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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Loket

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for rdkenskapsaret 1 januari - 31 december 2018.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmadnt om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via &rsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden fér yttre
underhall bor anpassas utifran féreningens plan fér underhéllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
dtgdrder. Féréndringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

e Foreningen félier en underhallsplan som stracker sig mellan &ren 2010 och 2040.

o Stdrre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i férvaltningsberéattelsen.

* Medel reserveras drligen till det planerade underhéllet. Fér att se avsittningens storlek, se fondnoten.
® Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade nirmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i forvaltningsberattelsen.

Féreningens andamal
Féreningen har till indamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 1990-06-15. Nér bostadsrattsféreningen bildades 6vertogs en vilande forening
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.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en dkta
bostadsréattsférening.

Styrelsen

Fabian Ekwall Ledamot

Sofia Hansson Ledamot Ledamot 2018-12-17
Andreas Lokken Ledamot

Kristian Masiewicz Ledamot

Magnus Strandh Ledamot Nyval 2018-12-17

Eva Malmgren Suppleant

GOsta Nygren Suppleant Suppleant 2018-12-17
Josef Weidman Suppleant Nyval 2018-12-17

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Lena Svahn Ordinarie Extern Lena Svahn Revisionsbyra AB
Paul Olsson Ordinarie Intern )
Linda Gustafsson Suppleant Intern
o) b
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Valberedning
Hanna Larsson
Markus Weberg

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2018-05-24.

Extra féreningsstdmma hélls 2018-12-17. Val av nya styrelsemedlemmar.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv

Sate

Brf Loket

716406-3971

Loket 1 2000

Lund

Fullvardesforsakring finns via Lansfarsdkringar.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvdrmning sker via fjarrvarme.
Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1945 och bestar av 2 flerbostadshus.
Vdrdedret ar 1945.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 685 m2, varav 2 685 m?2 utgdr lagenhetsyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 51 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsférdelning:

0

4 rok

0

5 rok

>5 rok
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Teknisk status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2010 och strécker sig fram till 2040.
Underhallsplanen uppdaterades 2019.

Nedanstaende underhall har utférts eller planeras:

Utfort underhall Ar

Belysningsarmaturer, nya i trapphus 2018

och kallare

El, ny elkabel 2018

Kodlas, nyinstallation 2018

Entrépartier, nya 2018

Planerat underhall Ar Kommentar
Belysningsarmaturer, nya pa vindar 2019

El, ny elkabel 2019 Fortgar sedan 2018
Trapphus, malning 2019

Fiber, nyinstallation 2019

Dranering husgrund 2019-2020 Partiellt
Fénster 2019-2020

Vérmevaxlare, ny 2023

Forvaltning

Féreningens férvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal Leverantor

Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Stadning Samhall

Fastighetsskotsel Samhall

Ovrig information

Byggnaderna uppférdes 1945 och ritades liksom de évriga gula tegelhusen pa Lokféraregatan av den erkdnda
arkitekten Ingeborg Hammarskjéld-Reiz. Det &r for sin tid anméarkningsvart da fa arkitekter var kvinnor eftersom fram
till 1921 hade det varit férbjudet for kvinnor att utbilda sig till arkitekt. Efter ett fatal &gare képte Sven Andersson
fastigheten ar 1988 och férvaltade den fram till varen 2000 d& han avled. Sven var en mycket omtyckt hyresvard som
manade om hyresgésterna och satsade pa att forbattra fastigheten under devisen "En renare och manskligare varld
fér vara barn och barnbarn”. Den 15 december samma &r férvarvade féreningen fastigheten Loket 1 och tog Gver
driften.

Lunds Kommuns Bevaringsprogram har klassat Loket 1 till att vara "kulturhistoriskt vérdefull”. | utlatandet sags bland
annat att "fastigheten ar den enda i omréadet som till vasentliga delar &r bevarad i originalutférande”.

Féreningens ekonomi

Det som har paverkat féreningens ekonomi mest under verksamhetsaret ar betalning av genomfért underhall och
forbattringar av fastigheten. Betalningarna har helt och héllet finansierats med fér &ndamalet sparade medel, dvs.
pengar pa féreningens bankkonto. Nya entrépartier inklusive nya dérrmattor, plattsittning av marmor &
konsultarvode, nya kodlas, renovering av el inklusive ny LED belysning kostade 978 000 kr.

Foreningens lan har amorterats med 138 284 kr, vilket utgér 1,46 % av summa alla 1an i bérjan av 2018.
Till drets arsredovisning bildgger styrelsen skriften “Brf Lokets ekonomi och n&gra nyckeltal 2018". Dar kan den
intresserade férhoppningsvis hdmta lite mer information och férstéelse fér ekonomin i en brf generellt samt Lokets

ekonomi i synnerhet.

Arsavgifterna ar oférandrade under 2019.

Enligt styrelsens beslut héjdes &rsavgifterna 2018-01-01 med 2 %. %
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2018 2017
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 386 621 1685575
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 2211692 2 160 649
Finansiella intakter 47 132
Minskning kortfristiga fordringar 1122 2676
Okning av kortfristiga skulder 18 596 0
2 231 457 2 163 457
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl. avskrivningar 2114011 1184 889
Finansiella kostnader 128 434 157 863
Minskning av langfristiga skulder 138 284 119 226
Minskning av kortfristiga skulder 0 433
2 380 729 1462 411
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 2 237 348 2 386 621
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -149 272 701 046
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Foérdelning av intékter och kostnader
Ovrig drift Avskriv-
20% ningar

Ovriga
intakter

/ b

Arsavgifter
98%

14%

Fastighets-
avgift

Taxebundna
kostnader

0
T Periodiskt

underhall
36%

Kapital-

3% > “\  kostnader
\ \ 5%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 337 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av

taxeringsvérdet for bostadshus med tillhrande tomtmark.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret

Nya entrépartier i homogen ek lika de gamla i original har installerats. Nya kodl&s har installerats vid entréerna. |
trapphus och kéllare har belysningen bytts ut till LED belysningsarmaturer som tander automatiskt vid narvaro.
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Medlemsinformation

Medlemsldgenheter: 51 st
Overlatelser under &ret: 10 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 4 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan: 86
Tillkommande medlemmar: 22

Avgadende medlemmar: 20

Antal medlemmar vid rakenskapsérets slut: 88

FlerarsOversikt

Brf Loket

716406-3971

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 799 779 768 753
Ldn/m2 bostadsrattsyta 3524 3575 3620 3 669
Elkostnad/m?2 totalyta 16 15 14 14
Varmekostnad/m? totalyta 151 153 156 157
Vattenkostnad/m? totalyta 28 27 25 25
Kapitalkostnader/m? totalyta 48 59 87 105
Soliditet (%) 61 62 61 60
Resultat efter finansiella poster (tkr) -395 454 423 325
Nettoomsattning (tkr) 2208 2 154 2123 2 083
Se sida 2 fér uppgifter om féreningens ytor.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl. stdammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 13 479 000 0 0 13 479 000
Upplatelseavgifter 2398 200 0 0 2398 200
Fond for yttre underhall 376 912 110 000 -43 088 310 000
S:a bundet eget kapital 16 254 112 110 000 -43 088 16 187 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -109 929 -110 000 497 264 -497 192
Arets resultat -394 559 -394 559 -454 176 454 176
S:a ansamlad forlust -504 488 -504 559 43 088 -43 017
S:a eget kapital 15 749 624 -394 559 0 16 144 183
p4
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star foliande medel:

arets resultat -394 559
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall 71
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -110 000
summa balanserat resultat -504 488

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 376 912
att i ny rakning 6verfors -127 576

Betréffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.

P
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2018 2017
RORELSEINTAKTER

Nettoomséattning Not 2 2208 072 2 153874
Ovriga rérelseintékter Not 3 3620 6775
Summa rorelseintakter 2211692 2 160 649
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -1 878 781 -988 151
Ovriga externa kostnader Not 5 -132 504 -109 311
Personalkostnader Not 6 -102 726 -87 427
Avskrivning av materiella Not 7 -363 853 -363 853
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -2 477 864 -1548 743
RORELSERESULTAT -266 172 611906
FINANSIELLA POSTER

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 47 132
Rantekostnader och liknande resultatposter -128 434 -157 863
Summa finansiella poster -128 387 -157 731
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -394 559 454 176
ARETS RESULTAT -394 559 454 176
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Balansrakning

TILLGANGAR 2018-12-31 2017-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 23 385 950 23749 803
Maskiner Not 9 0 0
Inventarier Not 10 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 23 385 950 23 749 803
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 23 385 950 23749 803
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar inkl. SBC Klientmedel ~ Not 11 2 239202 2 389201
Summa kortfristiga fordringar 2 239 202 2 389 201
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 150 545
Summa kassa och bank 150 545
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 239 352 2 389 747
SUMMA TILLGANGAR 25 625 302 26 139 550
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 15 877 200 15 877 200
Fond fér yttre underhall Not 12 376 912 310 000
Summa bundet eget kapital 16 254 112 16 187 200
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -109 929 -497 192
Avrets resultat -394 559 454 176
Summa fritt eget kapital -504 488 -43 017
SUMMA EGET KAPITAL 15 749 624 16 144 183

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 13,14 9 322 630 9460914
Summa langfristiga skulder 9 322 630 9460914
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13,14 138 284 138 284
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 119 878 69 531
Ovriga skulder 44 304 70 052
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 15 250 583 256 586
intdkter

Summa kortfristiga skulder 553 048 534 453
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 625 302 26 139 550

;/7
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Noter
Belopp anges i kronor om inte annat anges.
Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre féretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillimpats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond fér yttre underhall for arets periodiska underhall Iimnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2018 2017
Byggnader 100 ar 100 ar
Fastighetsforbattringar 25-30 ar 25-30 ar
Varmeanlaggning 10 ar 10 ar
Stambyte 30 ar 30 ar
Balkonger 40 ar 40 ar
Not2  NETTOOMSATINING 2018 2017
Arsavgifter 2 144 691 2092 335
Hyror lokaler 0 12 000
Hyror férrad 13 800 0
Kabel-TV intékter 49 572 49 572
Oresutjdmning 9 -33
2 208 072 2 153 874
Not 3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2018 2017
Aterbaring forsakringsbolag 2 495 0
Ovriga intakter 1125 6775
3620 6 775
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2018 2017
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning 300 0
Fastighetsskétsel gard entreprenad 109 802 106 946
Fastighetsskotsel gard bestallning 31 088 313
Sndérdjning/sandning 3231 0
Stadning entreprenad 55018 49 350
Sophantering 1688 0
Serviceavtal 4 406 0
Forbrukningsmateriel 1154 925
206 687 157 534
Reparationer
Fastighet forbattringar 1053 0
Tvattstuga 2 670 36 652
Kéllare 1389 0
Entré/trapphus 1138 0
Las 0 300
VS 1360 11 006
Varmeanldggning/undercentral 0 2 250
Fénster 1457 0
Mark/gard/utemiljo 0 7 700
Skador/klotter/skadegdrelse 0 1495
9 067 59 403
Periodiskt underhall
Byggnad 568 956 0
Tvdattstuga 0 43 088
Entré/trapphus 119 902 0
Las 44 625 0
Elinstallationer 199 139 0
932 622 43 088
Taxebundna kostnader
El 43 762 40 896
Varme 404 732 411 490
Vatten 73 903 71183
Sophdmtning/renhalining 57 496 56 978
579 893 580 547
Ovriga driftkostnader
Forsakring 29 001 28 195
Kabel-TV 51 896 50 651
Bredband 1428 1668
82 325 80514
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 68 187 67 065
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1878 781 988 151
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2018 2017
Hyresforluster 0 1
Revisionsarvode extern revisor 13 875 13 875
Foreningskostnader 1288 2 050
Forvaltningsarvode 83 838 80798
Administration 3682 6 988
Konsultarvode 23 660 0
Tidningar facklitteratur 451 0
Bostadsratterna Sverige Ek For 5710 5600

132 504 109 311

Not 6  PERSONALKOSTNADER 2018 2017
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har haft anstéllda.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 66 326 66 525

Léner 12 000 0

Sociala kostnader 24 401 20902
102 726 87 427

Not7  AVSKRIVNINGAR 2018 2017
Byggnad 157 360 157 360
Forbattringar 206 493 206 493

363 853 363 853

Not8  BYGGNADER OCH MARK 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 27 478 835 27 478 835
Utgaende anskaffningsvarde 27 478 835 27 478 835
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -3729 032 -3365178
Arets avskrivningar enligt plan -363 853 -363 853
Utgaende avskrivning enligt plan -4 092 885 -3729 032
Planenligt restvarde vid arets slut 23 385 950 23 749 803
| restvardet vid arets slut ingar mark med 6 286 000 6 286 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 19 400 000 19 400 000
Taxeringsvarde mark 17 200 000 17 200 000

36 600 000 36 600 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostdder 36 600 000 36 600 000
36 600 000 36 600 000
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Not 9 MASKINER 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 104 175 104 175
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvirde 104 175 104 175
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan -104 175 -104 175
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/férsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -104 175 -104 175
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 10 INVENTARIER 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 16 383 16 383
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/férsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 16 383 16 383
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -16 383 -16 383
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/férséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -16 383 -16 383
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2018-12-31 2017-12-31
Skattefordran 2 004 3126
Klientmedel hos SBC 2 237 198 2 386 075
2 239 202 2 389 201
Not 12 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan 310 000 200 000
Reservering enligt stadgar 110 000 110 000
Reservering enligt stdammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -43 088 0
Vid arets slut 376 912 310 0010%
m v
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Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31 andringsdag
Handelsbanken 1,260 % 601 776 608 180 2021-10-30
Handelsbanken 1,300 % 2 508 561 2 534 357 2019-01-30
Handelsbanken 1,350 % 150 000 150 000 2019-01-24
Handelsbanken 1,240 % 2 818 495 2 818 495 2020-03-30
Handelsbanken 1,250 % 50 492 59 676 2020-04-30
Handelsbanken 1,250 % 113 678 134 346 2020-04-30
Handelsbanken 1,350 % 300 000 300 000 2021-01-18
Handelsbanken 1,650 % 2 824 332 2 900 564 2022-03-30
Handelsbanken 1,500 % 93 580 93 580 2019-03-30
Summa skulder till kreditinstitut 9460914 9599 198
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -138 284 -138 284
9 322 630 9460914
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 8 769 494 kr.
Not 14 STALLDA SAKERHETER 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 10 633 000 10 633 000
Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2018-12-31 2017-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 39 270 39 525
Sociala avgifter 12 339 12 419
Ranta 15 838 19 961
Avgifter och hyror 183 136 184 681
250 583 256 586

Not 16

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Resultat fran statusbesiktning av fastigheten i januari 2019 visar att fastighetens fénster

"ar i behov av ommalning" och att det "bér utféras en dranering pa vissa delar av
fastigheten". Styrelsen kommer ta stallning till utldtandet efter arets stamma.
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Styrelsens underskrifter

LUND den ?D /L‘{ 2019

Fabian Ekwall FE Sofia Hansson 5/\’(

Ledamot Ledamot Ord{aq pde

Ledamot

reas Lokken ﬂ}'\, Kristian Masiewicz \“}\

Var revisionsberattelse har [dmnats den 5-/ é/ 2019
fe 4 %4

Lena Svahn Paul Olsson
Auktoriserad revisor Intern revisor
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i

Bostadsréttsforeningen Loket, org.nr 716406-3971

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Loket for &r 2018,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stédllning per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att féreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrédkningen 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 féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrickliga och éndamalsenliga som grund for vara
uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sé &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsétta verksamheten och att anvéinda 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 utféra revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i

Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet

inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig

sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r 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 uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt

eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med

grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddéme och har en professionellt

skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som r tillrdckliga och &ndamélsenliga for att utgdra en
grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll, ‘

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens 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.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon vésentlig osiékerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens férméga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
diribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar och dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppné en rimlig grad av
sékerhet om huruvida &rsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rittvisande bild av Bostadsrittsforeningen Loket resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Loket for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for vara

uttalanden. 67{/
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Styrelsens ansvar

Det ér 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 &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fdrvaltningen av freningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsftihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

o foretagit nagon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
dérmed vart uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr férenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedémning och 6vriga valda revisorers
bedémning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och ddr avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Lund den’5 april 2019

P L %MW

Lena Svahn Paul Olsson

Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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Brf Loket i Lund

Inledning
Alla berdkningar utférs med data fran arsredovisning 2018 i brf Loket.

Totalyta 2685 m?
Lan, vid arets slut 9460914 kr
Rantekostnad 128 434 kr
Amorteringar 138 284 kr
Avskrivningar 363 853 kr
Arsavgifter 2 144 691 kr
Underhall+reparationer 941 689 kr
Arets resultat -394 559 kr

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

Bara Arsavgifter riknas till Nettoomséttning eftersom forrad hyrs temporirt och &r ingen
garanterad intdkt fran ar till ar. Kabel-TV dras bort eftersom kostnaden fors direkt vidare till,
och betalas lika, av varje ldgenhet.

Féregaende ars nyckeltal anges inom parentes.

Tumregler och delar texten kommer fran Bordttupplysning.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
forening till en riktigt dalig férening.

Sammanfattning

Alla nyckeltal indikerar att Lokets ekonomi dr bra. Beldning och Skuldkvot ligger i det lagre
intervallet. Rantekostnaden och Réntekansligheten ar 1ag. Loket har ett relativt hégt
utrymme for att reparera, utféra underhall och/eller amortera. Det finns med andra ord
goda finansiella majligheter att fortsdtta att forvalta och utveckla fastigheten framover.

Manadsavgift

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

Berakning: Arsavgifter/Totalyta
Loket: 799 kr/m?/ar (779 kr/m?/ar)

2018 &r Lokets avgifter i den 6vre delen av intervallet. Nivan motiveras av att Loket har en
bra ekonomisk beredskap och strategi for att utféra behovligt underhall, amortera och
utveckla fastigheten utan att behdva gora drastiska héjningar av avgifterna. Om det ddremot
finns och kan implementeras I6sningar for att sénka Lokets kostnader sa bér det finnas
utrymme for att sénka avgifterna.
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Rantekostnad

Rantekostnaden &r i manga féreningar den stérsta utgiften och har da storst paverkan pa
manadsavgiftens storlek. Nyckeltalet berdknas genom att titta pa hur stor del av féreningens
intdkter som gar till att betala réntekostnaderna.

Berikning: Rantekostnad/Intiakter=Arsavgifter
Loket: 6,0% (7,5%)

Tumregel (2019): Under 15% —inga problem, 6ver 30% — problem [1].
Vi kan hdr ndmna att t.ex. Lokets varmekostnader ar 3,2 ganger stérre dn rdntekostnaderna.

Beldning

Beldning &r ett alternativt nyckeltal till Rdntekostnad. Mest korrekt och rattvisande ar enligt
[1] att att rdkna per kvadratmeter totalyta. Beloppet visar da féreningens skuld fordelad per
kvadratmeter ligenhetsyta. Virdet brukar ligga mellan 0 och 12 000 kr/m? [1].

Berdkning: Lan, vid arets slut/Totalyta
Loket: 3 524 kr/m? (3575 kr/m?)

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

Samma utridkning finns i &rsredovisningens Flerarsdversikt (Ldn/m? bostadsrittsyta).
Eventuella framtida storre underhallsprojekt som ev. krédver finansiering genom lan kommer
att paverka detta nyckeltal.

Skuldkvot

Att jamfdra foreningens skulder med intdkterna &r ett annat sétt att fa en bild av
lanesituationen. Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen ér, dvs féreningens
mdojlighet att hantera sina skulder. Ungefér som att jamféra en privatpersons skulder i
forhallande till dennes arsinkomst [1].

Beridkning: Summa lan/Intikter=Arsavgifter
Loket: 4,4 (4,6)

Tumregel: Under 5 - bra, 6ver 10 - inte bra, éver 15 - mycket illa [1].

Rantekanslighet
Skuldkvoten ovan dr ocksa Lokets réntekéanslighet - for varje procentenhet lanerdntan ékar
maste Lokets intdkter 6ka med denna faktor.

Om rdntan nu skulle ga upp med en procentenhet sa behéver Lokets intdkter 6ka med 4,4 %,
atminstone pa sikt, allt annat lika. Gar rdntan upp tva procentenheter sa behdver Lokets
intdkter 6ka med 8,8 %, allt annat lika. Stigande rdntor och hég rantekanslighet ar alltsa
ingen bra kombination [1].
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Underhalls- och amorteringsutrymme

Berdkningen svarar pa fragan om féreningens intdkter dr stora nog for att klara framtida
underhall, utan avgiftshojningar. Procentsiffran kan i ord ocksa beskrivas som “det utrymme
foreningen har till att amortera, underhalla och investera”. “Hur mycket pengar finns kvar
nar alla driftskostnader (exkl. reparationer) och réntor ar betalda? Hur mycket finns kvar till
underhdll och amorteringar? Hur stor andel av féreningens intakter? [1]”

Berikning: +Arets Resultat+Avskrivningar+Underhéll+Reparationer/Arsavgifter

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

Tumregel: Ar det under 0 dr det katastrof och d& innebir det att féreningen inte har ndgon
mojlighet att underhalla sin fastighet. Underhalls- och amorteringsutrymmet bér vara minst
25% av omséttningen [1].

2018 kunde Loket med andra ord underhalla och reparera fastigheten och/eller amortera
[@nen for totalt 42% av intdkterna fran arsavgifterna. Utrymmet var ungefdr 911 000 kr och
utfallet var 1 080 000 kr. Det betyder att under 2018 6verskeds utrymmet med ungefar

169 000 kr. Det &r absolut inget konstigt i sig. Vissa ar utférs mer underhall och reparationer
dn andra ar. Tittar vi pa 2017 sa var utrymmet 920 000 kr och utfallet 222 000 kr, vilket
betyder att 698 000 kr kunde sdttas undan till ndstkommande ar.

Arets resultat

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

Det dr viktigt att forsta att arets resultat inte alls avgér féreningens férmaga att reparera
(I6pande underhall), underhalla (periodiskt underhall), investera eller amortera lan. For att
avgora detta dr den féregdende berdkningen av underhalls- och amorteringsutrymmet
central.

Framsta orsaken till att arets resultat misstolkas &r tolkningen av posten Avskrivningar.
Avskrivningar har inget att géra med foreningens |6pande utgifter under aret. Enklaste sattet
att forstd arets resultat, med avseende pa om foreningen técker sina kostnader eller inte, ar
att summera Arets resultat och Avskrivningar.

Berdkning: Arets resultat + Avskrivningar = Arets dverskott/underskott
Loket: -394 559+363 853=-30 706 kr (818 029 kr)

Ett negativt (minus) belopp betyder att 2018 behoévde féreningen anvanda 30 706 kr av
pengar pa banken for att kunna betala rérelsekostnaderna plus rantekostnaderna. Ett
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positivt belopp betyder ett éverskott som framéver kan anviandas till bl.a. reparationer och
underhall.

Den stora skillnaden jamfort med foregdende ar férklaras med att bl.a. nya entrépartier har
monterats och att den kostnaden inte far skrivas av (rdknas inte som en investering).

Bostadsrattens ratta pris

For den ldsare som undrar vad en ldgenhets “rédtta pris” blir sa rdknar vi har ut respektive
lagenhets del av féreningens totala skuld.

Ligenhet  Andelstal Del av total skuld 2019-01-01

3 rok 2,46262 229581 kr
2 rok 1,64908 153 738 kr
1 rok 1,24597 116 157 kr

Vilj ratt belopp i tabellen ovan, addera det till bostadsréttens pris och summan &r vad
bostadsratten egentligen kan komma att kosta dig [1].

Lund 2019-04-07
Magnus Strandh

Ledamot, kassor och underhallsansvarig



