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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Lyckolodet, 769612-8011, far harmed avge arsredovisning fér 2013.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer
Ordinarie ledamdter

Nicolas Polakof Cor Ordférande
Martin Larsson Ledamot
Henrik Josefsson Ledamot
Christina Desplat Ledamot
Sandra Alvthin Ledamot
Lupus Nensén Ledamot
Styrelsesuppleanter

Frida Hallgvist

Ordinarie revisorer

Lars Johansson, Borevision Revisor
Valberedning

Martin Larsson Valberedning
Firmateckning

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Fastighetsuppgifter
Foreningen &ger fastigheten Lodet 5 i Malmé kommun med darpa uppférd byggnad med 24
lagenheter. Byggnaden ar uppférd 1910,

Foreningen upplater 20 lagenheter med bostadsratt och 4 l1agenheter med hyresrétt.

Lagenhetsférdelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
5 7 9 3
Total tomtarea: 1 356 kvm

Total bostadsarea: 1 560 kvm

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Lansforsakringar Skane.

Forvaltning

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat
avtal.
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer for 16 164 kr och planerat underhall for
202 448 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 3
respektive not 4 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgar det genomsnittliga underhallsbehovet de
kommande tio &ren till 45 000 kr per ar.

Handelser under aret och framtida utveckling
En avgiftshéjning om 5% genomfordes 1/1 2013 for att forbattra féreningens ekonomi.

Under &ret har féreningen bytt ekonomisk forvaltare till Bredablick Férvaltning som sedan tidigare skott
den tekniska férvaltningen. | och med att Bredablick férvaltar at manga féreningar finns det darmed en
méjlighet att pressa priser och rantor och féreningen har fatt en mer uppstyrd och kontrollerad
ekonomi. En konsekvens av den allm&nna dversynen av ekonomin blev att styrelsen beslutade om en
avgiftshajning om 10% fran och med 1/1 2014.

En ny underhallsplan upprattades med hjalp av Bredablick och den kommer nu att uppdateras pa arlig
basis for att foreningen ska ha full koll pa kommande investeringar.

Underhall och renoveringar under aret: Malning av samtliga ytterdérrar samt blastring och malning av
den stora porten. Omfogning av den nedre delen av fasaden, tétning av genomféringar i kallaren samt
spolning av dagvattenledningar.

En ny tvattmaskin inférskaffades da en av de gamla inte anségs reparationsvardig langre.

Fareningen har aven utsett en ny revisor, Lars Johansson fran Borevision AB.

Féreningen har bytt till Klottrets fiende Nr 1 for klottersanering for att fa ner kostnaderna med fortsatt
god service.

Avtal har tecknats med Anticimex gallande Systematiskt Brandskyddsarbete
Sortering av matavfall inledd under aret.

Brandskyddskampanj genomférd med mojlighet for de boende att bestélla brandvarnare,
brandslackare och brandfilt genom féreningen.

Styrelsen har dessutom under &ret inlett en undersékning av férutsattningarna for att bygga lagenheter
pa vinden. Syftet med detta skulle vara att ka féreningens intakter genom att 6ka antalet medlemmar
och dessutom kunna fa en renovering av taket betald utan kostnad fér féreningen. Ev. beslut om
ombyggnad av vinden tas inte av styrelsen utan av féreningens medlemmar under arsmétet eller en
extra féreningsstdamma.

Viktiga héndelser efter rikenskapsaret

Fortsatt undersékning av méjligheten att bygga lagenheter pa vinden genom att se om det gér att fa
byggnadslov fran kommunen fér en sadan ombyggnad.

Styrelsen har beslutat att byta till Ragn-Sells fér sophantering for att dra ner kostnaderna. Avtalet
trader ikraft 1/9 2014
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie foreningsstamma den 27 maj 2013. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Resultat och stéllning (tkr)

2013 2012 2011 2010
Rérelsens intakter 1271 1202 1178 1105
Arets resultat -154 -242 =257 -183
Resultat efter fondféréndringar -21 -242 -257 -220
Totalt eget kapital 8 246 8 400 8 642 8 899
Balansomslutning 18 806 18 996 19 227 19701
Soliditet % 44 44 45 45
Likviditet % 33 o7 99 227
Arsavgift for bostader, kr / kvm 601 566 544 537
Driftskostnad, kr / kvm 353 337 355 336
Ranta, kr / kvm 275 282 285 269
Underhallsfond, kr / kvm - 86 86 109
Lan, kr/ kvm 6 627 6 659 6 563 6731

Arsavgiftsniva for bostader i kr/kvm har bostadsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/lkvm samt lan kr/kvm har bostads- och eventuell lokalarea som berdkningsgrund.

Arsavgifter
Foreningen fordndrade arsavgifterna senast den 1 januari 2014 da avgifterna hojdes med 10 %.

Overlatelser
Under 2013 har 2 éverlatelser av bostadsratter skett.

Avtal
Foreningen har féljande vasentliga avtal:

Bredablick Férvaltning Ekonomisk férvaltning
Bredablick Férvaltning Fastighetsskétsel

Canal Digital Kabel-TV

God El El-avtal avseende volym
E.On Fjarrvarme

Ownit Bredband
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Forslag till disposition betrédffande féreningens resultat
Till fsreningsstammans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -935 205
Arets resultat fore fondférandring -154 321
Arets avsattning till underhalisfond enligt underhallsplan -45 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 178 575
Summa 6ver/underskott -955 951

Styrelsen féreslar foljande disposition till féreningsstamman:

Att balansera i ny rikning -955 951

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31

Arsavgifter och hyror 1 1211 964 1142 452
Ovriga rorelseintakter 2 59 376 59 540
1271 340 1201992
Rorelsens kostnader
Reparationer 3 -16 164 -186 005
Planerat underhall 4 -202 448 -
Fastighetsavgift/skatt -29 040 -32 760
Driftskostnader 5 -551 074 -526 356
Ovriga kostnader 6 -70 770 -151 766
Personalkostnader 7 -38 303 -18 106
Avskrivning av anlaggningstillgdngar 8 -89 074 -89 070
-996 873 -1 004 063
Rorelseresultat 274 467 197 929
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter 9 310 40
Rantekostnader 10 -429 098 -439 894
Resultat efter finansiella poster -154 321 -241 925
Resultat fére skatt -154 321 -241 925
Arets resultat -154 321 -241 925
Tillagg till resultatrakningen
Avsaéttning till underhallsfond -45 000
lanspraktagande av underhallsfond 178 575
Féréndring av underhalisfond 133 575 -

Resultat efter fondférdndring -20 946 -241 925
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 11 18 704 389 18 793 463

Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 28750 -
18 733 139 18 793 463

Summa anldaggningstillgangar 18 733 139 18 793 463

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 5884

Skattefordringar 8 338 4618

Ovriga fordringar 143 43

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 38 214 49 737

46 695 60 282

Kassa och bank 14 26 349 142 318

Summa omsiéttningstillgangar 73 044 202 600

SUMMA TILLGANGAR 18 806 183 18 996 063
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Balansrédkning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Insatser och upplatelseavgifter 9201785 9201785
Underhallsfond - 133 575
9201785 9 335 360
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -935 205 -693 280
Arets resultat -154 321 -241 925
Avsattning till underhallsfond -45 000 -
lansprakstagande av underhallsfond 178 575 -
-955 951 -935 205
Summa eget kapital 8 245 834 8400 155
Langfristiga skulder
Fastighetslan 16 10 337 499 10 387 499
10 337 499 10 387 499
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 54 313 42 414
Ovriga skulder - 10 006
Férutbetalda hyres- och avgiftsintakter 65 431 59 697
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 103 106 96 292
222 850 208 409
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 806 183 18 996 063
Stillda sakerheter
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetsian 10 500 000 10 500 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna rad, férutom BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2-reglerna). Samma
redovisnings- och varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Belopp i kr om inget annat anges.

Redovisning av intédkter
Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott,
men redovisas sa att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas som intakt.

Inkomstskatt

Sedan 2007 ska bostadsrattsféreningar inte langre ta upp nagon schablonintékt av fastigheter till
beskattning. Som skattepliktig intékt ska inte heller erhallna statliga rantebidrag for bostadsandamal
tas upp. Avdrag far inte goras for rénta pa lanat kapital som avser fastigheten, reparation och
underhall, aterbetalning av statliga rantebidrag eller tomtrattsavgald.

Till beskattning ska bostadsrattsféreningar ta upp ranteintakter som inte harér fran férvaltningen av
fastigheten, utdelningar och kapitalvinster pa vardepapper och fastigheter samt inlésta och darefter
salda bostadsratter.

Inkomstskatten uppgar till 22% pa skattepliktig inkomst.

Faéreningen har inga outtnyttjade underskott fran tidigare ar som skulle kunnat utnyttjats mot framtida
skattepliktiga resultat.

Underhall/lunderhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfoéringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. Fér att 6ka informationen
och fortydliga foreningens langsiktiga underhallsplanering anges arets fondavsattning och
ianspraktaganden ur fonden som tillagg till resultatrakningen.
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Varderingsprinciper m m
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Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Foéljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:
Byggnad skrivs av med 0,22 %

Byggnad, standardférbattring 20 ar
Standardforbattringar; Ventilation 20 ar
Standardférbattringar; Port/sakerhetsdorr 30ar
Standardforbattringar; Porttelefon 10 ar
Standardférbattringar; Bredband 10 ar
Inventarier 10 ar
Noter
Not 1 Arsavgifter och hyror

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Arsavgifter, bostader 936 804 883 513
Hyror, bostader 275 160 258 939
Summa 1211 964 1142 452
Not 2 Ovriga rorelseintikter

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
KabelTV-avgifter/Bredband 56 130 56 844
Overlatelseavgifter 1113 -
Ovriga intakter 2133 2 696
Summa 59 376 59 540
Not 3 Reparationer

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Bostader 3 854 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 274 =
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 186 005
VA & sanitet, installationer 825 -
El, installationer 4 669 -
Tele/TV/porttelefon, installationer 4919 -
Huskropp 1129 -
Klottersanering 494 -
Summa 16 164 186 005
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Not 4 Planerat underhall
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2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Ventilation, installationer 2682 -
Huskropp, fasader 199 766 -
Summa 202 448 -
Not 5 Driftskostnader

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsforvaltning 66 322 78 071
Snorgjning 11 313 -
Serviceavtal 3938 -
Forbrukningsinventarier - 4 868
Ovriga utgifter for kopta tjanster 747 -
El 37 315 41 494
Uppvarmning 241 865 218 417
Vatten och avilopp 69 752 76 878
Avfallshantering 27 505 14 076
Fastighetsférsakring 13 855 13 079
Systematiskt brandskyddsarbete 9042 -
Kabel-TV 10 986 21 009
Internet 58 434 58 464
Summa 551 074 526 356
Not 6 Ovriga kostnader

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Frakter och transporter 1098 -
Kontorsmateriel och trycksaker - 1048
Tele och post 725 -
Forvaltningskostnader 30 566 12 087
Revision 11 875 1800
Bankkostnader 1996 1372
IT-tjanster 443 -
Ovriga externa tjénster 18 988 131 281
Serviceavgifter till branschorganisationer 4180 4180
Ovriga externa kostnader 899 =
Summa 70770 151 766
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Not7 Arvoden
Féreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Styrelsearvoden 29513 11 700
Summa 29 513 11 700
Sociala avgifter 8 790 6 406
Pensionskostnader - -
Summa 38 303 18 106
Not 8 Avskrivning av anldggningstillgangar

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Byggnader och byggnadsinventarier 89 074 89 070
Summa 89 074 89 070
Not 9 Rinteintakter

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Ranteintakter bank 249 -
Ranteintakter hyres/kundfordringar 14 -
Ranteintakter, skattekonto 47 40
Summa 310 40
Not 10 Réntekostnader

2013-01-01- 2012-01-01-

2013-12-31 2012-12-31
Rantekostnader, fastighetslan 427 401 438 331
Rantekostnader, checkrakningskredit 1588 1 500
Rantekostnader fér kortfristiga skulder 109 63
Summa 429 098 439 894
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Not 11 Byggnader och mark

2013-12-31 2012-12-31
Anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 13 167 780 13 167 780
-Standardforbattringar 1164 229 637 059
-Mark 4 743 665 4743 665
19075674 18 548 504
Arets anskaffningar
-Standardforbattringar 527 170
- 527 170
Summa anskaffningsvérden 19 075 674 19 075 674
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets bérjan
-Byggnader -169 441 -140 472
-Standardférbattringar -112 769 -52 668
-282 210 -193 140
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -28 968 -28 968
-Arets avskrivning pa standardforbattringar -60 107 -60 102
-89 075 -89 070
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -371 285 -282 210
Restvirde enligt plan vid arets slut 18 704 389 18 793 463
Varav
Byggnader 12 969 371 12 885 569
Mark 4743 665 4743 665
Standardférbattringar 991 353 1051 460
Taxeringsvirden
Bostader 15 490 000 12 510 000
Totalt taxeringsvirde 15 490 000 12 510 000
Varav byggnader 11 200 000 9 000 000
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

2013-12-31 2012-12-31
Anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
Arets anskaffningar
-Maskiner och inventarier 28 750
28 750 -
Summa anskaffningsvérden 28 750 -
Restvirde enligt plan vid arets slut - -
-Maskiner och inventarier 28 750 -
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2013-12-31 2012-12-31
Forutbetald forsakring 7 800 13 855
Ovriga férutbetalda kostnader 30 414 35 882
38 214 49 737
Not 14 Kassa och bank
2013-12-31 2012-12-31
Kassa 1240 1305
Transaktionskonto, Handelsbanken 17 956 -
Checkkonto, Handelsbanken 6 557 140 417
Transaktionskonto, Handelsbanken, SBC 596 596
26 349 142 318
Not 15 Eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Insatser  Underhalls-  Balanserat Arets
och fond resultat Resultat
Upplatelseavgifter
Vid arets borjan 9 201785 133 575 -693 280 -241 925
Disposition enligt féreningsstamma -241 925 241 925
Avséttning till underhallsfond 45 000 -45 000
lanspraktagande av underhallsfond -178 575 178 575
Arets resultat -154 321
Vid arets slut 9 201 785 - -801 630 -154 321
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Not 16 Fastighetslan
2013-12-31 2012-12-31

Fastighetslan 10 337 499 10 387 499
Summa 10 337 499 10 387 499
Laneinstitut Ranta R&rligt/Bundet till Ing. skuld Nya ldn Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 4,75 % 2017-03-30 3 137 499 50 000 3087 499
Stadshypotek 4,50 % 2017-03-30 3 500 000 - 3 500 000
Stadshypotek Lan lost 3 500 000 3 500 000 0
Stadshypotek Lan lost 250000 250 000 0
Stadshypotek 2,88 % 2015-07-30 0 3 750 000 3750000

10387499 3750000 3800000 10337499

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2013-12-31 2012-12-31

Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter 17 150 -
Upplupna rantekostnader 42 443 48 653
Upplupna driftskostnader 37 067 47 639
Upplupna revisionsarvoden 6 000 -
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 446 -

103 106 96 292
Underskrifter
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i Brf Lyckolodet, org.nr. 769612-8011

Rapport om drsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF Lyckolodet
fér &r 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en &rs-
redovisning som ger en rativisande bild enligt drsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller
vésentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisoms ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfr revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen
inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i rsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgarder som &r andamalsenliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvardering av Andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den over-
gripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Uitatanden

Enligt min uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen ach ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den

31 december 2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsheréttelsen &r férenlig med ars-
redovisningens dvriga delar.

Jag fillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag 4ven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller férlust samt styrelsens forvaltning for Brf Lyckolodet fér &r
2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust, och det &r styralsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsratilagen.

Revisoras ansvar

Mitt ansvar &r aft med rimlig sakerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfrt revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forsiag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av &rsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna beddma cm
ndgon styrelseledamot &r ersétiningsskyldig mot féreningen. Jag
har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har
handlat i strid med &rsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaliningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,
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