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Styrelsen for Brf Lyran 4, med séte i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2018.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

upplata bostadslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1996-06-07. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1997-07-13 och nuvarande stadgar registrerades 2000-07-14 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag, dvs. en akta bostadsrattsférening vilket betyder att

foreningens intékter i huvudsak kommer fran arsavgifter.

Fastigheten

Foreningens fastighet Lyran 4 byggdes 1885 och har vardear 1930. Byggnadens totalyta ar enligt
taxeringsbeskedet 1220 kvm. Hela ytan utgor lagenhetsyta. Tomtytan &r 540 kvm. Marken till fastigheten
innehas med &ganderatt.

Fastigheten &r fullvardesférsakrad genom Brandkontoret.

Foérvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skétts av Radrum AB. Fastighetsskotsel har utférts av Driftia. Teknisk
férvaltning har skotts av styrelsen.

Viasentliga hindelser under rdkenskapsaret

-Reperation av hiss gathuset.

Byganades tekniska status

Genomfdrd atgard Ar
Elstammar ca 1994
VA-stammar ca 2000
Fjarrvarmecentral 2011
Varmeslingor tak 2011
Stamspolning 2013
Gardsfasad 2014

Fonstermalning 2017
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Medlemsinformation
Fastigheten bestar av 20 st medlemslagenheter varav 4 st har 6verlatits under aret.

Styrelse och revisor
Styrelsen har under aret haft foljande sammanséattning:

Olov Jubel Ordférande (t.om. oktober 2018)
Monika Schere Kassor

Charlotte Rubin Ledamot

Ted Béackstrém Ledamot (t.om. februari 2019)
Ingibjérg Sveinsdottir Suppleant

Martin Gustavsson Suppleant

Revisor har varit Christina Fornander.

Ordinarie foreningsstamma hélls den 30 maj 2018. (Extra stdmma holls den 30 januari 2019). | tur att
avga vid nasta ordinarie foreningsstdmma &ar Ingibjérg Sveinsdottir. ’

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera féreningsangelagenheter samt avhallit 3 st protokollférda
sammantraden.

Foreningen har inte haft anstallda under aret.

Inga arvoden har utbetalats till styrelsen under aret.
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Ekonomi
Taxeringsvardet for fastigheten &r 33 200 000 kr varav 22 400 000 kr avser mark.
Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande: bostéder 33 200 000 kr.

Arsavgifterna har under aret varit ofdrandrade.

Skatter och avgifter
Fér flerfamiljshus &r den kommunala fastighetsavgiften 1337 kr per bostadslagenhet under
2018, dock hégst 0,3 % av taxeringsvardet for bostadshuset med tillhérande tomtmark.

Arets resultat uppgick till -117 201 kr (2017: -322 360). Det negativa resultatet bestar till 6vervagande del
av den hissrenovering som utférdes under 2018.

Resultatet fére planerade renoveringar och avskrivningar uppgick till 112 819 kr (2017: 133 964 kr).
Resultatet var i linje med féreningens budget for aret.

Féreningens banklan uppgér till totalt 4 200 000 kr, vilket motsvarar en beléningsgrad om 3 443 kr per
kvadratmeter. Snittrantan pa féreningens banklan uppgar till 1,68 procent. Den 31 december 2018 hade
foreningen en kassa om 126 472 kr och utnyttjade 0 kr av foreningens checkrakningskredit.

Taxeringsvardet for fastigheten ar 33 200 000 kr varav 22 400 000 kr avser mark. Fastighetens
taxeringsvarde ar uppdelat enligt foljande: bostader 33 200 000 kr.
Arsavgifterna har under aret varit oforandrade.

Flerarsoéversikt (Kr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 757 536 759 878 759 394 759 442
Resultat efter fin. poster -116 801 -322 361 11724 -25 441
Soliditet (%) 30 31 34 35
Arsavgift/lkvm bostadsrattsyta 621 622 622 622
Lan/kvm bostadsrattsyta 3443 3443 3443 3443
Elkostnad/kvm totalyta 24 18 18 15
Varmekostnad/kvm totalyta 191 183 171 160
Vattenkostnad/kvm totalyta 20 19 18 16
Avsattn. underhallsfond/kvm tot. 82 82 82 76

Nettoomsittning - Rérelsens huvudintskter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.
Resultat efter finansiella poster - Resultat efter finansiella intékier och kostnader, men fére extraordindra intékter och kostnader.
Soliditet (%) - Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning. /
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Forandring av eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 60 600
Reservering yttre fond
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets
utgang 60 600

Reserv &
upp. fond
4049720

4049720

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamiade férlusten (kronor):

ansamlad férlust
reservering till yttre fond enligt stadgar
arets forlust

behandlas s3 att
i ny rakning 6verféres

Fdreningens resultat och stélining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med

tillaggsupplysningar.

Fond yttre

underhall
970 790
99 600

1070 390

Balanserat

resultat
-2 756 255
-99 600

-322 361

-3 178 216

-3078216
-99 600
-116 801
-3294 617

-3 294 617
-3 294 617

Arets
resultat

-322 361

322 361
-116 801

-116 801
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Totalt

2 002 494
0

0
-116 801

1 885 693

4

0
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Resultatrakning Not

Rorelseintdkter
Nettoomséattning 1
Summa rorelseintdkter

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 2
Ovriga externa kostnader 3
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2018-01-01
~2018-12-31

757 536
757 536

-625 220
-71 161
-106 324
-802 705
-45 169

-71632

-116 801

-116 801

-116 801
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2017-01-01
-2017-12-31

759 878
759 878

-842 419
-62 488
-106 324
-1 011 231
-251 353

-71 007
-322 360
-322 360

-322 360




Brf Lyran 4
Org.nr 769601-5408

Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2018-12-31
4 6 141 071
5 41 204
126 472
167 676

6 308 747

7 (13)

2017-12-31

6 247 395

9629

177 874
187 503

6 434 898
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Skatteskulder .
Férutbetalda avgifter och hyror
Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

6,7

2018-12-31

60 600
4038 000
11720
1070 390
5180710

-3178 215

-116 801
-3 295 016
1885 694

4200 000

41 447
52 987
50 286
78 333
223 053

6 308 747
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2017-12-31

60 600

4 038 000
11720
970 790
5081110

-2 756 254

-322 360
-3 078 614
2 002 496

4200 000

8440
51 360
54 817

117 785
232 402

6 434 898

(¥
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Tillgéngar och skulder varderas till anskaffningsvarden om inget annat anges. Avskrivning pa
anlaggningstillgéngar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéardet och beréknad
nyttjandeperiod.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 100 ar
Fastighetsforbattringar 100 ar
Véarmeanlaggning 15 ar
Tak 6 ar
Markanlaggning 20 ar

Not 1 Nettoomséttningens férdelning

2018 2017
Arsavgifter bostader 757 469 759 177
Nycklar/lds vidarefakturering 0 334
Paminnelseavgift 100 400
Ores- och kronutjamning -33 -33

757 536 759 878
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Not 2 Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel grundavtal
Snéréjning/sandning
Stadning grundavtal

Sotning

Hiss serviceavtal

Elavgifter

Uppvéarmning

Vatten

Sophamtning

Grovsopor
Fastighetsforsakring
Kabel-tv

Kommunal fastighetsavgift
Dérrar och las rep/underhall
Ovriga gemensamma utrymmen rep/underhall
Hissar rep/underhall

Portar rep/underhall

Tak rep/underhall

Fonster rep/underhall
Tvéttstuga

Not 3 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsmaterial

Telefon

Administration, kontorsmaterie
Revisionsarvode extern revisor
Arvode ekonomisk férvaltn.
Extradeb. ekonomiskférvaltn
Bankkostnader

Juridisk konsultation

Ovriga externa kostnader
Trivselkostnader

2018

44 341
6 250
25759
6 320
15 301
11 500
29 602
233 050
24 410
28 476
4756
25402
17 569
26 740
373

0

123 696
0

0

0

1675
625 220

2018

1186
4012
749
15 500
33760
726
3604
10 000
500
1123
71160
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2017

43 279
4750
24713
0

5800

0

21 509
222710
23 345
26 984
4756
25 402
17 207
26 300
1894
24 625
9519
1006

8 620
350 000
0

842 419

2017

1 530
4644

18 744
33196
363
3608

404
62 489
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Not 4 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfért varde byggnader
Bokfdrt varde mark

Not 5 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetald forsakring
Forutbetald kabel-TV

Foérutbetald ekonomisk férvaltning
Férutbetald grovsophdmtning
Férutbetalad telefon

2018-12-31

6 467 493
6 467 493

1918 097
-106 324
-2 024 421

4 443 072

10 800 000
22 400 000
33 200 000

4 443 072
1698 000
6 141 072

2018-12-31

26 036
4493
8 631
1189

855

41 204
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2017-12-31

6 467 493
6 467 493

-1811 773
-106 324
-1 918 097
4 549 396
10 800 000
22 400 000
33 200 000
4 549 396

1698 000
6 247 396

2017-12-31

8 440
1189

9629

Y
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér férdelning av langfristiga 1an.

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rantedndring 2018-12-31 2017-12-31
Swedbank Hypotek AB 1,57 2020-09-25 800 000 800 000
Swedbank Hypotek AB 1,52 2020-08-25 800 000 800 000
Swedbank Hypotek AB 1,87 2021-06-23 900 000 900 000
Swedbank Hypotek AB 1,56 2021-08-25 800 000 800 000
Swedbank Hypotek AB 1,83 2022-089-23 900 000 900 000
4 200 000 4 200 000
Not 7 Stéllda sakerheter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 4 560 000 4 560 000
4560 000 4560000

<
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Not 8 Upplupna kostnader

2018-12-31 2017-12-31
Upplupet revisorsarvode 18 000 18 744
Upplupna rantekostnader 14 901 14 900
Upplupen kostnad el 6 597 4 461
Upplupen kostnad vérme 31 864 56 134
Upplupen kostnad stadning 2 901 2711
Upplupen kostnad vatten 4070 3 951
Upplupen kostnad dérreparation 0 1519
Upplupen kostnad sophamtning 0 6 746
Upplupen kostnad takreparation 0 8 620
78 333 117 786
Stockholm den 15 / 6‘ 2019
J:ohan Yt'(‘erfors Monika Schere
Kassé
- l

rlotte Rubin Martin Gustavsso
Ledamot Ledamot

Revisorspateckning

- prd
Min revisionsberattelse har lamnats den 7 2 /5 2019

FMM 9/‘3‘{ /L:%QA/

Christina Bjore Fornander
Revisor
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Christina Fomander AB
Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Lyran 4
Org.nr 769601-5408

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Lyran 4 f6r rdkenskapséret
2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen
upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den
2018-12-31 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen 4r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman
faststéller resultatrikningen och balansrdkningen
for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
1 Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag
ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer ar nddvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av féreningens
férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nér sé ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift.

1(3)

Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om beslut har fattdts om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppné en rimlig grad av sikerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller négra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer jag riskerna for
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsétgarder bland
annat utifrdn dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r
hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsétgirder
som &r 1dmpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhdrande upplysningar. C%C

Bostadsrattsforeningen Lyran 4, Org.nr 769601-5408
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Christina Forander AB

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att
styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férméaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhéallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den ¢vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag méaste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déiribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag
dven utfort en revision av styrelsens férvaltning
for Bostadsrittsféreningen Lyran 4 for
rikenskapséret 2018 samt av forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar
forlusten enligt forslaget 1 forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

2(3)

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation
och forvaltningen av foreningens angelédgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma foreningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och
féreningens ekonomiska angelédgenheter 1 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betridffande revisionen av férvaltningen,
och diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 1 ndgot visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- p& ndgot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust,
och dirmed mitt uttalande om detta, 4r att med

rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget 4r &

forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Bostadsrattsforeningen Lyran 4, Org.nr 769601-5408
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Rimlig sékerhet 4r en hég grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka dtgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen,
eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
1 Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pd min
professionella beddmning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhéllanden som &r visentliga for verksamheten
och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna 4tgérder och andra férhallanden som ar
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Danderyd den 15 maj 2019

Christina Bjore Fornander

Godkéand revisor

Bostadsrittsforeningen Lyran 4, Org.nr 769601-5408
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