ingen

Bostadsrattsforeni




Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| drsredovisningen kan du Idsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gor for vad som hént under det gdngna éret och vad som planeras fér kommande ér.
/&rsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och |ds igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du Idsa mer om hur du Idser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. /&rsredovisningen ar att betrakta som en vardehandling, sé spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt dr en boendeform dér det ar bo-
stadsrattsforeningen som dger fastigheten. En
bostadsrdattsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsférening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga
lockas av, inte minst tack vare de stora mojlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férandra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdtten dr juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera réttsomrdden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hetsdgare, hyresvard, arbetsgivare, l&ntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdallare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stotta féreningen i samtliga roller.

En valskétt bostadsrattsférening

Vad som dr en vdlskdtt bostadsrattsférening
kan man sdakert diskutera, d& mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker dr extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara s& bekymmersfritt som
mojligt, darfor ar det en god idé att f& hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhérd infér medlemmarnas
6nskemdl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Foreningen ska ocksd verka fér en god, saker
och trygg boendemiljé fér alla boende i bostads-

rattsféreningen. Om problem uppstdr i féren-
ingen eller med fastigheten ar det en god idé att
ha experter inom omrd&den som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsfoéreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. SBC tillhandahdller en mangd
utbildningar och webbinarium, bdde online och
fysiskt, som ger dig koll pd& allt som behévs fér
att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om foér-
eningens ekonomi och fastighetens skotsel. Vi
pd SBC vill hdja kunskapsnivan och hjalpa styrel-
ser pd traven att fokusera pd ratt saker.

Utan grundlaggande kunskaper ar det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onédig tid frén dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att héja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna bdde om du sitter i
styrelsen idag och om du ndgon gdng vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsférening hjalper vi dig gérna! Du hittar

vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer - besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Lyckan

Styrelsen far harmed upprétta drsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via drsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhdll och darfor gor
styrelsen drligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pd avsattningen till fonden for yttre
underhall boér anpassas utifran foéreningens plan for underhdllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pé olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utlésas under avsnittet Férandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2022 och 2038.

e Inga storre underhdll &r planerade de ndrmaste aren.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa foreningens l&n sker enligt plan. Fér mer information, se l&nenoten.

o Arsavgifterna planeras att hojas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberéattelsen.

Foreningens andamal

Foreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderdtt och utan tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.
Bostadsratt &r den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2020-02-13. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2021-11-24
och nuvarande stadgar registrerades 2020-02-13 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Kalmar.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utg6r darmed en &kta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Christer M&nsson Ordférande

Per Anarp Ledamot 2023
Peter Eskilsson Ledamot

Ajla Husic Ledamot 2023
Jérgen Olsson Ledamot 2023

Vid kommande ordinarie foreningsstamma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Per Anarp, Ajla Husic och Jorgen Olsson.

Styrelsen har under aret avhallit 2 protokollférda sammantraden.

Revisor
Torbjérn Larsson Auktoriserad revisor KPMG
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Stammor
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2022-05-05.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Kalroten 1 2021 Kalmar
Majrovan 1 2021 Kalmar

Fullvardesférsakring finns via Dina Férsékringar.
| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning ar vattenburen golvvarme, franluftsvdrmepump NIBE.
Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 2020 - 2022 och bestar av 4 smahus.

Fastigheternas vérdedr dr ej faststallt.

Byggnadernas totalyta ar enligt ekonomisk plan 1 911 m2, varav 1 911 m? utgdr boyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 21 lagenheter med bostadsrétt.

Lagenhetsfordelning:

0 0

5 rok >5 rok

0 0 0

1 rok 2 rok 3 rok

Byggnadernas tekniska status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2022 och stracker sig fram till 2038.

Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor
SBC Sveriges Bostadsratts Centrum  Ekonomisk administrativ fastighetsforvaltning
AB

Ovrig information
Foljer den ekonomiska planen.

Foreningens ekonomi
Enligt styrelsens beslut hojs arsavgifterna 2023-04-01 med 12 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 1018 159
Finansiella intakter 48
Minskning kortfristiga fordringar 54 964 723
Medlemsinsatser 0
Erséttning frdn OBOS for yttrefond 7329
Okning av l&ngfristiga skulder 0
Okning av kortfristiga skulder 628 563
56 618 821
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 560 199
Finansiella kostnader 373 640
Okning av materiella anldggningstillgéngar 22 048 250
Okning av kortfristiga fordringar 0
Minskning av langfristiga skulder 33 110 449
56 092 537
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 526 284
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 526 284

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga

intakter Kapital-
1% kostnader

27%

Fastighetssk
att/avgift
32%

\_ Ovrig drift

Avskriv- )
Arsavgifter ningar 9%

89% 32%

Skatter och avgifter

Fér sméhus ar den kommunala avgiften 8 874 kronor per smahusenhet, dock hogst 0,75 % av fastighetens
taxeringsvérde. Under fastighetens uppférande beskattas féreningen med 1% av taxeringsvardet, darefter &r
féreningen befriad fran fastighetsavgiften under de férsta femton &ren. Detta utgdr fran foreningens fastighets
nybyggnadsar. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Eventuell fastighetsskatt under fastighetens uppférande betalas av OBOS Bostadsutveckling AB.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under verksamhetsdret har endast I6pande underhall utforts.
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Medlemsinformation

Medlemslédgenheter: 21 st
Overlatelser under &ret: 3 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: O st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 21
Tillkommande medlemmar: 23

Avgdende medlemmar: 5
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 39

FlerdrsOversikt

Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 474 0 0 0
Lan/m2 bostadsrattsyta 13780 31107 1025 0
Kapitalkostnader/m? totalyta 196 0 0 0
Soliditet (%) 67 33 40 1
Resultat efter finansiella poster (tkr) -351 0 0 0
Nettoomsattning (tkr) 913 0 0 0

Ytuppgifter enligt ekonomisk plan, 1 911 m2 bostader.

Férandringar eget kapital

Disposition av

féregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 54 515 000 0 0 54 515 000
Fond for yttre underhall 70 662 70 662 0 0
S:a bundet eget kapital 54 585 662 70 662 0 54 515 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -63 333 -63 333 0 0
Avrets resultat -351 347 -351 347 0 0
S:a fritt eget kapital -414 680 -414 680 0 0
S:a eget kapital 54 170 982 -344 018 0 54 515 000
Resultatdisposition
Till foreningsstammans férfogande star foliande medel:
arets resultat -351 347
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -63 333
summa balanserat resultat -414 680
Styrelsen foreslar féljande disposition:
att i ny rakning overfors -414 680

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 918 53 0
Ovriga rérelseintakter Not 3 105 006 0
Summa rorelseintakter 1018 159 0
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -466 853 0
Ovriga externa kostnader Not 5 -78 364 0
Personalkostnader Not 6 -14 982 0
Avskrivning av materiella Not 7 -435 715 0
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -995 914 0
RORELSERESULTAT 22 244 0

FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 48 0

Rantekostnader och liknande resultatposter -373 640 0

Summa finansiella poster -373 592 0

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -351 347 0

ARETS RESULTAT -351 347 0
Sida 5av 12

) : Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Fingerprint: 6¢765fe0b727960b0d931a6c4c137b42e7fa2442752fb0c2825140b4e1b2307b951d47f29721d7b59bde6ab49836c5dbed6324f488b343b5f41715a9df6e9ee9



Brf Lyckan
769638-4085

Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 8,15 80 579 285 18 020 000
Pdgdende byggnation Not 9 0 40 946 750
Summa materiella anlaggningstillgangar 80 579 285 58 966 750
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 80 579 285 58 966 750

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 0 52 995 000
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 10 555 762 2 028 494
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 11 29 293 0
intakter

Summa kortfristiga fordringar 585 055 55 023 494
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 585 055 55 023 494
SUMMA TILLGANGAR 81 164 339 113 990 244
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 54 515 000 54 515 000
Fond for yttre underhdll Not 12 70 662 0
Summa bundet eget kapital 54 585 662 54 515 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -63 333 0
Arets resultat -351 347 0
Summa fritt eget kapital -414 680 0
SUMMA EGET KAPITAL 54 170 982 54 515 000

LANGFRISTIGA SKULDER

Byggnadskreditiv Not 13 0 59 444 824

Skulder till kreditinstitut Not 14,15 17 409 356 0

Summa langfristiga skulder 17 409 356 59 444 824

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 14,15 8925019 0

kreditinstitut

Leverantdrsskulder 29 293 0

Skatteskulder 469 980 30 420

Upplupna kostnader och forutbetalda Not 16 159 710 0

intdkter

Summa kortfristiga skulder 9 584 002 30 420

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 81 164 339 113 990 244
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhdll for drets periodiska underhall Idmnas i
resultatdispositionen.

L&n som har slutférfallodag inom ett ar frén bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar

slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Avskrivningar pé anldggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i antal

ar tillampas.
Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 120 Ar 0
Not2  NETTOOMSATINING 2022 2021
Arsavgifter 906 203 0
Overlatelse/pantséttning 7 004 0
Oresutjdmning -53 0
913 153 0
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Ovriga intakter 105 006 0
105 006 0
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Not 4 DRIFTKOSTNADER 2022 2021

Fastighetskostnader

Gemensamma utrymmen 3078 0
3078 0
Ovriga driftkostnader
Forsakring 21195 0
21 195 0
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 442 580 0
TOTALT DRIFTKOSTNADER 466 853 0
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 1563 0
Inkassering avgift/hyra 1025 0
Revisionsarvode extern revisor 21 250 0
Foreningskostnader 450 0
Forvaltningsarvode 28 987 0
Administration 25 089 0
78 364 0
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 11 400 0
Sociala kostnader 3 582 0
14 982 0
Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 485 715 0
435 715 0
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid drets borjan 18 020 000 0
RedU9 0 6 253 631
Nyanskaffningar 62 995 000 11766 369
Utgaende anskaffningsvarde 81 015 000 18 020 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan -435 715 0
Utgaende avskrivning enligt plan -435 715 0
Planenligt restvarde vid arets slut 80 579 285 18 020 000
I restvardet vid arets slut ingdr mark med 18 020 000 18 020 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 38 598 000 1500 000
Taxeringsvarde mark 8 400 000 1542 000
46 998 000 3042 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 46 998 000 3042 000
46 998 000 3042 000
Not9  PAGAENDE BYGGNATION 2022-12-31 2021-12-31
Pdgdende nybyggnation 0 40 946 750
0 40 946 750
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 27 427 0
Klientmedel hos SBC 526 284 0
Fordringar kreditfakturor 2 051 0
Avrdkning byggare 0 2 028 494
555 762 2028494
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Forsékring 29293 0
29 293 0
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Not 12 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid drets borjan 0 0
Reservering enligt stadgar 63 333 0
Ersattning ifrdn OBOS 739 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lansprdktagande enligt stdmmobes|ut 0 0
Vid arets slut 70 662 0
Not 13 BYGGNADSKREDITIV 2022-12-31 2021-12-31
Beviljad kredit 0 0
Utnyttjat kreditbelopp 0 -59 444 824
Not 14  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
OBOS Banken 1,200 % 8777794 0 2023-02-21
OBOS Banken 1,630 % 8777794 0 2024-02-21
OBOS Banken 2,100 % 8778787 0 2026-02-21
Summa skulder till kreditinstitut 26 334 375 0
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -8925 019 0
17 409 356 0

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 25 230 208 kr.

Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som I&ngfristig kan goras forst nar slutforfallodagen har passerat och
fortsatt beldning har bekraftats hos bank.

Not 15  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 53 000 000 53 000 000

Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Arvoden 11 400 0

Sociala avgifter 8582 0

Ranta 49 798 0

Avgifter och hyror 4315 0

_ Forutbetalda avgifter/hyror 90 615 0

159 710 0

Not 17 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga planerade stérre underhallsarbeten.
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Styrelsens underskrifter
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Revisionsherattelse

Till féreningsstédmman i Bostadsrattsféreningen Lyckan, org. nr 769638-4085

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Lyckan for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrédckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven foér den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér s& ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
méagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lIampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhadmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osakerhetsfak-
tor som avser sddana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmark-
samheten p& upplysningarna i rsredovisningen om den vasent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland dey.
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifiép\
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsréattsféreningen Lyckan for ar 2022
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Stockholm den 25 maj 2023

KPMG AB

Auktoriserad revisor

Revisionsberéttelse Bostadsréattsféreningen Lyckan, org. nr 769638-4085, 2022

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningséatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
véasentliga fér verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle
ha sérskild betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Budget
BUDGET Budget 2023 Utfall 2022 Budget 2022
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 1187 000 906 203 1 087 000
Overlatelse/pantsattning 0 7 004 0
Oresutjamning 0 -53 0
Ovriga intakter 0 105 006 0
1187 000 1018 159 1087 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Gemensamma utrymmen 0 -3078 0
0 -3 078 0
Reparationer
Fastighet forbattringar 0 0 -25 000
0 0 -25 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -27 500 -21 195 -27 000
-27 500 -21 195 -27 000
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. 0 -469 980 0
Andrad tax. F-skatt/K-avg 0 27 400 0
0 -442 580 0
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Kreditupplysning -2 000 -1 563 0
Inkassering avgift/hyra -1 000 -1 025 0
Revisionsarvode extern revisor -23 000 -21 250 -17 000
Foreningskostnader -1 000 -450 0
Forvaltningsarvode -42 000 -28 987 -44 000
Administration -1 000 -25 089 0
Konsultarvode -11 000 0 0
-81 000 -78 364 -61 000
Personalkostnader
Styrelsearvode -15 000 -11 400 -15 000
Arbetsgivaravgifter 0 -3 582 0
-15 000 -14 982 -15 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -523 000 -435 715 -525 000
-523 000 -435 715 -525 000
SA RORELSENS KOSTNADER -646 500 -995 914 -653 000
RORELSERESULTAT 540 500 22 244 434 000
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 27 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 21 0
Lanerantor -672 000 -373 640 -663 000
-672 000 -373 592 -663 000
RESULTAT -131 500 -351 347 -229 000
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Hur man laser en darsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen [ldmnar om ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdélla férvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdttelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar féreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rékenskapsséret. Overstiger intdk-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstér férlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstdmman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgéngar
bestdr av anldggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsldn) och kortfristiga skulder
(t.ex. férskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR é&r tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér l&ngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pd bl.a. féreningens bygg-
nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att
férdela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for I16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening ar varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhdll.

KORTFRISTIGA SKULDER ar skulder som for-
faller till betalning inom ett &r.

LIKVIDITET &r féreningens betalningsféormaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgang-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsdattningstillgdngarna anvéands
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhéllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en lamnat som sdkerhet for erhdlina lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om drsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att féreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhdllsdtgdrder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
hdllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdakningen och kost-
nadsférs dver tillgdngens livsldngd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din &rsredovisning,
det dr en vardehandling!
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