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BRF Lyckan i Vasby 1(11)
769636-3493

Forvaltningsberittelse

Styrelsen for BRF Lyckan i Vasby, 769636-3493, far harmed avge arsredovisning for rékenskapséret
2023.

Verksamheten

Féreningen registrerades 2018-05-26 och har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att pa féreningens fastighet uppiata bostader &t medlemmarna utan begréansning i
tiden.

Féreningen erholl 2021-04-07 tillstand att uppléta bostadsratt till bostadslagenheter i féreningens
fastighet. Féreningen har sitt sate i Upplands Vasby kommun.

Féreningen forvéarvade fastigheten Vilunda 6:85 i Upplands Vasby genom fusion av dotterféreningen
Vasbylyckan ekonomisk férening (org nr 769637-8566). Fusionen registrerades 2021-04-12 och
samma dag registrerades en fusion mellan Véasbylyckan ekonomisk férening och Sveafastigheter
Bostad SLBR AB (org nr 559177-3246), vilket bolag uppfort fastigheten Vilunda 6:85.

Féreningen omfattar 28 lagenheter varav 14 3-rums lagenheter och 14 2-rums lagenheter. Forsta
inflyttningen | bostadsréatterna dgde rum 2021-11-01. Tillsammans med Silver Life har bedrivits ett
modernt boende for seniorer med aktiv och social livsstil.

Silver Lifes verksamhet i anslutning till fdreningen upphor 2024-06-30.
Brf Lyckan i Vésby &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:122 9).

Féreningens fastighet ar en 3D-fastighet som bildats i samband med delning av ett markomréde i
centrala Upplands Vasby. Féreningen &r del i en Gemensamhetsanléggning dar 3 fastigheter delar pa
gemensamma kostnader enligt sarskild férdelningsnyckel sdsom kostnader for ledningar, elrum och
gemensamma ytor. Vid fastighetsbildningen férvarvade foreningen sin andel av marken.

Féreningen har &nnu inte uppréattat en aktuell underhallsplan. Byggféretagets garantitid for fastigheten
I6per ut 2026-10-12 férutom for isolerglas, takpapp och in- och utvandiga tétskickt dar garantitiden
I6per ut 2031-10-12.

Allmént om verksamheten

Féreningens resultat for 2023 har paverkats av ett avsevart férbéattrat rantenetto. De Gkade
rantekostnaderna har till betydande del kompenserats av ranteintakter pA medel som motsvarar den
avsattning fér en beraknad tillaggskdpeskilling for det tidigare forvarvet av Sveafastigheter Bostad
SLBR AB. Efter anfordran har storre delen av den beraknade tillaggskopeskillingen erlagts i bérjan av
2024. En mindre del av kravet ar foremal for fortsatt utredning.

Intékterna har 6kat efter en 10% 6kning av avgifterna for bostadsratterna 2023-07-01. Omkostnaderna
ar pa nagot hogre niva an féregaende ar dar kostnaderna fér renhélining och stédning reducerats
betydligt men dér kostnader for Gemensamhetsanlaggningen tillkommit. | arets kostnader ingar
styrelsearvoden med 63 tkr inkl sociala avgifter.

Mot bakgrund av det forvantade bortfallet av ranteintakter 2024 har avgifterna for bostadsréatterna per
2024-01-01 hdjts med 40%. Hojningen berdknas i stort sett motsvara bortfallet av rénteintakter 2024
jamfort med 2023.

Féreningen visar fér 2023 ett Gverskott efter finansnetto men fére avskrivningar pa 385 tkr och efter
avskrivningar en férlust pa 930 tkr. Féreningens likviditet ar god och féreningen bedéms ha god
mojlighet att méta narmaste tidens ekonomiska ataganden. Kritiskt ar ranteutvecklingen infor
omlaggning av lan i januari 2025 och en avgiftshéjning 2025 kan inte uteslutas.

Under 2023 har en garantibesiktning av anmalda fel i [agenheterna genomforts.
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769636-3493

Flerarséversikt Belopp i kr

2023 2022 2020/2021 2019
(18 man)

Nettoomséttning (kr) 1547 166 1447 744 195 000 0

Resultat efter finansiella poster (kr) -929 812 -1239 129 -1617 000 -5 000

Soliditet(%) 69 69 45 neg

Genomshittlig arsavgift (kr/kvm) 629

Skuldséttning per kvm,bostadsratter(kr) 10 469

Réntekanslighet (%) 17

Skuldsattning per totala ytan (kr) 10 469

Energikostnad per kvm (kr) 155

Arsavgifternas andel av rérelseintikter (%) 82

Sparande per kvm (kr) 190

Definition av nyckeltal
Nettoomséitning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére skatter.

Soliditet
(Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsrétt
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsratt
Réntebarande skulder / kvm upplaten med bostadsrétt

Sparande per kvm
Justerat resultat (arets resultat+avskrivningar)/ totala kvm

Rantekanslighet
Rantebérande skulder / arsavgifter

Skuldséttning per kvm
Rantebdrande skulder / totala kvm

Energikostnad per kvm
Kostnad f6r varme och vatten / totala kvm

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter
Arsavgifter / total rérelseintékt

& visma sign
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BRF Lyckan i Vasby
769636-3493

Férandringar i eget kapital

3(11)

Inbetalda Balanserat Arets
insatser resultat resultat
Belopp vid arets borjan (kr) 83 976 000 -1 621 665 -1239 129
Omféring av foreg ars forlust -1239 129 12392129
Arets forlust -929 812
Belopp vid arets slut 83 976 000 -2 860 794 -929 812
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att den ansamlade f6riusten(kronor) :
Ansamlad forlust -2 860 794
Arets forlust -929 812
-3 790 606
Balanseras i ny rékning -3 790 606
-3 790 606

Summa

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseiniédkter, lagerférédndring m.m.

Nettoomsattning 3 1547 166 1447 744

Ovriga rérelseintékter 0 3588

Summa rorelseintékter, lagerfordndring m.m. 1547 166 1451332

Rérelsekostnader

Driftskostnader 4 -868 738 -943 854

Ovriga externa kostnader 5 -165 221 -73 802

Personalkostnader 2 -63 000 0

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 315 168 -1 241 330

Summa rorelsekostnader -2 412127 -2 258 986

Rorelseresultat -864 961 -807 654

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 497 314 29 158

Réantekostnader och liknande resultatposter -562 165 -460 633

Summa finansiella poster -64 851 -431 475

Resuliat efter finansiella poster -929 812 -1239 129

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -929 812 -1239 129

Skatter

Arets resultat -929 812 -1 239129
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 99 309 357 101 045 741

Summa materiella anldggningstiligéngar 99 309 357 101 045 741

Summa anlaggningstillgangar 99 309 357 101 045 741

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 64 915 237 825

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 191 798 49 210

Summa kortfristiga fordringar 256 713 287 035

Kassa och bank

Kassa och bank 16 664 391 16 474 574

Summa kassa och bank 16 664 391 16 474 574
* Summa omsittningstillgangar 16 921 104 16 761 609

SUMMA TILLGANGAR 116 230 461 117 807 350
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Balansrakning

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 83 976 000 83 976 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 860 794 -1 621 665
Arets resultat -929 812 -1239129
Summa fritt eget kapital -3 790 606 -2 860 794
Summa eget kapital 80 185 394 81 115 206
Langfristiga skulder

Ovriga skulder fill kreditinstitut 10 491 083 10 612 383
Summa langfristiga skulder 10 491 083 10 612 383
Korifristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 687 912 10 809 242
Leverantdrsskulder 97 174 70 939
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 768 898 15199 580
Summa kortfristiga skulder 25553 984 26 079 761
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 116 230 461 117 807 350

" .
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Kassafiédesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den Ié6pande verksamheten
Rérelseresultat -864 961 -807 654
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 1315168 1241 330

450 207 433 676

Erhallen ranta 497 314 29 158
Erlagd réanta -562 165 -460 633
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore 385 356 2201
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 30 322 61 635
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -452 972 -16 202 354
Kassafldode fran den lopande verksamheten -37 294 -16 138 618
Investeringsverksamheten
Foérvary av materiella anldggningstillgangar -14 760 743
Justering av 2022 ars forvarv 421 216
Kassafléde fran investeringsverksamheten 421 216 -14 760 743
Finansieringsverksamheten
Inbetalning av insatser 2 833 000
Upptagna lan 21 567 203
Amortering av laneskulder -194 104 -194 104
Losen av byggnadskreditiv -64 640 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -194 104 -40 433 901
Arets kassafléde 189 818 -71 333 262
Likvida medel vid arets borjan 16 474 574 87 807 835
Likvida medel vid arets siut 16 664 392 16 474 573
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BRF Lyckan i Vasby
769636-3493

Noter
Belopp | kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

8(11)

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens

allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag samt BFNAR 2023:1 om

kompletterande upplysningar mm i bostadsréattsféreningars arsredovisningar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Anldggningstillgédngar Ar
-Byggnader 100
-Markanlaggningar 20
Not 2 Personal
Léner, andra ersédttningar och sociala kostnader
~ 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 58 623 0
Summa 58 623 0
Sociala kostnader 4377
Summa 63 000
Not 3 Nettoomsattning
2023 2022
Arsavgifter bostader 1272027 1234 494
Garageintakter 195 000 213 250
Ovriga intakter 80 138 3588
Summa 1 547 165 1451 332
Nettoomsattning
Roérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.
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Underskrifter

Upplands Vasby
Datum framgar av den digitala underskriften.

Olof Granstrom Datum Magnus Hardén Datum
Styrelseordférande Styrelseledamot
Bertii Lindén Datum

Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiéttelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Lyckan i Visby
Org.nr 769636-3493

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Lyckan i Visby for rikenskapsaret

2023.

Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig med
drsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

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. 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 tillrdckliga och 4ndamalsenliga som grund fr mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret {or att arsredovisningen upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt

drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsédtta verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och aft anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1imna en
revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas pdverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i 4rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och

Bostadsréttsforeningen Lyckan i Visby, Org.nr 769636-3493
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inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hdgre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfaiskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av &rsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten p& upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om érsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sdtt som ger en réittvisande 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, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér
Bostadsrittsforeningen Lyckan 1 Vésby for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamdter 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 dr oberoende i férhallande 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 inhédmtat ar tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen dr forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta

Bostadsrittsforeningen Lyckan i Visby, Org.nr 769636-3493 . )
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innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit ndgon 4tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

- pd ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med

bostadsrittslagen.

Rimlig sidkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka tgirder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgéirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen p4 siddana tgérder, omriden och
forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Norrtilje den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor

Bostadsrittsforeningen Lyckan i Visby, Org.nr 769636-3493
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Brf Lyckan i Vasby Utfall

2023
Avgifter 1272
Garage, netto 30
Ovrigt 80
Summa intakter 1382
Administration 70
Fastighetsskotsel 76
Lépande underhall 89
Stadning 27
Renhallning 83
Forsakring 26
Vatten 59
El 1
Virme 254
Ovrigt 74
Delsumma 759
Styrelsearvode 63
Reserv okdnda kostnader
Reserv Gemensamt SB 100
Summa kostnader 922
Resultat fore rantor 460
Rantekostnader -562
Ranteintdkter 487

Resultat fore avskrivn 385

Budget 24

1755
20

1775

65
63
15
15
40
30
65

275
25

595
125
100

60
880

895

-640
90

345

jan-apr 24
Utfall

597
15

612

15
17

12
13
32
24

140
12

265
42

20
327

285

-215
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