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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

oooo

Styrelsen fér HSB brf Lunden i Orebro med sate i OREBRO org.nr. 775000-1203 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1975. Fdreningens stadgar registrerades senast 2019-08-15.

Foreningen ager och forvaltar
Féreningen ager och férvaltar byggnaderna pé fastigheten i Orebro kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Stenkolet 1 1975-01-01 1975
Stenkolet 2 1975-01-01 1975

Totalt 2 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansférsakringar Bergslagen. Hemférsakring tecknas och bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal
géaller t.o.m. 2024-12-31.

Antal Beniamning Total yta m2
208 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 16 412
181 garageplatser 0
48 p-platser 0
Totalt 437 objekt 16 412

Foreningens lagenheter fordelas pa: 48 st 2 rok, 124 st 3 rok, 36 st 4 rok.
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Annie Einarsrud Ordférande 2018-06-01

Monika Fritz Ledamot 2015-03-13

Lillemor Sjélund Ledamot 2019-05-27

Gunilla Hasslund Ledamot 2023-06-26 2024-05-28
Helen Rabogliatti Ledamot 2018-06-01

Tommy Hagsten HSB-ledamot 2018-06-01

Deivid Fontoura Nogueira Ledamot 2018-06-01

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Lillemor Sjélund, Monika Fritz, Helen Rabogliatti och Deivid
Fontoura Noguiera. Gunilla Hasslund har valt att avsluta sin mandatperiod tidigare och avgar efter arsstamman.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelseméten. Utover dessa moéten har styrelsen haft ett budgetméte och tva
kontraktsmoéten med HSB.

Firman tecknas av Monika Fritz, Helen Rabogliatti, Deivid Fontoura Nogueira och Annie Einarsrud.
Revisorer har varit: Orjan Brus vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision AB.
Valberedning har varit: vakant

Annie Einarsrud utsags att representera féreningen vid HSB MalarDalarnas foreningsstdmma, Gunilla Hasslund valdes till
suppleant.

Foreningen har vicevards- och forvaltaravtal med HSB Forvaltning i MalarDalarna. Forvaltare har varit Per-Gunnar Tolsheden.
Jennie Hagwall har varit vicevard.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-06-12 pa Dolomiten , Dolomitvagen 60A. Pa stdmman deltog 20 réstberattigade
medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +10%.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan i juni 2023.
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Sedan foéreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2004 Byte garageportar

2005 Byte fjarrvarmeanlaggning
2006 Byte hiss Torpet

2015 Enhetsmétning

2016 Garageportar

2020 Byte styrenheter undercentraler
2021 Laddstolpar

2021 Lasbyte

2023 Installation vattenrening

Under aret har féljande underhallsatgarder utforts: fogrenovering fénster, montering bilsparr, tvattning/malning garage,
spolning/filmning.

Foéreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren: byte passersytem, malning utvandigt

lekplatser, malning tradetaljer och smide utomhus och i ldagenhetshusen, nytt skarmtak pa torpet och renovering av kallaren i
Torpet Mandelstensvagen 19, asfaltering av parkeringsytor, OVK, malning hangrannor och stuprér.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 12 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 277 och under aret har det tillkommit 13 och avgatt 12 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 278.

Tva styrelsemedlemmar har gatt utbildningen Bostadsrattsjuridik anordnad av HSB MalarDalarna. En styrelsemedlem deltog
pa Fastighetsmassan.

Medlemmarna har fatt ett medlemsutskick per manad samt I6pande information pa hemsidan.
Foéreningen har egen hemsida: brflunden.nu
Foreningen har egen e-postadress: styrelsen@brflunden.net

Det finns en styrelsetelefon for direktkontakt med styrelsen for fragor som inte ska till vicevard eller forvaltare, 070-055 56 04.
Detta ar dock inget akutnummer.

Under aret har féreningen anordnat en resa till Ullared.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 120 174 102 140 121
Skuldsattning, kr/kvm 1237 1270 1522 1566 1610
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 1237 1270 1522 1566 1610
Rantekanslighet, % 2 2 2 3 3
Energikostnad, kr/kvm 249 216 230 198 198
Arsavgifter, kr/kvm 687 659 636 635 587
Arsavgifter/totala intakter, % 92 94 94 95 94
Totala intakter, kr/kvm 744 704 677 668 625
Nettoomsattning, tkr 11 867 11522 11112 10 962 10 203
Resultat efter finansiella poster, tkr 172 836 163 -560 399
Soliditet, % 32 31 26 25 26

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Réantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
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775000-1203

begrénsad relevans i en bostadsrattsforening.
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 823 400 0 0 823 400
Underhallsfond, kr 3070015 0 -283 373 2786 642
S:a bundet eget kapital, kr 3893 415 0 -283 373 3610 042
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 6 100 193 835 871 283 373 7219 437
Arets resultat, kr 835 871 -835 871 172 003 172 003
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 6 936 064 0 455 376 7 391 440
S:a eget kapital, kr 10 829 479 0 172 003 11 001 482

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 521 000 kr samt ianspraktagande skett med 804 373 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 6 936 064
Arets resultat, kr 172 003
Reservation till underhallsfond, kr -521 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 804 373
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 7 391 440

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr 7 391 440

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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2023-01-01 2022-01-01

Resultatrakning 2023-12-31  2022-12-31
Rorelseintikter

Nettoomsattning Not 2 11 867 456 11 522 206
Ovriga rorelseintakter Not 3 346 358 29 542
Summa rorelseintakter — 12213814 11551748
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -9 286 972 -8 183 624
Planerat underhall Not 5 -804 373 -735 519
Personalkostnader och arvoden Not 6 -275 717 -282 041
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -1 333 943 -1 308 207
Summa rorelsekostnader -11 701 005 -10 509 391
Rorelseresultat 512 809 1 042 357
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter Not 8 109 386 11 692
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -450 191 -218 178
Summa finansiella poster -340 805 -206 486
Arets resultat 172 003 835 871

Tillaggsupplysningar till resultatrakningen

Avsattning underhallsfond -521 000 -731 000
Disposition underhallsfond 804 373 735519
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhdllsfond 283 373 4519
Overskott/underskott efter férindring av underhdlisfond 455 376 840 390
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2023 | ARSREDOVISNING

Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 10 25 678 816 26 448 257

Mark Not 11 2 545 000 2 545 000

Markanlaggningar Not 12 481 752 613 403

Inventarier Not 13 25 201 46 552

Pagdende nyanlaggningar och forskott Not 14 0 95 658
28 730 769 29 748 870

Summa anldggningstillgdngar 28 730 769 29 748 870

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 15 -6 023 58 981

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 2 978 566 4 445 384

Ovriga kortfristiga fordringar Not 16 228 818 211 361

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 618 075 530 556

3819 437 5 246 283

Kassa och bank Not 17 2 062 741 66 808

Summa omsattningstillgdngar 5882 177 5313 090

Summa tillgdngar 34 612946 35061 960
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 18

Bundet eget kapital

Insatser 823 400 823 400

Underhallsfond 2 786 642 3 070 015
3610042 3893 415

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 219 437 6 100 193

Arets resultat 172 003 835 871
7 391 440 6 936 064

Summa eget kapital 11 001 482 10 829 479

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 17 098 064 8 332 433

17 098 064 8 332433

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 20 3209101 12 509 584

Leverantorsskulder 1 060 137 792 519

Fond f6r inre underhdll 875 195 878 382

Ovriga kortfristiga skulder Not 21 45 235 49 462

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 22 1323 731 1670 101
6 513 400 15 900 048

Summa skulder 23 611 464 24 232 481

Summa eget kapital och skulder 34 612 946 35 061 960
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Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 172 003 835 871
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 1 333 943 1 308 207
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1 505 947 2 144 078

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -39 972 55 096
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -86 165 294 454
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1379 809 2 493 628
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -315 842 -145 185
Investeringar i maskiner/inventarier 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -315 842 -145 185
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av I&ngfristiga skulder -534 852 -4 139 680
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -534 852 -4 139 680
Arets kassaflode 529 115 -1 791 236
Likvida medel vid drets borjan 4512 192 6 303 428
Likvida medel vid drets slut 5041 307 4512 192

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.

o Signerat AE, TH, LS, GH, MF, DFN, HR, OB, TL
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fétt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart dver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pd komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillampas baserad p& anskaffningsvardet:

Byggnader 2,41 %
Markanlaggningar 5%, 10%, 20%

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
foreningens underhélisplan.

Skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning 2024 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att I&nen
ska férlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % f6r verksamheter som inte

kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemdssigt underskott uppgdende till 8 078 511 kr. (8 078 511 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.
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2023-01-01 2022-01-01
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter (bredband, vatten, grundutbud TV ing8r) 10 429 245 10 341 312
Hyror 688 620 651 520
Ovriga avgifter 854 302 536 149
Ovriga intékter 47 174 131 760
Bruttoomsattning 12 019 341 11 660 741
Hyresrabatter och 6vriga avdrag -2 400 -548
Hyresbortfall -63 443 -51 945
Avsatt till inre fond -86 042 -86 042
11 867 456 11 522 206
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Forsakringsersattning 0 29 542
Elstod 346 358 0
346 358 29 542
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 1 697 609 1 684 477
Reparationer 741 289 495 476
El 1213478 867 928
Uppvarmning 2239 929 2 063 762
Vatten 639 692 610 741
Sophamtning 401 636 339 769
Ovriga avgifter 759 985 775 957
Forvaltningskostnader 958 407 809 469
Fastighetsavgift 373 452 358 892
Ovriga driftskostnader 261 495 177 153
9 286 972 8 183 624
Not 5 Planerat underhall
Underhdll huskropp utvandigt 128 375 42 500
Underhdll markytor 40 223 0
Underhdll enligt plan 635 775 591 192
Underhdll utéver plan 0 101 828
804 373 735 519
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 138 726 144 397
Vicevardsarvode 1978 0
Ovriga arvoden 70 306 62 445
Revisorsarvode 11 127 8 392
Loner och andra ersattningar 4 319 16 466
Sociala kostnader 49 262 50 341
275 717 282 041
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 1180 941 1139791
Markanlaggningar 131 651 147 065
Inventarier 21 351 21 351
1333943 1 308 207
Not 8 Rénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter 105 122 11 432
Ranteintakter skattekonto 4 244 217
Ovriga finansiella intakter 20 43
109 386 11 692
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2023-01-01 2022-01-01

Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 9 Rédntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 448 814 217 494
Ovriga finansiella kostnader 1377 684
450 191 218178
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2023 | ARSREDOVISNING on [ Oreore
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 10 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 48 573 954 48 573 954
Arets nyanskaffning 411 500 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 48 985 454 48 573 954
Ingdende ackumulerade avskrivningar -22 125 696 -20 985 905
Arets avskrivningar -1 180 941 -1 139 791
Utgdende avskrivningar -23 306 637 -22 125 696
Bokfort varde 25 678 817 26 448 258
Taxeringsvérde for Stenkolet 1 m fl i Orebro. Vardedr 1975.
Byggnad - bostader hyreshus 176 000 000 176 000 000
Byggnad - lokaler 1 764 000 1 764 000
177 764 000 177 764 000
Mark - bostader hyreshus 90 000 000 90 000 000
Mark - lokaler 2 530 000 2 530 000
92 530 000 92 530 000
Taxeringsvarde totalt 270 294 000 270 294 000
Not 11 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 2 545 000 2 545 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2 545 000 2 545 000
Bokfort varde 2 545 000 2 545 000
Not 12 Markanldaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 5876 826 5753377
Arets investeringar 0 123 450
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5876 826 5876 826
Ingdende ackumulerade avskrivningar -5 263 423 -5116 358
Arets avskrivningar -131 651 -147 065
Utgdende avskrivningar -5395 074 -5 263 423
Bokfort varde 481 752 613 403
Not 13 Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 690 223 690 223
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 690 223 690 223
Ingdende avskrivningar -643 671 -622 320
Arets avskrivningar -21 351 -21 351
Utgdende avskrivningar -665 022 -643 671
Bokfort varde 25 201 46 552
Not 14 P&agdende nyanliggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 95 658 0
Arets investeringar 0 95 658
Omeklassificeringar -95 658 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 0 95 658
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2023 | ARSREDOVISNING on oremre
Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 15 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar -6 023 58 981
-6 023 58 981
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 2374 11 940
Skattekonto 223101 199 421
Ovriga fordringar 3343 0
228 818 211 361
Not 17 Kassa och bank
Bankkonto 2 048 625 52 402
Handkassa 14 116 14 406
2062 741 66 808
Not 18 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 823 400 3070015 6 100 193 835 871
Omforing av &rets resultat enligt &rstamma 835 871 -835 871
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -804 373 804 373
Avsittn. Fond for yttre uh enl underh8lisplan 521 000 -521 000
Arets resultat 172 003
Belopp vid arets slut 823 400 2786 642 7 219 437 172 003
Not 19 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 397628 1,06% 2024-12-01 3209 101 534 852
Stadshypotek AB 582300 3,88% 2025-10-30 5063 332 0
Stadshypotek AB 640600 4,59% 2026-09-30 11 974 732 0
20 247 165 534 852
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 17 098 064
Styrelsen har for avsikt att omséatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 17 572 905
Stdllda sdkerheter
Panter och dérmed jémfdrliga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 23 593 000 23 593 000
Summa stallda sdakerheter 23 593 000 23 593 000
Not 20 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nésta &rs berdknade amorteringar) 534 852 12 509 584
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (ndsta &rs Idneomsattning) 2 674 249 0
3209 101 12 509 584
Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 18 090 21 143
Kallskatt 24 683 28 319
Mervardesskatt 2 462 0
45 235 49 462
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1097 238 1 098 422
Upplupna rantekostnader 35578 36 050
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 190 915 535 629
1323731 1670101
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i HSB Brf Lunden i Orebro, org.nr. 775000-1203

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Lunden i
Orebro for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

och balansrakningen.

Annan information &@n arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra information. Den andra informationen bestar av Bostadsrattskollen, men innefattar inte
arsredovisningen och var revisionsberéttelse avseende denna. Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra informationen och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information. | samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att
lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter. Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en

vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

Transaktion 09222115557516862422

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om érsredovisningen ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Lunden i Orebro for enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma féreningens ekonoﬂmiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tildmpliga defar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Orebro

Digitalt signerad av

Theodor Lonnman Orjan Brus

BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB brf Lunden i Orebro signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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L edamot fankto
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L edamot fankle
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ORJAN BRUS N o

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-05-07 kl. 09:34:17

THEODOR LONNMAN N e

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-07 kl. 10:20:23

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB brf Lunden i Orebro signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

ORJAN BRUS N e
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Revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB brf Lunden i Orebro
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NYCKELTAL

Sparande

141

kr/kvm

Investeringsbehov

&

kr/kvm

Skuldsattning
1237
kr/kvm

Rantekanslighet
2%

1l
%
4

Energikostnad

249

kr/kvm

Tomtratt

@ Nej

Arsavgift

635
kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomforas under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej

(Tomtréatt innebar att féreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framforhalining bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framéat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det ar rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med l&nat kapital ar ett
viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingdng till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet p& bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for 1ag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1 =<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/lkvm
4 =2000 -4 999 kr/kvm
3 =5000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1 => 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktméarke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifrdn risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



