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Forvaltningsberattelse

VERKSAMHETEN

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Loket fér hérmed avge Arsredovisning for
rékenskapsdret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Allmént om verksamheten

Foreningen har till dandaméil att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus uppldta bostadsl@genheter och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrénsning. Upplaielse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken skall anvéndas som komplement till bostadsidgenhet eller lokal.
Bostadsré&tt dr den rétt i idreningen som en medlem har pd grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsrdft kallas bostadsr&ttshavare.

Foreningens byggnad och légenhetsférdelning

Féreningens fastighet, Vaxlaren 3, bebyggdes 1945, helrenoverades till
nybyggnadsstandard 1987. Féreningen regisirerades 1986-11-26 och den ekonomiska
planen &r registrerad.

Fastigheten dr beldgen pé& Vastergatan 1, Luled, Luled Kommun.

P& fastigheten finns et bostadshus innehdllande ¢ Ikigenheter som uppldts med
bostadsréit. :

Lagenhetsfordelning:

2 stycken 1 rum och kdk,
5 stycken 2rum och kdék,
2 stycken 3 rum och k&k

Total bostadsyta: 515 m:2

Féreningens fastigheter har under aret varit fullvérdeférsakrad i Lansidrsékringar AB.
| forséikringen ingdr &ven tilldggstérsakring for bostadsratisinnehavaren.

Férvaltning
Den ekonomiska forvaliningen har under rékenskapsdret skdtts av Forvalinings AB Castori
Sundsvaill.

Beskattning

Foreningen 4r etft privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s
foreningan &r en kta bostadsréttsférening.

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1 377 kronor per bostadsldgenhet, dock blir avgiften
hagst 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas
med 1% av lokalernas taxeringsvérde,

Vasentliga héndelser under rdkenskapsdaret
Foreningen under rdkenskapsdret haft Ipande underhdll f6r 365 kronor.

Vasentliga héndelser efter riikenskapsaret

COVID-19 utbrottet i borjan av 2020 har pd kort tid givit stora effekter p& ekonomin i
allmdénhet. Vi har beaktat hur effekterna pdverkar/kan komma att paverka féreningens
framiida utveckling och/eller risker som kan p&verka den finansiella rapporteringen
framat. Vibeddmer att pdverkan pd féreningen &r begrénsad.
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MEDLEMSINFORMATION

Vid riikenskapsarets utgéng var samtliga bostadsratter i féreningen uppléina.

Antal medlemmar vid rédkenskapsdrets borjan: 11 st
Antal medlemmar vid rékenskapsérets slut: 17 st

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2019-06-18 haft féljande
sammansaitning:

Ordinarie Karl-Gustaf Sandberg Ordférande
Samuel Lindehag Ledamot
Lars Lindiberg Ledamot
Anders Lundstrém Ledamot
Suppleant Iris Sandberg
Jonas Bergqvist
Revisorer Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Stadgar

De senaste stadgarna registrades hos Bolagsverket 2018-10-31

FLERARSOVERSIKT

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsdtning tkr 403 404 404 406 390
Resultat efter finansiella poster thr 65 50 28 -53 =227
Kassalikviditet % 355 296 208 184 197
Soliditet % 19 16 14 13 15
Arsavgift bostaider, genomsnitt per kvm
boyta kr 779 779 779 779 742
Varmekosthad per kvm totalyta kr 102 108 112 105 102
Vahenkostnad per kvm fotalyta kr 49 38 33 56 32
Elkostnad per kvm tofalyta kr 39 38 31 33 28
Fastighetslén per kvm kr 3713 3771 3829 3888 3946
Genomsniltlig skuldréinta Yo 1,67 1.72 2,25 2,79 3,51

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1
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FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp vid drets ingang
Avsditning till fond for yvitre
underhdll

lanspraktagande av fond fér
ytire underhdll

Omforing av féregdende ars
resultat

Arets resultat

Belopp vid darets utgdng

RESULTATDISPOSITION

Fond for yttre

Insatser underhdll
272 400 70 405
25000

272 400 95 405

Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:

@olansera‘r resultat
Arets resultat

kronor

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for ytre underhdll, stadgeenlig reservering

Reservering fond for ytire underhdll, utdver stadgeenlig

reservering

lansprékstagande av fond for yttre underhdll

Balanseras i ny rdkning

4{11)
Balanserat Arets

resultat resultal Summa
6722 49 701 399 228

-25 000 -
49701  -49 701 -

64 751 64 751

31 423 64 751 463 979

31424
64 751

26 175

25 000

0
0
71176

kronor 96 175

Fdreningens ekonomiska stéllining i &vrigt framgadr av féljande resultat- och balansriikning samf

fillggsupplysningar.
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Resultatrakning Not

Rérelseintakter
Nettoomsaitning 2
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnhader 3
Ovriga externa kostnader

Personalkosinader 4

Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar
Summua rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resulfatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2019

403 131
403 131

~192 427
-44 850
0

-68 856
-306 133

96 998

-32 247

-32 247

64751

64751
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2018

404 178
404 178

-208 608
-43 266
0

-68 856
-320 730

83 448
-33 747
-33 747

49 701

49 701
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Balansrdakning
Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Omsdtiningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Oviiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bankmedel
Ssumma kassa och bank

Summa omsdattningstillgangar
Summa tiligangar
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet egeft kapifal
Medlemsinsatser

Fond fér yttre underhdll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital/ansamiad fériust
Balanserat resuliat

Arets resultat

summa fritt eget kapital/ansamlad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder 1ill kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Korlfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetsléin
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa korffrisiiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Noi 2019-12-31

56 ] 952 339
1952 339

203
22 328
22 531

7 525818
525818

548 349

2 500 688

272 400
95 404
3467 804

31 424
64 751
26 175

4463 979

8 1 882 256
1882 254

8 29 952

24 200

9 57 041
579

42 681

154 453

2 500 688
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2018-12-31

2021 195
2021195

203
16 946
17 149

421 455
421 455

438 604

2 459 799

272 400
70 404
342 804

6723
49 701
56 424

399 228

1912208
1912208

29 952
18 290
48 042
219

51 860
148 363

2459799
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Kassafiodesanalys

Den lopande verksamheten
Arets resuliat

Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivhingar

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére
foréindring av rérelsekapital

Foérandring i rérelsekapital
Féréindring av kortfristinga fordringar
Féréndring av leverantdrsskulder
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten efter
forandringar av rorelsekapitalet

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansietingsverksamheten
Amortering av 1an

Kassafiéde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid érets borjan

Likvida medel vid darets slut

2019

64 751

68 856

133 607

-5 382
5910
180

134 315

-29 952

-29 952

104 363
421 455

525 818

7{11)

2018

49 701

68 856

118 557

-1 453
-24 020
-13 700

79 384

-29 952

-29 952

49 432
372023

421 455
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Noter

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

é\rsredovisningen har upprattats i enlighet med érsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsradovisning i mindre féretag.

Materiella anléggningstiligéingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
avskrivningar. Utgifter fér férbéttringar av tillgdngars prestanda, utdver ursprunglig nivé,
&kar tillgdngarnas redovisade varde.

* Utgifter fér reparation och underhdll redovisas som kostnader.

Byggnaden skriv av linjért frén och med rékenskapsdret 2014,

Byganader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgdngens beddmda
nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan varvid féljande avskrivhingstider har
filldmpats:

Ursprunglig byggnad 100 &r

Markvdrdet &r inte foremat for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betali.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas elier erhéllas avseende
aktuellt &r samt justeringar avseende fidigare &rs aktuella skatt. Hégsta
Forvaltningsdomstolen har i en dorn 2010 fastslagit aft rénteintakter hanférliga fili
fastigheter inte ska beskattas ndr det géller dkta bostadsrétistéreningar.
Féreningen har eff taxerai underskott som vid arets stut uppgdr till 1 729 361 kr.

Féreningens fond for yitre underhdill

Reservering fill féreningens fond fér ytire underhdll ingdr i styrelsens forslag il
resultatdisposition. Reservering gors i enlighet med féreningens stadgar eller
underhdillsplan. Effer att beslut tagits pd féreningsstmma sker évertdring fréin balanserai
resultat till fond fér yttre underhdll.

Nyckeltalsdefinitioner 7
Kassalikviditet visar fdreningens korisiktiga betalningsforméga, berdiknas som forhdliandet
mellan omsattningstillgdngar och korifristiga skulder.

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgdngar som finansierats med eget kapital,
berdknas som férhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

Fastighetens beldning per kvadrat berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid
Arets utgdng i forhdllande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldrdnta definieras som bokfdrd réntekostnad exklusive réntebidrag i
farhdllande till genomsnittliga fastighetsldn.
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Not 2 Nettoomsdtining

Arsavgifter bostadsréitter

Hyror parkeringar

Overl&telse- och pantsétiningsavgifier
Ovriga intékter

Avsattning till fond for inre underhaill

Summaua

Not 3 Drifiskostnader

Lopande underhall
Fastighetsskdtsel/stddning enlreprenad
Larmtjénst

Uppvarmningskostnad

Rengdring ventilation, brandskydd
Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhdlining

Snérdjning
Fororukningsinventarier/materiel
Fastighetstérsékringar

Kabel-tv

Fastighetsskatt, fastighetsavgifier

Summa

Noti 4 Personalkosthader

Foreningen har inga anstallda.
Styrelsen tar inte ut ndgra arvoden.

019

401 160
10050
920

1

-% 000

403 131

192 427

9(11)

30917
15 640
3698
55765
4906
19 507
19 559
9773
i4 525
6 022
8182
8081
12033

208 608
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde byggnad
Utgdende anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Mark
Summa bokiort varde

Taxeringsvdrde byggnader
Taxeringsvdrde mark

Fastighetens taxeringsvérde &r uppdelat enligt féliande:

Bostader

Not é Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Not 7 Kassa och bank

Kassa
Nordea foretagskonto
Nordea sparkonto idretag

Summa

10{11)

2019-12-31 2018-12-31
3029 788 3029 788
3029 788 3029 788

-1 226 503 -1 157 647
-68 856 -68 856

-1 295 359 -1 226 503
217 910 217 910
1952 339 2021195
4471 000 3556 000
1 990 000 1 057 000
6 461 000 4613000
6 461 000 4613000

2019-12-31 2018-12-31
3163 000 3163000
3163 000 3163 000

2019-12-31 2018-12:31

2 490 2 490
338 103 233 739
185 225 185 225
525818 421 454
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Amortering

Ranta kommande &r Skuld  Omséttes
Stadshypotek AB 1.84% 7 660 702937  2020-046-01
Stadshypotek AB 1.56% 9 656 895 458 2022-07-30
Stadshypotek AB 1,40% 12 636 313813  2024-04-01
Summa fastighetsléin 29952 1912208
Avgar berdknade amorteringar néista
rakenskapsdr, redovisas som kortfristig
skuld -29 952
Summa langfristig del 1882 256

Om fem &r beréiknas nuvarande skulder fill kreditinstitut uppgd till 1 762 448 kr.

Not ¢ Ovriga skulder
Fond fér inre underhdll 57 041 48 042
Summa 57 041 48 042

Luled 2020- O¢ — 12

. -~
Samdid m&@v@ﬂ
r-Gustaf Sandbelg Samuel Lindehag Lyyrs fingberg

Ordidrande

Anders Lundstrom

O P

Vér revisionsberdttelse har ldmnats 2020- & - i

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

erry Jafiarisson
Auktoriserad revisor




Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i Brf Loket, org.nr 716415-8656

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Loket for &r 2019.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for iret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsbertittelsen iir férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststiller resultatriikningen och balansriakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i f6rhéllande tll
foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och Andamalsenliga som grund for vAra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppriittas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. '

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sa dr tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisgrns ansvar

Vara mél r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningén som helhet inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig siikerhet iir en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara viisentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan {érvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptigk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

s identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningséitgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som r tilleickliga och dndamélsenliga for att utgéra en grund for vira uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.




o skaffar vi oss en forstéelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse {6r var revision for att
utforma granskningsétgérder som #r lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte fér att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utviirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

¢  drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
drsredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om fireningens férméaga att fortsitta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste vi 1 revisionsberittelsen fista uppmérksamheten p& upplysningarna i
drsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ér otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fr revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhillanden gira att en férening inte
lingre kan fortsatta verksamheten.

»  utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksi informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuelia
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utdver vir revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Loket for &r 2019 samt av férslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsirihet fér rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir cberoende 1 forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat dr tillrickliga och &ndamalsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hiinsyn till
de krav som féireningens verksamhetsart, omfatining och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringshehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaliningen av foreningens angeligenheter. Detia innefattar
bland annat att fortlépande bedéma fSreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
#r utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt
kontrolleras pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvalimingen, och darmed virt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis f6r att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i niigot viisentligt
avseende:

2avy




E

e fOretagit nfigon atgird eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan foranleda ersdtiningsskyldighet
mot féreningen, eller

s  pénagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och dirmed virt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen.,

Rimlig séikerhet &r en hig grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfirs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersitiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsriitslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grondar sig frimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utftrs baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk
och viisentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omriden och forhillanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
sitwation. Vi gdr igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra férhillanden som
#r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat orn férslaget &r forenligt med
bostadsritislagen.

Sundsvall den 11 juni 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

erry Johansson
Auktoriserad revisor
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