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Forvaltningsberéattelse

Styrelsen for Brf Lotsvakien, 716439-5936, med sate i Malmd, far hdrmed uppréatta arsredovisning fér
2023.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Eéreningens &ndamal

F&reningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekenomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter &t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden. Medlems ratt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1992-05-26. Fdreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1995-08-23 och nuvarande stadgar registrerades 2020-02-12 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed
en akta bostadsrattsfdrening.

=
Fdreningen har ingen del i en samfallighet. 4
(o]
b
Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer @
Ordinarie ledamdter Vald t.o.m. iéreningsstimman ©
Henrik Lohse Ordférande 2024 9
Andreas Lovén Ledamot 2025 o
Lars Ljungberg Ledamot 2025 S
Lene Damsgaard Ledamot 2024 3
UIf Karlsell Ledamot 2025 -
O
O
Styrelsesuppleanter C
Helena Haraldsdotter Suppleant 2024 £
Magnus Wik Suppleant 2024 £
Magnus Skéldback Suppleant 2024 <
c
Ordinarie revisorer £
BoRevision, Afrodita Cristea Extern revisor <
Camilla Bakklund Revisorssuppleant a
Valberednin

Hanne-Louise Ericsson
Tommy Haggman

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Fastighetsuppgifter

Fdreningen ager fastigheten Malmd Lotsférmannen 1 i Malmé kommun med darpa uppférd byggnad
med 51 |Agenheter. Byggnaden ar uppférd 1996. Fastighetens adresser ar Lotsgatan 21-45 {ojamna
nummer). Féreningen upplater 51 1agenheter med bostadsratt samt 54 parkeringsplatser med
hyresratt.
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Lagenhetsfdrdelning

1 rok 2 rok 3rok

1 34 16

Total tomtarea: 6 025 kvm
Total bostadsarea: 4 230 kvm
- varav bostadsrattsarea: 4 230 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2022-10-26.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar.

Férvaltning och vésentliga avtal

Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska och tekniska
férvaltining enligt tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Tele2 Kabel-TV .
Tele2 Bredband ©
E:ON Elavtal avseende volym >
Simab Sotarna i Skane SBA (Systematiskt brandskyddsarbete) n
Viamedici Hjartstartare -

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 40 887 kr och inget planerat underhall.
Reparationskostnader respektive specificeras narmare i not 4 till resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2023-10-27 av Sustend. Underhallsplanen strécker
sig Gver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 68 000 kr 2023 fér kommande ars underhdll,
detta motsvarar 16 kr per kvm.

Féreningen fdljer K3-regelverket vilket innebar att stdrre investeringar aktiveras pa balansrdkningen
och belastar fdreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som inte bedéms aktiverbara
avsatts till underhallsfonden. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgar det totala
genomsnittliga langsiktiga investerings- och underhdllsbehovet till 866 000 kr, detta motsvarar 202 kr
per kvm.

Dokumentnummer: 6630e4645dd98

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstimma den 18 april 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollidrda sammantraden.
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Styrelsens ord
Vasentliga handelser under rakenskapsaret 2023

- Bredablick skdter var ekonomiska forvaltning fran 1/1-2023. Aven Underhallsplanen har flyttats fran
HSB till Bredablick. | samband med detta har det utfdrts besikining av fastigheten. Besiktningen ligger
till grund fér nya Underhallsplanen.

- Bredablick har utarbetat en cberoende rapport géllande vattenldckage pa loftgangen vid Lotsgatan
43-45, och det ar ett pagaende projekt.

- Projektet med att byta takfénster pabdrjades och 2023 bytte vi ut 9 enheter. Resterande byts ut under
varen 2024.

- Styrelsen bdrjade ta in offerter pa byte av fastighetens mjukfogar. Detta arbete fortsatter 2024.

- Vi har lagt om tva l1an pa 10 miljoner kronor vardera, samt haft tva avgiftshdjningar pa 4% respektive
10% for att skapa balans i budgeten.

- Féreningen har anstkt om Elstéd och fatt beviljat 109 000 kr. Detta anvéndes for att subventionera
elkostnaderna till fordel for medlemmarna. Elkostnad for bade fastighet och laddstolpar har lagts om till
rdrligt pris.

- Vi har haft 2 Tradgardsdagar med grillning och fika samt ett gléggmingel.

- Det pabérjades malning av staketet runt parkeringsplatserna. Arbetet planeras fortsatta 2025.

- En del stormskador har intraffat under aret och medtort reparationer av takpannor mm.

- Sida (4 av 18)

- Foretaget Aimo har fatt utékat ansvar att hantera var géstparkering, vilket innebar avgift samt att man
anvander tillhérande app. Vi har dessutoem gjort en inventering av féreningens parkeringsplatser.

- Tradgardsgruppen har haft méte men inga konkreta férslag har lagts. Krisgruppen likasa.
Arbetsgruppen for att ldgga fram framtida andelstal har inte kommit igdng d& sammanséttningen av
gruppen inte kunnat anses vara bred och fran alla lagenhetstyper. Resultatet av areamétningen 2022
har delgetts respektive lAgenhet.

- Dérrar i gangarna ut mot havet har reparerats och fungerar nu som de ska.

- Cykelrensning har utférts och vi har aterinfort tillhandahallandet av container fér medlemmarna.
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Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2023 har 6 dverlatelser av bostadsratter/andelsritter skett (fg ar skedde 4 Hverlatelser).

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare samt pantsétiningsavgift av pantsétiare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 69 medlemmar.
5 tillkommande medlemmar under rdkenskapsaret.
8 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 66 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter &r att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstimman har en bostadsratt endast en
rdst oavsett antalet innehavare.

o

Arsavgifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2024 da avgifterna hdjdes med 10%.

| arsavgiften ingar vatten, kabel.tv och bredband.
Foreningen har avlasning av el vilket debiteras respektive objekt efter forbrukning.

)
%
Flerarsoversikt n
Resultat och stélining (tkr) 2023 2022 2021 2020 L
Rérelsens intdkter 3 005 2902 2757 2743 e
Resultat efter finansiella poster -227 -246 281 -15 :
Foréndring av underhallsfond 68 69 281 - ®
Resultat efter fondférandringar -471 -315 281 - s
Sparande, kr/ kvm 142 213 273 - <
Soliditet (%) 24 25 26 25 <
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 660 662 - - o
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 93 978 - - o
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 617 595 643 643 .
Driftskostnad, kr / kvm 239 240 167 - °E’
Energikostnad, kr / kvm 109 118 107 - E
Ranta, kr / kvm 227 118 97 - 2
Avséttning till underhalisfond, kr / kvm 16 93 - - 5
Lan, kr / kvm 6 945 7075 7 759 7 589 E
Skuldsattning bostadsréatter, kr / kvm 6 945 7075 7759 7 859 2
Rantekanslighet (%) 11 1 - - a
Shnittranta (%) 3,27 1,67 - -

Nyckeltal &r beréknade enligt végledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsréttsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
krikvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har fastighetens totala area som
berdkningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt Svriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad f6r el, varme samt VA. (OM AKTUELLT) Foreningen har gemensamt inkép av el till
medlemmar och hyresgéster.

Réntekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en réntehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Upplysning vid forlust

Fdreningen uppvisar ett negativt resultat fér 2023, resultatet &r negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, for att sakerstalla sina framtida ekonomiska ataganden har féreningen valt att hija
arsavgiften 2024. Ytterligare hdjningar kan bli aktuella.

Forandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems-  Underhdlls-  Balanserat Arets

insatser fond Resultat resultat

Vid arets boérjan 3023790 2 360 252 5223 518 -246 098

Disposition enligt féreningsstimma -246 098 246 098
Avséttning till underhallsfond 68 000 -68 000

Arets resultat -226 899

Vid arets slut 3023790 2 428 252 4 909 420 -226 899

Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns fdljande medel {kr)

=
Balanserat resultat 4 977 420 <
Arets resultat fore fondférandring -226 899 '15
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhdllsplan -68 000 o
Summa dver/underskott 4 682 521
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Styrelsen féreslar foljande disposition till {&reningsstamman:

Att balansera i ny rikning 4 682 521

Vad betriffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hdnvisas till efterfdljande resultat- och
balansrikning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintéakter
Arsavgifter och hyror 2 2 809 900 2791 000
Qvriga rorelseintakter 3 195 431 110 975
Summa rorelseintakter 3 005 331 2901 975

3 005 331 2901975

Rérelsekostnader
Reparationer 4 -40 887 -149 128
Planerat underhall 5 - -322 929
Driftskostnader 6 -1 009 016 -1 013739
Ovriga kostnader 7 -260 458 -190 548
Personalkostnader 8 -162 641 -149 230
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -829 607 -829 606
Summa rérelsekostnader -2 302 609 -2 655 180
Rérelseresultat 702722 246 795
Finansiella poster w©
Réanteintakter 29589 7 505 >
Rantekostnader -959 210 -500 399 ~
Summa finansiella poster -929 621 -492 894 o
Resultat efter finansiella poster -226 899 -246 099 -
Resultat fore skatt -226 899 -246 099
Arets resultat -226 899 -246 098
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anidggningstiligangar
Byggnader och mark

Inventarier, maskiner och installationer
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10
11

10

12

13

36 451 803 37 236 451
989 028 1033 984
288 113 -

37728 944 38 270 435

37 728 944 38 270 435

1313 -

134 511 10 477
127 711 232 707
263 535 243 184
1978 836 2175668
2242 371 2418 852
39971 315 40 689 287

- Sida (8 av 18)
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 3023 790 3023 790
Underhallsfond 2 428 252 2 360 252
5 452 042 5 384 042
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 909 420 5223518
Arets resultat -226 899 -246 098
4 682 521 4 977 420
Summa eget kapital 10 134 563 10 361 462
Langfristiga skulder
Fastighetslan 14,15 29 378 370 9730870
29 378 370 9730 870 _
[oe]
Kortfristiga skulder >
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 - 20197 500 ©
Leverantdrsskulder 44 406 2948 <
Skatteskulder 9 429 7 333 5
Ovriga skulder 58 541 19718 .
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 346 006 369 456

458 382 20 596 955

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39971 315 40 689 287
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(1} Féreningens rirelsefordringar utgdrs av omséttningstillgdngar exkluderat for likvida medal,

(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat 702 722 246 796
Avskrivningar 829 607 829 606

1532 329 1076 402

Erhéllen ranta 29 589 7 505
Erlagd rénta -959 210 -500 399
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 602 708 583 508
fore forandringar i rorelsekapital
Forédndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -20 350 161 791
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 58 926 26 150
Kassafléde fran den lépande verksamheten 641 284 771 449
Investeringverksamheten
Férvary av materiella anlaggningstillgangar -288 116 -
Kassafldode fran investeringsverksamheten -288 116 -
Finansieringsverksamhelen
Upptagna lan 10197 500 -
Amortering av laneskulder -10 747 500 -400 00
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =550 000 =400 000
Arets kassaflode -196 832 371 449
Likvida medel vid arets bérjan 2175 668 1804 219
Likvida medel vid arets slut 1978 836 2175668

- Sida (10 av 18)
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovishing och koncernredovishing {(K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomidrda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom
disposition p& féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

- Sida (11 av 18)

Materiella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
fér I1dpande underhall och reparationer redovisas som kostnader ndr de uppkommer. Fir vissa av de
materiella anlaggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter beddmts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berdrda
komponenter sammanstalls nedan

Dokumentnummer: 6630e4645dd98

Inkomstskatt/underskottsavdrag
Foreningens skatteméassiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 5 330 306 kr
(foregaende ar 5 330 306 kr)
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Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestéende vardenedgang.

Fd&ljande avskrivningstider tillimpas

Materiefla anfdggningstillgangar:

Byggnader 94-120 ar
Inventarier, maskiner och installationer 5-25 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 2 608 363 2516 076
Hyror p-platser/garage 16 800 -10 000
El 184 737
Summa 2 809 900 2 506 076
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Overnattningslagenhet/gemensamhetslokal 1800 -
Overlatelseavgifter 6 565 2416
Andrahandsuthyrningsavgifter 5256 -
Qvriga intékter 177 195 108 559
Fdrsékringsersattningar 4615 -
Summa 195 431 110 975

| posten dvriga intdkter ingar det under 2023, 109 tkr i form av elstdd samt aterbetalning el fran E:ON

och Waybler pa 49 tkr

Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
VA & sanitet, installationer 15 806 46 083
El, installationer - 1395
Ovriga installationer 7125 -
Huskropp 15 581 12610
Markytor - 32 460
Vattenskador 2375 -
Ovrigt - 56 580
Summa 40 887 149 128
Not 5 Planerat underhall
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Bostader - 152 054
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 56 250
Tele/TV/porttelefon, installationer - 111 250
Huskropp, Ovrigt - 3375
Summa - 322 929

- Sida (12 av 18)

Dokumentnummer: 6630e4645dd98
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Not 6 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsavgift/skatt 81039 77 469
Teknisk fdrvaltning 120 562 107 905
Besiktningskostnader 3750 -
Serviceavtal 10 762 5235
Forbrukningsmaterial 4 539 -
Ovriga utgifter for képta tjanster 5236 70 125
El 303977 362 133
Vatten och aviopp 157 828 138 573
Avfallshantering 68 767 68 754
Fdrsékringar 53134 45 404
Systematiskt brandskyddsarbete 22 162 -
Kabel-TV 91 423 46 743
Bredband 85 837 91 398
Summa 1009 016 1013739
Not 7 Ovriga kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 9434 -
Kontorsmaterial och trycksaker 509 1745 ©
Tele och post 5716 - >
Forvaltningskostnader 115734 118 046 -
Revision 19 525 12 500 z
Bankkostnader 1775 958 3
IT-tjanster 236 - @
Ovriga externa tjanster 108 343 54 999 '
Ovriga externa kostnader -814 2 300
Summa 260 458 190 548

Not 8 Personalkostnader
Féreningen har gj haft ndgra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Dokumentnummer: 6630e4645dd98

Styrelsearvoden 122 625 115920
Valberedning 3 000 -
Ovriga arvoden 3000 1 600
Utbildning 4 606 -
Summa 133 231 117 520
Sociala avgifter 29410 31710

Summa 162 641 149 230
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Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 740 218 740 217
Markanlaggningar 44 433 44 433
Inventarier, maskiner och installationer 44 956 44 956
Summa 829 607 829 606
Not 10 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid drets bdrjan
-Byggnader 47 088 641 47 088 638
-Mark 3023790 3023790
-Markanlaggningar 632 615 632 615
) 50 745 046 50 745 043
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 288 113 -
288 113 -
Utgaende anskaffningsvarden 51 033 159 50745043
)
Ingaende avskrivningar ®
Vid arets borjan Al
-Byggnader -13 150 455 -12410 238 -
-Markanlaggningar -358 137 -313704 2
) -13 508 592 -12723 942 -
Arets avskrivning ®
-Arets avskrivning pa byggnader -740 218 -740 217 3
-Arets avskrivning pa markanldggning -44 433 -44 433 2
-784 651 -784 650 3
@
Utgaende avskrivningar -14 293 243 -13 508 592 3
£
Redovisat varde 36 739 916 37 236 451 S
Varav o
Byggnader 33 197 968 33938 183 5
Mark 3023790 3023790 5
Markanlaggningar 230 045 274 478 e
Pagaende nyanlaggningar 288 113 -
Taxeringsvirden
Bostader 70 000 GO0 70 000 GO0
Mark 38 000 GO0 38 000 GO0
Totalt taxeringsvirde 108 000 000 108 000 000
Varav byggnader 70 000 000 70 000 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende ansKaffningsvérden

Vid arets borjan
-Inventarier, maskiner cch installationer 1196 233 1196 233
1196 233 1196 233
Utgaende anskaffningsvarden 1196 233 1196 233
Ingaende avskrivningar
Vid &rets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer -162 249 -117 293
-162 249 -117 293
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -44 956 -44 956
-44 956 -44 956
Utgaende avskrivningar -207 205 -162 249
Redovisat varde 989 028 1033 984 ©
>
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter <
2023-12-31 2022-12-31 ©
Upplupna hyresintikter 23 920 - =
Férutbetalda kostnader 103 791 232 707 -
Summa 127 711 232 707

Not 13 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31

Transaktionskonto Handelsbanken 1978 836 243 632
Transaktionskonto HSB Malmé - 1932 036
Summa 1978 836 2175 668

Transaktionskontot hos Handelsbanken avser ett klientmedelskonto och utgér i juridisk mening en
fordran hos Bredablick Férvaltning. De regelverk som styr klientmedelskontot ar dock av sadan
karaktdr att fordran i redovisningssammanhang kan ses som ett banktillgodohavande.

00
o
-
-
n
<t
©
<t
[}
o
m
©
©
o
[}
E
E
>
c
=
c
[}
E
>
X
=)
[a]




BREDABLICK

Brf Lotsvakten 15(16)
716439-5936

Not 14 Fdrfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 20197 500
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen 19 530 870 9730 870
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen 9 847 500 -
Summa 29 378 370 29928 370
Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 29 378 370 29 928 370
Summa 29 378 370 29928 370
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
SEB 3,90 % 2027-04-28 9 800 000 - - 9800000
SEB 3.21% Lost 10 197 500 - 10197 500 -
SEB 2,11 % 2026-05-28 9930 870 - 200000 9730870
SBAB 3,89% 2030-07-15 - 10197 500 350000 9847 500
Summa 29928370 10197500 10747500 29378370

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktér och lanen

férlédngs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter - 3943
Upplupna rantekostnader 20 646 28 422
Férutbetalda intdkter 258 766 243 632
Upplupna revisionsarvoden 16 400 12 500
Upplupna driftskostnader 50194 80 959
Summa 346 006 369 456
Not 17 Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet f0r fastighetslan
Fastighetsinteckningar 46 163 C00 46 163 C00
Summa stillda sikerheter 46 163 000 46 163 000

- Sida (16 av 18)
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Underskrifter

Y-stad, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Henrik Lohse Andreas Lovén
Styrelseordférande

Lars Ljungberg Lene Damsgaard

UIf Karlsell

Min revisionsberattelse har 1dmnats enligt det datum som framgar av min slektroniska underskrift.
BoRevision

- Sida (17 av 18)

Afrodita Cristea
Extern revisor

00
o
-
-
n
<t
©
<t
[}
<]
m
©
©
.
[}
E
E
>
c
5
c
[}
E
>
X
=)
[a]




BREDABLICK

Arsredovisning 2023 - Lotsvakten

VERIFIKATION
U

Antal sidor: 18 DOKUMENTNUMMER:

Verifikationsdatum: Maj 09 2024 04:57PM 6630E4645DD98

Tidszon: Europe/Amsterdam (GMT+01:00) MA]J 09 2024 04:57PM

Deltagare

Matilda Nilsson (Skapare) Henrik Lohse (Esignatur)

Andreas Lovén (Esignatur) Lars Ljungberg (Esignatur)
©
>
[1v]
[>e]
w
z

Lene Damsgaard (Esignatur) UIf Karlsell (Esignatur) 7

Afrodita Cristea (Esignatur)

Dokumentnummer: 6630e4645dd98




BREDABLICK
RegISTETdue ITarmaerser

Apr 30 2024 . . . .
02:35PM Matilda Nilsson skickade dokumentet till deltagarna
Apr 30 2024 Henrik Lohse granskade dokumentet:
07:55PM

Maj 01 2024 §) Henrik Lohse signerade dokumentet
05:59PM

Apr 30 2024 Andreas Lovén granskade dokumentet:
02:44PM

Apr 30 2024 !? Jan Andreas Wreth signerade dokumentet
02:59PM

Maj 03 2024 Lars Ljungberg granskade dokumentet:
10:24AM

Maj 07 2024 !2 LARS LJUNGBERG signerade dokumentet
02:57PM

Apr 30 2024 Lene Damsgaard granskade dokumentet:
03:21PM

Apr 30 2024 !? Lene Damsgaard signerade dokumentet
03:22PM

Apr 30 2024 UIf Karlsell granskade dokumentet:

04:42PM

Maj 02 2024 !2 UIf Stefan Karlsell signerade dokumentet
08:17AM

Maj 07 2024 Afrodita Cristea granskade dokumentet:
03:05PM

Maj 09 2024 !? AFRODITA DORINA CRISTEA signerade dokumentet
04:57PM

Maj 09 2024 .

04:57PM Dokumentet har signerats




BREDABLICK

borevision

REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Lotsvakien, org.nr. 716439-5936

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for Brf Lotsvakten fér
rakenskapsaret 2023,

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund f6r uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i farhallande till féreningen enligt god revisarssed i
Sverige ach har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvarst for att arsredovisningen uppratias
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den beddmer &r
nddvéndig for att uppratla en Arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av Arsredavisningen ansvarar styrelsen far
beddmningen av fdreningens fdrmaga att forlsétta verksamheten. Den
upplyser, nér sa r tilAmpligt, om férhallanden som kan paverka
fdrmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt altemativ till att gdra nagot av detta,

Revisorns ansvar

Mina mél ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga fel aktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 13mna en revisionsherattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig s&kerhet & en hdg grad
av sdkerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utféirs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tilsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

s identifierar ach beddmer jag riskema fér vésentliga felakligheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillirdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken fér att inte uppticka en vasentlig felaktighet
till félid av oegentliigheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, firfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f8r min revision fir att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds ach rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar.

s drarjag en slutsats om [mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbhevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om fdreningens
forméaga att fortsétta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig asdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsherattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningamna
i rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, madifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

s ulvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplyshingarna, ach om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionema och
héndelsema pa ett satt som ger en réttvisande bild,

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

- Sida (1 av 3)
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven ulfdrt en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Lotsvakten far rikenskapsaret 2023
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
férlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt
férslaget i fdrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet f&r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisomns ansvar. Jag ar
oberoende i frhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&miat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande fGreningens vinst eller farlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
fdreningens organisation ar utformad s att bokfSringen,
medelsfrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa eft betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

= p&nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av fdrslaget till dispasitioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sakerhet beddma om férslaget &r frenligt med hostadsréttsiagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer aft
uppticka atgérder eller forsummelser som kan firanleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens

vinst eller férlust inte &r fBrenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och farslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frdmst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfrs baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga fér
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér foreningens situation. Jag gar igenom och prdvar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ar relevanta fr mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fr mitt uttalande
om styrelsens forslag fill dispositioner betréffande féreningens vinst eller fdrlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsratislagen.

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor

borevision

- Sida (2 av 3)
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tiligdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrédkning

Sammanstéllining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdkningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rdkenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser foregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som férfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstilining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att héalla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstilla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfér ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
Oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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