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@ Brf Lyckokojan

H3B - dir mbighetarna bor Org.nr 769609-9915

Styrelsen for Brf Lyckokojan fir hdrmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2018-01-01 —2018-12-31.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.
Alla belopp anges i kronor om inte annat anges.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ér ett privatbostadsforetag. Foreningen har till &ndamal att i
bostadsrittsforeningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende at medlemmar till
nyttjande utan tidsbegransning och didrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2003-09-24. Foreningen har sitt séte 1
Eskilstuna kommun.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-05-24. P4 stdimman deltog 12 medlemmar varav 12 var
rostberittigade. Extra-stimma holls 2018-06-26.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionirer
Styrelsens sammansittning under éret efter stimma har varit:

Sara Siljebrat Ordf6rande i tur att avga
Dennis W. Nyholm  Vice ordférande vald t o m 2020
Glenn Sedin Ledamot vald t o m 2020
Johan Lundholm Sekreterare 1 tur att avga
Marianne Gustafsson Ledamot 1 tur att avga
Amanda Karlsson Suppleant 1 tur att avga

Firmatecknare har varit styrelsen, alternativt tvd i forening av Glenn Sedin och Sara Siljebrat.
Styrelsen har under verksamhetséret hallit 9 st protokollférda sammantrédden.

Revisor
Revisor har under éret varit Janina Pettersson med Johan Wahlberg som suppleant.

Valberedning
Valberedning har varit Novin Sedin och Amanda Karlsson.

Fastighetsuppgifter

Foreningens egendom omfattar fastigheten Eskilstuna Stdmjdrnet 2 med adress
Kvarngirdesgatan 8 A-F. Byggnaden fardigstélldes ar 1898 och genomgick en totalrenovering ar
1981 da man bytte ut vatten- och avloppsledningar, virmeledningar och radiatorer. Samtidigt
renoverades badrum, yttertak och fasader.
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Huset innehéller 16 bostdder pa sammanlagt 1 108 m2, 2 lokaler pa 40 m2 och 14
bilparkeringsplatser.

Liagenhetsfordelning:

8 st. 2 rum och kok
6 st. 3 rum och kdk
2 st. 4 rum och kok

Fastigheterna ér fullvardeforsdkrade 1 Lansforsdkringar. I forsdkringen ingér
styrelse-ansvarsforsakring samt forsdkring mot ohyra. I férsékringen ingér dven
bostadsritts-tillagg. Observera att detta inte ersdtter hemforsakringen.

Foreningen har en webbportal {or lattare kommunikation till medlemmarna och lagring av
dokument. Kabel-TV levereras till foreningen via Com Hem. Fastigheten &r ansluten till

stadsnitet.

De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underhallsatgérder och investeringar i

fastigheten:

Fasadrenovering 2009
Marksten vid entré 2010
Takvirme 2012
Byte av fjarrvirmecentral 2012
Byte av entrédorrar 2013
Byte av fonster 2013
Stambyte 2017
Forvaltning

Foreningen har avtal med HSB S6dermanland avseende den administrativa forvaltningen och
fastighetsskotseln.

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Underhéll
Under aret har foreningen genomfort 16pande reparationer och planerade underhallsatgérder for
ca 28 000 kr.

Foreningen har upprittat en ny 20-arig underhdllsplan 2018-10-24. Planen ligger till grund for
foreningsstdimmans beslut om fondering eller ianspraktagande av fondmedel.

Medlemsinformation

Under éaret har 3 bostadsritter overlatits. Vid rdkenskapsarets utgdng var medlemsantalet 20
varav 16 rostberdttigade. For att hyra ut bostadsrétten i andrahand krévs tillstdnd av féreningens
styrelse.
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Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning

Flerarsoversikt 2018
Arsavgifter bostider, tkr 750
Arets resultat, tkr 15
Balansomslutning, tkr 10 595
Arsavgiftsniva bostider, kr/kvm 677
Driftskostnad, kr/kvm 319
Rénta, kr/kvm 115
Lan, kr/kvm 6721
Fond for yttre underhéll, tkr 215
Soliditet (%) 26

2017
739
-456
10713
667
315
90

6 813
165
25

2016
739
24
7744
667
367
69
3883
121
41

Brf Lyckokojan

2015
739
129

7779
667
314

71
3962
41
40

Org.nr 769609-9915

2014
739
-75

7747
667
428
113

4042

39

Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor del av
tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (inte 14n eller andra skulder). Talet bor aldrig vara
under 0 vilket innebér att allt eget kapital &r forbrukat.

*Fran och med 2016 anvinds en ny kontoplan, vilket innebér att jamforelsetal for driftkostnader fore

2016 inte ar jamforbart mellan aren.

Avgifter och hyror

Under verksamhetséret hojdes arsavgifterna och lokalerna med 3 % fr.o.m. den 1 juli. Dels p.g.a.

stamrenoveringen ar 2017. Arsavgifterna 2018 uppgar till i genomsnitt 677 kr/m?. Senaste

hdjningen av avgifterna var den 1 januari 2013 och da med 8,4 %. Ny hyresh6jning med 3 %

fr.o.m. 2019-01-01 for arsavgifter och lokaler.

Forindring av eget kapital
Medlems- Upplatelse-

insatser avgift
Belopp vid érets ingéng 3 050 000 661 933
Resultatdisposition
enligt
foreningsstimman
Reservering till fond for
yttre underhall enligt
underhallsplan
lanspraktagande av
fond for yttre underhall

Arets resultat

Belopp vid arets
utging 3050 000 661 933

Fond yttre

underhall
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165 142

80 000

-29 835

215307

Balanserat

resultat
-712 490

-455 620

-80 000

29 835

-1 218 275

Arets

resultat

-455 620

455 620

14 962

14 962

Totalt

2708 965

0

0
14 962

2723 927
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Forslag till behandling av ansamlad forlust
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Ansamlad forlust -1218 275
Arets resultat 14 962
-1203 313
Behandlas sa att
lanspréktagande av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad -25 000
Reservering till fond for yttre underhall enligt underhéllsplan 142 637
Summa foréndring yttre underhallsfond 117 637
Till balanserat resultat 6verfors -1 320950
-1203 313
Fond for yttre underhéll enligt balansrakningen 2018-12-31 215307
Forandring underhall 117 637
Fond for yttre underhall efter disposition enligt férslag ovan 332944

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med
noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Underhall enligt plan

Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar av materiella anlédggningstillgdngar
Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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Not 2018-01-01 2017-01-01
1 -2018-12-31 -2017-12-31
2 832917 813 816
832917 813 816

3 -365 655 -362 065
4 -61 842 -194 080
5 -25 000 -29 835
6 -17 216 -17 027
216 404 216 404

0 -348 212

-686 116 -1167 623

146 801 -353 806

658 1287

-132 496 -103 101

-131 839 -101 814

14 962 -455 620

14 962 -455 620
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB S6dermanland

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR
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Not
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2018-12-31

9812484
10 872
9 823 357

9 823 357

0

402
738 926
32 457
771 785

771 785

10 595 142

2017-12-31

10 010 823
28937
10 039 760

10 039 760

11313
402

621 226
40 004
672 945

672 945

10 712 705
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Not

10, 11

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 12

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

13

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2018-12-31

3050 000
661 933
215307

3927 240

-1218275
14 962
-1203 313

2723927

5059 426
5059 426

2655912
13 907

1 802

140 168
2811789

10 595 142

2017-12-31

3050 000
661 933
165 142

3877 075

=712 490
-455 620
-1168 110

2708 965

7731250
7 731 250

90 000
28 440
1450
152 601
272 491

10 712 705
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rad BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna &dr ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Anliggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har
fastighetens bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vigledningen for komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsforeningens sérskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgérder pa visentliga komponenter har
beaktats sa vdl som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvént direkt infasning med
bruttometoden.

Aterstdende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har bedomts vara 83 &r. Arets
avskrivningar pa de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 2,2 %.

Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgdngarnas anskaffningsvérde per
ar.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pé foreningens underhallsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om foreningens underhéllsplan.

Ovrigt
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgangar och skulder har
vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges.

Foreningen har tidigare beskattats for kapitalintdkter. Hogsta forvaltningsdomstolens beslut 2010-12-29

innebér att bostadsrittsforeningar inte beskattas for kapitalintédkter som ar hénforliga till féreningens
fastigheter. Foreningens underskottsavdrag uppgér till 30 079 kronor.

Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

-2018-12-31 -2017-12-31
Arsavgifter 749 628 738 552
Hyror 67 682 66 850
Hyresbortfall 0 -1 050
Ovriga intikter 15 607 9 464
Summa nettoomséttning 832917 813 816
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Not 3 Driftskostnader

Reparation, forbrukningsmaterial mm

Lopande underhall
Elavgifter
Uppvéarmningsavgifter
Vatten och avlopp
Sophidmtning
Forsékringar
Kabel-TV/bredband
Fastighetsskotsel

Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt

Ovriga kostnader
Summa driftskostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal

Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Fritidsverksamhet
Overlatelseavgift
Pantforskrivningsavgift
Kreditupplysning
Datakommunikation

Avtal vicevardsuppdrag
Inkassokostnader

Summa ovriga externa kostnader

Not S Underhall enligt plan

Underhall enligt plan
Summa underhall enligt plan

2018-01-01
-2018-12-31

5469
3406
26 255
131 512
32035
42 966
29 801
17 893
53396
22922
0

365 655

2018-01-01
-2018-12-31

29 552
600

21 063
0

847
3413
5872
270

0

0

225
61 842

2018-01-01
-2018-12-31

25000
25000
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2017-01-01
-2017-12-31

1 602
7377
22 992
128 223
39701
34319
29 086
17 614
55708
22570
2 874
362 066

2017-01-01
-2017-12-31

28 891
35400
28175
60 695
2917
1120
1341
675
3574
31292
0

194 080

2017-01-01
-2017-12-31

29 835
29 835



&

HS8 - diir mifigheterna bor

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse

Arvode foreningsvald revisor

Sociala avgifter

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal.

Not 7 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2100.

Virdear enligt taxeringsbeslut 1981.

Ingdende anskaffningsviarden byggnader
Ingdende anskaffningsvirde mark
Forséljningar/utrangeringar

Arets investeringar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsvirde byggnad - bostidder
Taxeringsvirde byggnad - lokaler

Taxeringsvarde mark - bostader
Totalt taxeringsvirde

Fastighetsbeteckning: Stimjarnet 2
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2018-01-01
-2018-12-31

12 500
600

4116
17 216

2018-12-31

9981 345

1120252

11 101 597

-1 090 774

-198 339

-1289 113

9812 484

6 800 000
153 000

2466 000
9419 000

Brf Lyckokojan
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2017-01-01
-2017-12-31

12 500
600
3927
17 027

2017-12-31

6 552 949
1120252
-348 212
3776 608
11 101 597

-892 435
-198 339
-1 090 774

10 010 823

6 800 000
153 000

2466 000
9419 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Laneinstitut %
Stadshypotek AB 1,94
Stadshypotek AB 1,78
Stadshypotek AB 1,13

Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut

Naésta ars amortering berdknas
uppga till

Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del

Konv datum

2019-12-01
2022-07-30
2020-12-01

2018-12-31

208 679
208 679

-179 742
-18 065
-197 807

10 872

2018-12-31

32 457
32457

Brf Lyckokojan
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2017-12-31

208 679
208 679

-161 677
-18 065
-179 742

28 937

2017-12-31

40 004
40 004

Lanebelopp
2018-12-31

2 640 000
3500 000
1575338
7 715 338

-2 550 000
-105 912

5059 426

Lanebelopp
2017-12-31

2730 000
3500 000
1 591 250
7 821 250

-90 000

7 731 250

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt belaning sker i bank.

Amortering inom 2-5 ar beréknas uppga till
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppg4 till
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Not 11 Stillda sdkerheter

2018-12-31 2017-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 7 866 250 7 866 250
Summa stillda sikerheter 7 866 250 7 866 250
Not 12 Kortfristig del av lingfristig skuld till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars beréknade
amortering, samt 1&n med slutfoérfallodag inom ett ér) 2655912 90 000
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 2 655912 90 000
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rintekostnader 10 383 11 901
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 59900 70 936
Mottagna kortfristiga depositioner och forskott 69 885 69 764
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 140 168 152 601
Eskilstuna 2019-
Sara Siljebrat Dannis Wallgren Nyholm
Glenn Sedin Johan Lundholm

Marianne Gustafsson

Min revisionsberittelse har ldamnats 2019-

Janina Pettersson
Av foreningen vald revisor

12 (12)



