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¢e18| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen for Angslyckan 1 med séte i Enkoping org.nr. 769631-6046 far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningen &r en akta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till &andamal att frémja
mediemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2016. Féreningens stadgar registrerades senast 2020-12-11.

Foéreningen dger och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Enkdping kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
GANSTA 3:18 2016-01-01 2016

GANSTA 3:19 2016-01-01 2016

GANSTA 3:20 2016-01-01 2016

GANSTA 3:21 2016-01-01 2017

Totalt 4 objekt

Fastigheterna &r fulivardesforsakrade i S6derberg och Partners. | férsakring ingar styreleansvar. Hemforsékring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstilldgg ingar i foreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2023-04-30.

Antal Bendmning Total yta m2
80 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 10400
Totalt 80 objekt 10400

Foreningens lagenheter fordelas pa: 80 st 5 rok.
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Féreningen dger dessutom

Namn

Enkdping Génsta
GA:30

Enkoping Gansta S:8

Enképing Gansta
GA:30

Enkoping Gansta S:8

Enkoping Gansta
GA:30

Enkoping Géansta S:8

Enkoping Gansta
GA:30

Enkoéping Gansta S:8

Typ
GA

Samfallighet
GA

Samfallighet
G:A

Samfallighet
GA

Samfallighet

Org. Nr
717919-3151

717919-3151
717919-3151

717919-3151
717919-3151

717919-3151
717919-3151

717919-3151

Andel
20/80

25
18/80

25
22180

25
20/80

25

Andamal

Gronomrade med gangvagar
och lekplats.

Gemensam mark

Gronomrade med géngvagar
och lekplats.

Gemensam mark

Gronomrade med gangvagar
och lekplats.

Gemensam mark

Gronomrade med gangvagar
och lekplats.

Gemensam mark

Totalit 8 objekt

Styrelsens sammansittning

Namn
Maria Lindas

Karin Tempelman
Simon Andersson

Katja Tormanen

Jesper Smith

Andreas Ljungqvist

Stefan Altner

Annika Hellberg

Malin Esping

Stefan Hansson

Roll
Ordférande

Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant
Suppleant

I tur att avgé fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Maria Lindas, Jesper Smith och Karin Tempelman. Samt

suppleanterna: Annika Hellberg, Malin Esping och Stefan Hansson.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokoliforda styrelseméten.

Firmatecknare har varit: Karin Tempelman, Simon Andersson, Katja Térmanen, Jesper Smith, Maria Lindas, Stefan Altner och

Andreas Ljungqvist.

Firman tecknas enligt ovan av; Tva ledaméter i forening.

Revisorer har varit: Niclas Warenfeldt fran BoRevision i Sverige AB vald av stamman.
Valberedning har varit: Violette Persell, vald vid foreningsstdmman.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstamma holls 2022-04-27. P4 stamman deltog 16 medlemmar.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften foréandrades fr.o.m. 2022-01-01 med +2%.

En férandring av arsavgiften med +7% per 2023-01-01 &r registrerad.

Féreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Féreningen har en investeringsplan som redovisar stérre atgéarder som kraver investering.

Ekonomi

Det gangna rakenskapséaret ger verksamheten ett underskott uppgéende till 1 989 992 kr. Den ansamlade forlusten uppgér
efter detta rakenskapsar till 6 029 136 kr. Underskottet beror pa héga avskrivningar och héga rantekostnader. Planerat
underhall av fastigheterna har genomforis fér 34 069 kr 2022.

Underhall och investeringar

Underhallsfondens storlek ar vid rakenskapsarets slut 272 808 kr. Styrelsen foreslar att stimman avsétter 32 000 kr till
underhallsfonden. Styrelsens forslag till avsattning féljer den rekommenderade avséttningen i underhalisplanen. Styrelsen
foreslar ocksa att stimman disponerar 34 069 kr ur fonden for tickande av utgifter for genomfért underhall.

2022 har féljande stérre atgdrder genomforts:

Ny sopstation har installerats bestdende av behallare ovan mark.

Tradgardsgruppen tillsammans med styrelsen har anlitat en lokal landskapsarkitekt som tagit fram ett forslag pa utforming och
upprustning av gemensamma ytor. Planen ar att genomféra detta under en flerarsperiod och med véxter som &r anpassade
efter latt underhalt.

Garantibesiktningen av husen genomférdes och besiktningsanmarkningarna har under aret atgérdats. Allt arbete med
anmarkningarna ar inte klart.

Foreningen utfér och planerar féljande atgédrder under de ndrmaste 5 aren:
Malning av fasaderna, enhetsmatning av vatten och en efterbesiktning av utférda atgarder av besiktningsanmarkningarna.

MEDLEMSINFORMATION

Vid rdkenskapsarets slut uppgar arsavgifterna till i genomsnitt 475 kr per kvm ldgenhetsyta och ar. Arsavgifterna ska técka
foreningens bpande kostnader for drift och finansering samt beraknat planerat underhall av fastigheten i enlighet med
faststélld underhallspian.

Under aret har 9 bostadsratter dveriatits.

Vid rakenskapsarets bérjan var medlemsantalet 138 och under aret har det tillkommit 20 och avgatt 19 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 139.
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FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 133 168 0 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 11543 11636 0 0 0
Rantekanslighet, % 24 22 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 89 82 0 0 0
Driftskostnad, kr/kvm 175 177 0 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 475 533 0 0 0
Totala intakter, kr/kvm 483 534 0 0 0
Nettoomséattning, tkr 5032 5551 0 0 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -1990 -1561 0 0 0
Soliditet, % 57 57 0 0 0
Sparande:
Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total yta (boyta +
lokalyta)

Varf6r? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsokningar.

Skuldséttning:

Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfér? Finansiering med lanat kapital &r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Rantekénslighet:
Definition: 1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfér? Det ar viktigt att veta om féreningens ekonomi &r kanslig for ranteforandringar. Beskriver hur hojda réntor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

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

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varf6ér? Ger en bild av foreningens I6pande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)
Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vérdet pa bostadsréatten. Darfor ar det viktigt att
bedéma om arsavgiften ligger ratt i férhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for lag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 165 590 000 0 0 165 590 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhalisfond, kr 245 808 27 000 0 272 808
S:a bundet eget kapital, kr 165 835 808 27 000 0 165 862 808
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -2 450 890 -1588 254 0 -4 039 144
Arets resuitat, kr -1561253 0 0 -1989 992
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -4 012 143 -1588 254 0 -6 029 136
S:a eget kapital, kr 161 823 665 -1561 254 0 159 833 672
* Under aret har reservation till underhalisfond gjorts med 0 kr samt ianspraktagande skett med 0 kr
RESULTATDISPOSITION
Enligt féreningens registrerade stadgar ar det foreningsstamman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhalisfonden.
Till foreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -4039 144
Arets resultat, kr -1989 992
Summa till foreningsstammans forfogande, kr -6029 136
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservation till underhalisfond, kr -32 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 34 069
Balanseras i ny rikning, kr -6 027 067

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning

med tilthorande noter
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Resultatrikning Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 4 959 669 5551 267
Ovriga rorelseintikter 3 72 190 0
Summa rorelseintikter 5031 859 5551 267
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 854 765 -1 844 053
Periodiskt underhéll 5 -34 069 0
Ovriga externa kostnader 6 -12 341 -116 465
Personalkostnader och arvoden 7 -133 478 -34 427
Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgdngar 8 -3 334 493 -3311 927
Summa rorelsekostnader -5 369 146 -5 306 872
Rérelseresultat -337 287 244 395
Finansiella poster 9
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 12 348 4073
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 665 053 -1 809 721
Summa finansiella poster -1 652 705 -1 805 648
Resultat efter finansiella poster -1 989 992 -1 561 253
Resultat fore skatt -1 989 992 -1 561 253
Arets resultat -1989 992 -1 561253
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar

Anlidggningstiligdngar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 10 276 782 034 280 093 962
Inventarier, verktyg och installationer 11 203 099 0
Pagaende nyanldggning 12 0 5921
Summa materiella anliggningstillgingar 276 985 133 280 099 883
Summa anléiggningstillgingar 276 985 133 280 099 883
Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordringar 1 2 380
Ovriga fordringar 13 2379 633 1675 128
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 53732 70 989
Summa kortfristiga fordringar 2433 366 1748 497

Kassa och bank

Kassa och Bank 15 1511438 1798 918
Summa kassa och bank 1511438 1798918
Summa omsiittningstillgdngar 3944 804 3547 415
SUMMA TILLGANGAR 280 929 937 283 647 298
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhéll

Summa bundet eget kapital
Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER

16

16

17
18

165 590 000
272 808

165 862 808

-4 039 144

-1 989 992

-6 029 136

159 833 672

29 845 081
29 845 081
90 199 506
4 580

264 983
782 115

91251 184

280 929 937
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165 590 000
245 808

165 835 808

-2 450 890

-1561 253

-4 012 143

161 823 665

42 549 638
42 549 638
78 475 984
112770
271 947
413 294

79 273 995
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller berdknas fa. Det innebiér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvérdet bestar av inkOpspriset
och utgifter som &r direkt hinforliga till forvérvet for att bringa den pa plats och i skick att anvéndas.
Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgadngen eller redovisas som en separat tillging, nir det
ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med posten kommer att tillfalla
foreningen och att anskaffningsvirdet for densamma kan maétas pa ett tillforlitligt satt. Alla Gvriga
kostnader for reparationer och underhéll samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrdkningen i
den period da de uppkommer.

D4 skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms
vara vasentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgdngens anskaffningsvérde,
skrivs av linjért 6ver dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgédng har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod.

Foljande arlig avskrivningsprocent tillimpas: %
Byggnader 1,79
Inventarier 20,0

Nedskrivningar av materiella anliiggningstillgingar tillgingar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade viardena for materiella anldggningstillgdngar
for att faststdlla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i virde Om sé &r
fallet, beridknas tillgdngens virde for att kunna faststilla storleken pa en eventuell nedskrivning.

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

Fond for yttre underhéll

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker pa basis av foreningens
underhallsplan. Avsittning och iansprakstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.
Tidigare ar har stimman varit beslutande organ vilket paverkar jaimférbarheten mellan ren.

(N

R
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Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan forfaller 89,3 Mkr till omforhandling under nésta rikenskapsar. Enligt

kreditvillkoren forlidngs lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren
inte sdger upp lanet. I enlighet med BFNAR 2012:1 redovisar foreningen dessa 1an som kortfristiga.

Upplysningar till resultatriikningen

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider *
Pantforskrivningsavgift
Ovriga intékter

Summa nettoomsittning

* Arsavgifter for 2021 &r frin fusionen samt en del av 2020.

Dirav hogre 2021 dn 2022 trots hdjning pé 2 % 2022.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forsakringsersittning

Summa évriga rorelseintikter

()
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2022-01-01
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4 944 960
0
14 709

4 959 669

2022-01-01

-2022-12-31

72 190
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Not 4 Driftskostnader
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Fastighetsskotsel 68 529 61790
Serviceavtal 534 53670
Besiktningskostnader 45375 0
Foérbrukningsmaterial 1184 10712
Reparationer 269 239 105718
Vatten och avlopp 927792 848 817
Sophidmtning 252743 270411
Fastighetsforsakringar 149 868 160 667
Administrativ forvaltning enligt avtal 96314 160 745
Ovriga externa tjdnster, drift 34 069 152 523
Studie- och fritidsverksamhet 2198 2705
Medlems- och foreningsavgifter 4 520 11275
Ovriga driftskostnader 2 400 5020
Summa driftkostnader 1 854 765 1 844 053
Not 5 Periodiskt underhill
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Planerat underhéll 6vrig utrustning 34 069 0
Summa underhillskostnader 34 069 0
Not 6 Ovriga externa kostnader
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Forbrukningsinventarier o dyl. 0 7 349
Kontorsmaterial och liknande 0 599
Konsultarvoden 71 8 586
Revisionsarvode extern revisor 12 240 99 931
Forluster pa hyres- och avgiftsfordringar 30 0
Summa dvriga externa kostnader 12 341 116 465
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Not 7 Personalkostnader och arvoden
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Styrelsearvoden 96 601 27 815
Arbetsgivaravgifter och loneskatter 30 127 6612
Ovriga personalkostnader 6750 0
Summa personalkostnader och arvoden 133478 34 427
Not 8 Av- och nedskrivningar
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Avskrivning byggnader 3311927 3311927
Avskrivning maskiner och inventarier 22 566 0
Summa av- och nedskrivningar 3334493 3311927
Not 9 Finansiella poster
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rinteintdkter fran avrakning, bank och dyl. 2328 4073
Rinteintikter fran placeringar 10 020 0
Rintekostnader -1 665 053 -1 809 721
Summa finansiella poster -1 652 705 -1 805 648
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Upplysningar till balansrikningen
Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Byggnader, ingdende anskaffningsvérde 185 185 122 185 185 122
Ingdende avskrivning pa byggnader -11 547 651 -8 235723
Arets avskrivningar, byggnader -3311927 -3311927
Bokfiorda viarden byggnader 170 325 544 173 637 472
Mark 106 456 490 106 456 490
Utgdende redovisat virde byggnader och mark 276 782 034 280 093 962
Taxeringsvirde byggnad 119 467 000 119 467 000
Taxeringsvirde mark 30 567 000 30 567 000
Not 11 Maskiner och inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Arets anskaffning 225 665 0
Arets avskrivning pa inventarier -22 566 0
Utgdende redovisat virde 203 099 0
Not 12 Pigdende nyanliggningar

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 5921 0
Arets anskaffning 219 744 5921
Omklassificering till maskiner och inventarier -225 665 0
Utgaende redovisat virde 0 5921
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Not 13 Ovriga fordringar
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
I avrdkning med HSB Uppsala 2379 633 1675128
Summa évriga fordringar 2379 633 1675128
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Sophémtningskostnader 0 20533
Forsakringspremier 49 152 45 936
Ovrig forutbetald fastighetsforvaltning 4 580 4520
Summa forutbet kostn och uppl intikter 53732 70 989
Not 15 Kassa och bank
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Sparbanken 0 297 500
SBAB 1511438 1501 418
Summa kassa och bank 1511438 1798918
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Not 16 Skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 120 044 587 121 025 622
Summa ldngfristiga skulder 120 044 587 121 025 622
Stillda siikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckninger
Andra stillda sdkerheter 126 162 644 126 162 644
Summa stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 126 162 644 126 162 644
Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstédende villkor:
Réntan ar Lanebelopp
Langivare Rénta % bunden tom 2022-12-31
SBAB 0,68 2023-05-09 10 016 547
SBAB 0,58 2023-05-15 11027 143
SBAB 0,57 2023-07-17 10 513 500
SBAB 2,51 2023-01-25 8 881 359
SBAB 3,01 2023-05-30 32 094 481
SBAB 3,42 2024-07-09 29992 047
SBAB 3,48 2023-12-22 17 519510
Summa 120 044 587
Avgér kortfristig del (nésta ars amortering) -880 128
Avgér lan for omforhandling 2023 -89319 378
Totalt 29 845 081
Upplysning om skulder som forfaller senare &n 5 ar 115 696 249
Not 17 Ovriga skulder
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Ovriga kortfristiga skulder 264 983 271 947
Summa évriga skulder 264 983 271 947
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31

Arvode revision 8 855 12 240

Ovriga fastighetsforvaltningskostnader 43 446 0

Kostnader for vatten och avlopp 266 384 0

Forutbetalda hyror och avgifter 416 054 369 715

Upplupna rantekostnader 47376 31339

Summa uppl kestn och forutbet intiikter 782 115 413294
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Enko6ping, den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Maria Lindés Karin Tempelman
Simon Andersson Katja Términen
Jesper Smith Andreas Ljungqvist
Stefan Altner

Min revisionsberittelse har lamnats

Niclas Wirenfeldt
BoRevision AB

Transaktion 09222115557489355812 Signerat ML, JS, KT1, AL, SA1, KT2, SA2, NW
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Angslyckan 1, org.nr. 769631-6046

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfdrt en revision av rsredovisningen for Brf Angslyckan 1 for
rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enigt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag fillstyrker darfor att féreningsstdmman faststller resultatrékningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Annan information @n arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for den andra informationen som finns i den distribuerade versionen av detta dokument. (Med den andra

informationen menas bostadsrattskollen)

Vért uttalande avseende de finsansiella rapportemna omfattar inte den andra informationen och vi bestyrker den inte pa nagot satt.

| samband med vér revision av de finansiella rapporterna &r vart ansvar att ldsa den andra informationen och nér vi gor det 6vervéiga om den &r
vasentligt oférenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap vi inhdmtade under revisionen eller pa annat sétt frefaller innehélla vésentiiga
felaktigheter. Om, baserat pa det arbete vi har utfort, vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig felaktighet i den andra informationen, méste vi

rapportera detta. V) har inget att rapportera i detta avseende.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehdller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

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

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som hethet inte innehéller nagra vésentiiga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad
av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig
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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskema for vésentliga felakiigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrin dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hégre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information efler asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omsténdighetema, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.
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e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osakerhetsfaktor som avser sidana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om fdreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en fdrening
inte langre kan fortsétta verksamheten.




o utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining ach inriktning samt tidpunkten fr den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den intema kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfért en revision Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Angslyckan 1 for rakenskapsaret 2022 enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér

samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
forlust. och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag illstyrker att foreningsstdmman disponerar resuitatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn fill de krav som féreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon Atgérd eller gjort sig skyldig till nagon o panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot tillémpligg dglar av lagen om ekonomiska foreningar,
féreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgama.

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

Rimlig sakerhet ar en hdog 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 erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett farslag fill 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 instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rikenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dveriradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala

Digitalt signerad av

Niclas Warenfeldt
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2022

Arsredovisning fér 2022 avseende Angslyckan 1 signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjanst i samarbete med Scrive.

MARIA LINDAS Ne

Ordférande N
E-signerade med BankID: 2023-03-22 ki. 16:44:38

KARIN TEMPELMAN Do

BankiD

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-04-17 kl. 19:49:05

SIMON ANDERSSON N e

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-03-23 kl. 08:44:52

STEFAN ALTNER " X

BankiD

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-04-17 kl. 19:00:36

JESPER SMITH P X

BankiD

Ledamot
E-signerade med BanklD: 2023-03-21 kl. 14:54:41

ANDREAS LJUNGQVIST

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-03-27 ki. 20:01:57

id o

Bankio

KATJA TORMANEN P X

BankiD

Ledamot
E-signerade med BankID: 2023-04-18 k. 13:38:32

NICLAS WARENFELDT

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2023-04-18 ki. 14:39:09

r X

BankiD

REVISIONSBERATTELSE 2022

Revisionsberittelsen fér 2022 avseende Angslyckan 1 signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjédnst i samarbete med Scrive.

NICLAS WARENFELDT ' X

BankiD

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2023-04-18 ki. 14:39:38
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Bostadsrattskollen for Brf Angslyckan
2022

NYCKELTAL

Sparande

133 kr/kvm

| Skuldsattning

[ @ | 11 543 krfkvm
[ ==
lf 1

Réntekinslighet
243 %

f il 5 | Energikostnad
/& | 89krkvm

Arsavgift
475 kr/lkvm

DEFINITION

Sparandet ar det som aterstar nar
alla avskrivningar och kostnader
for storre investeringar har réknats
bort. Detta belopp delas med den
totala ytan i féreningen — boytor
och lokalytor (sparande/kvm).

Totala réntebérande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

1 procentenhets réntefordndring av
de totala réntebdrande skulderna
delat med de totala arsavgiftema

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

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsraitsytan)

VARFOR?

En bostadsrattsforening
bér ha ett sparande for
att klara framtida
renoveringsbehov eller
kostnadsdkningar. For att
halla fastigheten i gott
skick krévs att den
I6pande underhalls, och
det kréver ekonomisk
framforhalining.

Finansiering med lanat
kapital &r ett viktigt matt
for att bedoma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséndringar och
andra behov.

Det ar viktigt att veta om
féreningens

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

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

Arsavgiften paverkar den
enskilde mediemmens
manadskostnad och
véardet pa bostadsritten.
Darfor ar det viktigt att
beddma om arsavgiften
ligger ratt i forhallande till
de andra nyckeltalen —
om det finns en risk att
den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = > 301 kr/kvm

Mattiigt till h6g = 201 — 300 kr/kvm
Lagt till mattligt = 121 — 200 kr/kvm
Mycket lagt = < 120 kr/kvm

Lag = < 3 000 kr/kvm

Normal = 3 001 — 8 000 kr/kvm
Hog = 8 001 — 15 000 kr/kvm
Mycket hég = > 15 001 kr/kvm

Lag=<5%
Nomal=5§-9%
Hog=9-15%
Vildigt hdg = > 15 %

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad &r i dagslaget

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

Bor varderas utifran risken for framtida
héjningar.

HSB Boservice i Uppland AB

Kontoret i Uppsala

Box 347, 751 06 Uppsala

Besok: Mirstagatan 4, UPPSALA
Telefon: 018-18 74 02

Kontoret i Enkoping

Box 8, 745 21 Enképing
Besok: Agatan 5, Enkoping
Telefon: 0171 - 47 83

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se



