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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Luthagen i Uppsala, 769619-2025, far harmed avge arsredovisning for

rakenskapsaret 2022.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

H9)

Fdreningen ar en dkta bostadsrattsférening och har till andamal ati framja medlermnmarnas ekonomiska
intresse genom att i féreningens hus upplata lagenheter &t medlemmarna for nytijande utan

begrénsning i tiden.

Féreningens fastighet

Foreningen &r lagfaren #gare till fastigheten Uppsala Luthagen 22:4 belégen pa Norrlandsgatan 20 i

Uppsala.

Fastigheten har en areal om 1 173 kvm. Den skall bebyggas med tva byggnader, varav en dr
fardigbygad och den andra har pabérijats och berdknas vara klar under 2022,

Totalt inrymmer befintliga byggnaden 13 stycken lagenheter med en total boarea om ca 798,5 kvm och

91 kvm biyta.
Lagenhetsfardelining

1st 1 Rum och kdk
5st 2 rum och kék
3st 3 rum och kik
4 st 4 rum och kik

inga lagenheter ar upplatna med hyresratt. Samtliga {4genheter i den fardiga byggnaden &r upplatna,

| féreningen kommer att finnas 4-5 stycken kostnadsbelagda parkeringsplatser.

Vésentliga hindelser under rékenskapséaret

Byggnationen av gérdshuset &r pagaende och foreningen rdknar med att det nya huset skall sta klart

2023.
Flerarsoversikt Belopp i Tkr
2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 397 3g7 400 392
Resuitat efter finansiella poster -416 -356 -269 -201
Soliditet, % 49 54 55 55
Forédndringar i eget kapital
Medflemsinsatser Bal. resultat  Arets resultaf
Vid arets bérjan 32 701 000 -673 647 -355 586
Disposition enl drsstdmmobesiuf -355 586 355 586
Arets resultat -415 519
Vid arets slut 32 701 000 -1 029 233 -415 519
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar atf fritt eget kapital, kronor -1 444 752, hehandlas enligt féljande:
Balanserat resultat -1 029 233
Arets resultat -415 519
Totalt -1444 752
Disponeras for
Balanseras i ny rékning -1 444 752
-1 444 752

Summa

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrikning

Befopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rdrelseintdkter, lagerfGréndring m.m.

Nettoomsattning 397 475 396 540

Summa rérelseintikter, tagerférindring m.m. 397 475 396 540

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -294 768 -299 042

Avskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -211 096 -211 0986

Summa rérelsekostnader -b05 864 -510 138

Rorelseresultat -108 389 -113 598

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -307 130 -241 988

Summa finansiella poster -307 130 -241 988

Resultat efter finansiella poster -415 519 -355 586

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -415 519 -355 586

Skatter

Arets resultat -415 519 -355 586
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Balansrdkning
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Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiflgangar

Byggnader ach mark 5 57 645 416 57 856 512
Pagaende nyanlagghingar och forskott avseende

materielta anlaggningstiligangar 6 6 045 455 1410 384
Summa matsriella antaggningstillgangar 63 690 871 59 266 896
Summa anlidggningstillgangar 63 690 871 59 266 896
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 10 497 7549
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 750 40 215
Summa kortfristiga fordringar 22 247 47 764
Kassa och bank

Kassa och bank 248 493 244198
Summa kassa och bank 248 493 244 198
Summa emsittningstillgangar 270740 291 962
SUMMA TILLGANGAR 63 961 611 59 558 858
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 32 701 000 32 701 000

Summa bundet eget kapital 32 701 000 32 701 000

Fritt eget kapital

Balanserat resuftat -1 020233 -673 647

Arets resultat -415 519 -355 586

Summa fritt eget kapital -1 444 752 -1029 233

Summa eget kapital 31 256 248 31671767

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7.8 - 13000000

Ovriga skulder 9 17 672 285 14 696 585

Summa fangfristiga skulder 17 572 265 27 696 585

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7.8 13 000 000 -

Leverantdrsskulder 1983 331 106 128

Skatteskulder 23520 8889

Ovriga skulder 3893 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 142 354 75 489

Summa kortfristiga skulder 15133 008 190 506
63 961611 59 558 858

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper for anfdggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Féljande avskrivningstider tilampas:

Anlaggningstiligangar Ar
Immateriella anlaggningstillgangar:

Materielta anidggningstiligangar:

-Byggnader 200

Avskrivning av den fardiga byggnaden har pabdriats under 2019. Avskrivning sker dver 200 &r dvs 0,5
procent. Baserat p4 fastighetens taxeringsvérde har en berakning och uppdelning pa mark- och
byggnadsvarde genomforts avseende den fardiga byggnaden. Nar byggnad tva av tva ar fardigstalld
kommer avskrivningarna att anpassas och justeras. Mark &r inte féremal far avskrivning.

Not 2 Personal :

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Ersattningar til} styrelsen har ej utgatt.

Not 3 Ovriga externa kostnader

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

2022-12-31 2021-12-31
El 31 856 8 440
Fjarrvarme 81 032 82 889
Vatten och aviopp 26 875 27 609
Stédning, sophamtning, fastighetsskotsel 54 066 59 426
Revision, redovisning 54 805 74 048
Radonkontroll - -
Fastighetsavgifter 14 631 8 889
Forsakring 27 086 18 368
Diverse évriga kostnader 2008 3935
Reparation och underhall 2410 15 438
Summa 294 769 299 042
Not 4 Riéntekostnader och liknande resultatposter

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

2022-12-31 2021-12-31
Rantekostnader, dvriga 307 130 241988
Summa 307 130 241 988
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Not 5 Byggnader och mark
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 42 216 154 42 216 154
Mark 16 273 646 16 273 646

58 489 800 58 489 800
Ackumulerade avskrivningar enligt pian:
-Vid arets borjan -633 288 -422 192
-Arets avskrivning enligt plan -211 096 -211 096

-844 384 -633 288
Redovisat virde vid arets slut 57 645 416 57 856 512
Not 6 Pagaende nyanliggningar och férskott materielfa
anldggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 1410 384 206 457
Investeringar 4 635 071 1203 927
Redovisat viirde vid arets slut 6 045 455 1410 384
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Belopp varmed skuldposten fdrvantas betalas
efter mer dn fem ar efter balansdagen 13 000 000 13 000 000

13 000 000 13 000 000

Lan som har slutbetalningsdag under kommande ar skall enligt de redovisningsprinciper som tillampas
klassificeras som kortfristig skuld. Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsatts vid farfall.

Féreningens bankldn omférhandlas senast 2023-10.30

Not 8 Stillda sidkerheter och eventualférpliktelser

Stillda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31
Stillda sikerheter
Fastighefsinteckningar 13 000 000 13 000 000
13 000 000 13 000 000
Summa stillda sdkerheter 13 060 000 13 000 000
Not 9 Ovriga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga skuider 17 572 265 14 696 585
‘17 572 265 14 696 585

Ovriga skulder avser lan fran saljaren av fastigheten. Lanet har utgivits i syfte att frdigstalla

byggnationen av féreningens andra byggnad, Lanet kommar ersattas, av i huvudsak

medlemsinsatser, vid férsaliningen av de lagenheter som ingar i den pagaende
byggnationen vilken planeras aterstallas 2023. En slutavrakning ska uppréttas nar
foreningens fastighet &r férdigbyggd. Denna sker i enlighet med vad som utiovats i foreningens
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ekonomiska plan, vilken registrerades av Bolagsverket 2016-07-05.
F huvudsak ska da foreningens fastighet ha féljande utseende avseende dess
anskaffningsvérde och finansiering;

Berdknade kostnader for foreningens fastighetsfarviry:

Kostnad for forvary av fastighet samt uppférande av byggnaden: 62 950 000 kr
Likviditetsreserv (kassa) 50 000 kr
Ber&knad slutlig anskaffningskostnad; 63 000 000 kr

Finansiering:

Medlemsinsatser: 50 000 000 kr
Lan Kreditinstitut: 13 000 000 kr
Summa finansiering: 63 000 000 kr

Den byggnad som idag &r fardigbyggd, &r upptagen i balansrakningen per 2022-12-31 till det varde
som det kostat att fardigstélla den. Per faststallande av den andra byggnaden som tilihor fareningen,
ska den totala entreprenadkestnad for hela fastigheten (huvudbyggnad ach gardshus) ej Sverga en
total anskaffningskostnad om 63 000 000 kr. Av den ekonomiska planen garanteras fdreningen
denna anskaffningskostnad av det bolag som salt dem fastigheten.
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Underskrifter

Uppsala, 2023-04-27

2023-04-27 2023-04-27
Gunnar Abrahamsson Anna Abrahamsson
/?,tyrelseordfﬁfan/cfe L /? i, /Ar[f) L b s
Andreas Abrahamsson 2023-04-27

ﬁg@;ﬁu@%”ﬁﬁ

Vér revisionsberattelse har lamnats den /  2023-06-27

Pgrameter Revijs,ic_:p AB
S { . (

\ Jagob Biderholt
. Aulttoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Luthagen i Uppsala

Org.nr. 769619-2025

Rapport om drsvedovisningen

Uttalanden
Vi har utfrt en revision av &isredovisningen fir
BostadsrittsRireningen Luthagen { Uppsala for &r 2022,

Enligt var uppfattning har Arsredovisningen upprittats | entighet
med arsredovisaingslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansictfa stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for dret entigt
drsredovisningstagen. Forvaltningsberatielsen #r firenlig med
drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfoe att Rsreningsstimman faststslier
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for nttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enlipt dessa
standarder beskrivs nifrmare i avsnittet "Revisoms ansvar®, Vi 4r
oberoende i forhallande tll foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. :

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrfickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Stprelsens ansvar

Det #ir styrelsen som har ansvaret fir att drsredovisningen upprittas
och atl den ger en ritivisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar 4ven fr den interna kontroll som den bedtmer
ir ndvindig for att uppratta en drsredovisning som inte innchaller
nigra visentliga felaktigheter, vate sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av freningens fSrméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nir s #r tiltdmpligt, om firhallanden som kan
paverka frmagan att fortsitta verksamheten ach alt anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har faitats om att upphtra med verksamheten,

Revisorns ausvar

Véra méat 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vilsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag,
och att ldmma en revisionsberdttelse som innehdfler vara uttalanden.
Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfdes entigt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en viisentlig felaktighet om en sadan
finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen,

Som del av en revision enligt [SA anvinder vi professionellt
omdéme och har en professionelll skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom;

- identifierar och beddmer vi riskerna fir visentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsitgirder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som & tillrickliga och
dndamélsenliga fir att uighra en grund Bt vica uttatanden, Risken
for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter 4r hiigre 4n fBir en viisentlig felaktighet som beror pa
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misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intem kontroll,

+ skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kentrolf som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ir ldmpliga med hinsyn 6l
omstindigheterna, men inte fSr att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen,

* utviirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tilthérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om limpligheten i att styreisen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen,
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhalianden som
kan leda till betydande tvivel om fireningens farmaga att forlsitta
verksamheten. Om vi drar sfutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhelsfaktor, mdste vi i revisionsberattelsen fista
uppmlirksamheten pa upplysningama i Arsredovisningen om den
visentliga osikerhetstaktor eller, om sidana upplysningar r
otillréckliga, modificra uttalandet om arsredovisningen. Vira
stutsatser baseras pi de revisionsbevis som inhiimtas fram till
datumet fr revisionsheréttelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gira att en frening inte ldngre kan fortsitta
verksambheten,

* wiviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diiribland upplysningama, och om
arsredovisningen Aterger de underliggande transaktionema och
hindelserna pa ett sitt som ger en riittvisande bild.

Vi méste informern styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Rapport om andra lrav enligt [agar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av desredovisningen har vi dven utfdrt en
tevision av styrelsens firvaltning for Bostadsrétisforeningen
Luthagen i Uppsala for &r 2022 samt av forslaget till dispositioner
betriffande fSreningens vinst eller forfust,

Vi tillstyrker att foreningsstiimman behandlar firlusten enligt
forslaget i fdrvaliningsbertittelsen och beviljar styrelsens ledamater
ansvarsfrihet for riikenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet "Revisoms ansvar”.
Vi dr oberoende i firhillande till foreningen enligt god revisorssed §
Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillrickliga och
findamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for frslaget till dispositioner
betriiffande fureningens vinst eller Rrlust. Vid Rirslag till uidelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdeiningen 4r
fUrsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfatining och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och st#llning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for fireningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeligenheter. Datta innefattar bland annat att
fortlspande beddma fireningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation v utformad s4 att bokforingen,
medelsfrvaliningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
dvrigt koatrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Viart mdl betriffande revisionen av Rirvaltningen, och dimmed van
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh#mta revisionsbevis for att med
en rimiig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i nagot viisentligt avseende:

- foretagit nagon dtglrd eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan firanleda erstttningsskyldighet mot
fareningen, eller

* pd nigot annat sétt handlat i strid med bostadstittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fsreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama,

Vart mél betriiffande revisionen av frslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller firlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget 4 forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimiig sdkerhet #ir en hiig grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder efler forsummelser som kan
foranleda ersiittningsskyidighet mot foreningen, eller att et forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller firlust inte dr furenligt
med bostadsriitslagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdtme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen, Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av fSreningens vinst
eller frlust grundar sig frimst p4 revisionen av rakenskapema,
Vilka tillkommande granskningsatgiirder som utfirs baseras pa vir
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och viisentlighet.
Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sidana atgirder,
omriden och firhillanden som #r visentliga for verksamheten och
diir avsteg och dvertridefser skulle ha sirskild betydelse for
fdreningens situation. Vi gir ipenom och provar fattade beslut,

beslutsunderlag, vidtagna 4tgarder och andra Rirhdllanden som 4r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag £or vért
uttalande om styrelsens firslag titl dispositioner betriffande
foreningens vinst eller firlust har vi granskat om furslaget 4t
forenligt med bostadsrattslagen,

Stockholm den 22 juni 2623
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