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Inledande ord fran styrelsen

Bostadsrittsforeningen Generalen har ett av Linkdpings mest attraktiva ldgen. Var forening befinner
sig i direkt anslutning till Tinner6é eklandskap, Vallaskogen, Garnisonen med historiska anor och
med stadens citykédrna pa promenadavstdnd. Utdver detta finns nagra av LinkOpings storsta
arbetsplatser inom 5-10 minuters cykelavstdnd. D4 &r det framst Universitetssjukhuset, Garnisonen,
Link6pings universitet och Mjérdevi Science Park som vi tdnker pd. En area med runda tal ca
20 000 arbetsplatser och 25 000 studenter i campus Link6ping. I var omedelbara nirhet finns dven
Atlas-skolan, med F — Ak 6, flera dag- och fritidshem, samt serviceverksamheter sdsom frisor,
blommor och lunchserveringar. P& promenadavstand finns dessutom en stor livsmedelsaffir, gym
och ett par restauranger. Eftersom var forening ligger som ett nav i detta kluster sa har vi dessutom
utomordentliga kommunikationer. Inom omradet finns 12st. olika busslinjer som trafikerar var
stadsdel. Det dr sannolikt ett av LinkOpings bésta utbud avseende kommunikationer och du nar
Tradgérdstorget pa 12 minuter och resecentrum pd 17 minuter. Med andra ord sa har vara boende
néra till arbete, rekreation och kommunikationer. Med dessa forutséttningar som grund s& &r det
styrelsens ambition att utveckla foreningen sé att den &ven 1 fortséttningen dr en av Linkdpings mest
eftertraktade bostadsrittsforeningar att vilja bo 1.

Omradet fortsitter att utvecklas runt omkring oss med planering och tillvixt av byggnader och
verksamheter pa Garnisonen och Universitetssjukhuset. Vallastaden véxer in mot Hagaberg och
omrédet fran Djurgardsgatan véxer i motsatt riktning mot Vallastaden. Allt detta dr positivt for oss
som bor pa Hagaberg.

Styrelsens prioriterar finansiell styrka och langsiktighet. Foreningen har en kultur av sparande och
amorteringar. Var fastighet dr uppford ar 2006. Darmed ar underhallsbehovet relativt lagt
fortfarande och inga stora underhallsatgirder dr planerade inom Gverskadlig framtid. Foreningens
underhéllsplan striacker sig 50 &r framat i tiden. Styrelsen mélséttning &r att var forening ska vara en
spegelbild av samhillet i 6vrigt och locka alla att bostta sig i véar forening. Detta perspektiv
genomsyrar styrelsens arbete. Andra viktiga omraden for styrelsens &r att arbeta ldngsiktigt med
miljo, hallbarhet och energifragor. Vi efterstriavar att vara en modern forening i ordet bésta
betydelse.

Styrelsen ldamnar hdrmed Bostadsréttsforeningens Generalens 17:e &rsredovisning.

Link&ping 2022-03-02

Styrelsen

2 | ARSREDOVISNING BRF Generalen Org.nr: 769611-2122



Styrelsen for BRF Generalen far hdr-

Forvaltningsberattelse =

2021-01-01 till 2021-12-31

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till féreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsférening.

Nuvarande stadgar registrerades 2016-11-22. Foreningen har sitt séte i Linkopings kommun.

Arets resultat 4r pa en fortsatt stark och hog niv4, vilket ger foreningen utrymme till planerade avsittningar,
amorteringar och dven extraamorteringar som har kunnat ske pga av den hoga likviditeten.
Under aret har foreningen amorterat 1 802 tkr, varav 807 tkr dr enligt plan och 6vrigt &r extraamorteringar.

I resultatet ingér avskrivningar med 773 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 553 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Eldvakten 9 i Link6pings kommun med 48 ligenheter. Byggnaden dr uppford 2006. 1
fastigheten finns ocksa en dvernattningsldgenhet som medlemmarna kan hyra. Fastighetens adress & Kompanigatan 24-

34 i Link6ping.
Fastigheten #r fullvdrdeforsikrad i RB-forsékring via Folksam.

Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingér i foreningens
fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning

Standard Antal

2 rum och kok 10

3 rum och kok 16

4 rum och kok 17

5 rum och kok 5

Dessutom tillkommer

Anvéndning Antal Kommentar
Garage 23

P-platser 32 Varav 6 st med laddstolpe
Garage 3 MC-platser

Total bostadsyta 4 432 m?
Arets taxeringsvirde 96 032 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 96 032 000 kr
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Foreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leveran __ Avtalstid Uppségningstid
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen 2023-12-31 9,.@? w3 .ﬁ s
forlingning
Yittre skotsel Riksbyggen 2021-12-31 6 mén
Fastighetsforsikring Folksam Ar
Hisservice Otis 2022-01-01 6 mén/1 &r
Hissbesiktning Inspecta Lopande
TV/bredband/telefoni Telia 2023-12-01 6 man/1 ar
Fjarrvdrme, elnét, avfall Tekniska Verken lopande
Elhandel Bixia Rorligt pris 3 mén
Stidning HSB 2022-05-27 6 mén/1 &r
Atervinning avfall Stena Recycling 2022-03-01 3 mén/l ar
Tvitt av sopkiérl Suez 2021-05-24 3 mén/l ar
Service garageport Assa Abloy 2022-03-17 6 man/1 ar
Parkeringstvervakning Securitas 2022-01-01 6 méan/1 ar
Serviceavtal viirme, ventilation Bravida 2022-01-01 3 mén/1 ar
Léssystem Certego
Laddstolpar Mer Sweden Lopande 1 mén
Avloppsrensning Spolab Lopande 3 mén

Foreningen ingér i Hagabergs samfillighetsforening avseende kommunikationsytor inklusive belysning, tridplantering
och markplantering.

Foreningen #r ocksa tillsammans med grannforeningarna Majoren, Lojtnanten och Kadetten, delaktig i
gemensamhetsanldggningar som tillgodosér foreningens behov av kor- och géngytor samt belysning, tradplantering
underjordiskt garage (Brf Kadetten), ledningar for dagvatten samt ev. andra for fastigheten erforderliga gemensamma
anldggningar.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara féreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foéreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 171 tkr och planerat underhall for 15 tkr. Storre poster avser beldggning trappa utomhus ca 48 tkr,
rengdring av ventilationskanaler ca 27 tkr samt ink&p till géstrum ca 15 tkr.

Historiskt underhall/forbiittringar

AR Beskrivning
2016 Byte till LED-belysning i garage/gérd/trapphus och entréer
2016 Maélning av trdpaneler och 5:e viningen

2018 Tre laddstolpar

2020 Tre laddstolpar

2020 Byte kodlas entréer, ett forsta led i nytt lassystem

2021 Ny beldggning av trappa utomhus

2021 Giistrum, uppfrischning och utékning av faciliteter
2021 Torkrum, byte flidkt och underhéll element
2021 Brandvarnare har installerats i samtliga kéllargéngar
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Inspektioner

Arligen utfors externa inspektioner av hissar och ventilation. Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) utférs vart 6:¢ &r
och senast var det 2019. Utdver det sa utfors det arligen egna inspektioner. Inspektionerna omfattar samtliga entréer,
trapphus, undercentral, platddrrar, fasad, stuprér, garage och tomtytor och anordningar utomhus mm. Féreningens
brandskyddsansvarige utfor 4ven ménatlig brandskyddsrond som avrapporteras till styrelse. Arlig inspektion av
brandslickare har ocksa utforts. Sotningskontroll har skett av braskaminer i fyra av forenings ldgenheter. Under &ret har
det gjorts en ventilationsrensning i forenings samtliga ldgenheter. Detta som ett behov fran senaste OVK genomgangen.

Planerat underhall och investeringar kommande 5 ar

I féreningens underhéllsplan for kommande 5 &r finns inga aktiviteter planerade som kréver nigra storre investeringar. I
planen ligger ommélning av trapphus och entréer, fortsatt utbyggnad av laddstolpar, utbyte av skalskydd avseende
l4ssystem samt forbéttringar pa innergérden. Inspektioner och tvitt av tak kommer att ske under 2022. Ndmnda tgéirder
kommer att uppgé till ca 1,7 mkr.

Underhéllsplan, drets underhall och reparationer
Underhéllsplanen som upprittades fg &r for tiden 2021-2070 har setts 6ver men har i stort ldimnats oftrindrad,

prisupprikning har dock skett med 2% till 2022 &rs prisniva.

Fram till 2040 #r underhallsbehovet berdknat till ca 5,7 mkr. Avsittning till underhalisfond sker fr o m 2021 med 272 tkr
arligen, varav 22 tkr avser gemenenhetsanliggningen ”Gemensam gata”. [ &rets avsittning inkluderas en retroaktiv
avsittning till ”Gemensam gata” for &ren 2017- 2020 pé 88 tkr. Avsittningarna balanserar dd med den underhallsplan
som upprittats for Gemensam gata” med start r 2017.Arets totala avsittning #r 360 tkr och féreningen har per 2021-
12-31 en underhéllsfond p& 1 527 tkr. Foreningen har goda reserver i fritt eget kapital motsvarande 6 511 tkr, vilket
gverstiger underhéllsplanens kommande 20 4r. Perioden 20402070 4r behovet berdknat till 15 820 tkr. P4 grund av
den langa tidshorisonten &r detta ett estimat med stor osékerhet. Féreningens strategi att bygga reserver i god tid
sikerstdller en tryggad ekonomi i foreningen och vira medlemmar.

Styrelsen arbete
Under ar 2021 har styrelsen haft 11 protokollférda sammantriden.

Sedan flera ar tillbaka har styrelsen delat upp ansvaret for ett antal arbetsomréden pé styrelsens olika medlemmar,
styrelsemdotenas dagordning foljer samma indelning vilket innebér en béttre planering och uppfsljning av arbetet.
Omraden som bl. a. behandlas &r foljande;

GDPR
Miljo/Brandskydd
Energi/vatten/avfall/ el
Teknik

Fastighet

Ekonomi

Ovrigt

Nedan foljer ndgra kommentarer inom respektive omréde. Fastigheten som #r i mycket gott skick, kommenteras under
avsnitten Teknik status och avsnitten avseende underhall/underhalisplan pa sidorna 4 och 5.

Systematiskt brandskyddsarbete/ Miljo

Foreningen tilldmpar systematiskt brandskyddsarbete. I detta ingar ett regelverk for vad som skall kontrolleras och
ménatliga brandskyddsronder. Under hosten har det installerats brandvarnare i véra 6 killargéngar.

Alla uppkomna fel for 2021 har atgérdats och ddrmed finns det inga kvarvarande risker for 2022.

Beslut har tagits att fortsétta utbyggnaden av 6 st laddstolpar. Utvirdering och bevakning av solcellsomridet gors
lopande. Av foreningens energiforbrukning, se diagram ”Energiférbrukning ar 2021 #r elférbrukning en relativt liten
del. Av fastighetens totala elforbrukning &r féreningens andel liten. Féreningens forbrukning ligger dessutom i huvudsak
under dygnets mérka timmar (belysning i trappuppgangar etc.). Hushallens el betalas av resp. hushéll. Att producera
solel dagtid och sdlja dverskottet till nitet & med dagens niva pa erséttning inte lonsamt. Vi har under 2021 gjort
forbittringar och anpassningar av forenings soprum som vi bedomer kommer forenkla vardagen for vara boende.

GDPR

Under 2021 fortsatte arbetet med foreningens dataskyddsarbete. Styrelsen har tagit fram ett dokument pa grundldggande
niva gillande vad som #r viktigt att kénna till nér personuppgifter behandlas inom féreningen. Styrelsen har vidare
fortsatt arbetet med att se 6ver foreningens registerforteckning och integritetspolicy ett arbete som forvintas avslutas
under borjan av 2022, Féreningen/ styrelsen har en utsedd person som GDPR ansvarig.
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Energi, avfall och vatten

Foreningens storsta kostnadspost dr den som avser energi, avfall och vatten. Foreningen foljer dérfor upp dessa poster
noggrant och manadsvis sedan flera &r tillbaka och arbetar regelbundet for att optimera mixen mellan leveranser och
kostnader. Vi jimfor ocksa var forbrukning med en grannforening, nér det giller vatten och fjarrvérme, nedan kallad
”benchmark”. Foreningarna &r lika stora, men det finns skillnader i antal boende, &ldersgenomsnitt, arbetande hemifran
(Covid) mm. Vi uppfattar att véar forening har fler boende i hushallen och en yngre &ldersstruktur. Trots dessa skillnader
dr det en viktig jamforelse att gora.

Vér forbrukning av farskvatten ligger betydligt hogre &n véar benchmark, + 17 %, men relativt stabilt 6ver &ren. Utslaget
pé antalet boende i respektive forening sé landar vi pa ungefir samma dygnsfoérbrukning per person.

Avseende fjarrvarmeforbrukningen ligger vér forening nagot hogre dn benchmark, +2,3 %. Med tanke pa att var
vattenforbrukning &r betydligt hogre sa kan vi anta att vi forbrukar mer varmvatten jaimfort med benchmark. Darmed
framstér den nagot hogre virmefoérbrukningen som naturlig. Varmebehovet varierar 6ver &ren framst beroende av
utetemperaturen. Vid kallt véder stiger forbrukningen och ddrmed kostnaderna och vice versa. 2021 hade vi fyra kalla
vinterménader, vilket gav oss 20 % hogre varmeforbrukning jamfort med 2020. Detta okade var kostnad med drygt 9 %.

Vir elforbrukning ligger stabilt over aren. Arsforbrukningen av el sjonk med ca 30 % &r 2017 efter att vi senhdsten
2016 installerade LED-belysning i alla allmédnna utrymmen. Elleveransen till féreningens laddstolpar 14g 2021 pé
knappt 4 % av den totala elanvéndningen.

P4 avfallssidan ser vi att méngden invigt hushélls- och grovavfall skat. Okningen mellan 2020 och 2021 var hela 19 %,
kanske beroende av Covid och att fler rensade i sina forrad. Aven &tervinningen av material, sdsom glas, plast, metall
och papper, har 6kat ndgot (drygt 3 %), vilket &r positivt. Som en f6ljd av den allménna trenden i samhéllet ser vi ocksa
en tydlig omfordelning mellan tidningar och pappersférpackningar.

Arlig fjarrvarmeforbrukning [MWh] I Arlig vattenforbrukning [kWh]
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Teknik

I detta omréde inkluderas @ven den tekniska plattformen for var kommunikation. Digitalt anvénder foreningen
mobilappen “Boappa” for kommunikation. Under &ret har denna digitala plattform ytterligare fyllts pA med mer
grundldggande dokumentation. Géstrummet har uppgraderats med TV , kanal 1,2 och 4 och mgjlighet for streaming.

Ekonomi

Arets resultat uppgér till 780 123 kr (822 478) fore fondavsittningar. Resultatet &r pa en stabil och hog nivé och ger
utrymme till avséttningar och amorteringar. Det finns inga planerade avgiftshojningar och manadsavgifterna har varit
oforéndrade sedan 2015.

I nedan diagram ”Resultat fore avskrivningar och rdntor”, kan man utlésa att foreningen har haft en relativt oférandrad
resultatniva 6ver tiden exkluderat réntor, dock kan man se pa trendlinjen (prickad linje) har en svag negativ utveckling.

Resultat fore avskrivn och rantor[tkr]
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Faktorer som péverkat utvecklingen positivt 4r dels att fastigheten &r relativ ung och att foreningens aktiva arbete att se
over sina kostnader varit framgangsrikt, men pa den negativa sidan finns, att det 4r svart att std emot avtalsenliga
indexupprikningar, allmén inflation och en aldrande fastighet. Den 6verordnade bilden &r dock att forenings finansiella
grund &r stark.

Marknadsrintornas utveckling har stor betydelse for foreningens ekonomiska utfall. Féreningen har idag bundna 1an
med fordelaktig rénta pé 4 till 5 &r sikt. Denna gynnsamma situation kommer inte vara for alltid och den strategi som
foreningen har 4r att anvinda den dverlikviditet som skapas pa grund av nuvarande laga réntelége till att amortera.
Lanet som forfaller 2024-03-28 planeras att 16sas till sin helhet vid forfallotidpunkten. Diagrammet ” Arlig amortering”
visar forenings &rliga amortering i mkr 6ver tiden. Amorteringstakten har okat vésentligt fran ar 2017 vilket &r starkt
relaterat till de 1aga réntorna. Prickad linje &r en trendlinje.

Arlig amortering [tkr]
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Dagens laneskuld i relation till ursprunglig = Hittils amorterat

Utgaende laneskuld ar 2021 i jamforelse
med féreningens ursprungliga laneskuld ar
2006

Som foljd av gjorda amorteringar sa har
forenings rantekanslighet minskat avsevart. |
cirkeldiagrammet till vanster utldses att
ursprunglig laneskuld har minskat med 28%.
Detta kommer att ha stor positiv betydelse,
om och nér, vara lanerantor dkar i framtiden.

Fran start har féreningen amorterat ca 13,6
mkr. Beroende pa att vara lan dr bundna sa
har féreningen en bra éverblick infor
kommande ar. Féreningen kan darfor
prognostisera att “laneskuld per kvm”
kommer vid utgangen av 2024 att vara nara
7000 kr/kvm, vilket far anses att vara pa en
god niva.

I ”Flerarsoversikt” pé sid 9 finns ett nytt nyckeltal frén ar 2021, sparande/kvm”. Detta nyckeltal visar féreningens
forméga att spara. Foreningens nyckeltal ar betydligt dver 300 kr/kvm. Rekommenderat vérde &r hér 150 kr/ kvm,

saledes ligger foreningen mycket bra till p& denna punkt.:

Budget

Budget for 2022 bifogas denna &rsredovisning. Budgeterat Arets resultat 4r pa en niva av 669 tkr, vilket innebér ett
likvid overskott fore amorteringar pa 1 456 tkr.

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

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Magnus Tellroth Ordférande 2022

Bertil Carlson Sekreterare 2022

Dick Lundberg Vice ordforande 2022

Ted Eriksson Ledamot 2022

Emma Frost Ledamot 2022

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Henrik Saberg Suppleant 2022

Ranko Simic Suppleant 2022

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma

Grant Thornton Sweden AB

Valberedning
Peter Thore

Ann-Charlotte Linderson

Gerth Andersson
Anders Eklund

Vice vird
Lars-Gosta Jacobsson

Auktoriserad revisor

Sammankallande

2022

Mandat t.o.m ordinarie stimma
2022
2022
2022
2022

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
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Vésentliga hdndelser under rakenskapsaret
Coronapandemin har paverkat hela det svenska samhaéllet och dess invider under 2021. Den har ocksa sjilvfallet ocksé

péverkat vara boende utifrén flera perspektiv. Déremot s ser styrelsen ingen negativ paverkan pa féreningens
ekonomiska utfall avseende dess resultat eller stéllning.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 82 personer.
Avrets tillkommande medlemmar uppgar till 9 personer.

Arets avgéiende medlemmar uppgér till 10 personer.

Foreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgar till 81 personer.
Foreningens arsavgifter har varit oférindrade senaste 6 dren.

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

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 679 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 5 gverlatelser av bostadsritter skett (foregéende &r 4 st.)

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 3255 3250 3252 3254 3251
Resultat efter finansiella poster 780 822 674 857 680
Resultat exklusive avskrivningar 1553 1593 1445 1 625 1447
Balansomslutning 102 984 103 958 105 503 105516 105 533
Soliditet % 66 64 63 62 61

Likviditet % inklusive

laneomforhandlingar kommande

verksamhetsar 142 162 211 172 113
Likviditet % exklusive

laneomforhandlingar kommande

verksamhetsér 142 12 - - -
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 679 679 679 679 679
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 309 269 283 263 260
Rinta, kr/m? 73 89 107 109 155
Underhéllsfond, kr/m? 344 244 229 222 188
Lan, kr/m? 7 830 8237 8758 8 940 9122
Sparande, kr/m?* 354 379 352 367 326

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintékter m.m. som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.
Soliditet: berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.

Sparande/kvm: beriknas som summan av resultat fére avskrivningar + planerat och periodiskt underhall dividerat med
boyta.
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Driftkostnad och ranta per (kr/kvm)
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m Driftkostnader exkl underhall, kr/m? ® Rénta, kr/m?

I ovan graf kan utldsas att totalnivén av féreningens driftkostnad 6kar och rantekostnaderna minskar. Totala nivén i
stort ofoéréndrad.

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Fritt :
Medlemsinsatser Upplatelse- Underhills- Balanserat Arets resultat
avgifter fond resultat
Belopp vid drets borjan 20001 000 39 624 000 1181333 5253941 822 478
Disposition enl. arsstimmobeslut 822 478 822 478
Reservering underhéllsfond 360 000 360 000
Ianspréktagande av underhalls-
fond -14 730 14 730
Arets resultat 780 123
Vid arets slut 20001 000 39 624 000 1526 603 5731 149 780 123
Resultatdisposition
Till &rsstimmans foérfogande finns foljande medel i kr
Balanserat resultat 6076419
Arets resultat 780 123
Arets fondavsittning enligt stadgarna -250 000
Fondavsittning avseende Gemensam gata 2017-2021 -110 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 14 730
Summa 6511272
Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstdmman:
Att balansera i ny rikning i kr 6511272

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med till-
horande 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 3254 599 3249 822
Ovriga rorelseintikter Not 3 168 061 168 728
Summa rorelseintikter 3 422 660 3 418 550
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1383 358 -1276 162
Ovriga externa kostnader Not 5 -87 247 -84 310
Personalkostnader Not 6 =79 717 -74 646
Av- och nedskrivningar av materiella och imma-
teriella anldggningstillgéngar =772 703 -770 900
Summa rorelsekostnader -2 323 025 -2206 019
Rorelseresultat 1099 635 1212 532
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 3779 4299
Réntekostnader och liknande resultatposter -323 290 -394 353
Summa finansiella poster -319 511 -390 054
Resultat efter finansiella poster 780 123 822 478
Arets resultat 780 123 822 478
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Balansrakning

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

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 100 823 645 101 591 292
Inventarier, verktyg och installationer Not 8 64 435 69 491
Summa materiella anliggningstillgangar 100 888 080 101 660 783
Finansiella anléiggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 9 74 134 74 134
Summa finansiella anléiggningstillgangar 74 134 74 134
Summa anliggningstillgangar 100 962 214 101 734 917
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 65 350
Ovriga fordringar 1547 1547
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 97 060 125 048
Summa kortfristiga fordringar 98 672 126 945
Kassa och bank

Kassa och bank Not 11 1 922 809 2 096 356
Summa kassa och bank 1922 809 2 096 356
Summa omsittningstillgangar 2 021 481 2223 302
Summa tillgangar 102 983 695 103 958 219

12 I ARSREDOVISNING BRF Generalen Org.nr: 769611-2122



Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 59 625 000 59 625 000
Fond for yttre underhall 1526 603 1181333
Summa bundet eget kapital 61 151 603 60 806 333
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5731149 5253 941
Arets resultat 780 123 822 478
Summa fritt eget kapital 6511272 6076 419
Summa eget kapital 67 662 875 66 882 752
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 33 897 500 18 504 500
Summa langfristiga skulder 33 897 500 18 504 500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 807 000 18 002 250
Leverantorsskulder 93 943 85211
Skatteskulder 6 597 5157
Ovriga skulder 657 693
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 13 515124 477 656
Summa kortfristiga skulder 1423 321 18 570 967
Summa eget kapital och skulder 102 983 695 103 958 219
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader 120
Installationer 15
Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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, bostidder 3010874 3010872
Hyror, garage 169 400 169 400
Hyror, p-platser 74 325 69 550
Summa nettoomsittning 3 254 599 3 249 822
Not 3 Ovriga rorelseintékter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Kabel-tv-avgifter 126 144 126 144
Ovriga ersittningar 23 427 25493
Ovriga rorelseintikter 18 490 17 091
Summa O6vriga rorelseintdkter 168 061 168 728
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Not 4 Driftskostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Underhall -14 730 -85 538
Reparationer -171 006 -108 886
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -80 352 -78 912
Samfillighetsavgifter -23 102 -23 846
Forsakringspremier -52 321 -44 926
Kabel- och digital-TV -125 567 -126 144
Systematiskt brandskyddsarbete -7773 -699
Serviceavtal -9315 -7 106
Obligatoriska besiktningar -18 484 -29 790
Sné- och halkbekdampning -326 0
Forbrukningsinventarier -29 129 -5 048
Vatten -85 114 -85 838
Fastighetsel -85 389 -55 735
Uppvédrmning -490 332 -440 991
Sophantering och atervinning -89 724 ~79 123
Forvaltningsarvode drift -100 694 -103 579
Summa driftskostnader -1 383 358 -1 276 162
Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode administration -48 345 -43 908
Arvode, yrkesrevisorer -11 500 -11 000
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -11 900 -8 043
Ovriga externa kostnader -15 502 -21 359
Summa ovriga externa kostnader -87 247 -84 310
Not 6 Personalkostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvoden -47 600 -41 800
Sammantridesarvoden 0 -5400
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -18 600 -19 812
Sociala kostnader -13 517 -7 634
Summa personalkostnader -79 717 -74 646
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Not 7 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 87 000 000 87 000 000
Mark 21 000 000 21 000 000
108 000 000 108 000 000
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 108 000 000 108 000 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -6 408 708 -5 641 061
-6 408 708 -5 641 061
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -767 647 -767 647
-767 647 -767 647
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -7 176 355 -6 408 708
Restviarde enligt plan vid arets slut 100 823 645 101 591 292
Varav
Byggnader 79 823 645 80 591 292
Mark 21 000 000 21 000 000
Taxeringsvirden
Bostider 95 000 000 95 000 000
Lokaler 1 032 000 1 032 000
Totalt taxeringsvirde 96 032 000 96 032 000
varav byggnader 64 032 000 64 032 000
varav mark 32 000 000 32 000 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets boérjan
Installationer 75 833 46 333
75833 46 333
Arets anskaffningar
Installationer (laddstolpar) 0 29 500
0 29 500
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 75833 75 833
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer -6 342 -3 089
-6 342 -3 089
Arets avskrivningar
Installationer -5 056 -3 253
-5 056 -3 253
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -11 398 -6 342
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 398 -6 342
Restvirde enligt plan vid arets slut 64 435 69 491
Varav
Installationer 64 435 69 491
Not 9 Andra langfristiga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Andelar i belysningsanldggning Hagabergs Samféllighetsforening 74 134 74 134
Summa andra langfristiga fordringar 74134 74134
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 52412 52321
Forutbetalt forvaltningsarvode 23 624 11227
Forutbetald kabel-tv-avgift 21024 21024
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 40 476
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 97 060 125 048
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Not 11 Kassa och bank

2021-12-31 2020-12-31
Fastrintekonto i Resurs Bank 563 204 560 114
Fastrintekonto i SBAB 10313 1 009 626
Konto i SEB 3878 528
Transaktionskonto 1345414 526 088
Summa kassa och bank 1922 809 2 096 356
Efter arsskiftet har ca 600 000 overforts till fastrantekonto i Resurs Bank.
Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslén 34 704 500 36 506 750
Ntista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -807 000 -407 000
Niista ars omforhandlingar av langfristiga skulder till kreditinstitut 0 -17 595250
Langfristig skuld vid arets slut 33 897 500 18 504 500

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

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

lan
SEB 0,75% 2021-03-28 11300 000,00 -11 300 000,00 0,00 0,00
SEB 0,75% 2021-03-28 6295 250,00 -6 195 250,00 100 000,00 0,00
SEB 0,53% 2024-03-28 0,00 3 000 000,00 300 000,00 2700 000,00
SEB 0,94% 2024-12-28 6979 000,00 0,00 7 000,00 6972 000,00
SEB 0,91% 2025-01-28 11 932 500,00 0,00 400 000,00 11 532 500,00
SEB 0,89% 2026-03-28 0,00 13 500 000,00 0,00 13 500 000,00
Summa 36 506 750,00 995 250,00 807 000,00 34 704 500,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 807 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 3 228 000 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 30 669 500 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.
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Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna réntekostnader 19 185 20 181
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 1267 0
Upplupna driftskostnader 25 000 25000
Upplupna elkostnader 14 300 5470
Upplupna vattenavgifter 7513 7559
Upplupna virmekostnader 74 943 58494
Upplupna kostnader for renhéllning 7 533 7528
Upplupna revisionsarvoden 11 625 11 500
Upplupna styrelsearvoden 77 280 74 760
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 4438 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 272 040 267 164
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 515 124 477 656
Not Stillda sdkerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 48 375 000 48 375 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vésentliga handelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intréaffat.

Styrelsens underskrifter

L1nkop1ng den 2:e maxs 2022
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Grant Thornton Sweden AB
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m{ Johansson
Auktorlselad revisor
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GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Generalen
Org. nr. 769611-2122

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
bostadsrittsforeningen for rikenskapsaret 2021-01-01 -- 2021-12-31.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat f6r dret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen 4r forenlig med drsredovisningens Gvriga
delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillrickliga och
indamélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar iven for den interna kontroll som den bedémer 4r
nddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, niir s 4r tillimpligt, om férhillanden som kan piverka
férmagan att fortsitta verksambeten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehdller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men #r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige allid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller illsammans rimligen kan férvintas
piverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna f6r visentliga felaktigheter i
irsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pé fel,
utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
indamailsenliga f6r att utgdra en grund f6r vira uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r
hégre 4n for en visentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r lampliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

+ utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

¢ drar vi en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hiindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en viisentlig osidkerhetsfaktor, maste vii
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pi upplysningarna i
Arsredovisningen om den viisentliga osiikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillriickliga, modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Vira slutsatser baseras pi de revisionsbevis som
inhiimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hiindelser eller forhillanden gbra att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utviirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet 1 arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen Aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rappott om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi 4dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for foreningen for rikenskapséret 2021-01-01
-- 2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar resultatet enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar
oberoende i férhillande 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 inhdmtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
férsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ér utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om f6rslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan f6ranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana Atgirder, omriden och forhallanden som ir
visentliga fér verksamheten och dir avsteg och Gvertridelser skulle ha
sirskild betydelse for féreningens situation. Vi gir igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhallanden som ir relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget
ir férenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Norrkdping 18 mars 2022

Gtant Thornto

n Sweden AB
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Matia Johansson

Auktoriserad revisor
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Budget 2022 Datum  2021-11-18 13:09:58
Utfall Budget Prognos Budget
Konto Benidmning 2020 2021 2021 2022
ARSAVGIFTER OCH HYROR 3254217 3253470 3260000 3260 000
HYRES- OCH AVGIFTSBORTFALL -4 395 -4 550 -5 000 -5 000
OVRIGA AVGIFTER 126 144 126 145 126 000 126 000
OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 42 584 21 000 38 000 34 000
SUMMA INTAKTER 3418550 3396065 3419000 3415000
REPARATIONER -108 886  -125000  -170 000 -150 000
UNDERHALL -85538  -120 000 -15 000 -179 000
FASTIGHETSSKATT -78 912 -82 068 -80 000 -85 000
4111 Yttre skotsel/fastighetsskotsel grund -47 926 -49 440 -45 000 -46 000
4118 Systematiskt brandskyddsarbete -699 -714 -8 000 -2 000
4119 Serviceavtal -7 106 -7242 -8 000 -11 000
4121 Inre skoétsel/stdd grund -55 653 -57322 -56 000 -57 000
4142 Hissbesiktning -29 790 -30 600 -25 000 -30 000
4610 Fastighetsel -55 735 -60 900 -72 000 -75 000
4620 Uppvirmning -440991  -464 257  -470 000 -480 000
4630 Vatten -85 838 -87 125 -86 000 -88 000
4640 Sophimtning =79 123 -73 080 -81 000 -83 000
4710 Fastighetsforsakring -44 926 -51216 -52 000 -55 000
4743 Vigavgifter -23 846 -30 000 -25 000 -26 000
4760 Digitala tjénster (Bredband, TV etc) -126 144 -126 144  -126 000 -126 000
5410 Forbrukningsinventarier -5 048 -5 100 -21 000 -5 000
6400 Forvaltningskostnader (gruppkonto) -43 908 -45 320 -45 000 -46 000
DRIFTSKOSTNADER -1 046 733 -1088459 -1120000 -1 130000
OVRIGA KOSTNADER -40 403 -32 140 -35 000 -35 000
PERSONALKOSTNADER -74 646 -85 900 -81 000 -81 000
7821 Avskr pa byggnader =767 647  -767647  -768 000 -768 000
7833 Avskr pa installationer -3253 -6 800 -5 000 -19 000
AVSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR =770 900  -774447  -773 000 -787 000
'SUMMA KOSTNADER 2206018 -2308015 -2274000 -2 447 000
Rorelseresultat 1212532 1088050 1145000 968 000
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Utfall Budget Prognos Budget

Konto Benimning 2020 2021 2021 2022
RANTEINTAKTER 4299 6 000 3000 3 000
=804 353~ 385553 -323 000 @ -302 000

NON
0 U0V

RANTEKOSTNADER

FINA \i,:[ic'\'l LLA PO

U IVIIVIA

Arets Resultat , 822478 708497 825000 669 000

2072 Arets avsittn underhallsfond -250 000 -200 000 -250 000 -250 000

2073 Disp.ur underh.fond/yttre fond 85 538

120000 15000 179 000

11

000

Resultat efter avsiittning underhéllsfond 658016 628497 590000 598000

Budgeten godkindes av styrelsen den 6 december 2021.
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