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Styrelsen for BRF Lunden 28 i

Forvaltninagsberattelse it
g

2021-01-01 till 2021-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till fosreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Goteborgs kommun

Kommande verksamhetsar har foreningen 1 1an som villkorséindras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga lan.

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga l&n (men inklusive nista ars amortering) har foréindrats under aret
fran 54% till 56%.

I resultatet ingar avskrivningar med 713 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1203 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen Ager fastigheterna Goteborg Lunden 28:6, 28:7 och 28:14 i Géteborgs kommun. Pé fastigheterna finns 3
byggnader med 78 ligenheter och 3 lokaler uppforda. Byggnaderna dr uppforda 1931. Fastighetens adress dr Persgatan
2-10 och Bielkegatan 9 i Géteborg.

Fastigheterna dr fullvidrdefSrsidkrade i Folksam
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal Anvindning Antal
1 rum och kok 34 Antal lokaler 3
2 rum och kdk 27
3 rum och kok 12
4 rum och kdk 5

Dessutom tillkommer

Total tomtarea 2 672 m?
Total bostadsarea 4219 m?
Total lokalarea 266 m?
Arets taxeringsvirde 109 013 000 kr
Foregdende ars taxeringsvirde 109 013 000 kr

Intékter fran lokalhyror utgdr ca 3,29 % av foreningens nettoomséttning.
Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 45 tkr och planerat underhall for 0 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utférda underhall”.

Underhallsplan: Verksamheten
Fortlspande kontroll och éversyn av foreningens fastigheter och 6vriga egendom har gt rum enligt foreningens stadgar.
Bland de storre underhillsarbetena kan ndmnas

® Drinering Persgatan

e Omfogning av tegelfasad

® Renovering av badrum i en av hyresritterna
o Malning- och forbittringsarbeten.

Kommande arbeten
Inom de fem nirmsta aren avser vi att gora foljande storre periodiska arbete enligt underhélisplan

e Diskussion om sidkerhetsdérrar, ca 800.000 kr
Byte av passagesystem

Byte belysning i entréer, trapphus och kéllare
Filmning och spolning av stammarna
Inspektion platfasad

Maélning och fuktméitning i kéllare
Ordforanden har ordet

Ar 2021 #r 6ver och mitt forsta halvar som ordfrande har varit ett spinnande uppdrag. Aret inleddes med att vi salde -
en av vara hyresligenheter vilket genererade en bra ekonomisk buffert for foreningen. I borjan av aret utférde vi mindre
underhdll s& som att byta VVC pumpen, reparera taket till kiillaringdngen till stora tvittstugan samt killarviggen
ovanfdr ena soprummet, Fuktskador pd tegelfasaden upptiicktes och vi pdbdrjade arbetet med att dtgérda detta genom
omfogning under histen och arbetet kommer att fortsitta 2022. En fuktskada i badrummet i en av hyreslédgenheterna
uppticktes och dtgirdades genom en badrumsrenovering. [ samband med denna renovering byttes dven gamla kranar
och vattenlas ut i de resterande tva hyreslidgenheterna. Under hosten oljades entrédérrarna och killarfonstren méilades
och reparerades. Ett kallarfonster byttes ut.

Under 2021 startade vi dven upp vért forebyggande brandskyddsarbete och antog nya brandskyddsregler. Nu &r det
villdigt rent och fint i kdillar- och vindsgéngar samt trapphus och det #r viktigt att det forblir sd for allas var sékerhet. Vi
var tvungna att stinga deponirummet efter foriandring av reglerna pa dtervinningscentralerna. Alla medlemmar méste nu
sjdlva dka till atervinningscentralen med skrip som inte kan slingas i soprummet. I hostas bekdmpade vi framgangsrikt
rattorna som bosatt sig pa var grd. Ser ni rittor pa garden igen var vinlig kontakta styrelsen s far vi fortsitta
bekdmpningen. Det slings fortfarande en del fimpar, snus och tuggummi pé garden. Sluta med det, du dr ansvarig for
ditt eget skrép. Vi vill ha en fin innergérd for alla. Ni som har glasburkar for fimpar, jéttebra, se till att de tdms med
jamna mellanrum ocksa.

Efter ett forslag fran en medlem startades en balkonggrupp som underssker om vi kan bygga balkonger i var forening.
Vi har haft terkommande problem med passagesystemet och undersdker nu att byta ut det. Vi har &ven fortsatt
undersoka att installera sikerhetsdérrar och fastighetsboxar vilket fortsitter under 2022. Har du forslag, idéer eller 4r
intresserad av att forbittra var fastighet tillsammans med styrelsen vilkomnar vi alltid nya styrelsemedlemmar!

Tack for ordet!

Maria Jangsten, ordfsrande Brf Lunden 28
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Efter senaste stimman och dérpé fSljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Maria Jangsten Ordférande 2022
Niklas Fiirst Sekreterare 2022
Linda Duphorn Vice ordférande 2022
Josefine Karlsson Ledamot 2022
Anders Samsson Kassor 2022
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Claes Nilsson Suppleant 2022
Peter Kim Suppleant 2022

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
KPMG AB Auktoriserad revisor 2022

Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma

Milorad Ilic 2022

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening,

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 108 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 14 personer, Arets avgdende medlemmar uppgar till 13 personer. Féreningens medlemsantal pi
bokslutsdagen uppgar till 109 personer.

Foreningens drsavgift dndrades 2017-01-01 da den hojdes med 1 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om of$ridndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 755 kr/m?Ar.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetséret 10 6verlatelser av bostadsriitter skett (foregdende &r 12 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 3503 3532 3530 3527 3523
Arets resultat 490 -326 -5 785 863 658
Resultat exklusive avskrivningar 1245 387 -5 156 1486 1 093
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till
underhallsfond 467 -258 -5 801 198 448
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 164 144 144 144 144
Balansomslutning 73 375 71251 72 132 76 085 75990
Soliditet % 50 47 47 52 51
Likviditet % 56 5 60 609 377
Arsavgiftsniva for bostider, ki/m? 755 785 750 750 750
Driftkostnader, kr/m? 385 582 428 319 333
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 385 354 428 319 333
Rinta, kr/m? 100 105 105 132 145
Underhallsfond, kr/m? 223 59 144 334 193
Lén, kr/m? 8 007 8109 8222 7977 8217
700
€00
s00
400
300 ——
200
—_—

100 : = -1

0

2017 2018 2020 2021

-0~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhall, kr/m2

<@ Rinta, kr/m2

Nettoomsittning: intdkter fiin arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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%

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser  Uppléitelseavgifter Underhallsfond Balanserat resultat Avets resultat
Belopp vid drets borjan 40378752 3454 124 263 901 -10028 771 4326282
Disposition enl. arsstammobeslut 326282 326 282
Reservering underhallsfond 736 000 736 000
Nya insatser och
upplatelseavgifter 534 431 1 990 569
Arets resultat 490 156
Vid arets slut 40913 183 5444 693 999 901 -11 091 053 490 156
Resultatdisposition
Till rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr
Balanserat resultat -10 355053
Avrets resultat 490 156
Arets fondavsittning enligt stadgarna =736 000
Summa -10 600 897
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny riikning i kr - 10 600 897

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i Svrigt, hiinvisas till efterfSljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3503374 3532104
Ovriga rorelseintikter Not 3 270 566 304 893
Summa rorelseintikter 3773 940 3 836 997
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1725 877 -2 612 469
Ovriga externa kostnader Not 5 -310 038 -263 052
Personalkostnader Not 6 -88 343 -104 477
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlédggningstillgangar Not 7 -713 146 -713 147
Summa rérelsekostnader -2 837 404 -3 693 144
Rérelseresultat 936 536 143 852
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 29 847
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -446 409 -470 983
Summa finansiella poster -446 380 -470 135
Resultat efter finansiella poster 490 156 -326 283
Arets resultat 490 156 -326283
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 69 663 457 70 373 104
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 38 500 42 000
Summa materiella anléiggningstillgangar 69 701 957 70 415 104
Summa anléiggningstillgangar 69 701 957 70 415 104

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 50 176 5360
Ovriga fordringar 28 663 31003
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 158 987 115008
Summa kortfristiga fordringar 237 826 151371
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 3434905 684 831
Summa kassa och bank 3 434 905 684 831
Summa omsittningstillgingar 3672731 836202
Summa tillgangar 73 374 688 71 251 306
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 46 357 876 43 832 876

Fond for yttre underhall 999 901 263 901

Summa bundet eget kapital 47 357 777 44 096 777

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -11 091 053 -10 028 771

Arets resultat 490 156 -326 282

Summa fritt eget kapital -10 600 897 -10 355 053

Summa eget kapital 36 756 880 33 741 724
SKULDER

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 30 056 000 21701 000

Summa langfristiga skulder 30 056 000 21701 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 5855560 14 666 120
Leverantorsskulder 113 254 -7 871
Ovriga skulder 939 -2 467
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter Not 14 592 055 1 152 800
Summa Kortfristiga skulder 6 561 808 15 808 582
Summa eget kapital och skulder 73 374 688 71 251 306
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belSper pé rikenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att fsreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 200
Tillkommande utgifter Linjar 10-40
Inventarier Linjdr 20

Mark dr inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter, bostider 3 185066 3162216
Hyror, bostéder 171 130 203 340
Hyror, lokaler 116 460 116 148
Hyror, garage 36 000 35000
Hyror, p-platser 14 400 15300
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder -18 682 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -1 000 1 000
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -900
Summa nettoomsittning 3503 374 3532104

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Kabel-tv-avgifter 231 000 234 000
Pant & Overlitelseavgift 18 300 27 799
Fakturerade kostnader 0 3890
Oresutjimning -2 -6
Ovriga rorelseintikter 21268 39210
Summa &vriga rérelseintikter 270 566 304 893

Not 4 Driftskostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Underhall 0 -1 026 099
Reparationer -44 641 -21788
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -123 932 -121 592
Forsikringspremier -56 587 -48 120
Kabel- och digital-TV -200 894 -200 804
Serviceavtal -31 681 0
Obligatoriska besiktningar 0 -120 112
Bevakningskostnader -1250 -1 250
Ovriga utgifter, kispta tjsnster -37 129 -36 388
Forbrukningsinventarier -26 047 -41 191
Vatten -140 830 -144 992
Fastighetsel -107 084 -75 109
Uppvérmning -539984 -388 134
Sophantering och atervinning -170 304 -169 374
Forvaltningsarvode yttre & inre stidd -245 514 -217 516
Summa driftskostnader -1 725 877 -2 612 469
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode RB -167 047 -162 406
Arvode, yrkesrevisorer -23 125 -20 375
Ovriga forvaltningskostnader -5938 -11201
Kreditupplysningar -344 -6 530
Pantforskrivnings- och §verlatelseavgifter -17 602 -30 668
Telefon och porto -1525 -1 396
Medlems- och féreningsavgifter 0 -6 830
Serviceavgifter -6 970 -19 851
Kopta tjdnster -1 129 -844
Konsultarvoden -62 677 0
Bankkostnader -1 550 -1 550
Advokat och rittegdngskostnader -17 563 0
Ovriga externa kostnader -4 568 -1 400
Summa dvriga externa kostnader -310 038 -263 052
Not 6 Personalkostnader
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvoden -44 272 -48 299
Sammantridesarvoden -22950 ~31 200
Sociala kostnader -21 121 -24 979
Summa personalkostnader -88 343 -104 477
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstiligangar
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader ~207 720 -207 720
Avskrivning Markanldggningar -91 413 -91 413
Avskrivningar tillkommande utgifter -410 513 -410513
Avskrivning Maskiner och inventarier -3 500 -3 500
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -713 146 -7113 147
anldggningstillgangar
Not 8 Riantekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -446 409 -470 983
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -446 409 -470 983
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 41 544 084 41 544 084
Mark 23 085 791 23 085 791
Tillkommande utgifter 10 348 186 10 348 186
Markanldggning 1371202 1371202
76 349 263 76 349 263
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 76 349 263 76 349 263
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 132 035 -2 924 315
Tillkommande utgifter -2 745 092 -2334 579
Markanldggningar -99 031 -7618
-5 976 158 -5 266 512
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -207 720 -207 720
Arets avskrivning tillkommande utgifter -410 513 -410 513
Arets avskrivning markanliggningar -91 413 -91413
-709 646 -709 646
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -6 685 804 -5 976 1158
Restvidrde enligt plan vid arets siut 69 663 457 70373104
Varav
Byggnader 38204 329 38 412 049
Mark 23 085791 23 085 791
Tillkommande utgifter 7 192 580 7 603 093
Markanldggningar 1 180 757 1272171
Taxeringsvarden
Bostider 108 000 000 108 000 000
Lokaler 1013000 1013 000
Totalt taxeringsvirde 109 013 000 109 013 000
varav byggnader 48 666 000 48 666 000
varav mark 60 347 000 60 347 000
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets boérjan
Inventarier och verktyg 70 000 70 000
70 000 70 000
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 70 000 70 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg -28 000 -24 500
-28 000 -24 500
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -3 500 -3 500
-3 500 -3 500
Ackumulerade avskrivhingar
Inventarier och verktyg -31 500 -28 000
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -31 500 -28 000
Restvirde enligt plan vid arets slut 38 500 42 000
Varav
Inventarier och verktyg 38 500 42 000
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 56 743 56 587
Forutbetalt forvaltningsarvode 43517 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 50 561 50 201
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 167 8220
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 158 987 115 008
Not 12 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Handkassa 690 690
Bankmedel 1 42 867
Transaktionskonto 3434214 641274
Summa kassa och bank 3434 905 684 831
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslén 35911 560 36 367 120
Néista drs amortering/omsittning pé langfristiga skulder till kreditinstitut ** -5 855 560 -14 666 120
Langfristig skuld vid arets slut 30 056 000 21701 000

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
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Kreditgivare Réntesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK** 1,42% 2022-12-30 5400 000,00 0,00 0,60 5400 000,00
STADSHYPOTEK 1,57% 2023-10-30 8437 500,00 0,00 250 000,00 8 187 500,00
STADSHYPOTEK 0,97% 2024-09-30 1 141 000,00 0,00 0,00 1 141 000,00
STADSHYPOTEK 0,97% 2024-10-30 1 500 000,00 0,00 0,00 1 500 000,00
STADSHYPOTEK 1,15% 2025-06-01 5472 500,00 0,00 55 000,00 5417 500,00
STADSHYPOTEK 0,77% 2026-09-30 3368 252,00 0,00 35 176,00 3333 076,00
STADSHYPOTEK 0,77% 2026-09-30 11 047 868,00 0,00 115 384,00 10 932 484,00
Summa 36 367 120,00 0,00 455 560,00 35 911 560,00

*Senast kinda rintesatser

**Psreningen maste redovisa skulder som forfaller inom ett ar efter balansdagen som kortfristiga skulder. Dérfor
redovisar vi Handelsbankens 1dn om 5 400 000 kr som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta
l&nefinansieringen inom ett &r da fastighetens lanefinansiering 4r ldngsiktig. Féreningen kommer att omfSrhandla eller

forlinga lanen under kommande ar.

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna sociala avgifter 21121 24 978
Upplupna réntekostnader 23133 23 186
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 555202
Upplupna elkostnader 5130 6978
Upplupna vattenavgifter 36 246 37 044
Upplupna vérmekostnader 71417 55884
Upplupna kostnader for renhélining 6759 27235
Upplupna revisionsarvoden 20 000 20 000
Upplupna styrelsearvoden 67222 79 499
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 4500 17 155
Forutbetalda hyresintakter och &rsavgifter 295 108 305 639
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 550 636 1152 800
Not 15 Stéllda sdkerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 37 623 000 37623 000
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum
Maria Jangsten Anders Samsson
Linda Duphom Niklas Fiirst

Josefine Karlsson

Var revisionsberittelse har limnats den 2022~

Anna Christiansson
KPMG AB
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REVISIONSperallelse

Till féreningsstdmman i BRF Lunden 28 i Goteborg, org. nr 769612-6007

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for BRF Lunden 28 i Goéteborg for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbeuvis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den intema kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifrAn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstdelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningséatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhdrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortséatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Lunden 28 i Goteborg for ar 2021 samt
av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
salideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad s att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
négot vésentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgérder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgéngspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vésentliga for verksamheten och déar avsteg och dvertradelser skulle
ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
férslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Anmarkning

Enligt 6 kap. 9 § lagen om ekonomiska foreningar ska arsstamma hallas inom sex manader fran utgangen av rikenskapsaret. Arsstamma for

2020 avholls forst den 10 juli 2021.

Géteborg

KPMG AB

Anna Christiansson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrdkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formdgenhet).

Bréansletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna f6r uppvédrmningen av foreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan limplig férdelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet #r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen vatje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering géras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Foérlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringséigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfdrda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberéttelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig s 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsdkringen giller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intédkter dr intdkter som foreningen dnnu inte fétt in pengar fOr, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om fdreningen far betalning i forskott for en tjinst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader ir kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad dr el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond f6r inre underhall finns ridknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anviéinder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, ridntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande &ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter, Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet dr det egna kapitalet 4r litet i
forhéllande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkiilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie fSreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och revisionsberiittelse,

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
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fall inkomster som inte #r hiinfSrliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ér.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser l1dpande underhill som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anviinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens drsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mgjligt atagande till foljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksé intriffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2021-12-31 2020-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 1725 877 2612 469
Ovriga externa kostnader 310 037 263 052
Personalkostnader 88 343 104 477
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 713 147 713 147
anldggningstillgangar

Finansiella poster 446 380 470 135
Summa kostnader 3283784 4163 280

713 147,00 844 760,00
Il Ovriga kostnader

1725877,00
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B Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar
M Driftkostnader



Driftkostnadsfordelning

Belopp i kr 2021 2020
Yttre skotsel/fastighetsskotsel grund 161 790 148 436
Serviceavtal 31681 0
Inre skotsel/stdd grund 79 895 69 080
Inre skotsel/stdd extra 3829 0
Obligatoriska besiktningskostnader 0 3132
Obligatorisk ventilationskontroll OVK 0 116 980
Bevakningskostnader jour 1250 1250
Ovriga utgifter for képta tjénster 37129 36 388
Rep gemensamma utrymmen utg for kopta tj 22 153 0
Rep install utg for kopta tj VA/Sanitet 10 309 0
Rep install utg for kdpta tj Ventilation 0 21 035
Rep install utg for kopta tj Lassystem 12 179 753
UH bostédder utg for kopta tj Mélning & Tapetsering 0 111925
UH gemensamma utrymmen utg for kopta tj 0 18 490
UH installationer utg for kopta tj Lassystem 0 5237
UH huskropp utg for kipta tj Fasader 0 36 593
UH Markytor utg for kopta tj Hardgjorda ytor 0 853 853
Fastighetsel 107 084 75109
Uppvérmning 539984 388 134
Vatten 140 830 144 992
Sophémtning 84 440 76 934
Extra sophdmtning 85 864 92 439
Fastighetsforsikring 56 587 48 120
Digitala tjanster (Bredband, TV etc) 200 894 200 804
Fastighetsskatt 123 932 121 592
Forbrukningsinventarier 22 435 15985
Forbrukningsmaterial 3612 25206
Summa driftkostnader 1725 877 2 612 469

[H Sophantering och tervinning

M uppvarmning

HEl

Il vatten

140 830,00 ‘ B Ovriga kostnader
M Reperationer
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader

2021-12-31 2020-12-31
BOA 4219 kr/kvm 4219 kr/kvm
Belopp i kr 2021 2020
Bevakningskostnader jour 0 0
Digitala tjéinster (Bredband, TV etc) 48 48
Extra sophdmtning 20 22
Fastighetsel 25 18
Fastighetsforsékring 13 I
Fastighetsskatt 29 29
Fjdrrvirme 0
Forbrukningsinventarier 4
Forbrukningsmaterial 6
Inre skétsel/stdd extra 0
Inre skotsel/stdd grund 1 16
Obligatorisk ventilationskontroll OVK 28

Obligatoriska besiktningskostnader

Rep bostdder utg for kpta tj

Rep gemensamma utrymmen utg for kpta tj
Rep huskropp utg for kopta tj Dérrar & Portar
Rep install utg for képta tj El

Rep install utg for kopta tj Lassystem

Rep install utg for kopta tj Tele/TV/Porttelefon
Rep install utg for kdpta tj VA/Sanitet

Rep install utg for kopta tj Ventilation

Rep installationer utg for kipta tj

Serviceavtal

Sné- och halkbekdmpning

Sophdmtning

Statuskontroll

UH bostéder utg for kopta tj Malning & Tapetsering
UH gem utrym utg for képta tj Golv

UH gem utrym utg for képta tj Tvittutrustning
UH gemensamma utrymmen utg for képta tj
UH huskropp utg for kdpta tj Dérrar & Portar
UH huskropp utg for kipta tj Fasader

UH huskropp utg for kipta tj Tak

UH installationer utg for képta tj Lassystem
UH installationer utg for kdpta tj VA/Sanitet
UH installationer utg for kdpta tj Ventilation
UH lokaler utg for kdpta tj

UH Markytor utg for kopta tj Hardgjorda ytor
Uppvirmning

Vatten

Vattenskador

Yttre skotsel/fastighetsskotsel extra

Yitre skotsel/fastighetsskotsel grund

Ovriga utgifter for kopta tjanster

Summa driftkestnader
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» Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B R F L u n d e n 2 8 I for BRF Lunden 28 i Goteborg i samarbete
G - t b med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ér en handling som ger bade léngivare och képare bra mdjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 X lesbyggen
www.riksbyggen.se ~ Rum for hela Lirvet
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" Riksbyggen

Riksbyggen
Masthuggstorget 3 B
Box 310 60

400 32 GOTEBORG

www.riksbyggen.se
tel: 0771 — 860 860



