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Brf Lotsvakten 1 Limhamn
Org.nr 716439-5936

Styrelsen for Brf Lotsvakten i Limhamn far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2022.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till dndamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata
bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande
utan tidsbegriansning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes ar 1996 pa fastigheten Lotsformannen 1 som foreningen
innehar med dganderitt. Fastighetens adress dr Lotsgatan 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39,
41, 43 och 45 pa On i Limhamn.

Bostadsréttsforeningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och har
sitt sdte i Malmo .

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad hos Lansforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
ej bostadsrittstilldgg for foreningens lagenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:

Rok Antal
1 1
2 34
3 16
Summa 51
Lokaler, bostadsrétt 0
Lokaler, hyresrétt 0
Garage 0
Parkeringsplatser 54
Total lagenhetsyta 4230 kvm

Total lokalyta 0 kvm.

Lagenheternas medelyta 80 kvm

De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underhallsétgiarder och investeringar i
fastigheten:

- 2021 solpaneler och laddstolpar

- 2022 nya automatiska dorrar till soprummen

Foéreningsstimma

Ordinarie foreningsstamma holls 13 juni 2022.
I stimman deltog 30 rostberittigade medlemmar samt 6 genom fullmakt, totalt 36 roster.
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Org.nr 716439-5936

Styrelsen

Styrelsen har ombildats tva gdnger under verksamhetsaret.
220614 -221011

Orforande: Jorgen Persson
Kassor: Jorgen Persson
Sekreterare/IT: Anders Igelstrom
Forvaltare: Henrik Lohse
Administrator: Lene Damsgaard
Suppleanter:

Helena Haraldsdotter

Ulf Karlsell

Lijun Yang

221012 avgick Jorgen Persson péd egen begéran.
Ny ordforande: Magnus Orn
Ny kassor: Henrik Lohse

230124 avgick Magnus Orn pa grund av flytt.
Ny ordférande: Henrik Lohse

I tur att avga vid kommande ordinarie foreningsstimma dr ledamot Anders Igelstrom liksom
samtliga suppleanter. Styrelsen har under aret hallit 12 sammantréden.

Firmatecknare tva i forening
Tva stycken ordinarie ledamdter.

Revisorer
Ordinarie: Afrodita Cristea, Suppleant: Camilla Bakklund.

Valberedning
Sammankallande Hanne-Louise Ericsson samt Tommy Héggman.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret
Styrelsen ombildades tva ganger under aret p.g.a. avgéngar

Den areamétning som beslutades av stimman 2022 genomfordes under hosten.
Resultatet var att den totala ytan av foreningens lagenheter justeras upp till 4230 kvm.
- 12 lagenheter var véstentligt storre &n tidigare angivet (15-80%)

- 3 lagenheter var 8% storre.

- 16 lagenheter var 2-7 % mindre.

- 20 lagenheter hade korrekt angivelse.

Samarbetet med HSB avslutades vid arskiftet och foreningen anvénder nu Bredablick
Forvaltning.

Foreningens hemsida é&r reviderad och administreras nu via Malméoforetaget SimplyBrf.
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Fonsterbyte paborjas 2023.

Stamman beslutade att en tradgards/innegards-grupp och en krisgrupp skulle bildas. Dessa skulle
drivas av intresserade personer. Krisgruppen har inte kommit igang. Tradgardsgruppen har haft
ett par moten men inga konkreta forslag har lagts.

Stamman beslutade ocksé att foreningsavtal med Tele2 skulle uppgraderas till HD-Bas. Detta ar
gjort och giller fran 221001.

Hoéjning av manadsavgift och elpris. Avgiften hojdes med 4% 2023-01-01 och elpriset till
3.50+moms 2022-09-01.

Styrelsen beslutade att tills vidare inte bifalla begédran om att konvertera gaspanna till el. Detta pa
grund av att var huvudsédkring inte gor detta mojligt. Det dr en stor investering att 6ka denna.

Soprummen har fatt nya dorrar med automatisk 6ppning.
En hel del stormskador har intraffat under aret och medfort kostnader.

Cykelrensning har gjorts under varen. Cyklar som saknar dgare kommer att stillas undan for att
efter 3 manader forslas bort.

Styrelsen har beslutat att féreningen inte ldngre ska tillhandahélla en container for grovsopor, da
utrymmet pd gardarna i foreningen inte ar tillrdckligt stort for att vi ska kunna ha det utan att det
skapar oro for tillracklig tillganglighet till alla lagenheter.

Underhall

Fortsatt arbete med géng och loftgédng Lotsgatan 43-45 samt nytt innertak i anslutande carport. Detta
var planerat att goras redan forra aret men det har varit svart att hitta intresserade entreprendorer.
Fortsatt genomgéng av listan frén besiktningar.

Ekonomi
Under bokslutsaret har arsavgifterna varit oférandrade .

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 29 928 370 kr. Under aret har foreningen
amorterat 400 000 kr, vilket motsvarar en amorteringstakt pa ca 75 &r.

Styrelsen planerar liksom tidigare att foreningens amorteringar ska folja en faststalld
avbetalningstakt for att bibehalla en jimn niva av arsavgifter 6ver tid. Den nigot lagre
amorteringstakten sedan 2020 motiveras av investeringar i laddstolpar och solpaneler. Den laga
amorteringen bibehalls d&ven for 2023 da planerna pa att renovera loftgangen, byta takfonster och
inte minst osékerhet om réntenivéan plotsligt kan paverka pa foreningens likviditet.

Eventuell 6verlikviditet fonderas i1 form av placeringar for kommande underhéllsbehov.

Styrelsens intention &r att amortera ner skulderna for att ha battre utrymme att finansiera framtida
underhéllsbehov med nya lan. I syfte att begrdnsa riskerna har foreningen bundit 1dnen pé olika
bindningstider.
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Kommentarer till Arets resultat
Foreningens ekonomi har innevarande &r, liksom under en lang f6ljd av ar varit stabil.

Arets redovisade resultat har under de senaste aren varit negativt primért till f6ljd av éndrade
avskrivningsregler. Detta har endast bokféringsmaéssiga effekter men fordndrar inte foreningens
goda likviditet.

Det negativa inflytandet av de dndrade avskrivningsreglerna (K3) som riksdagen beslot for drygt
5 ar sedan kunde avldsas i resultatet f r 2017 och kommer dven framdver att fa negativ inverkan.

Likviditeten paverkas dock som niamnt ¢j av det bokforingsmissiga resultatet och férvintas vara
god dven under kommande verksamhetsar.

Byte av kontoplan

Under 2021 har HSB Malmo bytt kontoplan. Den borjade gilla fr o m mitten av november
manad 2021 men hela aret ar 6versatt till ny kontoplan. Detta betyder t ex att konto kan har fatt
nytt nummer, ev. dndrad text, konto kan ha slagits ihop men @ven att vissa konto dr oférandrade.
I arsredovisningen har dven foregdende ar migrerats for att mojliggora jamforelse mellan aren.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen star infor
Réntehojningar

Okat underhallsbehov pga fastigheternas okande alder. Det #r problem med manga takfonster.
Glaspartierna mot havet behdver underhall men det har varit svart att hitta entreprenor.

Det dr idag svart och tidskrdavande att hitta villiga entreprendrer/hantverkare dven for akuta
drenden. Var regel om minst tre offerter dr svar att folja.

Medlemsinformation
Under aret har 4 lagenhetsoverlatelser skett. Vid arets utgang hade foreningen 69 medlemmar.

Anledningen till att medlemsantalet Overstiger antalet bostadsrétter 1 foreningen dr att mer dn en
medlem kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost

oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 2902 2757 2743 2569 2520
Rorelsens kostnader -2 655 -2070 -2315 -2325 -2 017
Finansiella poster, netto -493 -406 -443 -508 =722
Arets resultat -246 281 -15 -263 -218
Likvida medel & fin placeringar 2176 1 804 2599 2508 2 960
Skulder till kreditinstitut 29 928 30328 30 728 31228 32028
Fond f6r yttre underhall 2 360 2291 2267 2529 2910
Balansomslutning 40 689 41309 41562 41994 42 937
Fastigheternas taxeringsvirde 108 000 89 000 89 000 89 000 75 000
Soliditet % 25 26 25 25 25
Réntekostnad kr/kvm 118 105 116 134 187
Laneskuld kr/kvm 7075 7759 7 859 7987 8191
Avgift kr/kvm 595 643 643 643 643
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Forindringar i eget kapital

Inbetalda Underhalls Balanserat
insatser fond resultat

Belopp vid érets ingéng 3023790 2291 181 5011 500
Avsittning ar 2022 yttre
fond 392 000 -392 000
lanspréktagande av yttre
fond -322 929 322929
Disposition av foregédende
ars resultat: 281 088
Avrets resultat
Belopp vid arets utgang 3023790 2 360 252 5223 517

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 5223518
arets forlust -246 098
4977 420

disponeras sa att
1 ny rdkning 6verfores 4977 420
4977 420

Arets

resultat

281 088

-281 088
-246 098
-246 098

Totalt

10 607 559

0

0

0

-246 098
10 361 461

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Omsittning
Ovriga intdkter

Rorelsens kostnader

Reparationer

Planerat underhéll

Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Arets resultat
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Not

Signerat HL, Al, LD, AC

2022-01-01
-2022-12-31

2506 077
395 898
2901975

-149 128
-322 929
=77 469
-936 270
-190 548
-149 230
-829 606
-2 655 180
246 795

7505
-500 399
-492 894

-246 098

2021-01-01
-2021-12-31

2506 841
250775
2757 616

-111 602
-60 569
-74 409

-631 469

-170 496

-192 481

-829 606

-2 070 632
686 984

4702
-410 597
-405 895

281 088
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Markanldggningar

Inventarier

Pégaende nyanldggningar och forskott

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Avrikningskonto HSB Malmo

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

10
11
12

13
14

15

Signerat HL, Al, LD, AC

2022-12-31

37236451
0

1033 984
0

38 270 435

38270 435

0
1932036
10 477
232707
2175220

0

0

243 632
2 418 852

40 689 287

2021-12-31

37702 190
318911

1 078 940
0

39100 041

39100 041

278

804 218
249 874
154 823
1209193

1 000 000

1000 000

0
2209 193

41 309 234
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

16

17,18, 19

17,18, 19

20

Signerat HL, Al, LD, AC

2022-12-31

3023 790
2360252
5384 042

5223518
-246 098
4977 420
10 361 462

9730 870
9730 870

20 197 500
2 948
27051

0

369 456

20 596 955

40 689 287

2021-12-31

3023790
2291 181
5314971

5011 500
281 088
5292 588
10 607 559

9930870
9930870

20 397 500
43 188
5659
1400

323 058
20 770 805

41 309 234
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557489727154

Not

Signerat HL, Al, LD, AC

2022-01-01
-2022-12-31

-246 098
829 606

583 508

161 791

26 150
771 449

=

-400 000
-400 000

371 449

1804 218
2175 667

2021-01-01
-2021-12-31

281 088
829 606

1110 694

-260 636

-134 063
715 995

-1111072
-1111 072

-400 000

-400 000

-795 077

2599 295
1 804 218
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jamfort med foregaende ar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras foreningen och
intédkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhallsplan. En tolkning av foreningens stadgar dr att det ér styrelsen som dr behorigt
organ for beslut om reservering till yttre fond enligt féreningens underhéallsplan. Detta innebér att arets
omforing mellan fritt och bundet eget kapital innehaller reservering till och ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsens beslut gillande 2022.

Anlédggningstillgangar

Aterstdende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad bedéms vara 94 &r.
Avskrivning sker linjart 6ver forvdntade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar
genomsnittligt till 1,64 %

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berdknas inflyta.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar beréknat pa inventariernas anskaffningsvérde.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Inkomstskatt/underskottsavdrag
Foreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 5 330 306 kr
(féregaende ar 5 330 306 kr)

Transaktion 09222115557489727154
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyresintékter p-platser, ej moms
Diverse avdrag och oresavrundning

Not 3 Ovriga intikter

El moms

Forsdljning egenproducerad el och el-laddningar
Ovriga intiker ej moms

Overlatelseavgift

Pantforskrivningsavgift

Erséttning fran forsékringsbolag

Not 4 Reparationer

Reparationer, VA/sanitet
Reparationer, Viarme

Reparationer el/tele

Reparationer av byggnader utvindigt
Reparation av markytor

Reparation forsékringsédrende
Reparation, 6vrigt

Not 5 Planerat underhall

Planerat UH av byggnader utviandigt
Planerat UH av markytor

Planerat UH bostdder

Planerat UH av gemensamma utrymmen
Planerat UH tagglasare

Transaktion 09222115557489727154
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2022

2516076
-10 000

1

2506 077

2022

284 923
80 728
5520
2416
1911
20400
395 898

2022

46 083
0

1395
12 610
32 460
56 580
0

149 128

2022

3375

0

152 054
56 250
111 250
322929

2021

2516076
-9 200
-35

2506 841

2021

202 438
17 502
19 890

7 140

3 805

0

250 775

2021

9374
20310
30 739
20921
14 693

0
15 565
111 602

2021

10 338
50231

60 569
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Not 6 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och lokalvard
El

Vatten

Sophédmtning

Fastighetsforsikring, kabel-TV, bredband, brandskydd

Serviceavtal
Ovrigt Eklund - areauppmitning

Not 7 Ovriga kostnader

Forvaltningsarvoden
Revisionsarvoden
Ovriga kostnader

Not 8 Anstiillda och personalkostnader

Loner och andra erséttningar
Styrelsearvode
Erséttningar till 6vriga fortroendevalda

Sociala kostnader
Sociala kostnader

Totala loner, erséittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader
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2022

107 905
362 133
138 573
68 754
183 544
5235
70 125
936 269

2022

93 667
12 500
84 381
190 548

2022

115920
1 600
117 520

31710
31710

149 230

2021

36573
237 056
123 822

60 720
168 936

4363
0
631470

2021

88470
5625
76 401
170 496

2021

140 800
11750
152 550

39931
39931

192 481
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Not 9 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende virde mark

Bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvdrden mark

Not 10 Markanliggningar

Ingaende anskaffningsvirden
Ink6p laddstolpar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Ink&p solceller
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde
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2022-12-31

47 088 638
47 088 638

-12 410 238
-740 217
-13 150 455

3023 790
3023790

36 961 973
70 000 000

38 000 000
108 000 000

2022-12-31

632 615
0
632 615

-313 704

44 433
-358 137

274 478

2022-12-31

1 196 233
0
1196 233

-117 293
-44 956
-162 249

1033 984

2021-12-31

47 088 638
47 088 638

-11 670 021
-740 217
-12 410 238

3023 790
3023790

37702 190
51 000 000

38 000 000
89 000 000

2021-12-31

344 583
288 032
632 615

269 271
44 433
-313 704

318911

2021-12-31

72 337
1123 896
1196 233

-72 337
-44 956
-117 293

1078 940
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Not 12 Pagaende nyanliggningar och forskott

Pagaende projekt -solceller och laddstolpar

Arets inkop - solceller och laddstolpar
Omklassificeringar - markanldggningar/laddstolpar
Omklassificeringar - inventarier/solceller
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Ovriga fordringar

Skattekonto
Redovisningskonto - moms att fa

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsikring, Kabel TV/bredband, upplupen IMD el

Not 15 Kortfristiga placeringar

Fast rénteplacerng HSB Malmo

SBAB

SBAB

Landshypotek Bank

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 16 Fond for yttre underhall

Belopp vid arets ingang
Avsittning
lanspraktagande
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Signerat HL, Al, LD, AC

2022-12-31

S OO OO

2022-12-31
10 477

0
10 477

2022-12-31

232707
232707

2022-12-31

SO O OO

=

2022-12-31

2291 181
392 000
-322 929
2 360 252

2021-12-31

300 856
1111072
-288 032
-1 123 896
0

2021-12-31

6 156
243 718
249 874

2021-12-31

154 823
154 823

2021-12-31

1 000 000
0
0
0
1 000 000

1000 000

2021-12-31

2266 750
85000
-60 569
2291181
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Not 17 Eventualforpliktelser och stillda siikerheter

2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Stillda sakerheter(fastighetsinteckningar) 46 163 000 46 163 000
46 163 000 46 163 000

Not 18 Skulder till kreditinstitut

20 197 500 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid pd mindre &n 12 manader och redovisas
darfor som kortfristiga. Finansieringen dr dock av langfristig karaktdr och lanen omsétts vid forfall.
Faktiska armorteringen under aret for den totala skulden &r 400 000 kr.

Beriknad skuld om 5 &r 27 928 370 kr.

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller senare fin fem ar efter balansdagen
Ber#knad skuld som forfaller inom 1 ar. 20 197 500 20 397 500
Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar 9730 870 9930 870
29 928 370 30 328 370
Not 19 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av 1an.
Riintesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % omsiittning 2022-12-31 2021-12-31
SEB Bolan 22635360 3,01 2023-03-28 9 800 000 9 800 000
SEB Bolan 18308797 3,21 2023-06-28 10 197 500 10 397 500
SEB Bolan 20679093 2,11 2026-05-28 9930 870 10 130 870
29 928 370 30 328 370
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna réntekostnader-1an 28 422 13 243
Forutbetalda hyror och avgifter 243 632 222 606
Ovriga upplupna kostnader: arvoden, el m.m. 97 402 87208
369 456 323 057

Transaktion 09222115557489727154 Signerat HL, Al, LD, AC
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borevision

REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Brf Lotsvakten, org.nr. 769616-2044

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Lotsvakten for
rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den beddmer ar
nodvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna 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 maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Lotsvakten for rakenskapsaret 2022 enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
forlust. och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar fortlpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagitnagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon *  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot t_lllampllgfa d_e'af av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Malmo

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsférening ér enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med arsredo-
visningslagen. En arsredovisning bestar av en forvaltningsbe-
réttelse, en resultatrdkning, en balansrdkning samt en notfor-
teckning. Av notforteckningen framgar vilka redovisnings och
varderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret. Verk-
samhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhéllanden som inte framgar av
resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandla

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader férening-
en har haft under dret. Intakter minus kostnader ér lika med
arets overskott eller underskott.

For en bostadsrittsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att
de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och dessut-
om skapa utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet (6verskott
eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgdngar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgér dven den acku-
mulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp pa de byggnader och inven-
tarier som foreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgdngar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgdngar sdsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital som
innefattar arets resultat och resultat fran tidigare &r (balanserat
resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foren-

ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrétts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markviardet och en rénta, och kan innebé-
ra stora kostnadsokningar om markpriserna géatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar 4n anldggningstillgangar. Omsattningstill-
gdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom ett
ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa varde-
papper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen och da re-
dovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantérsskulder. Numera redovisas dven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska styrel-
sen uppritta underhéllsplan for foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska drliga avsittningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sékerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsittningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen, se
styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrittsforeningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen for
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagéende stadgerevision kan medféra dndrade principer for
redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, loner, bréansle). Likviditeten
erhélls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida
tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre 4n de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar fram-
tiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infér i form
av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett
sparande som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta dven om
det inte stir nagot i arsredovisningen.






Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsfreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrelse.

HSB Malmo bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a lopande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

HSB Malmé ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmé, tfn 010 - 442 30 00.




