Brf Loket
716406-3971

Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Loket

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rékenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gor
styrelsen drligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsittningen till fonden fér yttre
underhall bdr anpassas utifran foreningens plan fér underhallet. Kommande underhil kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjélvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver ren beroende pé olika
atgdrder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

Féreningen féljer en underhalisplan som strécker sig mellan &ren 2011 och 2040.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i forvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsitiningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens I&n sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten,

Som komplement till den érliga budgeten har styrelsen dven gjort en flerdrsbudget fér att kunna planera
arsavgifterna over flera ar.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns léngre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens dndamal
Féreningen har till dndamadl att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 1990-06-15. Nér bostadsréttsféreningen bildades dvertogs en vilande férening
som omregistrerades 2000-05-04 till firma Brf Loket. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2000-
12-01 och nuvarande stadgar registrerades 2000-09-01 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Lund.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Fabian Ekwall Ordférande
Magnus Strandh Kassor
Albert Isacsson Ledamot
Josefine Johansson Ledamot
Kristian Masiewicz Ledamot
Sorina Gorcenco Suppleant
Linnea Valeri Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Josefine Johansson och Kristian Masiewicz.

Styrelsen har under &ret avhallit 11 protokoliférda sammantraden.
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Revisorer
Lena Svahn Ordinarie Extern Lena Svahn Revisionsbyrd AB
Paul Olsson Ordinarie Intern
Linda Gustafsson Suppleant intern
Valberedning
Markus Weberg Sammankallande
Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2020-09-10.
Fastighetsfakta
Féreningens fastighet har férvérvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Loket 1 2000 Lund
Fullvérdesférsakring finns via Lansforsakringar.
Ansvarsforsakring ingar fér styrelsen.
Uppvarmning sker via fidrrvdrme.
Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1945 och bestér av 2 flerbostadshus.
Vérdearet &r 1945.
Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 2 685 m2, varav 2 685 m2 utgdr ldgenhetsyta.
Ligenheter och lokaler
Féreningen upplater 51 lagenheter med bostadsratt.
Lagenhetsférdelning:
18
g b o o 0
1 rok 2 rok 3rok 4 rok S rok >5 rok
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Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2011 och stracker sig fram till 2040.

Underhélisplanen uppdaterades 2020.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Ny elkabel och nya 2020 Vindar. Rérelsestyrda LED-

belysningsarmaturer (JMD Eltjanst) armaturer.

Energideklaration (Kraftringen) 2020

Kodlas entré, nyinstallation 2018

(Carlbergs Las)

Ny elkabel och nya 2018 Trapphus och kéllare

belysningsarmaturer JMD Eltjdnst)

Entrépartier, nya 2018 Massiv ek i originalutférande

Radonmatning 2014 Alla under gransvarde!

Fénster- och 2014 Malning, snickeri, tatningslister

balkongdérrsrenovering

Vérmesystem (Kabona) 2013 Ny requlator, nya givare i
undercentral

Ecopilot reglering av vdrme 2013-2014 Styrd av innetemp, utetemp, vind &

(Kabona) sol (prognos).

Varmesystem (Kabona) 2013 Temp.givare inomhus i 10 igh.
Brunatasystem.

Vérmesystem (EVU) 2012 Nya termostater radiatorer

Inventering & dokumentation av 2012

alla radiatorer

Stambyte, tappvatten 2012 Gasttoaletter 12A-C

Injustering varmesystem (EVU) 2012 -2013

Vérmesystem (NVS) 2012 Nya radiator- och luftningsventiler

Varmesystem (NVS) 2012 Nya regler (STAD)- och
avstangningsventiler

Skorstenar, nya (Pemasad) 2011 Inkl platslagning

Relining aviopp (Svensk 2011-2012 Vertikala stammar samt stick

Rérinfodring/Tubus)

OVK 2011 Godkénd februari 2013

Underhaélisplan 2010 - 2011 FOr 2011-2040 av Bredablick
Forvaltning

Lagenhetsddrrar, nyinstallation 2006 Sakerhetsddrrar

(Svenska Dorr)

Postboxar, nyinstallation (Svenska 2006 I entréplan

Dorr)

OVK 2005

Stambyte, tappvatten 2004 Kompletterande. 3 stammar
aterstar.

Cykelstall, malade 2004

Tatningslister, nya 2004 Dorrar & fonster gemensamma
utrymme

Balkonger, nyinstallation (Kontech) 2003 Balkongracken och insynsskydd i alu
dteranvandes

Ljudisolerat innertak i torkrummen 2003

Dérrstangare, nyinstaliation 2001 Vindsdorrar
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Planerat underhall Ar Kommentar

Obligatorisk ventilationskontroll 2021 OVK

Fiber, fastighetsnat 2021 Fiber till varje ldgenhet

Fiber, ansluta fastigheten 2021

(Kraftringen)

Ny elkabel och nya 2021 Resterande i kallare

belysningsarmaturer

Yttre kéllartrappor 2021 Nya & renovering. Nya dorrar.
Kodlas cykelkdliare.

Dranering och isolering husgrund 2021 Inkl stenlaggning & cykelstall

Nya rér och brunnar fér spill- och 2021 Inkl pumpbrunnar och rattstopp

dagvatten.

Injustering vdrmesystem 2021-22

Rérinfodring uppsamlingsledningar ~ 2021-22 Kallarplan inkl brunnar

aviopp

Nya eicentraler 2022

Tak, fasad och fénster 2023 Ev. nya fonster & balkongdérrar.
Foglagning. Nya tegelbalkar.

Varmevaxlare, ny 2023

Forvaltning

Foéreningens fdrvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal Leverantor

Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Stadning Sambhall

Fastighetsskotsel Samhal

Serviceavtal tvattstugor Bengtssons Tvattmaskinservice AB

Fastighetsjour Orestads Bevakning

TV och internet Com Hem, varje Igh tecknar eget avtal fér internet

Ovrig information

Byggnaderna uppférdes 1945 och ritades liksom de 6vriga gula tegelhusen pé Lokforaregatan av den erkanda
arkitekten Ingeborg Hammarskjsld-Reiz. Det &r for sin tid anmarkningsvért da f& arkitekter var kvinnor eftersom fram
till 1921 hade det varit forbjudet for kvinnor att utbilda sig till arkitekt. Efter ett fétal 4gare kopte Sven Andersson
fastigheten ar 1988 och forvaltade den fram till varen 2000 d& han avled.

Sven var en mycket omtyckt hyresvérd som manade om hyresgdsterna och satsade pd att férbattra fastigheten under
devisen “En renare och manskligare varld f6r vara barn och barnbarn”.

Den 15 december samma ar férvdrvade foreningen fastigheten Loket 1 och tog 6ver driften. Lunds Kommuns
Bevaringsprogram har klassat Loket 1 till att vara “kulturhistoriskt vardefull”. | utldtandet ségs bland annat att
“fastigheten &r den enda i omradet som till vésentliga delar &r bevarad i originalutférande”.

Féreningen dger marken.

Foreningens ekonomi

Jamfért med 2019 blev likviditetstillskottet runt 165.000 kr I&gre pga underhall av el samt konsultarvode for
upphandling av projekt drénering och markarbete.

Foreningens lan har amorterats med 155 400 kr, vilket utgér 1,67 % av summa alla 1dn i bérjan av 2020. For att
finansiera bestalit och planerat underhdll under 2021 maste féreningen ta upp nya lan.

Till arsredovisningen bilégger styrelsen skriften “Brf Lokets ekonomi och ndgra nyckeltal 2020”. Dér kan den
intresserade hamta mer information och f& en kompletterande bild av Lokets ekonomi.

For att langsiktigt planera féreningens ekonomi upprattades 2020 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2024.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

INBETALNINGAR
Rérelseintakter

Finansiella intakter

Minskning kortfristiga fordringar
Okning av kortfristiga skulder

UTBETALNINGAR
Rérelsekostnader exk! avskrivningar
Finansiella kostnader

Okning av kortfristiga fordringar
Minskning av l&ngfristiga skulder
Minskning av kortfristiga skulder

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT*

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna

Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Brf Loket
716406-3971

2020 2019
2950814 2237 348
2211671 2210002

39 19
0 2004

1517 0
2213227 2212025
1357 221 1218339

120 891 132 721
31435 0
155 372 138 752
0 8747

1664 919 1498 559
3499122 2950814
548 308 713 466

Owriga
intakter

4

2%

Arsavgifter
98%

Kapital- Reparationer Periodiskt

kos}]n?de' 2% underhall
Avskriv- % 8%
ningar
20%
Taxebundna
0stnader
2%%
Ovrig drift Fastighets-
30% it

4%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 429 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvérdet for bostadshus med tiflhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvérde.
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Vasentliga handelser under rakenskapséret
I slutet av februari installerades en ny torktumlare i tvattstuga 1.

Under varen renoverades elen pa vindarna och ny rorelsestyrd LED-belysning monterades.

| juni ingick styrelsen avtal med Dayspring for konsulttjénster avseende projekt- och byggledning samt projektering
och upphandling av totalentreprenad for dranering och markarbeten. Dérefter projekterade styrelsen tillsammans
med Dayspring och i november skickades férfragningsunderlagen ut till fyra entreprendrer.

Styrelsen har jobbat med att flytta féreningens hemsida fran SBC (varbrf.sbc.sesioket) till en egen domén.
Lanseringen av den nya hemsidan planeras ske under 2021.

Obligatorisk ventilationskontroli (OVK) bestalldes i november och Sotningsvésendet i Lund planerar genomfora
kontrollen i mars 2021.

1 november bestéllde styrelsen ocksa fiberanslutning av Kraftringen Fiber AB. Anslutning sker varen 2021. Féreningen
kan efter det vélja att gé vidare och modernisera fastigheten med t.ex. ett egendgt fiberbaserat fastighetsnét samt
exempelvis teckna ett prisvart gruppavtal for bredbandstjénster. Undersdkning for att ga vidare pagar. Pa
foreningsstdmman 2021 kommer styrelsen presentera ett férslag som stdmman ska ta stélining till.

Obligatorisk energideklaration samt rlig service pa tvatt- och torkutrustningen utférdes strax fore jul.

Avets ordinarie féreningsstdmma holls senare &n vanligt pga. covid-19 pandemin men &rsredovisning 2019 var klar
och kommunicerad den 23 juni.

Sedan november har styrelsen hallit méten genom videokonferens och styrelsen kommer fortsétta med det under
den pagaende pandemin tills nya riktlinjer méjliggor fysiska méten.

Medlemsinformation

Medlemsldgenheter: 51 st
Overlatelser under &ret: 6 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 96
Tillkommande mediemmar: 13

Avgdende mediemmar: 11
Antal medlemmar vid rdkenskapsarets slut: 98

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgifym? bostadsrattsyta 799 799 799 779
Lan/m? bostadsréttsyta 3414 3472 3524 3575
Elkostnad/m? totalyta 19 17 16 15
Varmekostnad/m? totalyta 132 142 151 153
Vattenkostnad/m? totalyta 27 33 28 27
Kapitalkostnader/m? totalyta 45 49 48 59
Soliditet (%) 63 63 61 62
Resultat efter finansiella poster (tkr) 370 495 -395 454
Nettoomsattning (tkr) 2 209 2210 2208 2154

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 2 685 m? bostader.
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Forandringar eget kapital

Disposition av
féregéende
ars resultat
Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
inbetalda insatser 13 479 000 0 0 13 479 000
Upplételseavgifter 2 398 200 0 0 2 398 200
Fond for yttre underhall 234 000 117 000 0 117 000
S:a bundet eget kapital 16 111 200 117 000 0 15 994 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 133532 -117 000 495 107 -244 576
Arets resultat 369 744 369 744 -495 107 495 107
S:a fritt eget kapital 503 276 252 744 0 250 532
S:a eget kapital 16 614 476 369744 0 16 244 732
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande stér foljande medel:
arets resultat 369 744
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 250 531
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -117 000
summa balanserat resultat 503 275
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 155 808
att i ny rakning overfors 659 083

Betréffande foreningens resultat och staflning i dvrigt hénvisas till foljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anldggningstiligadngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2020

2209335
2336
2211671

-1 083 501
-180 482
-93 239
-363 853
-1721075
490 596
39

-120 891
-120 852
369 744

369 744

2019

2210002
0
2210002

-981 665
-140 504
-96 170
-363 853
-1582193
627 809
18

-132 721
-132 702
495107

495 107
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8,15
Maskiner Not 9
Inventarier Not 10

Summa materiella anlaggningstillgangar
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 11
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12
intakter

Summa kortfristiga fordringar

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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2020-12-31

22 658 243
0
0
22 658 243

22 658 243

3500478
30079

3530557

3530557

26 188 800

2019-12-31

23 022 097
0
0
23 022 097

23022 097

2950814
0

2950814

2950814

25972 911
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda

intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2020-12-31

15 877 200
Not 13 234 000
16 111 200

133532
369 744
503 276

16 614 476

6 399 062
6 399 062

Not 14,15
Not 14,15 2767728
99 373
2688

100 987
Not 16 204 487
3175263

26 188 800
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2019-12-31

15877 200
117 000
15994 200

-244 576
495 107
250 532

16244732
9182 942
9182 942

139 220
121 321
36

43 638
241023
545 238

25972 911
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Noter

Not 1

Not 2

Not 3

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredavisning i

mindre féretag (K2).

Samma varderingsprinciper har anvénts som féregaende &r.

Lan som har slutférfallodag inom ett ar frén bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.

Reservering till fond for yttre underhali enligt stadgar gérs i drsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond fér yttre underhall fér drets periodiska underhdil lamnas i

resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anldggningstiligéngar enligt plan baseras pa ursprungliga

anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal

ar tillampas.

Avskrivningar
Byggnader
Fastighetsforbattringar
Varmeanlaggning
Stambyte
Balkonger/Terasser

NETTOOMSATTNING
Arsavgifter
Hyror forréd

Kabel-TV intakter
Oresutjdmning

OVRIGA RORELSEINTAKTER

Aterbaring forsakringsbolag

2020
100 &r
25-30 &r
10 ar

30 ér
40 ar

2020

2144 691
12 000
52 632

12

2209335

2020

2336
2336
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2019
100 &r
25-30 &r
10 4&r
30ar
40 ar

2019

2 144 691
14 200
51102

g

2210002

2019
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Not 4

Not 5

DRIFTKOSTNADER

Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad
Fastighetsskotsel gard entreprenad
Fastighetsskotsel gard bestallning
Stadning entreprenad

Stadning enligt bestalining
Myndighetstillsyn

Serviceavtal

Férbrukningsmateriel

Reparationer

Fastighet forbattringar
Tvattstuga

Lés

W5
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon
Skador/klotter/skadegorelse

Periodiskt underhall
Tvattstuga
Elinstallationer

Taxebundna kostnader
El

Vérme

Vatten
Sophamtning/renhalining

Ovriga driftkostnader
Forsakring

Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

TOTALT DRIFTKOSTNADER

OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Medlemsinformation

Tele- och datakommunikation
Revisionsarvode extern revisor
Féreningskostnader

Fritids- och trivselkostnader
Forvaltningsarvode
Administration

Konsultarvode
Bostadsratterna Sverige Ek For

2020

115270

0

2241
58 170
5059
10 625
4406
570
196 341

0
20786
0

10 604
0
1625
33015

37774
118034
155 808

52 298
354 344
71868
60 350
538 860

31308
53 562

1728
86 598

72879

1083 501

2020

743

14 500
1200
796

87 840
3 557
65 906
5940
180 482
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2019

0

112 622
F375
56 870
5625
0
10218
1
193 881

19 375
8 780
21937
5077
1557
0

56 726

0
0
0

46 736
381070
88 954
59 689
576 449

29 805
52 909

1668
84 382

70 227

981 665

2019

432

14 000
900

86 488
5071
27 793
5820
140 504
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Not 6

Not 7

Not 8

PERSONALKOSTNADER

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor

Léner

Kostnadsersattningar

Sociala kostnader

AVSKRIVNINGAR

Byggnad
Férbattringar

BYGGNADER OCH MARK

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan
Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvérde vid arets slut
| restvardet vid drets slut ingdr mark med

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvédrde mark

Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader

2020

71 380

21859
93 239

2020

157 360
206 493
363 853

2020-12-31

27 478 835
27 478 835

-4 456 738
-363 853
-4 820 592

22 658 243
6 286 000

20 400 000
18 600 000
39 000 000

39 000 000
39 000 000
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2019

67 826
5700

22 551
96 170

2019

157 360
206 493
363 853

2019-12-31

27 478 835
27 478 835

-4 092 885
-363 853
-4 456 738

23 022 097
6 286 000

20 400 000
18 600 000
39 000 000

39 000 000
39 000 000
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

MASKINER 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets bérjan 104 175
Nyanskaffningar 0
Utrangering/forséljning 0
Utgaende anskaffningsvérde 104 175
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -104 175
Arets avskrivningar enligt plan 0
Utrangering/forséljning 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -104 175
Redovisat restvirde vid arets slut 0
INVENTARIER 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid érets borjan 16 383
Nyanskaffningar 0
Utrangering/férsaljning 0
Utgaende anskaffningsvérde 16 383
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan -16 383
Arets avskrivningar enligt plan 0
Utrangering/forsaljning 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -16 383
Redovisat restvarde vid arets slut 0
OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31
Klientmedel hos SBC 3499 122
Fordringar kreditfakturor 1356
3500478
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2020-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Férutbetald kostnad lan 30079
30 079
Sida 14 av 17

2019-12-31

104 175
0
0
104 175
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0
0
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Not 13  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid drets bérjan 117 000 376 912
Reservering enligt stadgar 117 000 117 000
Reservering enligt stdmmobeslut 0 ]
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobesiut 0 -376 912
Vid arets slut 234 000 117 000

Not 14  SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Réntesats Belopp Belopp Villkors-
2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag
Handelsbanken 1,270 % 588 968 595 372 2021-10-30
Handelsbanken 1.230 % 2 456 969 2 482 765 2022-01-30
Handelsbanken 1,650 % 2671868 2 748 100 2022-03-30
Handelsbanken 1,140 % 1393 393 0 2023-03-30
Handelsbanken 1,000 % 1393393 0 2021-03-30
Handelsbanken 1,000 % 662 199 0 2021-03-30
Handelsbanken 1,250 % 0 41 308 2020-04-30
Handelsbanken 1,250 % 0 93010 2020-04-30
Handelsbanken 1,240 % 0 2818459 2020-03-30
Handelsbanken 1,200 % 0 150 000 2020-01-24
Handelsbanken 1,200 % 0 300 000 2020-01-20
Handelsbanken 1,200 % 0 93 112 2020-01-02
Summa skulder till kreditinstitut 9 166 790 9322 162
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -2 767 728 -139 220
6399 062 9 182 942

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 8 363 010 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om
fortsatt beldning sker hos bank.

Not 15  STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 10 633 000 10 633 000
Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 10913 37 796
Sociala avgifter 3428 11 875
Rdnta 16 977 19248
Avgifter och hyror 173 169 172 104
204 487 241023
Sida 15 av 17
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Not 17  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

I januari 2021 genomférde styrelsen en rensning av évergivna cyklar inom fastigheten.
Omhdndertagna cyklar anmdls som hittegods till Polisen och forvaras dérefter av
styrelsen i sex manader.

| januari ingicks ocksa avtal med Dayspring for konsulttjanster avseende projekt- och
byggledning samt projektering och upphandling av entreprendr for underhéall av
avioppsror och brunnar i kéllarplan.

| januari ingicks avtal med och i februari startade Nordbecks Entreprenad AB fran
Skurup totalentreprenaden f6r drénering och markarbeten. Lejonparten av arbetet
planeras vara klart i slutet av juni men nya cykelstall och viss markaterstaiining fortsétter
ett par veckor in i juli.

I mars genomférde Sotningsvasendet i Lund AB den obligatoriska ventilationskontroflen
(OVK).

Spillvattenledningar och brunnar i kéllarplan &r i dalig kondition och behéver
underhéllas. Projektering av arbetet har startat och upphandling ska siutféras under
2021 men oklart om arbetet ocksa kan paborjas under 2021.

Foreningen har dven en del stdrre underhdll framfér sig som tak & fasad, fonster &
balkongdérrar samt varmevaxiare.
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Revisionsberiittelse

Till féreningsstdmman i

Bostadsrittsforeningen Loket, org.nr 716406-3971

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Loket for ar 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens férméaga att
fortstitta verksamheten. Den upplyser, nir sa 4r tillimpligt, om forhéllanden som kan péaverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av stkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel. Rimlig
sikerhet &r en hog grad av s@kerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omddme och har en professionellt

skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vdsentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utf6r granskningséatgérder bland annat utifran 4/

Bostadsrittsforeningen Loket, org nr 716406-3971
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrickliga och dndamaélsenliga for att utgéra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter 4r hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgirder som &r laimpliga med hénsyn till omstdndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

¢ utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fista uppméarksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga oséikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet
om éarsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fr den. Jag méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av
sdkerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av Bostadsréttsforeningen Lokets resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Loket for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betridffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledam&ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund f6r véra

uttalanden. 4,
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Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

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

e panagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar 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 férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander den auktoriserade revisorn
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
grundar sig fraimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedomning och Gvriga valda revisorers
bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som é&r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

37/
Lund den /3 2021

O

Lena Svahn Paul Olsson

Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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Brf Lokets ekonomi och nagra nyckeltal
Verksamhetsaret 2020
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Inledning
Alla berdkningar utférs med data fran arsredovisning 2020 i brf Loket.

Totalyta 2685 m?

Lan, vid arets slut 9 166 790 kr

Rantekostnad 120 891 kr

Amorteringar 155 372 kr

Avskrivningar 363 853 kr

Arsavgifter 2 144 691 kr (intdkter, nettoomsattning)
Underhall+reparationer 188 823 kr

Arets resultat 369 744 kr

Totalyta betyder i det hdr sammanhnaget “antal kvadratmeter som ar med och betalar
kapitalkostnaderna” [1], vilket i Lokets fall &r samma som den sammanlagda ldgenhetsytan.

Bara Arsavgifter riknas till Nettoomsittning eftersom férrad hyrs temporart och &r ingen
garanterad intakt fran ar till ar. Kabel-TV dras bort eftersom kostnaden férs direkt vidare till,
och betalas lika, av varje lagenhet.

Tumregler och delar av texten kommer fran Borédttupplysning.se [1] ddr man ocksa skriver
att det just dr tumregler, dvs. grova matt inom vilka det finns en glidande skala fran en riktigt
bra férening till en riktigt dalig forening.

Sammanfattning

Alla nyckeltal indikerar att Lokets ekonomi &r bra. Belaning och Skuldkvot ligger i det lagre
intervallet. Rdntekostnaden och Rintekénsligheten &r lag. Loket har ett relativt hogt
utrymme f6r att reparera, utféra underhall och/eller amortera. Det finns med andra ord
goda finansiella mdjligheter att fortsdita att forvalta och utveckla fastigheten framdéver.

Manadsavgift

Manadsavgifterna brukar enligt [1] ligga ndgonstans mellan 500-700 kr/m?/ar. 2015-16
skriver [1] ocksd: ”En normal mdnadsavgift brukar ligga mellan 400 och 900 kr/m?/ar,
variationen &r stor.”

Berakning: Arsavgifter/Totalyta
2020 2019 2018 2017
799 kr/m?/ar | 799 kr/m%/ar | 799 kr/m%/ar | 779 kr/m?/ar

2020 &r Lokets avgifter i den Ovre delen av intervallet. Nivan motiveras av att Loket har en
bra ekonomisk beredskap och strategi for att utféra behévligt underhall, amortera och
utveckla fastigheten utan att behéva géra drastiska héjningar av avgifterna. Om det daremot
finns och kan implementeras |6sningar for att sdnka Lokets kostnader sa bor det finnas
utrymme for att sdnka avgifterna.
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Skuldsattning (beldning)

Rantekostnad

Rantekostnaden &r i manga féreningar den storsta utgiften och har da stérst paverkan pé
manadsavgiftens storlek. For narvarande géller det inte Loket da t.ex. virmekostnaderna
2019 var nastan tre ganger hogre dn réntekostnaderna. Nyckeltalet berdknas genom att titta
pa hur stor del av foreningens intdkter som gar till att betala rantekostnaderna.

Berékning: Rantekostnad/Intakter{=Arsavgifter)
2020 2019 2018 2017
56% 6,2 % 6,0 % 7,5%

Tumregel {2019): Under 15 % — inga problem, dver 30 % — problem [1].
Tumregeln paverkas starkt av radande rédnteldge och lanens bindningstider.

Beldning

Beldning &r ett alternativt nyckeltal till Rantekostnad. Mest korrekt och rattvisande ar enligt
[1] att att rékna per kvadratmeter totalyta vilket ger ett mycket tillf6rlitligt matt. Beloppet
visar da féreningens skuld férdelad per kvadratmeter lagenhetsyta. Vardet brukar ligga
mellan 0 och 12 000 kr/m? [1].

Berdkning: Summa lan, vid drets slut/Totalyta
2020 2019 2018 2017
3414 kr/m? 3472 kr/m? 3524 kr/m? 3575 kr/m?

Tumregel: Under 5 000 kr/m? - bra, éver 10 000 kr/m? - inte bra [1].

Samma utrikning finns i arsredovisningens Flerarsoversikt (Lan/m? bostadsrittsyta).
Eventuella framtida st6rre underhallsprojekt som ev. kraver finansiering genom lan kommer
att paverka detta nyckeltal.

Skuldkvot

Att jamfdra foreningens skulder med intdkterna dr ett annat sétt att fa en bild av
lanesituationen. Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen ar, dvs féreningens
mojlighet att hantera sina skulder. Ungefar som att jamf&ra en privatpersons skulder i
forhallande till dennes arsinkomst [1].

Berikning: Summa lan, vid rets slut/Intakter(=Arsavgifter)

2020

2019

2018

2017

4,3

4,3

4,4

4,6

Tumregel: Under 5 - bra, éver 10 - inte bra, éver 15 - mycket illa [1].
Rantekadnslighet

Skuldkvoten ovan dr ocksa Lokets rantekénslighet - for varje procentenhet ldneréntan dkar
mdste Lokets intdkter 6ka med denna faktor.
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Om rantan nu skulle g& upp med en procentenhet s behéver Lokets intikter ka med 4,3 %,
atminstone pa sikt, allt annat lika. Gar rintan upp tva procentenheter sa behéver Lokets
intdkter 6ka med 8,6 %, allt annat lika. Stigande rintor och hég réntekanslighet ar allts3
ingen bra kombination [1].

Underhdlls- och amorteringsutrymme

Berdkningen svarar pa frdgan om féreningens intikter ir stora nog for att klara framtida
underhall, utan avgiftshéjningar. Procentsiffran kan i ord ocks3 beskrivas som "det utrymme
foreningen har till att amortera, underhalla och investera”. ”Hur mycket pengar finns kvar
ndr alla driftskostnader {exkl. reparationer) och rintor 4r betalda? Hur mycket finns kvar till
underhall och amorteringar? Hur stor andel av féreningens intikter? [1]”

Berdkning: +Arets Resu!tat+Avskrivningar+UnderhéIl+Reparationer/Arsavgifter

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007
43% 42% 42% 44% 39% 37% 37% 30% 18% 23% 27% 26% 24% 13 %

Tumregel: Ar det under 0 dr det katastrof och d3 innebir det att féreningen inte har ndgon
mdjlighet att underhalla sin fastighet. Underhélls- och amorteringsutrymmet bor vara minst
25 % av omsattningen [1].

2020 kunde Loket med andra ord underhilla och reparera fastigheten och/eller amortera
lanen for totalt 43 % av intékterna fran arsavgifterna. Utrymmet var ungefir 922 000 kr och
utfallet var 344 000 kr, vilket betyder att 578 000 kr kan sittas undan tili nastkommande ar.

Arets resultat

Arets resultat avspeglar inte féreningens ekonomiska tillstand. Féreningen kan ha ett
negativt {(minus) arets resultat utan att féreningen for den skull har délig ekonomi. Arets
resultat varierar ocksa typiskt fran ar till 4r eftersom féreningen reparerar och underhéller
fastigheten olika mycket varje &r. Men flera ar pa rad med ett negativt arets resultat kan
vara en varningsklocka.

Det dr viktigt att forstd att &rets resultat inte alls avgor féreningens férmaga att reparera
(Iopande underhdll), underhalla (periodiskt underhall), investera eller amortera Ian. Fér att
avgéra detta dr den féregaende berdkningen av underhalis- och amorteringsutrymmet
central.

Frdmsta orsaken till att rets resultat misstolkas &r tolkningen av posten Avskrivningar.
Avskrivningar har inget att géra med féreningens I6pande utgifter under aret. Enklaste sittet
att forstd arets resultat, med avseende p3 om foreningen técker sina kostnader eller inte, &r
att summera Arets resultat och Avskrivningar.

Beréikning: Arets resultat + Avskrivningar = Arets éverskott eller underskott
2020 2019 2018 2017
733 597 kr 858 960 kr -30 706 kr 818 029 kr
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Ett negativt (minus) belopp betyder att 2018 behévde féreningen anvanda 30 706 kr av
pengar pa banken for att kunna betala rérelsekostnaderna plus rantekostnaderna. Ett
positivt belopp betyder ett Sverskott som framéver kan anvindas till bl.a. reparationer och
underhall.

Bostadsrattens ratta pris
For den ldsare som undrar vad en lagenhets “ratta pris” blir sa riknar vi har ut respektive
idgenhets del av féreningens totala skuld.

Ldgenhet  Andelstal Del av total skuld 2021-01-01

3 rok 2,46262 225 743 kr
2 rok 1,64908 151 168 kr
1rok 1,24597 114 215 kr

Valj rétt belopp i tabellen ovan, addera det till bostadsrittens pris och summan &r vad
bostadsrdtten egentligen kan komma att kosta dig [1].

Lund 2021-04-07
Magnus Strandh

Ledamot, kassér ach underhéllsansvarig

Sida5avs



