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Vélkommen till drsredovisningen fér Brf Lyckan 2, Vendelsé

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rékenskapséret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av arsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet dr bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver l&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och nar det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Haninge.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2010-04-13. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2011-02-17 och nuvarande stadgar registrerades 2023-06-20 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen &r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Vendelso 3:2138 20M Haninge

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheten ar férsdkrad hos Trygg-hansa .

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 2010 och bestér av 7 flerbostadshus
Vardedret ar 2011

Féreningen har 28 bostadsratter om totalt 2 107 kvm. Byggnadernas totalyta ar 2116 kvm.

Styrelsens sammansdttning

Ulrika Olofsson Ordférande
Anna Margareta Berger  Styrelseledamot
Eija Wass Styrelseledamot
Janina Edstrém Styrelseledamot
Lennart Rosberg Styrelseledamot
Mats Hellstrand Suppleant

Valberedning

Carina Frankhage och Lotta Thorén
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Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas av tvd i férening av ledamaéterna.

Revisorer

Lena Normann Revisor HQV

Katarina Nyberg  Revisorssuppleant  HQV

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstdmma holls 2023-06-20.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen féljer en underhdllsplan som uppréattades 2017 och strécker sig fram till 2046. Underhdllsplanen
uppdaterades 2017.

Utférda historiska underhall

2023 e Byte av utomhusbelysning till ldgenegilampor
Byte till automatiskt vattenavldsningssystem

2022 e Fasadmadlning - NFM & Entreprenad AB

Avtal med leverantorer

Tv/Bredband/Telefoni Telia
El Vattenfall
Elférbrukning Fortum

Service undercentraler och flaktar  Flakt och Reglerteknik

Ekonomisk Férvaltning SBC

Toémning och rengéring av sopkdrl Martin Sillén Sthim Discgolf Arena & MS Tradgérd
Undercentraler, inkl virmepumpar  Pool och Vdarme

Medlem i samfadllighet
Féreningen dar medlem i Lyckdns Samfdllighet, med en andel pd 25%.

Samfdalligheten férvaltar samfallighetens ledningar och ndt samt vissa gemensamma ytor och végunderhdll. .
Vésentliga héindelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Under d&ret har ndgra meter av en ledning grdvts upp och bytts ut. Ledningen som byggherren anvéant hade
bakfall och styrelsen beslutade att grdva upp den och byta till rér med ratt fall ut mot gatans ledning. Detta
for att undvika eventuella framtida problem.

Enligt styrelsens beslut justerades drsavgifterna 2023-01-01 med 20% och 2023-11-01 med 30%.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsdrets bdrjan var 39 st. Tillkommmande medlemmar under dret var 5 och
avgdende medlemmar under &ret var 4. Vid rakenskapsdrets slut fanns det 40 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett 4 dverldtelser.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2023

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020
Nettoomsdattning 1683199 1284 056 1283 699 1247 831
Resultat efter fin. poster -328 743 1724718 -344 364 -280 751
Soliditet (%) 80 80 80 80
Yttre fond 523 061 1458 024 1122190 950 168
Taxeringsvarde 38250 000 38250 000 29 244 000 29 244 000
/&rsovgift per kvm uppldten bostadsratt, 774 ) ) )
kr

,&rsovgifternos andel av totala

rérelseintdkter (%) 9431 i i i
Skuldsattning per kvm uppldten

bostadsrétt, kr 6 403 6 476 6 548 6 621
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 6376 6 448 6520 6 593
Sparande per kvm totalyta, kr 168 -536 15 163
Elkostnad per kvm totalyta, kr 147 132 94 49
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 13 12 - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 74 48 41 10
Energikostnad per kvm totalyta, kr 233 192 135 59
Genomesnittlig skuldranta (%) 2,57 - - -
Rantekdanslighet (%) 8,27 - - -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hégt belédnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for vatten (totalt 110 295 kr) tas ut via &rsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och

ingdr darmed i berdkningen av nyckeltalet for drsavgifter under bokslutsdret. Kostnader fér medlemmarnas

elférbrukning ingdr inte i &rsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rantebdrande skulder / ett &rs drsavgifter.

Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som

definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

,&rsredovisning 2023

Summan av avskrivningar och underhdll éverstiger det negativa resultatet med 356 303 kr.

Resultat -328 743
Avskrivningar 589 452 kr

Av fond fér yttre underhdll iansprdktas 95 594 kr

For att sakerstdlla féreningens framtida ekonomiska &taganden har styrelsen valt att héja &rsavgiften tvé

gdnger under 2023 i samband med omldggning av tvd av féreningens tre 1&n. Skulle féreningens ekonomiska

forutsattningar forandras ytterligare utéver nu kdnda férutsattningar, har styrelsen majlighet att hoja

avgiften ytterligare.

Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

2022-12-31 resultat oévriga poster 2023-12-31
Insatser 58 765 000 - - 58 765 000
Fond, yttre
. 1458 024 -1061130 126 167 523 061
underhdll
Uppskrivningsfond 98 340 98 340
Balanserat resultat -3 487 141 -663 588 -126 167 -4 276 896
Arets resultat -1724 718 1724718 -328 743 -328 743
Eget kapital 55109 505 (o] -328 743 54780 761
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhall -4150 729
Arets resultat -328 743
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -126 167
Totalt -4 605 639
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhdll iansprdktas 95 594
Balanseras i ny rdkning -4 510 045

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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,&rsredovisning 2023

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2023 2022
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 1683199 1284 056
Ovriga rérelseintakter 3 46 574 12 396
Summa rérelseintdkter 1729773 1296 452
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -952 399 -1832 744
Personalkostnader 10 -66 204 -62 736
Ovriga externa kostnader 9 -118 213 -310 983
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -589 452 -586 619
Summa rérelsekostnader -1726 268 -2793 082
RORELSERESULTAT 3506 1496 630
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 16 635 6 050
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -348 884 -234138
Summa finansiella poster -332 249 -228 088
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -328 743 -1724 718
ARETS RESULTAT -328 743 -1724 718
Sida 6 av 15
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Balansrakning

Tillgéngar Not 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,15,17 67 421 617 67 968 569
Summa materiella anlédggningstillgdngar 67 421617 67 968 569
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 67 421617 67 968 569

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 25 996 29 379
Ovriga fordringar 13 539 941 434 980
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 12 847 56 000
Summa kortfristiga fordringar 578 784 520 359

Kassa och bank

Kassa och bank 533 062 529 401
Summa kassa och bank 533 062 529 401
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1111846 1049 761
SUMMA TILLGANGAR 68 533 463 69 018 330
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,&rsredovisning 2023

Balansrakning
Eget kapital och skulder Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 58 765 000 58 765 000
Fond for yttre underhdll 523 061 1458 024
Uppskrivningsfond 98 340 98 340
Summa bundet eget kapital 59 386 401 60 321364
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 276 896 -3 487 141
Arets resultat -328 743 1724718
Summa fritt eget kapital -4 605 640 -5211859
SUMMA EGET KAPITAL 54780 761 55109 505
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 6 488 514 13 491 595
Summa langfristiga skulder 6 488 514 13 491 595
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 003 081 152 868
Leverantorsskulder 53 249 41 656
Skatteskulder 46 794 63 884
Ovriga kortfristiga skulder 3916 18 017
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 157 148 140 805
Summa kortfristiga skulder 7 264188 417 230
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 533 463 69 018 330
Sida 8 av 15
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,&rsredovisning 2023

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 3506 -1496 630
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 589 452 586 619

592 958 -910 01
Erhéllen réanta 16 635 6 050
Erlagd ranta -348 884 -234138
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére férandringar av 260 709 1138 099
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 47 398 -83 096
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -3 255 14 014
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 304 852 -1207 181
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -42 500 6]
Kassafléde frén investeringsverksamheten -42 500 (0]
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n -152 868 -152 868
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -152 868 -152 868
ARETS KASSAFLODE 109 484 -1360 049
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 929 775 2289823
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1039 258 929 775
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Lyckdn 2, Vendelsd har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsnédmndens allmdnna rdd 2016:10 (K2), &rsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars &rsredovisningar.

Férenklingsregeln gdllande periodiseringar har tilladmpats.

Samma vdrderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intakter
Intdkter bokfoérs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader fér bredband, kabel-tv, vatten och véarme.

Anléaggningstillgangar

Materiella anladggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 0,85 %
Fastighetsforbattringar 10 %

Markvdardet dr inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar vdrderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgédngen pé
balansdagen har ett Idgre varde dan anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det Idgre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll for &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Féreningen ar befriad frén fastighetsavgiften de férsta femton dren. Detta utgdr fradn fastighetens

nybyggnadsar.

Fastighetsldn

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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,&rsredovisning 2023

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter bostdder 1506 902 1196 101
Hyresintdkter p-plats 24 560 13 633
Hyresintdkter forrdd 8 400 8 400
Kallvatten (0] 35782
Kallvatten, moms 61476 0
Varmvatten (0] 24786
Varmvatten, moms 62 982 0
Pantsattningsavgift 6300 5313
Overldtelseavgift 6 460 0
Vidarefakturerade kostnader 620 0]
Vidarefakturerade kostnader, moms 5499 0]
Ores- och kronutjamning (0] 40
Summa 1683199 1284 056
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Fakturerade kostnader 0 11971
Elstod 46 574 (0]
Ovriga intdkter (0] 425
Summa 46 574 12396
NOT 4, FASTIGH ETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel utéver avtal (0] 3871
Fastighetsskétsel gard utdver avtal 6300 11826
Sophantering 11250 171000
Snéréjning/sandning (0] 8185
Serviceavtal (0] 1875
Férbrukningsmaterial 210 460
Summa 17 760 37217
NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Fastighetsforbattringar -773 0]
Varmeanlaggning/undercentral 11582 91786
Elinstallationer 26 335 0]
Mark/g&rd/utemiljé 60 782 3963
Summa 97 926 95 749

Sida 11 av 15
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

,&rsredovisning 2023

2023 2022

Huskropp utvandigt (0] 1061130
Vdrmeanldggning (0] 4 505
Mark/gdrd/utemiljé 95 594 ¢}
Summa 95 594 1065 635
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
El 311353 280 040
Uppvdrmning -26 709 -24.761
Vatten 155 872 100 938
Sophdmtning/renhdlining 42188 30 660
Summa 482704 386 877
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsdkringar 53507 47 770
Kabel-TV 1299 (0]
Bredband 102 616 100 464
Samfdllighetsavgifter 56 000 56 000
Fastighetsskatt 44 992 43 032
Summa 258 414 247 266
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Revisionsarvoden extern revisor 37 500 26 250
Féreningskostnader 1273 450
Férvaltningsarvode enl avtal 54 600 53 061
Overlatelsekostnad 7 352 o]
Pantsattningskostnad 12 608 0]
Administration 4780 12 442
Konsultkostnader (0] 213710
Bostadsrdtterna Sverige (0] 4970
Féreningsavgifter 100 100
Summa 118 213 310 983
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 52500 48300
Arbetsgivaravgifter 13 704 14 436
Summa 66 204 62736
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

,&rsredovisning 2023

RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader fastighetsldn 348 569 234 027
Drdjsmalsranta 197 0]
Ovriga rantekostnader 118 m
Summa 348 884 234138
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 73 514 000 73 514 000
Arets inkép 42 500 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 73556 500 73514 000
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -5 545 431 -4 958 812
Arets avskrivning -589 452 -586 619
Utgdende ackumulerad avskrivning -6 134 883 -5 545 431
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 67 421617 67 968 569
| utgdende restvdrde ingdr mark med 4500 000 4 500 000
Taxeringsvdrde
Taxeringsvarde byggnad 32 050 000 32050 000
Taxeringsvdrde mark 6200 000 6200 000
Summa 38 250 000 38 250 000
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 33745 24800
Momsavrdkning (0] 9 032
Klientmedel (0] 234 810
Fordringar samfallighet/kreditfakturor () 775
Transaktionskonto 192 628 0]
Borgo rantekonto 313 568 165 564
Summa 539 941 434 980
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NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader 310 56 000
Upplupna intdakter 12 537 0]
Summa 12 847 56 000

NOT 15, SKULDER TILL

Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Handelsbanken 2024-03-30 1,40 % 3512 089 3548 965
Handelsbanken 2024-09-30 1,01 % 3411000 3447 000
Handelsbanken 2027-09-30 4,00 % 6568 506 6 648 498
Summa 13 491595 13 644 463
Varav kortfristig del 7 003 081 152 868

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 12 727 255 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ildnen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under ndsta
rakenskapsar.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Foérutbet hyror/avgifter 157 148 140 805
Summa 157 148 140 805
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 14 749 000 14749 000

NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Under dret har féreningens hyresavgifter hojts vid tva tillfallen. Dels for att tdcka dkade leverantdrskostnader,
men framfor allt beroende pd dkade rantekostnader d& féreningens samtliga 3 1&n I6per ut och behéver ldggas
om under 2023 och 2024.
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Underskrifter

Denna drsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Haninge

Anna Margareta Berger Eija Wass
Styrelseledamot Styrelseledamot
Janina Edstrom Lennart Rosberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ulrika Olofsson
Ordférande

Min revisionsberdttelse har Idmnats den dag som framgér av den elektroniska underskriften.

Lena Normann
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Lyckén 2, Vendelso

Org.nr 769621-3532

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

1.(2)

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Lyckan 2, Vendelso for rdkenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig

med arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen 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 ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och
att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvindig for
att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen
av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om forhédllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda 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 uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund
i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instillning 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 granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamélsenliga for att
utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en
visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en

vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse f6r min revision for att utforma granskningsatgérder
som dr lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet
om fortsatt drift vid uppriéttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga
att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fésta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora
att en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen édterger de underliggande transaktionerna och
héandelserna pa ett sdtt 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, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Brf Lyc
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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 Brf
Lyckén 2, Vendelso for rakenskapséret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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 féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av

betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr forsvarlig med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget &r forenligt med

med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och bostadsrittslagen.

risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda

foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner

bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens av foreningens vinst eller forlust inte ér forenligt med bostadsrittslagen.

organisation r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och

foreningens ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pé ett Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag

betryggande siitt. professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till

Revisorns ansvar dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa

Mitt mal betrédffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt revisionen av ridkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgéngspunkt i

rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa

vasentligt avseende: sddana atgérder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade

kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéllanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens

delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med

stadgarna. bostadsrittslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Lena Normann
Auktoriserad revisor
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