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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Gustav, 746000-1295, med sate i Malmo, far harmed uppratta arsredovisning for
2022.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader fér permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. Medlemmens ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1939-02-15. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1939-02-25 och nuvarande stadgar registrerades 2021-11-01 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en
akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och o6vriga funktionérer

Ordinarie ledamoter Vald t.o.m. féreningsstamman
Nanna Aimée Axmark Ordférande 2023
Lisa Lundell Ledamot 2024
Eleonor Rosenlind Ledamot 2024
Emanuel Collin Ledamot 2024

Styrelsesuppleanter

Dana Sederowsky Suppleant 2024
Ordinarie revisorer

Josefine Mansson Foreningsvald revisor

Ernst & Young Auktoriserad revisor

Revisorssuppleanter
Matts Baaz Revisorssuppleant

Valberedning
Erik Malmstrém

OBS: Denna styrelse ar den som ar registrerad pa bolagsverket men ar felregistrerad.
Det kommer att uppdateras sa fort styrelsen registrerat korrekt styrelse pa bolagsverket

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.



Brf Gustav 2(15)
746000-1295

Fastighetsuppgifter
Foreningen ager fastigheten Malmoé Gustav 1 i Malmé kommun med darpa uppférd byggnad med 92
lagenheter och 1 lokal. Byggnaden ar uppférd 1907. Fastighetens adress ar Slussgatan 14:U1-U11.

Foreningen upplater 92 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning

2 rok 3 rok 4 rok

79 4 9

Total tomtarea: 4 503 kvm
Total bostadsarea: 5701 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-01-20.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | férsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen
samt kollektivt bostadsréattstillagg for medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har sedan den 1 januari 2015 bitratt styrelsen med féreningens
ekonomiska férvaltning. Sedan den 1 januari 2020 har féreningen anlitat Hagtorn Fastighetsservice AB
for den tekniska forvaltningen av fastigheten. For trddgardsskétsel har foreningen sedan den 24 juli
2020 anlitat JoAng Mark & Tradgard AB.

Andra vasentliga avtal

Telenor Kabel-TV

Ownit Bredband

E.ON Elavtal avseende volym

E.ON Fjarrvarme

Sydantenn Serviceavtal kabel-tv/bredband
Siemens Serviceavtal varmesystem
Bengtssons Tvattmaskinsservice Serviceavtal tvattutrustning
Ragn-Sells Avfallshantering

E.L-system Matning el
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Underhall och reparationer

Arets reparationer och underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 94 681 kr och underhall for 3 103 765.
Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 4 och not 5 till
resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2020-11-06 och uppdaterades 2021-11-22 av
Sweco. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 1 088 000 kr 2022 fér kommande ars
underhall, detta motsvarar 191 kr per kvm. De narmsta fem aren bedémer styrelsen att underhall av
bl.a. fonster, fasad, tvattrum och trapphus borde genomféras. For att finansiera de det underhall
beddmer styrelsen att féreningen kommer att behéva ta upp nya lan, fér utom fénster renovering har
detta skjutits pa framtiden pa grund av radande rantelage.

Tidigare utfért underhall Ar

Renovering av fénster mot garden, trappa 1 & byte av delar av fénsterram. 2022
Relining av avloppsstammar i kalllaren 2022
Utbyte av nedre del av stuproér 2022
Byte av grindar till garden med férstarkt inbrottsskydd fér 6kad trygghet 2021
Gardsrenovering, byte av dagvattenbrunnar, markanlaggning och tradgardsmabler. 2020
Installation av individuell matning och debitering av el (IMD). 2019
Renovation av fonster mot Fredriksbergsgatan. 2019
Renovation av fénster mot Frihamnsviadukten 2018
Relining av husets vertikala avloppsstammar 2017

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 25 maj 2022 samt extra
foreningsstamma den 14 november 2022. Styrelsen har under aret kontinuerligt hallit protokollférda
sammantraden.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2022 har 14 6verlatelser av bostadsratter skett(fg ar skedde 11 dverlatelser).

Beviliade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 3 st (antal andrahandsuthyrningar 2021-12-31: 2 st)

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingdng hade féreningen 129 medlemmar.
20 tilkommande medlemmar under rakenskapsaret.
28 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 121 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan overstiga antalet bostadsratter ar att mer an en medlem

kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavagifter
Foreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2023 da avgifterna héjdes med 10 %.

Foéreningen har avlasning av el vilket debiteras respektive objekt efter férbrukning.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rdrelsens intakter 4512 4 236 4125 3878
Resultat efter finansiella poster* -2135 504 -5 094 -286
Foérandring av underhallsfond -738 738 -3 108 243
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar -1 397 105 -1 647 -190
Sparande kr / kvm 229 210 223 199
Soliditet (%) -51 -25 -29 11
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 704 704 687 670
Driftskostnad, kr / kvm 454 427 364 363
Energikostnad, kr / kvm 277 245 202 192
Ranta, kr / kvm 23 24 25 19
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 191 191 237 232
Lan, kr / kvm 2 586 2 586 2730 1854
Rantekanslighet (%) 4 4 4 3
Snittranta (%) 0,89 0,94 0,93 1,00

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/lkvm samt Ian kr/kvm har bostadsarea som berékningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar samt arets underhall och visar arets
likviditetsdverskott fore amorteringar och har bostadsarea som berakningsgrund.

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

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, vdrme samt VA. Foreningen har gemensamt inkdp av el till medlemmar och

hyresgaster.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

laneskuld dividerat med arsavgiften.

Foéreningen uppvisar ett negativt resultat for 2022, resultatet ar negativt med hansyn till arets underhall, tas dessa €j i

beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat.
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhélls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 132 950 737 551 -4 553 907 503 740
Disposition enligt féreningsstamma 503 740 -503 740
Avsattning till underhallsfond 1088 000 -1 088 000
lanspraktagande av underhallsfond -1 825 551 1825 551
Arets resultat -2 135 046
Vid arets slut 132 950 - -3312616 -2 135 046
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans forfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -4 050 167
Arets resultat fore fondférandring -2 135 046
Arets avsattning till underhalisfond enligt underhalisplan -1 088 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1 825 551
Summa 6ver/underskott -5 447 662
Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rdakning -5 447 662

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintakter
Arsavgifter och hyror 2 4 011 456 4011 418
Ovriga rérelseintakter 3 500 576 224 633
Summa rérelseintakter 4512 032 4 236 051
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -5 788 137 -2 870 832
Ovriga kostnader 7 -205 031 -194 958
Personalkostnader 8 -184 419 -188 770
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -339 340 -339 342
Summa rorelsekostnader -6 516 927 -3 593 902
Rorelseresultat -2 004 895 642 149
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 709 235
Rantekostnader och liknande resultatposter -130 860 -138 644
Summa finansiella poster -130 151 -138 409
Resultat efter finansiella poster -2 135 046 503 740
Arets resultat -2 135 046 503 740
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 10,16 9 739 692 10 079 032
Inventarier, maskiner och installationer - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 9739 692 10 079 032
Summa anlaggningstillgangar 9739 692 10 079 032

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

}fundfordringar - 5270
Ovriga fordringar 34 985 36 964
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 363 203 208 491
Summa kortfristiga fordringar 398 188 250 725
Kassa och bank 12 359 123 2 247 376
Summa omsittningstillgangar 757 311 2498 101

SUMMA TILLGANGAR 10 497 003 12 577 133
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 132 950 132 950
Underhallsfond - 737 551
Summa bundet eget kapital 132 950 870 501
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3312616 -4 553 907
Arets resultat -2 135 046 503 740
Summa fritt eget kapital -5 447 662 -4 050 167
Summa eget kapital -5314 712 -3 179 666
Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 6 740 000 11 740 000
Summa langfristiga skulder 6 740 000 11 740 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 8 000 000 3 000 000
Leverantdrsskulder 371 843 314 821
Skatteskulder 13 215 9983
Ovriga skulder 25435 34 257
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 661 222 657 738
Summa Kortfristiga skulder 9071715 4016 799

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 497 003 12 577 133
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Kassaflodesanalys
2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -2 004 895 642 149
Avskrivningar 339 340 339 342
-1 665 555 981 491
Erhallen ranta 709 235
Erlagd ranta -130 860 -138 644
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -1 795706 843 082

fore férandringar i rorelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -147 464 -39 187
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 54 917 216 251
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1 888 253 1020 146

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 3 000 000 6 740 000
Amortering av laneskulder -3 000 000 -7 563 450
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -823 450
Arets kassafléde -1 888 253 196 696
Likvida medel vid arets borjan 2 247 376 2 050 680
Likvida medel vid arets slut 359 123 2247 376

(1) Foreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foéreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
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Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foéretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande

underhall som gj finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokforingsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande foér genomférda atgarder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m

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

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestadende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader, inkl ackumulerade standardforbattringar 20-50 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 4 011 456 4011418
Summa 4 011 456 4011 418
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
El 460 076 168 233
Gemensamhetslokal 1480 3 550
Overlatelseavgifter 14 442 14 259
Andrahandsuthyrningsavgifter 8 450 3214
Ovriga intakter 16 128 35377
Summa 500 576 224 633
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2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 9016 5737
Armaturer, gemensamma utrymmen 2705 11 946
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 20910 23 101
Ovrigt, gemensamma utrymmen 5133 -
VA & sanitet, installationer 1365 20 018
Varme, installationer - 1 056
El, installationer - 2932
Tele/TV/porttelefon, installationer - 2273
Huskropp 1700 1453
Markytor 7 456 -
Vattenskador 44 667 10 888
Klottersanering 1729 1 868
Summa 94 681 81 272
Not 5 Planerat underhall

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 193 065
Ovrigt, gemensamma utrymmen 36 219 101 641
VA & sanitet, installationer 2 205 149 32954
El, installationer - 23 589
Huskropp, fonster 754 272 -
Huskropp, Ovrigt 108 125 -
Markytor - 5625
Summa 3103 765 356 874
Not 6 Driftskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 139748 134 228
Teknisk férvaltning 367 684 346 182
Sotning - 2289
Besiktningskostnader - 13 285
Sndrojning 17 129 36 135
Serviceavtal 90 032 84 088
Forbrukningsmaterial 20 500 23157
Ovriga utgifter for kopta tjanster 11 040 -
El 527 839 373 545
Uppvarmning 811 867 812785
Vatten och avlopp 239 324 209 493
Avfallshantering 69 704 91 904
Forsakringar 117 355 108 612
Systematiskt brandskyddsarbete - 4 479
Kabel-TV 65 797 77 863
Bredband 111 672 114 641
Summa 2 589 691 2432 686
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2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Kontorsmateriel och trycksaker - 1316
Tele och post 6 244 5553
Forvaltningskostnader 145 568 144 639
Revision 22 000 21750
Bankkostnader 2124 350
IT-tjanster 1027 1199
Ovriga externa tjanster 3750 3750
Serviceavgifter till branschorganisationer 7 510 7 440
Ovriga externa kostnader 16 808 8 961
Summa 205031 194 958

Not 8 Personalkostnader

Foreningen har ej haft ndgra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden 139494 142 800
Foéreningsvald revisor 1000 1000
Summa 140 494 143 800
Sociala avgifter 43 925 44 970
Summa 184 419 188 770
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 339 340 339 342
Summa 339 340 339 342
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid &rets bérjan
-Byggnader 17 991 783 17 991 783
-Mark 113 625 113 625
Utgaende anskaffningsvérden 18 105 408 18 105 408
Ingaende avskrivningar
Vid &rets bérjan
-Byggnader -8 026 376 -7 687 034

-8 026 376 -7 687 034
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -339 340 -339 342

-339 340 -339 342

Utgaende avskrivningar -8 365716 -8 026 376
Redovisat véirde 9 739 692 10 079 032
Varav
Byggnader 9 626 067 9 965 407
Mark 113 625 113 625
Taxeringsvarden
Bostader 89 000 000 75 000 000
Totalt taxeringsvéarde 89 000 000 75 000 000
Varav byggnader 51 000 000 40 000 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna hyresintakter 162 292 -
Forutbetalda kostnader 200 911 208 491
Summa 363 203 208 491
Not 12 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 359 123 2 247 376
Summa 359 123 2247 376
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2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 8 000 000 3 000 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 6 740 000 11 470 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 14 740 000 14 470 000
Not 14 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 14 740 000 14 740 000
Summa 14 740 000 14 740 000
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 1,06 % Lost 3 000 000 - -3000 000 -
Stadshypotek 1,00 % 2023-03-01 5 000 000 - - 5 000 000
Stadshypotek 3,12 % 2023-12-01 - 3 000 000 - 3 000 000
Stadshypotek 0,65 % 2024-06-01 6 740 000 - - 6 740 000
Summa 14 740 000 3000000 -3000000 14740000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktér och lanen

forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Foreningen har 2023-01-09 tagit upp ett lan pa 833 000 kr for att bekosta underhall. Detta lan ligger med rérlig 3 manaders

ranta med rantesats pa 3,468 % per 2023-01-09.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter - 7 321
Upplupna rantekostnader 7810 -
Forutbetalda intakter 437 442 353 259
Upplupna revisionsarvoden 21 000 19 000
Upplupna driftskostnader 194 970 278 158
Summa 661 222 657 738
Not 16 Stallda sakerheter
Stéllda sédkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 15 573 000 15 573 000
Summa stallda sakerheter 15 573 000 15573 000
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Underskrifter

Malmo, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Nanna Aimée Axmark Lisa Lundell
Styrelseordférande

Eleonor Rosenlind Emanuel Collin

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.
Ernst & Young AB

Martin Henriksson Josefine Mansson
Auktoriserad revisor Foéreningsvald revisor



