2 995 806 0
Stadshypotek 982873 2028-09-01 3,26 % 2 995 806 0
Summa skulder till kreditinstitut 17 442 040 1717 551
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -4 493 165 -1 463 989
12 948 875 253 562

De lan som forfaller inom narmaste aret ses som kortfristiga tillsammans med nastkommande ars amorteringar.

Lanen omfoérhandlas vid forfallodatum.

Not 10. Stallda sakerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 17 500 000 2 357 400
Summa: 17 500 000 2 357 400
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Not 11. Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2024-12-31 2023-12-31

Upplupna rantekostnader

4872 2427
Forutbetalda hyres- och arsavgifter 0 143 510
Upplupna driftskostnader 46 345 40 176
Ovriga upplupna kostnader 122 056 0
Summa 173 273 186 113
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Underskrifter

Goteborg enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Francisco Company Annie Johansson
Ordférande Ledamot
Gunilla Maxe Henrik Gyzander
Ledamot Ledamot

Ulrika Samuelsson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Keiko Tarasaki
Intern revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstimman, Brf Vebe nr 10, 757202-3864

Undertecknade utsedda till revisor och revisorssuppleant fér Brf Vebe nr 10 far harmed for
verksamhetsaret 2024-01-01- 2024-12-31 avgiva foljande revisionsberattelse.

For fullgérande av vart uppdrag har vi tagit del av foreningens rakenskaper, allegat och
andra handlingar vilka lamna upplysning 6ver féreningens ekonomi samt i dvrigt vidtagit de
granskningar vi ansett erforderliga. Arets handlingar har redovisats av PHM Redovisning AB.

Vi har inte funnit anledning till anmarkning betraffande foreningens bokféring eller de till oss
overlamnade redovisningshandlingar. Rakenskaperna ar noggrant férda och férsedda med
vederborliga verifikationer. Den upprattade balans-, vinst- och forlustrakningen har
granskats av oss och befunnits 6verensstamma med rakenskaperna. Vi vill darfor foresla
arsmotet att faststalla det framlagda resultatet samt bevilja styrelsen full ansvarsfrihet for
den tid redovisningen omfattar.

Goteborg den dag som framgar av elektronisk signatur.

Keiko Terasaki
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