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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Lyckolodet, 769612-8011, med séte i Malmd, far hdrmed uppratta arsredovisning for
2022.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens &ndamal

F&reningen har till Andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i freningens
hus upplata lagenheter at medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. En medlems ratt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. En medlem som innehar bostadsrait
kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattstéreningen registrerades 2005-07-22. Fdreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2007-03-19 och nuvarande stadgar registrerades 2020-06-11 hos Bolagsverket.

Foreningen ar eft s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed
en dkta bostadsrattstérening.

)
°
Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer <
Ordinarie ledaméter Vald t.0.m. féreningsstdmman S
Michael Jonsson Ordférande 2023 <
Marie-Christine Desplat Ledamot 2023
David Plassmann Ledamot 2023
Ajla Rustempasic Ledamot 2023
Dusan Drincic Ledamot 2023
Styrelsesuppleanter
Hanna Wallin Suppleant 2023

Anton Grénkvist (avgick 220928)

Ordinarie revisorer

Dokumentnummer: 643d457624a99

BoRevision i Sverige AB 2023
Valberedning

Henrik Jéhnemark 2023
Nils Fagerberg 2023

Firmateckning
Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tvd i fGrening.
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Fastighetsuppgifter

Fdreningen ager fastigheten Malmé Lodet 5 i Malmé kommun med darpd upptdrd byggnad med 24
I&genheter. Byggnaden ar uppford 1910 och den genomgick en omfattande renovering och
ombyggnad 1976. Fastigheten ar belagen pa Angelholmsgatan 10 A-G samt Kristianstadsgatan 12.

Fdreningen upplater 22 1dgenheter med bostadsratt och 2 I1Agenheter med hyresritt.

Légenhetsfrdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
5st 7 st 9 st 3st
Total tomtarea: 774 kvm

Total bostadsarea; 1 560 kvm

- varav bostadsrattsarea: 1410 kvm

- varav hyresrattsarea: 150 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-04-15.

Fastigheten ar fulivardesforsakrad | Trygg Hansa. | forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen
samt kollektivt bostadsratistillagg fér medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal.

- Sida (3 av 18)

Vasentliga avial

Bredablick Férvaltning Ekonomisk férvaltning %
Sekant Teknisk forvaltning N
Sekant Stadning N
Bredband2 Sappa Bredband <
GodEL i Sverige Elavial avseende volym @
E.ON Fjérrvarme 3
Sekant SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) 5
Anticimex Skadedjurshekampning £
Klottrets Fiende No 1 Serviceavtal klottersanering £
Telavox Porttelefon s
o
£
3
S
(]
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foéreningen har under rakenskapséaret utfdrt reparationer fér 56 741 kr och inget planerat underhall har
utfirst. Reparationskostnader respektive underhdliskostnader specificeras narmare i not 4 respektive
not 5 till resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande &rs underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som uppréattades 2019-09-25 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner). Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsétts det 453 000 kr 2022 for
kommande ars underhall, detta motsvarar 290 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar
Installerat avgasare och magnetfilter 2021
Installerat armaturer 2021
Relining 2020-2021
Underhall av grind 2020
Utbyte av las 2019
Omlaggning av tak 2017-2018
Underhall av fasad 2017-2018
Byggnation av balkonger 2017-2018

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstimma den 9 maj 2022. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollidrda sammantraden.

- Sida (4 av 18)

Styrelsens ord

2022 blev en atervéndning till mer sociala méjligheter efter nagra ar med Covid-19-pandemin. Var
férening genomfdrde bade den arliga sommarfesten och en lika uppskattad julfest | det gemensamma
partytiltet pa innergarden.

Vi hoppas pa méanga fler roliga sammankomster i féreningen!

Under 2022 har tre lagenheter dverldtits och fGreningen har fem nya medlemmar. En medlem mer
totalt &n 2021, eftersom en av dverlatelserna var av en ensam &gare som salde till tre.

Styrelsen har i urval behandlat f6ljande under aret:
Ingatt avtal med Sekant om fastighetsfdrvaltning

Sagt upp avtal med Firesafe om SBA, systematiskt brandskyddsarbete eftersom detta ingar i avtalet
med Sekant

Dokumentnummer: 643d457624a99

Kopt in en hjartstartare till féreningen, installerad i trappa C

Lagt om féreningens stdrsta lan och bytt bank till Handelsbanken, 16ptid 3 ar

Extra-amorterat 600,000 SEK for att sanka rdntekostnader

Pabérjat upphandling infér renovering av marksten pa garden

Lagt till en flik pd hemsidan "fér maklare" fér att underldtta med information vid fdrséljning i fdreningen

Med vanliga halsningar

Styrelsen f6r Brf. Lyckolodet
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2022 har 3 dverlatelser av bostadsratter skett (féregaende ar skedde 2 dverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 3 st (antal andrahandsuthyrningar 21-12-31: 2 st)

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt freningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 34 medlemmar.
5 tilkommande medlemmar under rdkenskapsaret.
4 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 35 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsrétter &r att mer &n en medlem

kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstamman har en bostadsratt endast en
r0st oavsett antalet innehavare.

Arsavqifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2023 da avgifterna héjdes med 10 %.

Utdver arsavgiften debiteras samtliga |agenheter for bredband.

©

-
Flerarséversikt -
Resuiltat och stélining (tkr) 2022 2021 2020 2019 p
Rérelsens intakter 1 500 1457 1435 1429 2
Resultat efter finansiella poster 248 -13 -301 -28 .
Forandring av underhallsfond 453 136 -194 235 o
Resultat efter fondfdrandringar, exklusive avskrivningar -60 -16 26 -130 s
Sparande kr / kvm 244 274 292 187 3
Soliditet (%) 42 40 39 40 i
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 883 857 841 824 3
Bostadshyra kr / kvm 1110 1078 1 057 1 057 3
Driftskostnad, kr / kvm 491 453 423 428 b
Energikostnad, kr / kvm 248 243 221 221 g
Ranta, kr / kvmn 92 90 N 106 =
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 290 285 275 270 2
Lan, kr/ kvm 6 769 7197 7 255 7313 =
Rantekanslighet (%) 8 9 10 10 £
Snittranta (%) 1,35 1,25 1,26 1,45 %

(]

Arsavgiftsniva for bostadsratter | kr/kvm har bostadsréttsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvrn, ranta i ke/kvm, avséttning till underhallsfond i krkvm samt lan kri/kvm har bostadsarea som berakningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar/nedskrivningar samt arets underhall och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har bostadsarea som berékningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Foréandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems- Underhalls- Balanserat Arets

insatser fond resuftat resulfat

Vid arets borjan 12 869 173 757 051 -5 998 398 -13 227

Disposition enligt féreningsstdmma -13 227 13227
Avsattning till underhallsfond 453 000 -453 000

Arets resultat 247 772

Vid arets slut 12869173 1210 051 -6 464 625 247772

Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns féljande medsal (kr)

Balanserat resultat -6 011 625
Arets resultat fore fondforandring 247 772
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -453 000
Summa dver/underskott -6 216 853

Styrelsen féreslar fdljande disposition till fdreningsstamman:

Alt balansera i ny rdkning -6 216 853

- Sida (6 av 18)

Vad betréffar féreningens resultat och stalining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrikning med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

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

Rérelseintékier

Arsavgifter och hyror 2 1411848 1370736

Ovriga rorelseintakter 3 87 697 86 122

Summa rorelseintikier 1 499 545 1 456 858

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,5,6 -823 158 -1 074 504

Ovriga externa kostnader 7 -123 577 -79 484

Personalkostnader 8 -29 904 -43 368

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -132 805 -132 805

Summa rérelsekostnader -1 109 444 -1 330 161

Rérelseresultat 390 101 126 697

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 537 156

Réantekostnader och liknande resultatposter -142 866 -140 080

Summa finansiella poster -142 329 -139 924

Resultat efter finansiella poster 247 772 -13 227

Arets resultat 247 772 -13 227

- Sida (7 av 18)
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstitigangar
Byggnader och mark 10,17 18 279 093 18 409 023
Inventarier, maskiner och installationer 11 2875 5750
Summa materiella anlaggningstiligangar 18 281 968 18 414773
Summa anléggningstillgangar 18 281 968 18414773
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4813 -
Ovriga fordringar 2 955 2676
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 49 929 43 429
Summa kortfristiga fordringar 57 697 46 105
Kassa och bank 13 351 882 683 480
Summa omséttningstillgangar 409 579 729 585
SUMMA TILLGANGAR 18 691 547 19 144 358

- Sida (8 av 18)
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Balansrakning

Belopp i kr

Not

2022-12-31

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhalisfond

Summa bundet eget kapital

Frilt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och fdrutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

14,15

14,15

16

12869173 12869173
1210 051 757 051
14 079 224 13 626 224
6464625  -5998399
247 772 -13 227
6216853 6011626
7 862 371 7614 598
10 470 000 2410000
10470 000 2410000
90 000 8817 500

88 123 91768

3 456 2 665

177 597 207 827
359176 9119760
18601547 19144 358
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(1} Foreningens rorelsefordringar utgors av omséttningstillgangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den |6pande verksamheten
Rérelseresultat 390 102 126 697
Avskrivningar 132 804 132 805

522 906 259 502

Erhallen ranta 537 156
Erlagd rdnta -142 866 -140 080
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 380577 119 578
fore fordndringar i rérelsekapital
Férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -8 136 -2 233
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -36 539 -353 395
Kassafléde fran den lépande verksamheten 335 902 -236 050
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 8 060 000 2 500 000
Amortering av laneskulder -8 727 500 -2 590 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -667 500 -90 000
Arets kassaflode -331 598 -326 050
Likvida medel vid arets borjan 683 480 1 009 530
Likvida medel vid arets slut 351 882 683 480

- Sida (10 av 18)
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre fdretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser Idpande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande f6r genomfdrda atgarder sker genom &verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende virdenedgang. %
<
Foljande avskrivningstider tillimpas o
Materiella antdggningstifigangar: <
Byggnader 50-114 ar @
Maskiner 10 &r b3
Not 2 Arsavgifter och hyror £
2022-01-01- 2021-01-01- z
2022-12-31 2021-12-31 g
Arsavgifter bostader 1 245 276 1209 024 £
Hyror bostader 166 572 161 712 <
Summa 1411 848 1370 736 e
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Kommunikation 74112 74112
Overlatelseavgifter 1208 4746
Andrahandsuthyrningsavgifter 10 929 4 758
Ovriga intékter 1448 2506
Summa 87 697 86 122

- Sida (11 av 18)
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Not 4 Reparationer

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Bostéder 2105 -
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 950 4159
Armaturer, gemensamma utrymmen 13 825 -
Dérrar/portar/|las, gemensamma utrymmen 1 806 24 223
Ovrigt, gemensamma utrymmen 21 273 13 937
Varme, installationer - 11 256
Ventilation, installationer 5305 -
El, installationer 500 5399
Huskropp 10 977 -
Summa 56 741 58974
Not 5 Planerat underhall
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Armaturer, gemensamma utrymmen - 13706
VA & sanitet, installationer - 231 077
Varme, installationer - 63 500
Summa - 308 283
Not 6 Driftskostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 36 456 35016
Teknisk forvaltning 127 498 86 078
Besiktningskostnader - 7 396
Bevakningskostnader 2 665 2590
Snoérojning 25059 34 355
Serviceavtal 8 220 7 920
Forbrukningsmaterial 4235 7 203
El 63 273 47 273
Uppvarmning 260 132 272 033
Vatten och aviopp 62 708 60 408
Avfallshantering 41194 40 225
Fdrsakringar 16 706 15 407
Systematiskt brandskyddsarbete 40 569 13418
Bredband 75 240 75240
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 2 462 2685
Summa 766 417 707 247
Not 7 Ovriga kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 21738 -
Tele och post 1 560 1380
Férvaltningskostnader 76 990 61613
Revision 11 825 10 050
Bankkostnader 1198 875
IT-fjanster 206 206
Ovriga externa tjanster 3750 -
Serviceavgifter till branschorganisationer 4710 4 660
Ovriga externa kostnader 1600 700
Summa 123 577 79 484

- Sida (12 av 18)
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Not 8 Personalkostnader
Foéreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden 22 875 33 000
Summa 22875 33 000
Sociala avgifter 7 029 10 368
Summa 29 904 43 368
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 129 930 129 930
Inventarier, maskiner och installationer 2875 2 875
Summa 132 805 132 805
Not 10 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31 _
Ingaende anskaffningsvérden ad
Vid drets borjan >
-Byggnader 15011 527 15 011 527 ™
-Mark 4 743 665 4 743 665 =
19755192 19 755 192 S
Utgdende anskaffningsvdarden 19 755 192 19 755 192 '
Ingaende avskrivningar §
Vid arets bdrjan o
-Byggnader -1346 169 -1216 239 3
' -1.346 169 1216 239 S
Aorets avskrivning =
-Arets avskrivning pa byggnader -129 930 -129 930 £
-129 930 -129 930 £
Utgdende avskrivningar -1 476 099 -1 346 169 g
Redovisat varde 18 279 093 18 409 023 °
Varav
Byggnader 13 535 428 13 665 358
Mark 4 743 665 4 743 665
Taxeringsvérden
Bostader 25 800 000 21 000 000
Totalt taxeringsvarde 25 800 000 21 000 000
Varav byggnader 16 400 000 12 200 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer 28 750 28 750
28 750 28 750
Utgdende anskaffningsvérden 28 750 28 750
Ingaende avskrivningar
Vid drets bdrian
-Inventarier, maskiner och installationer -23 000 20125
-23 000 -20 125
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -2 875 -2 875
-2 875 -2 875
Utgaende avskrivningar -25 875 -23 000
Redovisat varde 2875 5750
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda kostnader 49 929 43 429
Summa 49 929 43 429
Not 13 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelshanken 351 882 683 480
Summa 351 882 683 480
Not 14 Forfall fastighetslan
2022-12-31 2021-12-31
Farfaller inom ett ar fran balansdagen 90 000 8 817 500
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 10 470 000 2410000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 10 560 000 11 227 500

- Sida (14 av 18)
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Not 15 Fastighetslan
2022-12-31 2021-12-31

Fastighetslan 10 560 000 11 227 500
Summa 10 560 000 11 227 500
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Mya lan Arets amort. Utg. skuld
Danske Bank 1,37 % Lést 8 727 500 - -8727 500 -
Stadshypotek 3,98 % 2025-12-30 - 8 060 000 - 8 060 000
SEB 0,93 % 2024-07-28 2 500 000 - - 2 500000
Summa 11 227 500 8060000 -8727500 10560000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter
2022-12-31 2021-12-31

Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 16 920 32 855
Upplupna rantekostnader 129 -
F&rutbetalda intakier 102 985 115376
Upplupna revisionsarvoden 11 200 10 000
Upplupna driftskostnader 46 363 49 596
Summa 177 597 207 827

Not 17 Stéallda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stillda sédkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 12 838 000 12 838 00

Summa stillda sdkerheter 12 838 000 12 838 000

- Sida (15 av 18)
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Brf Lyckolodet 15{15)
769612-8011

Underskrifter

Malmg, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Michael Jonsson Marie-Christine Desplat
Styrelseordférande
David Plassmann Ajla Rustempasic

Dusan Drincic

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.
BoRevision i Sverige AB

- Sida (16 av 18)

Camilla Bakklund
Féreningsvald revisor
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Brf Lyckolodet Arsredovisning 2022

VERIFIKATION
)

Antal sidor: 18 DOKUMENTNUMMER: 643D457624A99
Verifikationsdatum: Apr 24 2023 03:45PM APR 24 2023 03:45PM
Tidszon: Europe/Amsterdam (GMT+01:00)

Deltagare

- Sida (17 av 18)
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Apr 172023
03:17PM

Apr 172023
03:49PM

Apr 172023
03:57PM

Apr 212023
05:45PM

Apr 212023
05:46PM

Apr 172023
08:29PM

Apr 18 2023
03:01PM

Apr 172023
05:31PM

Apr 212023
02:33PM

Apr 18 2023
03:00PM

Apr 18 2023
03:01PM

Apr 242023
03:18PM

Apr 242023
03:45PM

Apr 242023
03:45PM

Filippa Fernstrom skickade dokumentet till deltagarna

Michael lonsson granskade dokumentet:

i',n MICHAEL JONSSON signerade dokumentet

Marie-Christine Desplat granskade dokumentet:

i’,ﬂ MARIE-CHRISTINE DESPLAT signherade dokumentet

Navid Placemann oranckade dnkiimentet:

i’,ﬂ DAVID PLASSMANN signerade dokumentet

AJla Rustempasic granskade dokumentet:

D AJLA RUSTEMPASIC signerade dokumentet

Dusan Drincic sranskade dokumentet:

i’,ﬂ DUSAN DRINCIC signerade dokumentet

Camilla Bakklund granskade dokumentet:

i’,ﬂ CAMILLA BAKKLUND signerade dokumentet

Dokumentet har signerats

- Sida (18 av 18)
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borevision

REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Brf Lyckolodet, org.nr. 769612-8011

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Lyckolodet fér
rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret krav.

enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar
Féreningsstamman 2022 valde BoRevision till revisor. Undertecknad revisor frén BoRevision &r saledes inte med namn vald av stamman.

Styrelsens ansvar

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sé &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedmer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehallerndgra  formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
misstag. har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r 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 véasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i o drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvénder
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av

misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat grs[edOV|sn|ngep. Jag d.rar ocksd en s[u tsats, 'T‘ed gru ndide
v o . L o ) . inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r

- N P N . vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
tilrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om foreningens
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet

Penneo dokumentnyckel: I0H7D-S5H4AM-MEI2J-I2NLB-GML 1C-Z2GQX

f6rmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att

till 6ljd av oegentligheter &r hdgre &n fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillr&ckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet f6r revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan forts&tta verksamheten.

utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens férvaltning fér Brf Lyckolodet for rakenskapsaret 2022
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige

forlust. och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och
4ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt
férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet fr rakenskapséret.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
f6reningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot tillimpliga defar av lagen om ekonomiska féreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhéllanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om férslaget &r férenligt med bostadsréattslagen.
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.
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Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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