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Styrelsen for Brf Nordosten far hidrmed avge arsredovisning for rdkenskapséret 2021.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse
Allméiint om verksamheten

Foreningens dindamal
Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppléta bostadsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 2004-10-28. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2010-02-17 och nuvarande stadgar registrerades 2019-06-03 hos Bolagsverket. Foreningens séte &r
Vistra Gotalands 14n, Goteborgs kommun.

Foreningen 4r ett s kallat privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Det innebér att foreningens
intdkter i huvudsak kommer i form av arsavgifter fran foreningens medlemmar.

Styrelsen har haft foljande sammanséttning:

Mats Jonasson Ordforande
Bodil Liedman Ledamot
Ulla Berg Ledamot
Per Helm Ledamot
Lena Hakansson Ledamot
Charlotta Heurlin Ledamot
Martin Everbring Ledamot
Kjell Wikstrém Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma avgar eller 16per mandatperioden ut for foljande personer:
Ulla Berg, Per Helm, Lena Hékansson och Kjell Wikstrom.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollforda sammantrdden.

Staimmor
Ordinarie foreningsstamma holls 2021-06-17.

Revisor )
Inger Kollberg, ordinarie extern, Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB.

Valberedning
Ylva Rossberg Ll
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Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvirv Kommun
Olivedal 5:24 2006 Goteborg
Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad genom Lansforsidkringar. Ansvarsforsékring ingar for styrelsen.

Fastigheterna bebyggdes 1967 och bestar av 3 stycken flerbostadshus.
Fastighetens viirdear dr 1968.

Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 18 838 kvadratmeter, varav 14 872 kvadratmeter utgor
lagenhetsyta och 3 966 kvadratmeter utgor lokalyta.

Foreningen upplater vid érets slut 202 ldgenheter med bostadsritt samt 24 ldgenheter och 5 lokaler med
hyresritt.

Under éret har tva lagenheter ombildats till bostadsrétt.

I lokalerna bedrivs féljande verksamheter:

Légenhetshotell Slottskogens vandrarhem 357 kvm
Lager 109 kv
Kontor/lager 178 kvin
Student/forskarbostdder, Gbgs universitet 960 kvm
Ovrigt 15 kvm

Foreningen &r frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Foreningen &r medlem i Fridhem-Johannedal Samféllighetsforening och Vegastadens Sopsug
Samfillighetsforening. Foreningens andel dr 35,84%. Samfilligheten forvaltar mark- och
garageytor/sopsug.

Byggnadens tekniska status
Foreningen har en underhallsplan som strécker sig fran 2018 till och med 2047.

Utfort underhall under 2021
Vérmesystemet i N-huset har renoverats och injusterats. Byte av stamventiler och cirkualtionspump
Belysningen i trappuppgéngar, killargéngar och tvittstugor har bytts ut mot rorelsestyrd ledbelysning.
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Planerat underhall
Planen for underhallet 2022 &r:

- Mélning av fonster och fonsterddrrar av tré

- Mélning av trépanel vid balkonger och terrasser

- Oljning av tripanel vid entréer

- Byte av staldérrar till teknikutrymmen vid terrasser
- Byte av tréfonster i bottenplan

- Tviitt av fasader och balkongfronter

Forvaltning

Internetleverantor

Fastighetsskotsel, tekn.férvaltning och stddning
Akuta atgirder pa jourtid

Service hissar

Ekonomisk forvaltning

Elleverantor

Medlemsinformation
Antal medlemmar vid rikenskapsérets borjan
Antal medlemmar vid arets slut

Under verksamhetsaret har 26 (24) ldgenhetsoverltelser genom forsédljning &gt rum.

Tvé lagenheter har nyupplatits till bostadsrétt.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgarna.

Ownit

Optimal Service Vist AB
Lasinvest
Vinga Hiss

Primér fastighetsforvaltning AB
Gbgs Energi / Din El

308
308

Overlatelseavgiften betalas av kdparen och pantsittningsavgift av pantsttaren.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021
Nettoomsittning 15 892
Resultat efter finansiella poster 2392
Resultat efter paverkan fond -1 608
Soliditet (%) 56,3
Arsavgift, kronor per kvim 739
Lén per bostadsyta, kronor per kvm 12 816

2020
15 659
2254
-1746
55,0
739

13 323

2019
15 597
-6 138

-10 134
52,0
739

13 798

2018
15534
-8 685
-4 930

52,0
739
14 648
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Forindring av eget kapital

Medlems-

insatser

Belopp vid arets ingdng 201 480 519
Nyupplatelse av ldgenhet 1 960 409

Avs. fond enl stadgar

Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 203 440 928

Upplitelse-
avgift

41 981 253
5164 591

47 145 844

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rikning Sverfores

Fond for yttre
underhdll
5396 668

4 000 000

9396 668

Balanserat
resultat

-40 138 263

-4 000 000
2253 626

-41 884 637

-41 884 637
2391 551
-39 493 086

4 000 000
-43 493 086
-39 493 086

Arets
resultat

2253 626

-2253 626
2391 551
2 391 551
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Totalt

210973 803
7125 000

0

0

2391551
220 490 354

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgadngar

Summa rérelsekostnader

Rairelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

(¥S)

2021-01-01
-2021-12-31

15 891 549
5647
15 897 196

-8 877 579
-613 277
-353 130

-2 562 264
-12 406 250

3 490 945

19618
-1 119012
-1 099 394
2 391 551

2 391 551

2391 551
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2020-01-01
-2020-12-31

15659 493
69 465
15728 958

-8225576
-501 037
-314514

-2 562 264
-11 603 392

4 125 566

11593

-1 883 533
-1 871 940
2253 626

2253 626

2253 626
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella ankiggningstillgangar
Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31

5 363 270 243
363 270 243

363 270 243

15 694
6741 780
990 771
7 748 245

20316 105
20316 105
28 064 350

391 334 593
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2020-12-31

365 832 507
365 832 507

365 832 507

29 228
6172225
904 445
7 105 898

13937985
13 937 985
21 043 883

386 876 390
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

7,8

7,8

2021-12-31

250 586 772
9396 668
259 983 440

-41 884 637
2391 551
-39 493 086

220 490 354

137377 175
137 377 175

30 000 000
681 647

13 294

199 797
2572326
33 467 064

391 334 593
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2020-12-31

243 461 772
5396 668
248 858 440

-40 138 263
2253 626
-37 884 637

210973 803

90 900 000
90 900 000

81477175
634 530
207 932
147 018

2535932

85 002 587

386 876 390
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens aliménna
rad (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag (K2).

Foreningen har ingen anstélld personal. Arvoden till styrelsen betalas ut i enlighet med beslut pa stimma.

Anliiggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnad Linjér plan 1% Slutar 2113
Forbittringar Linjér plan 1% Slutar 2113
Liagenheter Linjar plan 1,04 % Slutar 2113-2114
Tvittstuga lokalanp. Linjér plan 20 % Slutér 2021
Laddstolpar Linjar plan 10 % Slutar 2029
Not 2 Nettoomsiittning
2021 2020
Arsavgifter bostidder 9564 084 9540 941
Hyror bostédder 2245 862 2281 688
Hyror lokaler 2 749 596 2 632 876
Hyror garage och parkeringsplatser 1286 811 1 185269
Laddstolpar el 45 196 18718
15 891 549 15 659 492
Not 3 Fastighetskostnader
2021 2020
Fastighetsskotsel/stdadning 1411173 1426 906
Serviceavtal 90 281 90 658
Lopande underhall 1192382 637 684
Planerat underhall 494 769 589 960
El 378 557 379 769
Virme 1672 497 1326 162
Vatten 586 408 563 990
Avfallshantering 48 867 50448
Forsidkring 194 120 194 379
Samfillighetsavgift 1762 825 1758 763
Kabel-TV/bredband 398 465 397753
Fastighetsskatt/avgift 647 235 640 495
Radonmitning/energideklaration/dvrig tillsyn 0 168 609
8877579 8225576
Ve
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Tele-och datakommunikation
Foreningskostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Forvaltningsarvode Gvrigt
Administration
Konsultarvode
Medlemsavgifter
Juridiska atgarder
Kostnad for nyupplatelse
Ovriga externa kostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

I ackumulerade anskaffningsvarden ingar mark med

Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnader
Taxeringsvirde mark

Byggnadens taxeringsvirde dr uppdelat enligt foljande:

Taxeringsvérde bostdder
Taxeringsvérde lokaler

2021

25057
4124
28 448
259703
0

26 595
77 744
18312
0

148 866
24 428
613 277

2021-12-31

387 745 197
387 745197

-21 912 690
-2 562 264
-24 474 954

363 270 243

134 207 360

172 011 000
221 475 000
393 486 000

372 000 000
21486 000
393 486 000

9 (11)

2020

25335
7 855
28703
259703
39950
25268
621

18 102
2 857
76 728
15916
501 038

2020-12-31

387745197
387 745197

-19 350 426
-2 562 264
-21 912 690

365 832 507

134207 360

172 011 000
221 475 000
393 486 000

372 000 000
21 486 000
393 486 000
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Not 6 Fond for yttre underhall

Vid arets ingang

Avsittning enligt beslut pa arsstimma
Ianspraktagande enligt beslut pa &rsstimma

Not 7 Skulder till kreditinstitut
Léaneinstitut

Swedbank Hypotek AB
Swedbank Hypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB
Stadshypotek AB

Planenlig amortering 2-5 ar

Riénta
0,860

0,400
0,730
0,620
0,890

Bundet till

2026-09-25

16st
2024-03-30
2023-04-30
2022-06-30
2025-12-30
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2021-12-31 2020-12-31

5396 668 1396 668

4 000 000 4000 000

0 0

9 396 668 5396 668
Ingaende Arets Utgaende
skuld amortering skuld
35450 000 35450 000
35450 000 -5 000 000 0
46 027 175 46 027 175
25 450 000 25450 000
30 000 000 30 000 000
0 30 450 000
172 377 175 5000000 167377175
0

I balansrakningen redovisas krediter med forfall under kommande rékenskapsar som kortfristiga
skulder. Samtliga krediter med forfall under kommande rikenskapsar forvéntas refinansieras till

aktuell volym.

Not 8 Stiilllda sikerheter

Fastighetsinteckningar som sikerhet for skulder till

kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
207 000 000 207 000 000
207 000 000 207 000 000

—
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Goteborg 2022- 05 — 1l

_B{)dil Liedman A

Per Helm

\ &&\k&,

Mats ndsson

L".’ 1 e S

Marﬁn Everbring

Var revisionsberittelse har limnats 2022- 05 — I«(;

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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ena Hakansson

Charlotta Heurlin
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Nordosten, org.nr 769611-5760

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsréattsforeningen Nordosten fér ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststéller resultatrdkningen och balansréakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan péverka
férméagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
léamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

® identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga fér att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgérder som ar ldmpliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvéarderar 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 anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsforeningen Nordosten for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
Grund for uttalanden

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

%

2av3






L

pwc

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med héansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelédgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortldpande beddoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation r utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot fdreningen, eller

® pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska f6éreningar, arsredovishingslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som kan fdranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana éatgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Géteborg 2022-05-16
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

A

W/ KT | (’f Ag \/

ALY l.f | l
Inger’K leerg I
Auktoriserad revi&or

3av4






