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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Forsstenagatan 2, 769632-0899, med sate i Géteborg, far harmed avge
arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens Andamal

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fSreningens
hus upplata lagenheter &t medlemmarna till nyttjande utan begréansning i tiden. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement
till lagenheten. Medlems rétt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2016-04-18. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2016-09-08 och nuvarande stadgar registrerades 2019-09-19 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionérer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Camilla Ingemarson Ordférande 2020

Felix Orskov Ledamot 2020*

Linnea Knéods Ledamot 2020*

Hugo Alfredsson Ledamot 2020*

Elisabeth Skogelind Ledamot 2020

Louise Lorentzon Ledamot 2020

Louise Alenius Avgatt*

Therese Winell Avgatt*

Maria Kahlman Lindberg Avgatt*

Styrelsesuppleanter
Markus Green Avgatt*™

Ordinarie revisorer
Sebastien Argillet, Frejs Revisorer Auktoriserad revisor 2020

* Valdes/avgick pa extrastdmma 2020-03-23
**Avgick 2019-10-20

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Fdreningen &ger fastigheten Kalltorp 56:8 Goteborgs kommun med darpa uppférd byggnad med 28
lagenheter. Byggnaden &r uppford 1936. Fastighetens adress &r Forsstenagatan 2 A-D.

Foreningen upplater 23 l&genheter med bostadsréatt och 5 lagenheter samt 17 parkeringsplatser med
hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok

24 4

Total tomtarea: 1510 kvm
Total bostadsarea: 1 030 kvm
- varav bostadsrattsarea: 845 kvm

- varav hyresréattsarea: 185 kvim

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-02-12

Fastigheten &r fullvardesférsékrad i Trygg Hansa. | férsakringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen
samt kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitrétt styrelsen med féreningens ekonomiska fdrvaltning enligt
tecknat avtal.

Visentliga avtal

TJG Fastighetsskotsel

Com Hem Kabel-TV

Jamtkraft Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvdrme

Nomor Skadedjursbekdamning
Telenor Internet

Securitas Bevakning

Prevecon SBA (systematiskt brandskyddsarbete)
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer fér 18 858 kr. Reparationskostnader
specificeras ndrmare i not 4 till resultatrdkningen.

Under aret har féreningen genomfért ett stérre underhall av byggnaden i form av badrumsrenovering
inklusive stambyte. Badrumsrenoveringen omfattade 14 badrum, ndmligen de badrum i byggnaden
som var av aldre standard. Féreningen har dven under aret genomfért en obligatorisk
ventilationskontroll (OVK) samt en energideklaration. Aven en arlig kontroll av systematiskt
brandskyddsarbete (SBA) har genomférts utdver de Iopande kontroller som annars gérs av styrelsen.
Utover detta har en uppdaterad underhélisplan tagits fram, vilket ger féreningen méjlighet att fa en god
oversikt av kommande underhélisbehov och berdknande kostnader for dessa. Féreningens tekniska
forvaltare genomfér sténdigt mindre underhall av fastigheten och har under ret bland annat satt upp
skydd (mot vader och vind) for portarnas lassystem och sett till att foreningens hyresgéster har
fungerande vitvaror. Féreningen har ocksa fatt tva nya trabénkar for utomhusbruk.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en 50-arig underhallsplan som uppréttades 2019-09-18 av Bredablick
Fastighetspartner. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgar det totala langsiktiga
underhallsbehovet till 271 000 kr fér 2019, detta motsvarar 263 kr per kvm. Féreningen féljer
K3-regelverket vilket innebar att storre investeringar aktiveras pa balansrakningen och belastar
féreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som inte bedéms aktiverbara avsatts till
underhallsfonden. Fér 2019 avsétts det 112 000 kr till underhallsfonden vilket motsvarar 109 kr per

kvm.

Planerade underhallsétgérder Ar
Avgasning av varmesystem samt isolering 2020
Utemiljo, plantering av blommor 2020
Skrapning och maining av fénster samt fasad 2020-2021
Armaturer i trapphus 2021
Smodrjning, justering och mélning av dérrar 2024
Utfért underhall Ar
Malning av fénster 2012
Malning av fasad 2012
Byte av entrédérrar 2012
Dranering av framsida och gavel 2014
Systematiskt brandskyddsarbete 2016
Kodlas portar 2018
Tétning av staket 2018
Badrumsrenovering inklusive stammar 2019
OVK 2019
SBA 2019

Energideklaration 2019



Brf Forsstenagatan 2 4(16)
769632-0899

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allméant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 20 maj 2019. Styrelsen har under aret
hallit 11 st protokollférda sammantraden.

Under aret har styrelsen haft storst fokus pa arbetet med att Gverse det stambyte och renovering av
badrum som genomférts i féreningen. Arbetet pabdrjades i den forsta av féreningens trappuppgangar i
april och arbetet avslutades i och med slutméte i oktober. Kostnaden for stambytet har inte dverskridit
den budget som funnits fér genomférandet av arbetet.

Vad galler foreningens ekonomi sa har denna under arets starkts genom en 6kad likviditet. Detta pa
grund av att en av féreningens hyresgaster flyttat vilket for foreningen innebar att den revers som
funnits gentemot Wallenstam, tidigare dgare av fastigheten, har Iosts. Baserat pa detta bestamde
styrelsen att amortera ett storre belopp pa ett av féreningens lan i bérjan av ar 2020. Detta for att
minska féreningens réntekostnader. Foreningen har nu kvar fem hyresratter. Om hyresgésterna véljer
att sdga upp sina kontrakt kommer dessa lagenheter att ga till férséljning och fértjanster for dessa
kommer att tillfalla foreningen.

For att ytterligare starka féreningen ekonomi samt enligt normalt férfarande valde styrelsen att under
aret hoja arsavgiften fér féreningens medlemmar med 5 %. Efter forhandling med hyresgastfreningen
har &ven en hyreshéjning med 2,4 % gjorts for foreningens hyresritter. Utdver detta har dven en
hyreshdjning gjorts for de tre hyresratter som fatt nyrenoverade badrum

Infor kommande &r kommer styrelsen fortsatta att se dver framtida underhall i fastigheten for att
sakerstélla att den uppdatetade underhallsplan som tagits fram efterlevs.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2019 har 12 6verlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 6 dverlatelser).

Under 2019 har 1 uppléatelser av bostadsrétter skett (fg ar skedde inga upplatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2019-12-31: 1 st (antal andrahandsuthyrningar 2018-12-31: 2 st)

Medlemmar

Vid &rets ingang hade féreningen 28 medlemmar.
11 tilkommande medlemmar under rakenskapsaret.
12 avgdende mediemmar under rékenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 27 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter &r att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rst oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2019 da avgifterna hojdes med 5 %. Det &r
aven beslutat med en héjning pa 5 % fran 1 januari 2020.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016*
Rérelsens intdkter 1049 988 1093 170
Resultat efter finansiella poster -315 -150 -70 6
Férandring av underhallsfond 112 27 14 32
Resultat efter fondférandringar -427 -177 -84 -26
Soliditet % 66 64 64 58
Arsavgift fér bostadsrétter, kr / kvm 791 754 754 754
Bostadshyra kr / kvm 1567 1437 1437 1466
Driftskostnad, kr / kvm 459 351 343 53
Réanta, kr / kvm 188 139 122 20
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 109 26 14 31
Lan, kr / kvm 15130 15240 15989 18 615
Snittrénta (%) 1,24 0,91 0,76 0,11

Féreningen forvérvades fastigheten i slutet av 2016 och nyckeltalen representerar saledes inte ett helt verksamhetsar.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrittsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostadsarean som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Fordndringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems- Underhélls- Balanserat Arets
insatser fond resulfat resultat
Vid arets boérjan 29 331736 73 400 137 410 -149 603
Disposition enligt foreningsstamma -149 603 149 603
Avsattning till underhallsfond 112 000 -112 000
Arets upplatelser 1304 860
Arets resultat -315 063
Vid arets slut 30 636 596 185 400 -399 013 -315 063

Resultatdisposition
Till foreningsstdmmans forfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -287 013
Avrets resultat fére fondforandring -315 063
Arets avsittning till underhalisfond enligt underhallspian -112 000
Summa éver/underskott -714 076

Styrelsen foreslar féljande disposition till foreningsstamman:

Att balansera i ny rakning -714 076

Vad betréffar foreningens resultat och stélining i évrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdérelseintdkter
Arsavgifter och hyror 2 999 377 972 395
Ovriga rérelseintakter 3 49 131 15 758
Summa rorelseintékter 1 048 508 988 153
1048 508 988 153
Rérelsekostnader
Reparationer 4 -18 858 -5 933
Driftskostnader 5 -472 563 -361 852
Ovriga kostnader 6 -138 866 -105 648
Personalkostnader 7 -30 555 -29 584
Avskrivning av anlaggningstiligangar 8 -500 176 -492 051
Summa rorelsekostnader -1 161 018 -995 068
Rorelseresultat -112 510 -6 915
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -9 500 -
Ranteintakter 91 79
Rantekostnader -193 144 -142 767
Summa finansiella poster -202 553 -142 688
Resultat efter finansiella poster -315 063 -149 603
Resultat fore skatt -315 063 -149 603
Arets resultat -315 063 -149 603
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 43 904 887 41707 700
Pagaende nyanlaggningar 9 - 42 000

43 904 887 41749 700

©

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 10 - 50 000
- 50 000
Summa anlédggningstillgangar 43 904 887 41799 700

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5693 -

Ovriga fordringar 17 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 33 995 19 536
39705 19 536

Kassa och bank 12 1980 366 3915209

Summa omsittningstillgangar 2 020 071 3934745

SUMMA TILLGANGAR 45 924 958 45734 445
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 30 636 596 29 331 736
Underhallsfond 185 400 73 400
30 821 996 29 405 136
Fritt eget kapital
Balanserat resuitat -399 013 -137 410
Arets resultat -315 063 -149 603
-714 076 -287 013
Summa eget kapital 30 107 920 29 118 123
Langfristiga skulder
Fastighetslan 13,14 11 150 508 15 583 672
11 150 508 15 583 672
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 4 433 164 113 164
Leverantérsskulder 23 163 103 453
Skatteskulder 3745 3 691
Ovriga skulder 15 13 576 659 416
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 192 882 152 926
4 666 530 1032 650
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 924 958 45734 445
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -112 510 -6 915
Avskrivningar 500 176 492 051

387 666 485 136

Resultat férsaljning anlaggningstillgangar -9 500 -
Erhallen rénta 91 79
Erlagd rénta -193 144 -142 767
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 185113 342 448
fore forandringar i rérelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -20 169 7 663
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -686 121 642 103
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -521 177 992 214
Investeringverksamheten
Arets upplatna Iagenheter 1 304 860 -
Forsaljning andelar i koncernforetag 50 000 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 655 363 -96 437
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 300 503 -96 437
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -113 164 -772 256
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -113 164 -772 256
Arets kassaflode -1 934 844 123 521
Likvida medel vid arets borjan 3915210 3791688
Likvida medel vid arets slut 1 980 366 3915 209

(1) Foreningens rérelsefordringar utgérs av omséttningstiligangar exkluderat for likvida medel.

(2) Féreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som belbper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhail. Reparationer avser I6pande
underhéll som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhalisfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsitining utéver plan sker genom
disposition pa foreningsstdmma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

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

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anlaggningstiligangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darf6r delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Bertrda
komponenter sammanstélls nedan
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Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestadende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas

Materiella antdggningstiligdngar:

Stomme 100 ar
Yttertak 50 ar
Vatten, avlopp och varme 50 ar
Fonster 50 ar
Dérrar/portar 50 ar
El 50 ar
Stambyte 50 ar
Ovrigt 40 ar
Ventilation 30 ar
Fasad 15 ar
Kodlas portar 15 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostader 653 350 608 196
Hyror bostader 301 248 320 352
Hyror p-platser/garage 44 779 43 847
Summa 999 377 972 395
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Kommunikation 40 915 -
Overlatelseavgifter 4 652 9 050
Ovriga intakter 3 564 6 708
Summa 49 131 15758
Not 4 Reparationer

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Bostader 15 805 40
Tvéattutrustning, gemensamma utrymmen - 424
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 3053 -
VA & sanitet, installationer - 5 469
Summa 18 858 5933
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsavgift/skatt 38 556 37 436
Teknisk férvaltning 76 932 73410
Besiktningskostnader* 55 123 -
Bevakningskostnader 5820 1825
Forbrukningsinventarier - 7 306
Forbrukningsmaterial 6 645 4 033
El 22 553 17 913
Uppvarmning 108 243 118 912
Vatten och avlopp 34 010 39 144
Avfallshantering 28 909 28 225
Forsakringar 9 469 9285
Systematiskt brandskyddsarbete 12 469 2719
Hyresséttningsavgift 720 864
Kabel-TV 15738 15 474
Bredband 50 820 -
Hyreskostnader 6 557 5 306
Summa 472 563 361 852
* Avser OVK & energideklaration
Not 6 Ovriga kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Tele och post 1650 1705
Forvaltningskostnader 87 561 79703
Revision 17 031 17 231
Jurist- och advokatkostnader 1711 -
Bankkostnader 925 817
IT-tjanster 1041 -
Ovriga externa tjanster* 17 088 1023
Serviceavgifter till branschorganisationer 4660 -
Ovriga externa kostnader 7 201 5170
Summa 138 867 105 648

* Avser framfdrallt uppdatering av underhélisplan

Not 7 Personalkostnader
Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Styrelsearvoden 23 250 22 749
Summa 23 250 22749
Sociala avgifter 7 305 6 835

Summa 30 555 29 584
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Not 8 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 500 176 492 051
Summa 500 176 492 051
Not 9 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsviérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 27 807 585 27 753 148
-Mark 14 944 002 14 944 002
-Pagaende nyanlaggningar 42 000 -
42 793 587 42 697 150
Arets anskaffningar
-Byggnader 2 697 363 54 437
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning -42 000 42 000
2 655 363 96 437
Utgaende anskaffningsvirden 45 448 950 42 793 587
Ingaende avskrivningar
Vid arets bbrjan
-Byggnader -1 043 887 -551 836
-1 043 887 -551 836
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -500 176 -492 051
-500 176 -492 051
Utgaende avskrivningar -1 544 063 -1 043 887
Redovisat varde 43 904 887 41749 700
Varav
Byggnader 28 960 885 26 763 698
Mark 14 944 002 14 944 002
Pagéaende nyanlaggningar - 42 000
Taxeringsvarden
Bostader 29 000 000 21600 000
Totalt taxeringsvarde 29 000 000 21 600 000
Varav byggnader 14 400 000 12 600 000
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Not 10 Andelar i koncernféretag

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 50 000 50 000
-Avyttring -50 000 -
Redovisat varde vid arets slut - 50 000
Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Antal Redovisat

Dotterféretag / Org nr / Séte andelar i % vérde
Fastighetsbolaget Forsstenagatan 2 A-D
i Kalitorp, 559044-1548, Géteborg - - -
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda kostnader 33 995 19 536
Summa 33 995 19 536
Not 12 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1 980 366 3915 209
Summa 1 980 366 3915209
Not 13 Forfall fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 4 433 164 113 164
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 11 150 508 452 656
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - 15 131 016
Summa 15 583 672 15 696 836
Not 14 Fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetslan 15 583 672 16 355 928
Summa 15 583 672 16 355 928
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Nordea 1,10 % 2020-10-15 4 410 000 - 45000 4365000
Nordea 1,45 % 2021-10-20 2204 668 - 22832 2181836
Nordea 1,50 % 2021-10-20 2 205 000 - 22500 2182500
Nordea 1,17 % 2021-10-20 * 6 877 168 - 22832 6854336
Summa 15 696 836 - 113164 15583 672

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och lanen
férléngs normalt vid slutbetalningsdag.

* Rérlig rénta, justeras var tredje manad.
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Not 15 Ovriga skulder
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2019-12-31 2018-12-31
Reverslan, Wallenstam Bostadsfinansiering AB - 659 092
Redovisningskonto for moms 215 324
Personals skatter och sociala avgifter 13 361 -
13 576 659 416

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 30 555 29 584
Upplupna réntekostnader 33 594 29 185
Forutbetalda intakter 59 440 36 779
Upplupna revisionsarvoden 16 000 15 000
Upplupna driftskostnader 53 293 42 378
Summa 192 882 152 926

Not 17 Handelser efter rakenskapsar

Foreningen amorterade 900 000 kr utéver plan den 1 februari 2020 i samband med rantejustering av

l&n med rorlig ranta.



Brf Forsstenagatan 2 16(16)
769632-0899

Not 18 Stallda sakerheter

Stillda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetsian

Fastighetsinteckningar 15 900 000 15 900 000
Summa Stillda sakerheter 15900 000 15 900 000
Underskrifter

Géteborg, 2020-{4.0%
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FREJS

Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Forsstenagatan 2
Org.nr 769632-0899

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Forsstenagatan 2 for

rakenskapsaret 2019.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 2019-12-31 och av
dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tilistyrker darfor att féreningsstamman faststiller resultatrékningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i
férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvéndig for att upprétta en drsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddmningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér s3 ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formagan
att fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphoéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p3 oegentligheter eller misstag, och att _
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Jdmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och Zndamalsenliga fér att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidosattande av intern
kontroll.

- skaffar vi oss en férstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet foér
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Bostadsrittsforeningen Forsstenagatan 2, Org.nr 769632-0899
24



FREJS

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsféreningen Forsstenagatan 2 for rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner
betradffande féreningens vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamé&ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och andamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i ndgot vasentligt avseende:

- féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller

- pé ndgot annat satt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med lagen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst ellerg,—
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férlust inte &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har
en professionelit skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Overtridelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Goteborg den 16 april 2020

Frejs Revisorer AB

Sebgstieh Afgifiet

Auktoriserad fevisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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