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ARSREDOVISNING )

Styrelsen for HSB brf Lyckebydn i Orebro far hdrmed avgiva arsredovisning for rakenskaps-
dret 2021-01-01-2021-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2021

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag (enligt Inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till &ndamal att i bostadsréattsforeningens hus uppldta bostadslagenheter for perma-
nent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Féreningens stadgar registrerades 2019-07-15.

Féreningen, som har sitt séte i Orebro, dger fastigheten Lyckeby&n 1, Angermanélven 23,
och Indalsdlven 21 som byggdes 1959.

Pa fastigheten finns radhus med adresserna Allmogegatan 1-39 och 4 A-D, Skiftesvagen 1 A-H
och 2 A-G samt kvartersgérden.

Foreningens 39 st bostader fordelar sig enligt féljande:

39st3rok 79,0 m2

Lagenhetsyta: 3 081,0 m2

Inom féreningen finns 12 garageplatser samt 24 p-platser och 6 bestksparkeringar.

Byggnaderna ar fullvardesférsakrade i Folksam dar aven bostadsréttstillagget ingér. Fran
2022-01-01 har féreningen nytt forsakringsbolag, Lansférsékringar Bergslagen.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning agde rum den 2021-10-19.

Den ekonomiska foérvaltningen har under aret skotts av HSB MélarDalarna och den tekniska
servicen har skotts av HSB Forvaltning i Malardalen. Foreningen har sjalva utfort lokalvérden.

De senaste dren har foreningen gjort foljande stérre underhdllsdtgarder och investeringar i

fastigheten:

Atgérd Ar

ROT-renovering 1990

Tak 2008

Fasadbyte 2015

Mélning fasader 2016

Takbyte pagdende sedan 2017
Byte dorrar 2020

Relining 2020

Medlemsinformation
Foreningen hade vid drets slut 49 (50) medlemmar varav HSB MélarDalarna utgér en. Underg
aret har 5 (3) lagenhetsoverldtelser skett. e
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Styrelsen

Margareta Grape ordférande

Klas Bjérndahl vice ordférande

Malvina Altskog sekreterare

Roger Zinders ledamot

Sandra Stizzoli Stromqvist ledamot/studieorganisator

Kjell Nyman ledamot utsedd av HSB MalarDalarna

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstémma ar Malvina Altskog och Roger Zinders. Fyllnads-
val efter Klas Bjérndahl som kommer att avga vid féreningsstamman 2022.

Styrelsen har under dret hallit 10 sammantraden.

Firmatecknare har varit Margareta Grape, Roger Zinders, Sandra Stizzoli Stréomqvist och Klas
Bjorndahl, tva i forening.

Revisor
Revisor har varit Tommy Henningsson med Daniel Svardh som suppleant samt en av HSB
Riksférbund utsedd revisor inom Bo Revision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Erik Aldén, Kerstin Carlsson och David Klingenhoff. Sammankallande
har varit David Klingenhoff.

Ombud till HSB Malardalens foreningsstamma
Margareta Grape utségs att representera féreningen i HSB MélarDalarnas féreningsstamma
med Roger Zinders som suppleant.

Vicevard
Foreningens vicevard har under &ret varit styrelsen.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdémma holls 2021-06-16 genom postrostning. Pa stdmman deltog 15
(15) medlemmar.

Underhdll och investeringar

Takbytet pdgdr fortfarande. Upphandling for byte av fonster har gjorts och pabérjas i bérjan
av 2022. Vara fastigheter &r foreningens storsta tillgdng men ocksd vér storsta kostnad om vi
eftersatter fastighetsunderhdllet. Oversyn av underh8lisplan sker regelbundet. Fénsterbytet
under februari/mars 2022 &r den sista stora investeringen i vara fastigheter for de nérmaste
aren. Till detta kommer dtgéarder i géllande underhallsplan.

Foreningen har en underhéllsplan som har uppdaterats 2021.

Overforing till fond for yttre underh8ll sker enligt fonderingsbehovet pd 30 &r enligt uppdate-&
rad underh8lisplan. Arets fonderingsbehov uppgdr till 189 000 kronor. b



PP HSB brf Lyckebydn i Orebro 3
@ 0org Nr 775000-1112

Ekonomi

Foreningens bankldn uppgadr till bokslutsdagen till 19 188 637 kr. Under aret har foreningen
amorterat 348 968 kr. Under 2022 ska fyra av foreningens 18n séttas om. Styrelsen betraktar
foreningens ekonomi som god. Omsattning av I&n sker i samrdd med HSB MalarDalarna.

Styrelsen beslutade om oférandrade &rsavgifterna 2021 samt infor 8r 2022. Den genomsnitt-
liga avgiftsnivén i foreningen uppgér till 828 kr per kvm. Avgiften till féreningen har inte
hojts pd 4 ar. Med hansyn tagen till detta kan en kommande begrénsad avgiftshdjning inte
uteslutas.

Budgeten for 2022 visar att foreningen har tackning for sitt fonderingsbehov for framtida un-
derhéllsdtgarder.

Féreningsinformation

Nyvalda styrelseledaméter har erhdllit handledningar for sitt uppdrag av HSB MalarDalarna.
HSB Uppdraget, en tidning for HSBs fortroendevalda har utkommit med fyra nummer under
dret. Styrelsen har ocksd erhallit sex nummer av Informationsbrev Nytt fr&n HSB MélarDa-
larna.

P& grund av pandemin s& har inte ndgon styrelseledamot eller annan deltagit i styrelseutbild-
ningar. Av samma anledning har inga fysiska informationstraffar genomforts.

Medlemmarna har under aret erhdllit 6 stycken informationsblad.

Foreningen har egen hemsida : www.hsb.se/malardalarna/brf/lyckebyan
Fdreningens e-postadress: brflyckebyan@gmail.com

Flerdrsoversikt

Baseras pa total [agenhetsyta

Resultat och stéllning 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning tkr 2666 2690 2634 2633 2629

Resultat efter finansiella poster tkr 486 206 744 314 411
Soliditet % (Eget kapital/tot till-

gangar) 18% 16% 16% 13% 13%
Arsavgifter bostader kr/m? 828 828 828 828 828
Bankskuld kr/m? 6228 6341 5801 5908 5055
Rantekostnader kr/m? 72 84 79 106 119
Beléningsgrad % (skuld/tax.vérde) 91% 125% 115% 117% 79%
Avséttning underhalisfond kr/m? 61 57 65 102 96

AL
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Forandringar i eget kapital
Underh.- Balanserat

Insatser fond resultat  Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 225370 431110 2874275 206 024
Omféring av 8rets resultat enligt &rstdmma 206 024 -206 024
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -65 825 65 825
Avsittn. Fond for yttre uh enl underhalisplan 189 000 -189 000
Rrets resultat 486 456
Belopp vid arets slut 225 370 554285 2957 123 486 456
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resultat 3080 298
Disponerat ur UH-fonden 65 825
Avsatt till UH-fonden - 189 000
Arets resultat 486 456
Summa fritt eget kapital att disponera av stdmman 3443 579

Styrelsen foreslér att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rakning 3443579
Efter ovanstdende dispositionsforslag uppgér fond for yttre underhall till 554 285 kr.

Arets resultat efter forandringar avseende fond fér yttre underh&ll blir 363 281 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stallning
finns i efterfljande resultat- och balansréakning med tillhdrande tilléggsupplysningarum
Al
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2021-01-01 2020-01-01
Resultatrakning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintidkter
Nettoomsattning Not 2 2 665 726 2 689 758
Summa rorelseintakter
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -1 296 206 -1 243 187
Planerat underhall Not 4 -65 825 -557 857
Personalkostnader och arvoden Not 5 -78 426 -90 323
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 6 -519 624 -334 440
Summa rorelsekostnader -1 960 081 -2 225 808
Rorelseresultat 705 645 463 950
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 7 1998 1992
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -221 187 -259 919
Summa finansiella poster -219 189 -257 927
Arets resultat 486 456 206 024
Tillaggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhallsfond -189 000 -176 000
Disposition underhdllsfond 65 825 557 857
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -123 175 381 857
Overskott/underskott efter féridndring av underhélisfond 363 281 587 881&1”
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Balansrdkning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 9 15594 125 13 841 808

Mark Not 10 5945 595 5945 595

P&géende nyanléggningar och forskott Not 11 913 365 1 815 689
22 453 085 21 603 092

Summa anlaggningstillgdngar 22 453 085 21 603 092

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 12 770 60

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 607 146 1192 246

Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 158 611 152 482

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 78 783 88 358

845 310 1433 146

Kassa och bank Not 14 668 083 666 085

Summa omséttningstillgdngar 1513 393 2 099 231

Summa tillgdngar 23 966 478

23702 323&)&0
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Balansrékning 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 15
Bundet eget kapital
Insatser 225 370 225 370
Underhallsfond 554 285 431 110
779 655 656 480
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2957123 2 874 275
Rrets resultat 486 456 206 024
3443 579 3080 298
Summa eget kapital 4223234 3736778
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 15 288 053 11 335 271
15 288 053 11 335 271
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 3900 584 8 202 334
Leverantdrsskulder 152 868 126 304
Aktuell skatteskuld 38 787 0
Ovriga kortfristiga skulder Not 18 35833 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 19 327 119 301 635
4455 191 8 630 274
Summa skulder 19 743 244 19 965 545
Summa eget kapital och skulder 23 966 478 23702 3233-030

Gy
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Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 486 456 206 024
Justering foér poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 519 624 334 440
Kassaflode fran lopande verksamhet 1 006 080 540 464
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 2736 -15 686
Okning (+4) /minskning (-) kortfristiga skulder 126 667 64 183
Kassaflode fran lopande verksamhet 1135483 588 961
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 369 617 -3 061 525
Investeringar i maskiner/inventarier 0 0
Kassaflode frén investeringsverksamhet -1 369 617 -3 061 525
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av ldngfristiga skulder -348 968 1 664 847
Inbetalda insatser och uppldtelseavgifter 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -348 968 1 664 847
Arets kassaflode -583 102 -807 717
Likvida medel vid drets borjan 1858 331 2 666 048
Likvida medel vid arets slut 1275 229 1858 3310
bt

I kassaflodesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.

&y 10
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allméanna upplysningar
Rrsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdkisredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebér att foreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) foér den period de avser.

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart éver férvéntade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pd komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad p& anskaffningsvardet:

Byggnader 1,5 %

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
foreningens underhélisplan.

Skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning 2022 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten &r att 1&nen
ska férldngas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % (2021) for verksamheter som inte
kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning p& en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgdende till 8 129 256 kr. (8 129 256 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgé&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan. %"Uf/
b
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2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Krsavgifter 2 550 600 2 550 600
Hyror 126 800 98 220
Ovriga intékter 3 854 48 258
Bruttoomsattning 2 681 254 2 697 078
Hyresrabatter och &vriga avdrag 72 -60
Hyresbortfall -15 600 -7 260
2 665 726 2 689 758
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 173 455 205 181
Reparationer 75712 110 574
El 62 544 47 773
Uppvarmning 431 242 367 404
Vatten 82 329 83 465
Sophamtning 52 551 44 573
Ovriga avgifter 136 299 139 803
Forvaltningskostnader 84 875 93 383
Fastighetsavgift 157 950 117 000
Ovriga driftskostnader 39 249 34 031
1296 206 1243 187
Not 4 Planerat underhdill
Underhall enligt plan 65 825 557 857
65 825 557 857
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 42 666 51510
Ovriga arvoden 17 700 16 500
Revisorsarvode 3710 7 440
Sociala kostnader 14 350 14 873
78 426 90 323
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 369 932 328 340
Restvardesavskrivning 149 692 6 100
519 624 334 440
Not 7 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter 1998 1992
1998 1992
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 220 828 228 884
Ovriga finansiella kostnader 359 31035
221 187

359 919;9]%
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Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 22 166 576 19 701 192
Omklassificerat fr&n p&g&ende nyanldggningar 2271 941 2 489 384
Krets utrangering -206 563 -24 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 24 231 954 22 166 576
Ingdende ackumulerade avskrivningar -8 324 768 -8 014 328
Arets utrangering 54 047 17 900
Arets avskrivningar -367 108 -328 340
Utgdende avskrivningar -8 637 829 -8 324 768
Bokfort varde 15594 125 13 841 808

Taxeringsvarde for Indalsélven 21 m fl i Orebro. Véardedr 1959.

Byggnad - bostéder smahus 15 327 000 11 505 000
15 327 000 11 505 000
Mark - bostader smé&hus 5733 000 4 095 000
5733 000 4 095 000
Taxeringsvarde totalt 21 060 000 15 600 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 5 945 595 5 945 595
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 5945 595 5 945 595
Bokfort varde 5945 595 5 945 595
Not 11 P&gdende nyanldggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 1815689 1243 548
Arets investeringar 1369 617 3 061 525
Omklassificeringar -2 271 941 -2 489 384
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 913 365 1815 689ﬂ
v

v
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 12 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 770 60
770 60
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 0 4 246
Skattekonto 158 611 147 295
Ovriga fordringar 0 941
158 611 152 482
Not 14 Kassa och bank
Bankkonto 668 083 666 085
668 083 666 085
Not 15 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingéng 225 370 431 110 2874 275 206 024
Omforing av &rets resultat enligt &rstamma 206 024 -206 024
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -65 825 65 825
Avsittn. Fond for yttre uh enl underh&lisplan 189 000 -189 000
Arets resultat 486 456
Belopp vid arets slut 225 370 554 285 2957 123 486 456
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
Laneinstitut L&nenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 243666 1,37% 2022-09-01 2 602 500 30 000
Stadshypotek AB 322786 1,59% 2023-10-30 2 495 224 59 412
Stadshypotek AB 322787 1,59% 2023-10-30 1501 120 35 740
Stadshypotek AB 322788 1,59% 2023-10-30 875 656 20 848
Stadshypotek AB 391842 0,99% 2024-10-30 1910 770 21 468
Stadshypotek AB 448521 0,80% 2025-09-01 1 950 000 40 000
Stadshypotek AB 480688 0,98% 2026-03-30 976 081 120 000
Stadshypotek AB 509719 1,34% 2026-10-30 1913 500 21 500
Stadshypotek AB 522570 0,70% 2022-12-30 364 614 36 460
Stadshypotek AB 522571 1,32% 2026-12-30 887 000 0
Stadshypotek AB 522572 0,70% 2022-12-30 219 502 21948
Stadshypotek AB 522574 1,32% 2026-12-30 1718 000 0
Stadshypotek AB 522588 1,32% 2026-12-30 1379 670 0
Stadshypotek AB 522590 0,70% 2022-12-30 395 000 29 625
19 188 637 437 001
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 15 288 053
Styrelsen har for avsikt att omsatta lanen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem ar uppg4 till 17 003 632
Stéllda sdkerheter
Panter och ddrmed jémforfiga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 20 136 000 20 136 000
Summa stéllda sdkerheter 20 136 000 20 136 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (n&sta &rs berdknade amorteringar) 437 001 348 968
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta &rs Idneomsattning) 3 463 583 7 853 366
3900 584 8202 334
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 14 605 1
Kallskatt 20 428 0
Mervéardesskatt 800 0
35833 i
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 221 526 206 934
Upplupna rantekostnader 16 852 16 543
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 88 741 78 158
327 119

301 635&0‘1/
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Lyckebyan i Orebro, org.nr. 775000-1112

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Lyckebyan i
Orebro fér rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information 4n arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra information. Den andra informationen bestar av Bostadsrattskollen, men innefattar inte
arsredovisningen och var revisionsherattelse avseende denna. Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra informationen och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i
vésentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Gvrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig

felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att g6ra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I&mna en revisionsheréttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
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 vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

o drar jag en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionshevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig
osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas fram ill
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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



Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens  férvaltning for HSB Brf Lyckebyan i Orebro for
rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdémman disponerar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara 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 hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad s& att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett frslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forfust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér 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 forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

8bro den H)/g 2022

Asa Axell
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

e

Tommy Henningsso
Av foreningen val dfrevisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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NYCKELTAL
Sparande

348
kr/kvm

f Investeringshehov
kr/kvm

o
4

Skuldséttning
6228
kr/kvm

Réntekanslighet

8%

Energikostnad

187

kr/kvm

Tomtrétt

Nej

Arsavgift

828
kr/kvm

Org Nr: 775000-1112

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +

summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behdver genomféras under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Totala réanteb&rande skulder per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

1 procentenhets réanteféréndring av de totala
réantebdrande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtrétt innebér att foreningen inte &ger
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behovs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Fér att ha framforhalining bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behéver
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stérsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
foreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedoma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 - 250 kr/kvm
3 =151 - 200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1=<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov 1dmnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5=<2000 kr/kvm
4 =2 000 —4 999 kr/kvm
3=5000 -9 999 kr’/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=>15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &r i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida hojningar.



