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Dagordning vid arsstdmma

1. Oppnande

2. Godkannande av dagordningen

3. Val av stammoordférande

4. Anmalan av stammoordférandens val av protokoliférare
5. Val av tva justeringsman tillika réstraknare

6. Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
7. Faststallande av réstlangd

8. Féredragning av styrelsens arsredovisning

9. Féredragning av revisorns beréttelse

10. Beslut om faststéllande av resultat- och balansréakning
11. Beslut om resultatdisposition

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna

13. Beslut om arvoden &t styrelseledaméter och revisorer fér nastkommande
verksamhetsar

14. Val av styrelseledaméter och suppleanter
15. Val av revisorer och revisorssuppleant
16. Val av valberedning

17. Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem
anmalt arende

18. Avslutande
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Styrelsen for BRF' Lunden 28 i

um u um stebor e
Forvaltningsberattelse o

2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i &rsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

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

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

Féreningen har sitt séte i Goteborgs kommun

Fastighetsuppgifter
Foreningen 4ger fastigheterna Goteborg Lunden 28:6, 28:7 och 28:14 i Géteborgs kommun. Pa fastigheterna finns 3

byggnader med 78 ligenheter och 3 lokaler uppforda. Byggnaderna #r uppforda 193 1. Fastighetens adress dr Persgatan
2-10 och Bielkegatan 9 i Goteborg.

Fastigheterna #r fullvdrdeforsikrade i Folksam

Hemforsikring och bostadsrittstilldgg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
1 r.o.k. 2 r.o.k. 3 r.o.k. 4r.0.k. Summa
34 27 12 5 78
Dessutom tillkommer:
Lokaler
3
Total bostadsarea 4219 m?
Total lokalarea 266 m?
Arets taxeringsvirde 109 013 000 kr
Foregiende drs taxeringsvirde 75 789 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal.

2 | ARSREDOVISNING BRF Lunden 28 i Goteborg Org.nr: 769612-6007



Teknisk status

Arets reparationer och underhill

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I1dpande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer f5r 140 tkr och planerat underhall for
6 230 tkr.

Verksamheten
Fortlspande kontroll och versyn av foreningens fastigheter och &vriga egendom har dgt rum enligt féreningens stadgar.
Bland de storre underhéllsarbetena kan ndmnas

e Antligen har girden renoverats och uppdaterats med béde marksten och belysningar
e Samtliga vattenavstingningar till uppgangarna har bytts
e Styrenheter till fliktmotorerna pé taket har bytts

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

e Tyitt av fasad, ca 40.000 kr

e Diskussion om sikerhetsddrrar, ca 800.000 kr
e Slutforande ventilationsarbeten, ca 50.000 kr
e Relining av stammarna

Ordféranden har ordet

2019 var ett ar med mycket arbete.

Det var naturligtvis renoveringen av garden som tog mycket tid. Nu aterstar det "roliga" blommor och mébler.

En trakig reflektion dr att medlemmarna stéller skrép som inte hor hemma i soprummen och i kiillaren. Detta kommer
antagligen innebdra att vi far hoja avgiften.

Tanken ir att vi ska ha en invigning av gdrden i samband med arsmdtet.

Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamater Uppdrag Utsedd av
Mikael Bergqvist Ordférande Stamman
Jonatan Sandin Sekreterare Stdmman
Christina Bergqvist Kassor Stamman
Emil Prasnicki Ledamot Stdmman
Anders Samsson Ledamot Stdimman
Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av
Erik Tari Suppleant Staimman

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag

Deloitte AB Auktoriserad revisor
Valberedning Utsedd av

Milorad Ilic Stamman

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

%}«
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Visentliga hiandelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapséret har inga handelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pA ett sétt som visentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan p& ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 109 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 21 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 21 personer. Foreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 109 personer.

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

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftrindrad arsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 785 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 13 dverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 13 st).

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 3530 3527 3523 3530 3527
Arets resultat -5 785 863 658 476 646
Resultat exklusive avskrivningar -5 156 1 486 1093 928 1 096

Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till

underhallsfond -5 801 198 448 548 716
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 144 144 144 85 85
Balansomslutning 72 132 76 085 75990 75 693 74 203
Soliditet % 47 52 51 51 49
Likviditet % 60 609 377 367 236
Arsavgiftsniva for bostdder, kr/m? 785 785 785 742 741
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 428 319 333 314 295
Riinta, kr/m? 105 132 145 190 240
Underhallsfond, kr/m? 811 334 193 106 85
Lén, kr/m? 8222 7977 8217 8 156 8220
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Férandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser Upplatelseavgifter

Underhillsfond

Balanserat
resultat

Avrets

resultat

Belopp vid érets borjan 40 378 752
Disposition enl. arsstimmobeslut

Reservering underhallsfond

lanspraktagande av
underhéllsfond

Arets resultat

3454 124

1492439

645 000

-1492 439

-6 335743
863 822
-645 000

1492 439

863 822

-863 822

-5 785 388

Vid arets slut 40 378 752

3454 124

645 000

-4 624 482

-5 785 388

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspréktagande av underhallsfond

Summa

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade for

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i Svrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3530248 3527216
Ovriga rorelseintikter Not 3 281 333 260 300
Summa rorelseintiikter 3 811 581 3787 516
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -8 143 012 -1 428 552
Ovriga externa kostnader Not 5 -271 451 -236 217
Personalkostnader Not 6 -92 652 -59 796
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -629 351 -621 733
Summa rorelsekostnader -9 136 466 -2 346 298
Rorelseresultat -5 324 885 1441217
Finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter Not 8 8555 15523
Rintekostnader -469 058 -592 918
Summa finansiella poster -460 503 -577 395
Resultat efter finansiella poster -5 785 388 863 822
Arets resultat -5 785 388 863 822
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 71 082 751 70 337 400
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 45 500 49 000
Summa materiella anliggningstillgingar 71 128 251 70 386 400
Summa anliggningstillgadngar 71 128 251 70 386 400
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 3875 4130
Ovriga fordringar Not 11 35059 36 949
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 111 992 163 542
Summa kortfristiga fordringar 150 926 204 621
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 852 575 5493 968
Summa kassa och bank 852 575 5493 968
Summa omsittningstillgangar 1003 501 5698 589
Summa tillgangar 72 131 752 76 084 989
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 43 832 876 43 832 876

Fond for yttre underhall 645 000 1492 439

Summa bundet eget kapital 44 477 876 45325 315

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 624 482 -6 335 743

Arets resultat -5 785 388 863 822

Summa fritt eget kapital -10 409 870 -5471 921

Summa eget kapital 34 068 006 39 853 394
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 36 394 620 35295 180

Summa langfristiga skulder 36 394 620 35295180

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 400 560 400 560

Leverantorsskulder 97 803 16 228

Ovriga skulder 1 544 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 1169219 519 627

Summa kortfristiga skulder 1 669 125 936 415

Summa eget kapital och skulder 72 131 752 76 084 989
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pé rikenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intikt nir det dr sannolikt att fsreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pé ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 200
Tillkommande utgifter Linjar 10-40
Inventarier Linjér 20
Markanldggningar Linjér 15

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

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter, bostidder 3162216 3161716
Hyror, bostédder 203 340 203 340
Hyror, lokaler 114 292 111 760
Hyror, garage 36 000 36 000
Hyror, p-platser 14 400 14 400
Summa nettoomséttning 3530248 3527 216

Not 3 Ovriga rorelseintakter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Kabel-tv-avgifter 227 604 227 604
Pant- och dverlételseavgifter 29 480 27 424
Fakturerade kostnader 1617 720
Ovriga rorelseintéikter 22 632 4552
Summa 6vriga rorelseintékter 281 333 260 300

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Underhall -6 229 755 0
Reparationer -139 871 -46 689
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -114 066 -112 176
Forsikringspremier -46 957 -42 844
Kabel- och digital-TV -63 396 -274 620
Obligatoriska besiktningar -525981 -18 125
Bevakningskostnader -1250 0
Ovriga utgifter, kopta tjanster -49 572 -54 232
Snd- och halkbekdmpning 0 -4 000
Statuskontroll 0 -2 100
Forbrukningsinventarier -10 960 0
Vatten -132 541 -104 821
Fastighetsel -85 002 -82 961
Uppvirmning -379 757 -338 060
Sophantering och dtervinning -145 697 -155 485
Férvaltningsarvode drift -218 207 -192 439
Summa driftkostnader -8 143 012 -1 428 552
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Fritidsmedel -3 818 0
Férvaltningsarvode administration -161931 -163 008
Arvode, yrkesrevisorer -21 250 -25 875
Ovriga forvaltningskostnader -19 844 -1 024
Kreditupplysningar -2 385 -1943
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -29 480 -27 424
Telefon och porto -1 021 -1 041
Medlems- och foreningsavgifter -6 700 -6 570
Serviceavgifter -19 500 0
Kopta tjanster -648 -1 632
Konsultarvoden -2 503 -4 950
Bankkostnader -1 670 -1550
Ovriga externa kostnader -700 -1200
Summa 6évriga externa kostnader -271 451 -236 217
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -46 501 -21 600
Sammantridesarvoden -24 000 -23 900
Sociala kostnader -22 151 -14 296
Summa personalkostnader -92 652 -59 796
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -207 720 -207 720
Avskrivning Markanldggningar -7618 0
Avskrivningar tillkommande utgifter -410 513 -410 513
Avskrivning Maskiner och inventarier -3 500 -3 500
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -629 351 -621 733
Not 8 Ovriga réanteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering 8 447 15419
Rinteintdkter fran hyres/kundfordringar 108 103
Summa 6vriga réanteintikter och liknande resultatposter 8 555 15 523
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bdrjan
Byggnader 41544 084 41 544 084
Mark 23 085 791 23 085 791
Tillkommande utgifter 10 348 186 10 348 186
74 978 061 74 978 061
Arets anskaffningar
Markanldggning 1371202 0
1371 202 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 76 349 263 74 978 061
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2 716 594 -2 508 874
Tillkommande utgifter -1 924 066 -1 513 554
-4 640 660 -4 022 428
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -207 720 -207 720
Arets avskrivning tillkommande utgifter -410 513 -410 513
Arets avskrivning markanldggningar -7618
-625 851 -618 233
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -5 266 511 -4 640 661
Restvirde enligt plan vid arets slut 71 082 930 70 337 400
Varav
Byggnader 38 619 769 38 827 490
Mark 23085971 23085 791
Tillkommande utgifter 8 013 606 8424119
Markanldggningar 1363 584
Taxeringsvarden
Bostédder 108 000 000 75 000 000
Lokaler 1013 000 789 000
Totalt taxeringsvérde 109 013 000 75 789 000
varav byggnader 48 666 000 39521000
varav mark 60 347 000 36 268 000
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 70 000 70 000
70 000 70 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 70 000 70 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Inventarier och verktyg -21 000 -17 500
-21 000 -17 500
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -3 500 -3 500
-3 500 -3 500
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -24 500 -21 000
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -24 500 -21 000
Restvirde enligt plan vid arets slut 45 500 49 000
Varav
Inventarier och verktyg 45 500 49 000
Not 11 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 32 498 34388
Skattekonto 2561 2 561
Summa Ovriga fordringar 35059 36 949
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 48 120 46 957
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 40 334
Forutbetald kabel-tv-avgift 50 201 68 655
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 671 7 596
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 111 992 163 542
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Not 13 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31

Handkassa 1210 1176
Bankmedel 42 738 4234292
Transaktionskonto 808 627 1258 501
Summa kassa och bank 852 575 5493 968

Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31

Inteckningslén 36 795 180 35695 740
Nista rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -400 560 -400 560
Langfristig skuld vid arets slut 36 394 620 35295180

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 1,43% 2020-06-01 5500 000,00 0,00 0,00 5500 000,00
STADSHYPOTEK 1,14% 2021-09-30 3 438 604,00 0,00 35 176,00 3403 428,00
STADSHYPOTEK 1,14% 2021-09-30 11278 636,00 0,00 115 384,00 11 163 252,00
STADSHYPOTEK 1,42% 2022-12-30 5400 000,00 0,00 0,00 5400 000,00
STADSHYPOTEK 1,57% 2023-10-30 8937 500,00 0,00 250 000,00 8 687 500,00
STADSHYPOTEK 0,97% 2024-09-30 1 141 000,00 0,00 0,00 1 141 000,00
STADSHYPOTEK 0,97% 2024-10-30 0,00 1 500 000,00 0,00 1 500 000,00
Summa 35 695 740,00 1 500 000,00 400 560,00 36 795 180,00

*Senast k#inda rintesatser
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna 16ner 24 000 0
Upplupna sociala avgifter 22 151 14 296
Upplupna réntekostnader 25992 16 911
Upplupna elkostnader 7274 13 330
Upplupna vattenavgifter 31259 22 857
Upplupna virmekostnader 55344 93 822
Upplupna kostnader for renhallning 23 866 29 882
Upplupna revisionsarvoden 19375 17 500
Upplupna styrelsearvoden 46 501 45 500
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 14 803
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 593 399 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 320 058 250 727
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1169 219 519 627
Not 16 Stéllda sikerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 37 623 000 37 623 000

Not 17 Vasentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga hiindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intréffat.

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 foljer foreningen hiindelseutvecklingen noga och
vidtar atgirder for att minimera eller eliminera paverkan pa foreningens verksamhet. Foreningen har till dags dato inte

markt av nigon betydande paverkan pé verksamheten frdn coronaviruset.
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Styrelsens underskrifter
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Min revisionsberittelse har limnats 2020-(05 - 2S5

Deloitte AB
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i BRF Lunden 28 i Géteborg

organisationsnummer 769612-6007

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for BRF
Lunden 28 i Géteborg for rakenskapsdret 2019-01-01
- 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
férenlig med 8rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund fér 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 ar oberoende i
férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga 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 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven fér den interna kontroll som den
bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen fér bedémningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar S8 ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvédnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

V&ra m3l &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehdller véra uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r

ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god rewsnonssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en véasentlig felaktlghet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegenthgheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrn
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund fér vdra 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 utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av
forenlngens interna kontroll som har betydelse for
var revision fér att utforma gransknlngsatgarder
som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds 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
uppréttandet av rsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste Vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysnlngar ar otullrackllga modifiera uttalandet
om 3rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i 8rsredovisningen,

v
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déaribland upplysningarna, och om
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arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en réattvisande 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, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfért en revision av styrelsens forvaltning fér BRF
Lunden 28 i Géteborg for rékenskapsdret 2019-01-01
- 2019-12-31 samt av férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandlar férlusten
enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig
med hénsyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

V&rt m3l betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot vasentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pa ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsréattslagen, tillampliga delar av lagen om
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ekonomiska foreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sédkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
férlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen p& s&dana dtgérder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
Stgarder och andra férhdllanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den 25 maj 2020

Deloitte 3
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for 1angvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r 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 bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet dr frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren fr underhall och forbttringar i respektive ligenhet. Den 4rliga avsittningen paverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt fSreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhdllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning 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 fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberattelse

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

Interimsfordringar dr av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan siiga att foreningen har
en fordran pé forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter #r intdkter som foreningen &nnu inte ftt in pengar for, t ex riinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska Iopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura p&. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett . Om en fond for inre underhéll finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, bréinsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tiligngarna strre &@n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstdliande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I5pande dver dren enligt en
amorteringsplan.

Resuitatrékning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna ir storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. T 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 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsdrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pd hur skuldtyngd féreningen é&r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har 18g soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

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

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pd beréknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrakningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrakning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings ranteintikter r
skattefiia till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat vérde 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
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhdlisplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser I8pande underhall som ¢j
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhdlisfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utover plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualfrpliktelse 4r ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksd intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida handelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pd grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfrpliktelse #r dven ett informellt dtagande som upptyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 8143012 1 428 552
Ovriga externa kostnader 271451 236 217
Personalkostnader 92 652 59 796
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 629 351 621 733
Finansiella poster 460 503 577 395
Summa kostnader 9 596 969 2923 694

629 351,00

824 606,00
I Ovriga kostnader

anlaggningstillgangar
M Driftkostnader

8 143 012,00
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Driftkostnadsférdelning

Belopp i kr 2019 2018
Underhall 6 229 755 0
Reparationer 139 871 46 689
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 114 066 112 176
Forsdkringspremier 46 957 42 844
Kabel- och digital-TV 63 396 274 620
Obligatoriska besiktningar 525981 18 125
Bevakningskostnader 1250 0
Ovriga utgifter, kopta tjanster 49 572 54 232
Sno- och halkbekdmpning 0 4000
Statuskontroll 0 2100
Forbrukningsinventarier 10 960 0
Vatten 132 541 104 821
Fastighetsel 85002 82961
Uppvéarmning 379 757 338 060
Sophantering och atervinning 145 697 155 485
Forvaltningsarvode drift 218207 192 439
Summa driftkostnader 8 143 012 1428 552

1030 390,00

132 541,00
85 002,00

379 757,00

— I
B 130 671,00

6229 755,00
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I vatten
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader

2019-12-31 2018-12-31
BOA (kvm) 4219 4219
Belopp i kr 2019 2018
Underhall 1477 0
Reparationer 33 11
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 27 27
Forsdkringspremier 11 10
Kabel- och digital-TV 15 65
Obligatoriska besiktningar 125 4
Bevakningskostnader 0 0
Ovriga utgifter, kopta tjinster 12 13
Sng- och halkbekdmpning 0 1
Statuskontroll 0 0
Forbrukningsinventarier 3 0
Vatten 31 25
Fastighetsel 20 20
Uppvirmning 90 80
Sophantering och atervinning 35 37
Forvaltningsarvode drift 52 46
Summa driftkostnader 1930 339
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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 Géteborg i samarbete
G - t b med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade l&ngivare och kdpare bra majligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 i lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumn for hela LirtXe

BRF Lunden 28 i Goteborg Org.nr: 769612-6007



Riksbyggen
Masthuggstorget 3 B
Box 310 60

400 32 GOTEBORG

www.riksbyggen.se
tel: 0771 — 860 860



