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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for BRF Lyckan i Vasby, 769636-3493, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2024.

Verksamheten

Foreningen registrerades 2018-05-26 och har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att pa féreningens fastighet upplata bostader at medlemmarna utan begransning i
tiden.

Foreningen erholl 2021-04-07 tillstand att upplata bostadsratt till bostadslagenheter i foreningens
fastighet. Foreningen har sitt sate i Upplands Vasby kommun.

Foreningen forvarvade fastigheten Vilunda 6:85 i Upplands Vasby genom fusion av dotterféreningen
Vasbylyckan ekonomisk férening (org nr 769637-8566). Fusionen registrerades 2021-04-12 och
samma dag registrerades en fusion mellan Vasbylyckan ekonomisk férening och Sveafastigheter
Bostad SLBR AB (org nr 559177-3246), vilket bolag uppfort fastigheten Vilunda 6:85.

Fdéreningen omfattar 28 lagenheter varav 14 3-rums l&dgenheter och 14 2-rums lagenheter.

Forsta inflyttningen i bostadsratterna agde rum 2021-11-01. Tillsammans med Silver Life har bedrivits
ett modernt boende for seniorer med aktiv och social livsstil. Avtalet med Silver Life upphoérde
2024-06-30. Under hdsten 2024 erbjods utdkat utbud av tjanster fér aktiv och social livsstil av
Activage AB.

Brf Lyckan i Vasby ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:122 9).

Foreningens fastighet ar en 3D-fastighet som bildats i samband med delning av ett markomrade i
centrala Upplands Vasby. Féreningen ar del i en Gemensamhetsanldggning dar 3 fastigheter delar pa
gemensamma kostnader enligt sarskild férdelningsnyckel sdsom kostnader for ledningar, elrum och
gemensamma ytor. Vid fastighetsbildningen férvarvade féreningen sin andel av marken.

Foreningen har ingen aktuell underhallsplan. Ett projekt med upprattande av en underhallsplan har
pabdrjats och beraknas avslutas under aret. Byggforetagets garantitid for fastigheten 16per ut
2026-10-12 forutom for isolerglas, takpapp och in- och utvandiga tatskickt dar garantitiden |6per ut
2031-10-12.

Allmédnt om verksamheten

Foreningens resultat for 2024 ar nagot battre an for 2023. Minskningen av

ranteintakterna pa grund av att storre delen av tillaggskodpeskillingen for forvarvet av
Sveafastigheter Bostad SLBR AB erlades i borjan av aret kompenseras val av héjningen av
avgifterna fér bostadsratterna i bérjan av 2024. Aterstadende del av tillaggskdpeskillingen ar
fortfarande under utredning.

Omkostnaderna under 2024 ar nagot hégre an under 2023, huvudsakligen beroende pa férsenade
debiteringar av elkostnader avseende fastigheten. For att méta forvantade kostnadsokningar 2025
bl.a. fér upprattande av underhallsplan har avgifterna for bostadsratterna héjts med 8 % fran

och med 2025-04-01 motsvarande 6 % pa arsbasis.

| januari 2025 har rantevillkoren for foreningens inteckningslan omférhandlats.

Med aktuellt rantelage kan féreningens rantekostnader 2025 vantas ligga pa i stort sett samma niva
som 2024, namligen knappt 3 % av lanebeloppet.

Foreningen visar for 2024 ett dverskott efter finansnetto men fére avskrivningar pa 457 tkr (f.a. 385
tkr) och efter avskrivningar en forlust pa 858 tkr (f.a. férlust 930 tkr). Féreningens likviditet &r god och
foreningen bedéms ha god méjlighet att méta kommande ekonomiska ataganden.

Styrelseledamoten Magnus Hardén har avlidit under 2024. Suppleanten Lars Eriksson har darefter
ersatt Hardén i styrelsen. Vid arsmotet 2024 invaldes Alvar Larsson som ny styrelseledamot.
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Flerarsoversikt Belopp i kr

2024 2023 2022 2020/2021

(18 man)

Nettoomsattning (kr) 1993 963 1547 166 1447 744 195 000

Resultat efter finansiella poster (kr)  -858 055 -929 812 -1239 129 -1 617 000

Soliditet(%) 77 69 69 45
Genomsnittlig arsavgift (kr/kvm) 877 629
Skuldsattning per kvm,bostadsratter(kr) 9 887 10 469
Rantekanslighet (%) 11 17
Skuldsattning per totala ytan (kr) 9 887 10 469
Energikostnad per kvm (kr) 207 155
Arsavgifternas andel av rérelseintakter (%) 89 82
Sparande per kvm (kr) 226 190

Definition av nyckeltal
Nettoomsattning
Rdrelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet
(Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgangar

Genomsnittlig arsavgift
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt
Rantebarande skulder / kvm upplaten med bostadsratt

Rantekanslighet
Rantebarande skulder / arsavgifter

Skuldsattning per totala ytan/ kvm
Rantebarande skulder / totala kvm

Energikostnad per kvm
Kostnad for varme, vatten och el for fastigheten (ej el for lagenheterna; el endast for 2024)

Arsavgifternas andel av rérelseintakter
Arsavgifter / rérelseintakter

Sparande per kvm
Justerat resultat (arets resultat+avskrivningar)/ totala kvm
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Forandringar i eget kapital
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Inbetalda Balanserat Arets
insatser resultat resultat
Belopp vid arets boérjan (kr) 83 976 000 -2 860 794 -929 812
Omforing av foreg ars forlust -929 812 929 812
Arets férlust -858 055
Belopp vid arets slut 83 976 000 -3 790 606 -858 055
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att den ansamlade foérlusten(kronor) :
Ansamlad forlust -3 790 606
Arets forlust -858 055
-4 648 661
Avséttning till fond for yttre underhall 53 000
Balanseras i ny rékning -4 701 661
Summa -4 648 661

Bolagets resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.
Nettoomsattning 3 1993 963 1547 166
Ovriga rorelseintakter 25273 -
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 2019 236 1547 166
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4 -918 426 -868 738
Ovriga externa kostnader 5 -116 029 -165 221
Personalkostnader 2 -124 636 -63 000
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 315 156 -1 315 168
Summa rorelsekostnader -2 474 247 -2412 127
Rorelseresultat -455 011 -864 961
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 193 518 497 314
Rantekostnader och liknande resultatposter -596 562 -562 165
Summa finansiella poster -403 044 -64 851
Resultat efter finansiella poster -858 055 -929 812
Appropriations
Resultat fore skatt -858 055 -929 812
Skatter
Arets resultat -858 055 -929 812
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 97 994 201 99 309 357
Summa materiella anlaggningstillgangar 97 994 201 99 309 357
Summa anlaggningstillgangar 97 994 201 99 309 357
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 35316 64 915
Ovriga fordringar 30 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 020 191 798
Summa kortfristiga fordringar 52 366 256 713
Kassa och bank

Kassa och bank 4 406 957 16 664 391
Summa kassa och bank 4 406 957 16 664 391
Summa omsattningstiligangar 4 459 323 16 921 104
SUMMA TILLGANGAR 102 453 524 116 230 461
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 83 976 000 83 976 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 790 606 -2 860 794
Arets resultat -858 055 -929 812
Summa fritt eget kapital -4 648 661 -3 790 606
Summa eget kapital 79 327 339 80 185 394
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 - 10 491 083
Summa langfristiga skulder - 10 491 083
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 20 002 524 10 687 912
Leverantorsskulder 48 777 97 174
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3074 884 14 768 898
Summa kortfristiga skulder 23 126 185 25 553 984
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 102 453 524 116 230 461
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Kassaflodesanalys
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2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den lI6pande verksamheten
Rérelseresultat -455 011 -864 961
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 1315 156 1315 168

860 145 450 207

Erhallen ranta 193 518 497 314
Erlagd ranta -596 562 -562 165
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 457 101 385 356
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 204 348 30 322
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -11742 412 -452 972
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -11 080 963 -37 294
Investeringsverksamheten
Justering av 2022 ars forvarv - 421 216
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 421 216
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -1176 471 -194 104
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 176 471 -194 104
Arets kassaflode -12 257 434 189 818
Likvida medel vid arets borjan 16 664 392 16 474 574
Likvida medel vid arets slut 4 406 958 16 664 392
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

8(11)

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens

allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag samt BFNAR 2023:1 om

kompletterande upplysningar mm i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
-Byggnader 100
-Markanlaggningar 20
Not 2 Personal
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Styrelsearvoden 118 000 58 623
Summa 118 000 58 623
Sociala kostnader 6 636 4 377
Summa 124 636 63 000
Not 3 Nettoomsittning

2024-12-31 2023-12-31
Arsavqgifter bostader 1774 204 1272 027
Garageintakter 211 575 195 000
Ovriga intakter 8 184 80 138
Summa 1993 963 1547 165

Nettoomsattning

Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.
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Not 4 Driftskostnader

9(11)

2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsel 120 081 1208
Fjarrvarme 234 486 253 538
Vatten 63 690 59 463
Avfallshantering 53 004 108 152
Fastighetsforsakringar 30 235 26 180
Hyra for garage 168 575 165 275
Ovriga lokalkostnader 118 750 115 740
Fastigshetsskotsel 129 605 139 182
Summa 918 426 868 738
Not 5 Ovriga externa kostnader

2024-12-31 2023-12-31
Advokatkostnader - 28 000
Revision 17 850 12 938
Ekonomisk forvaltning 53 560 52 500
Forbrukningsinventarier 4999 22 114
Ovriga kostnader 17 134 28 345
Konsultarvoden 17 287 13 656
Bankkostnader 991 2168
Kontorsmaterial 4 208 5 500
Summa 116 029 165 221
Not 6 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 102 163 471 102 584 687
-Justering av anskaffning 2022 -421 216

102 163 471 102 163 471

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 854 115 -1 538 947
-Arets avskrivning enligt plan -1 315 156 -1 315 168

-4 169 271 -2 854 115
Redovisat varde vid arets slut 97 994 200 99 309 356
Taxeringsvarde byggnader 43 000 000 -
Taxeringsvarde mark 10 000 000 -
Totalt taxeringsvarde 53 000 000 -
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

10(11)

Datum Lanebelopp Lanebelopp
Léngivare Réntesats réntedndring 2024-12-31 2023-12-31
SBAB 1,37% 2025-01-28 10 491 083 10 588 123
Stadshypotek AB 4,019% 2025-01-30 9 511 441 10 590 872
20 002 524 21178 995
Kortfristig del av langfristig skuld -20 002 524 -10 687 912
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 18 948 384 kronor.
Not 8 Stallda sakerheter
Stéllda sédkerheter
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 64 640 000 64 640 000

64 640 000 64 640 000
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Underskrifter
Upplands Vasby

Datum framgar av den digitala underskriften.

Olof Granstrom Datum Bertil Lindén Datum
Styrelseordférande Styrelseledamot
Alvar Larsson Datum Lars Eriksson Datum
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min digitala underskrift.

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Lyckan i Visby
Org.nr 769636-3493

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Lyckan i Vésby for rikenskapséret
2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med &rsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga 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 anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
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inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som ar ldmpliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvéarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pé ett
sétt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Lyckan i Vésby for rikenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
viasentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddirmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sédkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i1 Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersédttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instidllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgidrder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana dtgirder, omraden och
forhallanden som éar vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhédllanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Norrtélje den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor

Bostadsrittsforeningen Lyckan i Vésby, Org.nr 769636-3493 . .
# visma sign
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