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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Lyckoslanten i Umea, 769627-5556 far hirmed avge arsredovisning for 2020.

Allméiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes 2015 och 2016 pa fastigheten Lyckoslanten 3 i Ume& som foreningen
innehar med dganderitt. Fastighetens adress dr Lyktvéigen 2-4, 14-32 jimna nr och Alfens Allé 15-21 udda nr i
Umea Site &r Umed kommun.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)
Fastigheten 4r fullvirdesforsikrad i Lansforsakringar Visterbotten. I forsikringen ingér bostadsrittstilligg for

foreningens lidgenheter, momenten styrelseansvar och forsikring mot ohyra samt vad som stér i villkoren nummer
V066-01-725072, V513:6, V707:5, V811:3 och V456-01-725072.

Féreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ttam2
Ligenheter (bostadsritt) 71 5014
Bilplatser 67
Bilplatser (handikapp) 6

Bostadsrittsforeningen Lyckoslanten i Umeé har funnits i drygt fem ar. Husen bestér av tre 4-vaningshus med 47
lagenheter och fem 2-vaningshus med 24 ligenheter. Ligenheterna ér fran ett rum och kok till fyra rum och kok.
Utover byte av filter i ventilations- och virmeaggregaten i varje ldgenhet som sker arligen, har under de senaste
aren inga storre underhallsatgérder och investeringar i fastigheten gjorts d& foreningens fastigheter #r relativt
nybyggda. Brandskyddsarbetet utfors enligt ett dokument for systematiskt brandskyddsarbete (SBA) som tagits
fram tillsammans med HSB (2016). Under 2020 genomfordes 5-arsbesiktning for ligenheterna, undercentralerna
och trapphusen vid Alfens Allé 15 och 17, Lyktvégen 2-4 och 26-32.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfort en uppdatering av virmeaggregat samt bytt filter i alla ldgenheter.
Foreningen har dven genomfort besiktning av hissar samt lekplats dér det konstaterades att foreningen ska sitta
upp en skylt som visar vem som dger lekplatsen.

Foreningen har under aret upprittat en underhéllsplan. De nirmsta ren planerar styrelsen att:
- Installera automatiska rokluckor
- Renovera griasmattan

Foreningen har bytt ett kollektivavtal géllande IP-TV och internetleverantsr samt vergatt till en bredbandsportal
via Umeé Energi. Foreningen star for portallésningen men de boende viljer och betalar sjélva IP-TV och
internetleverantor.

Ekonomi :
Arsavgifterna uppgick under éret till i genomsnitt 624 kr/n? bostadsligenhetsyta. Styrelsen har faststallt
budgeten for 2021 och beslutade om att limna arsavgifterna oforindrade fran 2021-01-01.

Arets avsittning till underhallsfond 350 000 kr verensstimmer med faststilld budget.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 2 365 kr/ar av ldgenhetsinnehavaren.
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:

Likki Paajanen ordfSrande

Martin Lundgren vice ordforande

Sofie Sjoberg sekreterare (fr.o.m. december)
Maria Higg sekreterare (t.0.m december)
Hanna Sikstrom kassor

Johan Oman ledamot

Sadaf Bozaghian ledamot

Suppleanter

Emma Nislund

Birgitta Forsberg Nilsson
Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Likki Paajanen.
Styrelsen har under verksamhetséret hallit 9 protokollférda sammantriden.

Ledaméter i styrelsen har olika ansvarsomraden sa som hemsida, brandskyddsombud, infobrev & underhalisplan.

Firmatecknare
Firmatecknare har under aret varit Likki Paajanen och Martin Lundgren, tva i férening.

Revisorer
Revisor har varit Pia Andersson, BoRevision, vald vid foreningsstimman.

Valberedning
Valberedning har varit Karl Hallberg (sammankallande) samt Susannah Ottenius.

Studie och fritidsverksamhet
Under éret har tridgérdsgruppen planterat hick samt skaffat 10 pallkragar for de boende att nyttja. Féreningen
har @ven haft en gemensam stiddag under varen.

En styrelsemedlem har gétt en digital kurs om ekonomi hos HSB.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-10. P4 stimman deltog 17 rostberittigade medlemmar.
Under foreningsstdmman inkom féljande motioner:

Nytt cykelgarage - avslag

Inventering av cyklar - avslag
Nya cykelstill - bifalles, féreningen koper in 2-3 st.

Extra foreningsstimma
Ingen extra foreningsstdmma har héllits under aret.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantior

Datakommunikation Ume4 Energi, A3 t.o.m 2020-11-12
Kabel-TV Viasat t.0o.m 2020-11-12
Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umea Energi

Fjéarrvirme Umea Energi
Medlemsinformation

Under éret har 13 ldgenhetsoverlatelser skett. Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 112 st Anledningen
till att medlemsantalet 6verstiger antalet bostadsritter i foreningen #r att mer 4n en medlem kan bo i samma
lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Styrelsen ger ut informationsblad 8-10 ggr per ar till medlemmarna.

Foreningen har en hemsida for att erbjuda en plattform dir bade aktuell och viktig information samlas. For att
underlétta kontakterna mellan medlemmar och styrelsen har foreningen dven en egen e-postadress.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 3390 3302 3236 3382 2 862
Resultat efter fin.poster i tkr -1 404 -1638 =758 =595 -456
Arsavgifter bostdder, kr/m2 bostadsyta 624 605 594 594 588
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 361 383 334 331 -
Léneskuld, kr/m?2 totalyta 11 288 11348 11428 11 408 11 488
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,21 1,19 1,17 1,2 0,9
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 341 271 201 141 70
Soliditet i %* 61,2 61,4 61,6 61,7 61,6
Sparande, kr/m2 totalyta** 166 120 154 186 -

* Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Under 2018 har vissa poster i resultatrékningen klassificerats pa annat sitt &n tidigare ar. 2017 ars siffror har
anpassats till 2018 &rs omklassificering. 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte #ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan aren inte &r méjlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktér.

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 56 600 000 kr. Under &ret har foreningen amorterat 400 000
kr.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid arets borjan 95175 000 1357 821 -3 402 999 -1638 203
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-10 -1 638204 1638 203
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 350 000 -350 000
Arets resultat -1404 192
Vid arets slut 95175 000 1707 821 -5 391203 -1 404 192
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -5391 203
Arets resultat -1404 191
Totalt att disponera ‘ -6 795 394
Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning -6 795 394

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i Svrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning 2 3390 494 3302 447
Ovriga rorelseintikter 48 515 46 023
3439 009 3348 470
Rorelsekostnader
Drift 3 -1 808 276 -1 920 866
Ovriga externa kostnader 4 -24 908 -66 664
Personalkostnader 5 -85 631 -79 804
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 6 -2 237 858 -2 237 857
-4 156 673 -4 305 191
Rorelseresultat -717 664 =956 721
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 375 136
Rintekostnader och liknande resultatposter 7 -686 903 -681 618
-686 528 -681 482
Resultat efter finansiella poster -1 404 192 -1 638203
Resultat fore skatt -1 404 192 -1 638203
Arets resultat 8 -1 404 192 -1 638203
W
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 9,15 144 256 615 146 494 473
144 256 615 146 494 473

Summa ankiggningstillgangar 144 256 615 146 494 473

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6303 -

Avrékning HSB Norr ek for 2988 836 2472189

Ovriga fordringar 10 10

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 10 25334 34382

3020483 2506 581

Kassa och bank - 25353

Summa omsittningstillgangar 3020 483 2 531934

SUMMA TILLGANGAR 147 277 098 149 026 407

2%
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 95 175 000 95175 000

Yttre underhallsfond 11 1707 821 1357 821
96 882 821 96 532 821

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5391203 -3 402 999

Arets resultat -1404 192 -1 638 203
-6 795 395 -5 041 202

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 90 087 426 91 491 619

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,15 31200 000 50 000 000
31200 000 50 000 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 25 400 000 6 900 000

Leverant6rsskulder 85269 114 897

Ovriga skulder 1560 -

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 14 502 843 519 891

' 25989 672 7534 788
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 147 277 098 149 026 407
o
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstiligngar
Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader !
Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens §
bokftrda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt i
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens

sarskilda forutsittningar. Komponenternas aterstende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella

utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats sé vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna

avskrivs linjdrt pa 15-120 ar och sker i snitt med 1,5% pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pad inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjdrt med 20% av tillgangarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dédrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutfrfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intiikt nér det &r sannolikt att
féreningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Flerbostadshus nybyggda efter 2012 och dérefter ér helt befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta

forvaltningsdomstolen 4r en bostadsrittsforenings ranteintikter skattefria till den del de 4r hanforliga till

fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintidkter samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r hénforliga |
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen !
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéaende till 0 kr. ;

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhdll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens
underhéllsplan/budget. Detta innebir att arets avséttning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

///(ﬁ
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 3126708 3035316
Hyresintédkter 238 750 240 700
Intdkter pantforskrivnings- och verlatelseavgifter 25036 26 431
3390 494 3 302 447
Avgar
Avgiftsbortfall - -
3390 494 3 302 447
Not 3 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 305 897 300 464
Snordjning och halkbekédmpning 112 531 115 160
Reparationer 140 795 111 275
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 95313 124 738
Uppvirmning 418 316 490 399
Vatten 186 849 193 171
Renhéllning 126 999 126 895
Forvaltningskostnader 219 860 140 507
Forsédkring 52578 50911
Kommunikation och media
Datakommunikation 113 638 118 247
Kabel-TV 35500 149 099
1808 276 1920 866
Not 4 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsinventarier, datorutrustning och programvaror mm 9194 8152
Telefon och porto, kontorsmtrl, kreditupplysning mm 8318 9451
Riskkostnader . 5169 46 659
Bolagsverket, gdvor mm 700 1400
Forenings - och medlemsaktivitet 1527 1002
24 908 66 664
Not 5 Personalkostnader
2020 2019
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 70 000 70 000
Sociala kostnader fortroendevalda 15631 9 804
85631 79 804
85631 79 804

/r/
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Not 6 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar

10(12)

2020 2019
Byggnader 2237 858 2237 857
2237 858 2237 857
Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1én 686 903 681618
686 903 681 618
Not 8 Arets resultat
2020 2019
Avrets resultat -1404 192 -1 638203
Reservering till yttre underhéllsfond -350 000 -350 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -1754192 -1 988 203
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
Not 9 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan 148 089 025 148 089 025
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 148 089 025 148 089 025
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid éarets bérjan -6 680 527 -4 442 670
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -2237 858 -2237 857
Summa ackumulerade avskrivningar -8 918 385 -6 680 527
Bokfort virde byggnader ' 139 170 640 141 408 498
Bokfort virde mark 5085975 5085975
Summa bokfort viirde byggnader och mark 144 256 615 146 494 473 -
Taxeringsvirde byggnader (virdear 2015/2016): 63 330 000 63 330 000
Taxeringsvirde mark: 12 540 000 12 540 000
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforsakring 25334 22 853
Forutbetalda kostnader - 11529
25334 34 382
Not 11 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid &rets bérjan 1357 821 1007 821
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 350 000 350 000
Fondbehallning vid arets slut 1707 821 1357 821

et
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Not 12 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Rdnta 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 2857760033 2020-08-25 0,77 - 6 900 000
Swedbank 2857429977 2024-03-25 1,12 25000 000 25 000 000
Swedbank 2857430009 2021-03-25 1,42 25000 000 25 000 000
Nordea 39798236939  2023-08-16 0,75 6 600 000 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 56 600 000 56 900 000
Nésta ars amortering -400 000 -400 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till -1 600 000 -1 600 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder uppgé till 54 600 000 54 900 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 56 600 000 56 900 000
Avgar kortfristig del -25 400 000 -6 900 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 31200 000 50 000 000

Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beridknade amorteringar 400 000 400 000
Lén att omforhandla nésta rikenskapsér 25 000 000 6 500 000
25 400 000 6 900 000
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2020-12-31 2019-12-31
Lon 70 000 70 000
Lagstadgade arbetsgivaravgifter 15 000 15000
Réntor 69 408 64 753
Forutbetalda avgifter/hyror 274 007 253773
Borevision 12100 12 050
El 8 680 11 525
Fjarrvirme 47 435 61631
Snoérdjning - 22284
Bredband 6213 8 875
502 843 519 891
Not 15 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som stllts for egna skulder 58 000 000 58 000 000
Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 58 000 000 58 000 000
Eventualfirpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till foreningsstdmman i Brf Lyckoslanten i Umea, org.nr. 769627-5556

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Lyckoslanten
for ar 2020.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund f8r uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

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

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [&mna en revisionsberattelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningséatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
éndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn il
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvérderar jag I8mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en véasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en férening inte l3ngre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningama,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna

kontrollen som jag identifierat. v/




Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Lyckoslanten for ar 2020
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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 och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att fdreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga fér
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

ya)
Sundsvall den 1}/ Y 2020

Pia Andersson

BoRevision i Sverige AB



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omviént forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspréktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsékringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underbéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsférs dver
tillgangens livsléangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pé grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
.Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett &r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett &r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala aven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och &terforing frén underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrékningen. Aterforing fran underhalisfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgarder
genomfors.

Stillda séikerheter
Avser det sakerhet som ldmnats for erhdllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening &r en ekonomisk forening vars andamal &r att upplata bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att flja nar det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestémmer 6ver ekonomi och forvaltning, .

Nér du koper en bostadsratt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgngar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.




Vad iir en iikta respektive oéikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som égs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk oskta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som galler
for ett oakta bostadsforetag. En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som
inte hor till fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresférmén av
att bo i fastigheten.

Ett oékta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive ozkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt ar medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad p& obegransad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan 4rvas eller 6verlatas pa samma sétt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fa fragan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de &ger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Féreningen ager huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
overlétas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstimma dér de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfélle dar man blickar tillbaka pé dret som gatt och tillsammans bestdammer hur det kommande aret ska métas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, frégor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smarre foréndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skéter er bostadsrittsfrening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd basta sétt. En val fungerande forening kan
darfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna. )

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstdmma.

Behovs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg, I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsikringar och bostadsrttstillagget ingar da i arsavgiften. Bostadsrittstillagget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i mianadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skt pé sa bra satt som mojligt. Yitterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrattslagen.




