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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Bostadsréattsféreningen Lovkullen, 769630-8357 far harmed avge arsredovisning fér
rakenskapsaret 2019,

Verksamheten

Information om verksamheten

Bostadsrattsforeningen Lovkullen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter at medlemmar for nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. En medlems ratt i foreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsratt.
En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foéreningen registrerades hos Bolagsverket 2015-09-30. Féreningen har sitt séte i Jonkoping.

Foreningens byggnad
Foreningen &ger fastigheten Hallstorp 1:23 som uppférdes 2017. Fastigheten bestar av 36 lagenheter.

Adresser: Vastra Hallstorpsvagen 39 och 41,

Fastigheten &r fullvérdeforsakrad. Forsakringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsréttstillagget for samtliga lagenheter.

Féreningens bostader férdelar sig enligt féljande:

Antal rok yta, m?
6 1 238

9 2 603

17 3 1573

4 4 480

36 2894
Fastighetsférvaltning

Den administrativa férvaltningen har ombesorjts av AB Jénkopingsbostader.

Foreningsfragor

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets slut 58 medlemmar.

Overlatelser

36 st bostadsratter var vid arets utgang upplatna. Under aret har 2 dverlatelser skett. Vid
lagenhetsbverlatelser debiteras séljaren en dverlatelseavgift om hdgst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om allmén férsakring. Eventuell pantsattningsavgift debiteras kdparen med hégst 1%
av basbeloppet.
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Styrelseledamdter

Styrelsen fran den ordinarie féreningsstémman den 11 april 2019
Kjell Olsson Styrelseordftrande

Susanne Ottosson Ordinarie ledamot

Christina Ahlander Ordinarie ledamot

Anders Wernstrom Ordinarie ledamot

Emil Svensson Elm Suppleant

Solveig Appelsved Suppleant

Firmatecknare

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i férening av ledaméterna.

Revisorer
Ordinarie: Auktoriserad revisor Jonas T Bernerson
Suppleant: Auktoriserad revisor Sandra Hvitman

Valberedning
Ireen Hallstrém
Dag Byrmo k
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Vésentliga hdndelser under rikenskapséret

Vi har nu avverkat det andra verksamhetsaret for fdreningen. Férra arsstdmman hélls den 11 april i
Hovslétts Hembygdsgard med god tillslutning. En motion togs upp pa arsmétet om att utreda
uppsattning av laddstolpar for el och/eller laddhybrid bilar. Enkat har varit ute till alla boende och en
stor del &r intresserade av att inom nagra ar kunna anvénda sadana. Fragan har utretts av styrelsen
och information ldmnas pa detta arsméte.

Det har varit en hel del atgarder i samband med 2 ars besiktningen av husen och lagenheterna som
gjordes under augusti manad. Anmérkningarna har nu atgardats.

Var bostadsrattsforening har lamnat remissvar p& nybyggnationen av Hovslatts Angar del 2. Bland
annat har framférts dnskemal om I6sning av kollektivtrafiken till Hovslatts Angar.

Ny upphandling har gjorts av fastighetsférvaltningen sasom snérajning, stadning och grésklippning. Ny
utforare fran 1/1 2020 &r Tengblads Tradgard AB, Huskvarna. Avtalet géller tva ar med mojlighet till
option pa ett ars forlangning.

En grilifest anordnades vid Hovslatts Hembygdsgard den 14 september med femkamp,
styrelseinformation och gemenskap. Den 12 november hjélptes vi &t att ta in utemébler och styrelsen
lamnade aktuell information.

Under aret har ett rum i kallaren pa hus 39 iordningstélits som Gymlokal med fyra stationer som kan
anvéndas av de boende.

En vattenskada uppstod | september i flaktrummet pa vaning fem i hus 41. Skadan &r atgardad och
ombesdrides av vart férsékringsbolag.

Gastlagenheten i hus 41 har under aret anvants ca 40 natter. Det finns maojligheter att kunna anvanda
den i stérre omfattning.

Féreningens ekonomi

Arets resultat och budget fér nésta ar
Féreningen redovisar ett resultat fore avséttning till underhallsfond om -261 785 kr.

Arsavygifter
Arsavgifterna for 2020 foreslas vara oférandrade och uppgar i genomsnitt till 628 kr/kvm
bostadslagenhetsyta.

Fond f6r yttre underhall
Avséttning till fond fér yitre underhall skall ske i enlighet med antagen underhalisplan. Framtagning av
underhalisplan pagar och i dagsléget satter féreningen av enligt ekonomisk plan. i
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2019 2018 2017
Nettoomsattning 1984 255 1983 854 215728
Resultat efter finansiella poster -261 785 =373 073 77 516
Soliditet, % 61,6 61,6 61,7
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 628 628 69
Lan, kr/im? 14 830 14 901 14 955
Genomsnittlig skuldranta, % 1,67 1,82 0
Driftskostnad, kr/m? 193 224 21
Kassalikviditet, % 200 140 77
Eget kapital
Insats-  Fond yttre  Balanserat Arets Totalt eget
kapital underhall resultat resultat kapital
Belopp vid arets bérjan 70 020 000 0 77 516 -373 073 69724 443
Vinstdisp enl stdmmobesiut
Overforing till bal. resultat -373 073 373073
Underhallsfond, avsattning 145 000 -145 000
Arets resultat -261 785 -261 785
Belopp vid arets slut 70 020 000 145 000 -440 557 -261 785 69 462 658
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel:
balanserat resultat -440 557
arets resuitat -261 785
Totalt -702 342
Avsattning till fond for yttre underhall 145 000
Balanseras i ny rékning -847 342
Summa -702 342

Foreningens resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med l

tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintékter
Avgifter och hyror 2 1984 255 1983 854
Ovriga intakter 16 691 35374
Summa rérelseintéikter 2000946 2019 228
Rdérelsekostnader
Fastighetskostnader 3 -575 767 -657 839
Administrationskostnader 4 -104 929 -85 645
Loner och ersatthingar -31 178 -31 914
Avskrivningar av byggnader 5 -832 755 -832 755
Summa rorelsekostnader -1 544 629 -1 608 153
Rérelseresultat 456 317 411 075
Finansiella poster
Réntekostnader -718 102 -784 149
Summa finansiella poster -718 102 -784 149
Resultat efter finansiella poster -261 785 -373 074
Arets resultat -261 785 -373 074 J

i
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 5 111 574 219 112 406 974
Summa materiella ani&ggningstiligéngar 111 574 219 112 406 974
Summa anlédggningstillgangar 111 574 219 112 406 974
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 5684 30 300
Summa kortfristiga fordringar 5684 30 300
Kassa och bank

Kassa och bank 1192 581 795 639
Summa kassa och bank 1192 581 795 639
Summa omséttningstillgangar 1198 265 825939
SUMMA TILLGANGAR 112772 484

113 232 9131
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 70 020 000 70 020 000
Fond yttre underhall 145 000 0
Summa bundet eget kapital 70 165 000 70 020 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -440 557 77 516
Arets resultat -261 785 -373 073
Summa fritt eget kapital -702 342 -295 557
Summa eget kapital 69 462 658 69 724 443
Langfristiga skulder 6

Ovriga skulder till kreditinstitut 42 710 750 42 917 750
Summa langfristiga skulder 42 710 750 42 917 750
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 207 000 207 000
Leverantdrsskulder 44 090 31515
Ovriga skulder 13 915 14 414
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 334 071 337 791
Summa Kortfristiga skulder 599 076 590 720
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112772 484 113 232 9131
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter fér reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar

- Byggnader 120

Fond fér yttre underhéli

F&reningens fond f6r yttre underhéll klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens
fond for ytire underhéll ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstdmma sker dverforing fran balanserat resultat till fond fér yttre underhall,

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséattning Foreningens intakter

Resultat efter finansiella poster Foreningens resultat

Soliditet (%) Eget kapital dividerat med tillgangar

Arsavgift per m? Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta

Lan per m? Totala lan pa balansdagen dividerat med total yta

Genomshittlig skuldranta Arets rantekostnader dividerat med genomsnittliga rantebarande skulder
Driftskostnad per m? Arets driftskostnader dividerat med total yta.

| driftskostnad ingar el, varme, vatten, renhallning, férsakring, kabel-TV,
férbrukningsmaterial och fastighetsskotsel

Kassalikviditet Visar féreningens betalningsformaga pa kort sikt.
Ar kassalikviditeten 100 % eller mer kan de kortfristiga skulderna
betalas direkt i\
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Not 2 Avgifter och hyror
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostader 1817 304 1817 304
Hyresintakter garage, parkeringsplatser 166 950 166 550
Setrviceavgifter och fakturerade kosthader 1 0
Summa avgifter och hyror 1 984 255 1983 854
Not 3 Fastighetskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Driftskostnader
El 81132 94 707
Varme 201118 223 022
Vatten 41 426 84 135
Renhalining 78 183 60 378
Forsakring 22 301 22 990
Kabel-TV 12438 13 386
Forbrukningsmaterial 0 2 969
Fastighetsskoétsel entreprenad 103 5615 104 644
Ovriga fastighetskostnader 17 939 575
Serviceavtal 0 40 141
Summa driftskostnader 558 052 646 947
Reparationer och underhall
Loépande underhall 17715 10 892
Summa reparationer och underhall 17 715 10 892
Summa fastighetskostnader 5§75 767 657 839
Not 4 Adminstrationskostnader .

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Ekonomisk forvaltning 40 296 40 008
Revision 10 500 9 000
Ovriga férvaltningskostnader 54 133 36 637
Summa 104 929 85 645
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Not 5 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31

Anskaffningsvarden:
Byggnhader 99 930 600 99 930 600
Mark 13 369 400 13 369 400
Summa anskaffningsvarden 113 300 000 113 300 000
Avskrivningar:
Ingédende ackumulerade avskrivningar -893 026 -60 271
Arets avskrivning byggnad -832 755 -832 755
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1725 781 -893 026
Planenligt restvérde vid arets slut 111 674 219 112 406 974
Taxeringsvarden
Byggnader 35 000 000 24 200 000
Mark 6 000 000 3 244 000
Summa taxeringsvérden 41 000 000 27 444 000
Not 6 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m. Belopp 2019-12-31 Belopp 2018-12-31
Inteckningslan 882485 1,74 2021-10-30 21277 750 21484 750
Inteckningslan 882490 1,60 2020-10-30 21640 000 21640 000

42 917 750 43 124 750
Langfristiga skulder som forfaller till betalning 41 882 750 42 089 750A

senare &n fem ar efter balansdagen



Not 7 Stallda sdakerheter och ansvarsforbindelser

Stéllda sakerheter
2019-12-31 2018-12-31

Panter och dérmed jamférliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Pantbrev i fastigheten Hallstorp 1:23 43 280 000 43 280 000

Summa stéllda sdkerheter 43 280 000 43 280 000

Underskrifter
Jonksping 2020- C4-24 /
_ 7

Anders Wernstrom

fmmm WMMZ& Swame (#5000

Christina Ahlander Susanne Ottosson




REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i BRF Lovkullen
Org.nr. 769630-8357

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Lovkullen
for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av fSreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdmman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare 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 inhdmtat #r tillréickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
dr nodvindig for att uppriitta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsétta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig séikerhet 4r en hog grad av sékerhet, men ér
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

1(2)

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

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillriickliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av
ocgentligheter &r hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaclse av den del av fGreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som &r ldmpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet av &rsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon viisentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhéllanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
véisentliga ostkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till
datumet for revisionsberiittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhéllanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvérderar jag den vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identiﬁera[w



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for BRF Lovkullen for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

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 forhéllande till foreningen enligt god revisorsse

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

* foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet.

Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omréden och forhallanden som &r vésentliga fr verksamheten och
dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller frlust har jag granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsrittslagen.




