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Bostadsrattsforeningen Lovudden nr 11 Harnosand

769634-6498

Styrelsen for Brf Lovudden nr 11 Harngsand, far harmed avge &rsredovisning for réakenskapséret
2022-09-01 - 2023-08-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att i Fc'jreningens hus uppléta bostader for permanent boende 3t medlemmarna till
nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i foreningen pé grund av sddan upplatelse kallas bostadsratt.

Medlem sem innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen
Foreningen registrerades 2017-04-26. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2022-04-20
och nuvarande stadgar registrerades 2022-01-07 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag, en s.k. akta bostadsrattsforening, vilket innebar att intakterna framst

kommer fran drsavgifter fran foreningens medlemmar.

Styrelsen

Styrelsen har haft foljande sammansattning sedan extra féreningsstamma 2023-02-27:
Per C Ekstrom Ordforande

Agneta Friestedt Ledamot

Patric Sandberg Helenius Ledarmot

Revisorer

Revisorshuset i Uppsala AB Ordinarie extern

Stammor

Ordinarie foreningsstamma holls 2023-02-27.

Arsredovisningen upprdttad av 2(12)
NISSES Forvaltnings AB



Bostadsrattsféreningen Lovudden nr 11 Harndsand

769634-6498

Fakta om var fastighet
Foreningens Fastighet har forvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvary Kommun

Harnosand Lovudden 1:123 2020 Harnosand

Fastigheterna bebyggdes 2021-2022 och bestar av tre radhuslangor. Fastighetens vardedr ar 2022,
Fastigheten &r belagen pa Strandangsvagen 19, 21 och 23.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 1 041 kv, vilken avser légenhetsyta.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad via Trygg Hansa. | forsakringen ingdr tillaggsforsakring for

bostadsrattshavare samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Lagenheter och lokaler
Féreningen upplater 12 Iégenheter om tre rum och kok med bostadsratt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Genom beslut av styrelsen den 5 oktober 2022 beslutades att hoja érsavgifterna med 37 % fran och med 1
januari 2023. Skalet till héjningen av &rsavgifterna var att mota de Skade kostnader som foreningen drabbats
av pa grund av de ckade rantorna och den ckade inflationen. Under rakenskapsaret har sittande styrelse sokt
slutplacering av forenings 1dn och varit i [opande kontakt med samtliga traditionella storbanker. P4 grund av
omvarldssituationen i kombination med det relativt fa antalet medlemmar har dessa banker dock tackat nej till
att placera foreningens [&n, vilket ledde till att en bryggfinansiering hos SBP Kredit AB togs upp. Detta lan har
[8st i sin helhet efter rakenskapsérets utgdng.

Underhallsplan
Fastigheten ar nyproducerad och inget underhill forvantas de fem till tio férsta 8ren. Garantitiden for

entreprenaden ar 2027-09-26. Underhallsplan kommer att upprattas nar behov uppstar.

Forvaltning

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning NISSES Forvaltnings AB

Snorojning VTG Entreprenad

Fiber Servanet

Arsredovism'ngen uppratted ov 302)

NISSES Férvaltnings AB



Bostadsrattsforeningen Lovudden nr 11 Harnasand
769634-6498

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Vid extra foreningsstamma den 20 september 2023 beslutades att placera foreningens I&n hos Nordiska
Kreditmarknadsaktiebolaget (publ} och samtidigt hoja arsavgifterna med 16,7 % fran och med den 1 oktober
2023. Mojningen motiverades med de ckade finansiella kostnaderna for foreningens 18n.

Lillskér Produktion AB har garanterat gentemot Brf Lovudden att svara for mellanskillnaden av kostnaden for
rénta och amortering som Gverstiger 4,5 % i ranta och 1% i amortering under perioden 1 oktober 2023 tom
30 september 2025. Lillskér Produktion AB har tagit sig att svara for mellanskillnaden vid de tiliféllen som
Brf Lovuddens skyldighet att betala rénta och amortering forfaller till betalning under den period som garantin
géller.

MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemslagenheter i foreningen ar 12 st. Av dessa har inga 6verlatits under aret.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Over]ﬁtelseavgi& betalas av kopare.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 19 st, under &ret har varken in- eller uttraden skett. Antalet
medlemmar vid rakenskapsarets slut ar 19 st.

FLERARSOVERSIKT

Nyckeltal 2022-2023 2022-2021 2021-2020
/&rsavgift/kvm bostadsrattsyta 718* -
Nettoomsattning (tkr) 708 0 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) -299 0 0
Soliditet (%) 65 50 0
Kassalikviditet (%) 3 173 100

'/Z\rsavgiften ar berdknad pa helér. Inflytt skedde i sIuté-t. av september 2022.

Arsavgiften hajdes 2023-10-01med 16,7%.

Férandring av eget kapital

Medlems- Balanserat Arets Totalt
insatser resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 25440 000 0 0 25440 000
Arets resultat -25% 304 -299 304
Belopp vid drets utgdng 25 440 000 0 -299 304 25140 696
Arsredovisningen uppréttod ov 4(12)

NISSES Farvoltnings AB



Bostadsrattsféreningen Lévudden nr1i Harndsand

RESULTATDISPOSITION

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

&rets forlust

behandlas s att
reservering fond for yttre underhall enligt ekonomisk plan
i ny rékning overfores

-299304
-299304

31230
-330534
-299 304

769634-6498

Foreningens resultat och stallning i ovrigt Framgér av eFterFéIjande resultat- och balansrakning med noter.

Arsredovisningen upprattad av

NISSES Forvaitnings AB
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Bostadsrattsforeningen Lovudden nr 1 i Harnésand
769634-64%98

RESULTATRAKNING

Rérelseintakter 2 2022—2023 2021-2022
Nettoomsattning 3 707807 0
Ovriga intakter 54120

Summa rorelseintakter 761927 0

Rérelsekostnader

Drift- och underhéllskostnader 4 0
Ovriga externa kostnader 0
Personalkostrader 5 0 0
Awskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar 5244801 0
Summa rorelsekostnader —473698 ' 0
Rorelseresultat 288229 . 0
Finansiella poster -

Rantekostnader och lknande resultatposter 1587533 0
Summa finansiella poster -537533 0
Resultat efter finansiella poster -299304 0
Resultat fore skatt -299304 0
Arets resultat —299304 0
Arsredovisningen upprattad av 6(12)

NISSES Farvaltnings AB



Bostadsrattsforeningen Lovudden nr ti Harnésand

769634-6498

BALANSRAKNING

TILLGANGAR 2023'—0_8—31 2022-08-31
Anlaggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgdngar o

Byggnader och mark 38 215 215 6 815000
Inventarier och installationer 17172 0
Summa materiella anliggningstillgangar 381332387 6 815000
Summa anlaggningstillgangar 38332387 6 815000
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0
Ovriga fordringar 44 088 653
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0
Summa kortfristiga fordringar 44 088 653
Kassa och bank -

Kassa och bank 316 388 0
Summa kassa och bank 316 388 0
Summa omsattningstillgdngar 396 906 44 088 653
SUMMA TILLGANGAR 38729293 50903653
Arsredovfsningen upprattad av 7(12)

NISSES Férvaitnings AB



BALANSRAKNING

Bostadsrattsféreningen Lévudden nr 11 Harnésand
769634-6498

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2023:08-31  2022-08-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 25440 0C0
Summa bundet eget kapital 25440 000
Fritt eget kapital

Arets resultat 0
Summa fritt eget kapital O

Summa eget kapital

32_:"5"5;1_4‘0':_596_@_ 25 440 000

Langfristiga skulder .,
Skulder till kreditinstitut Q- 0
Summa langfristiga skulder 0 _ 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

19 848 653
0
0
: 5615000
249.995" 0

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Arsredow'sningen upprdttad av
NISSES Forvaltnings AB

13588 597 25 463 653

38729293 50903653
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Bostadsrattsfereningen Lévudden nr 1i Harngsand

769634-6498

NOTER

Not 1. Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad

{(BFNAR 2016:10) om arsredovisning | mindre foretag (K2).

Anlaggningstillgdngar
Anlaggningstillgéngar skrivs av enligt plan éver den farvantade nyttjandeperioden. Utgifter for reparation och
underhéll redovisas som kostnader. Markvardet ar inte foremal for avskrivning,

Folande avskrivningar tillampas:
Byggnader 100 &r
Elbilsladdare 10 &r

Nyckeltalsdefinitioner
Genemsnittsranta (%)
Rantekostnader i procent av |§ngFristiga samt kortFristiga skulder till kreditinstitut.

Nettoomsattning
Foreningens huvudintikter bestdende av arsavgifter, hyror och debiteringar tilhdrande bostaden.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extracrdinara intakter och kestnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omséttn%ngst]llgﬁngar i procent av kortfristiga skulder.

/&rsredovism'ngen upprattad av 9(12)
NISSES Forvaltnings AB



Bostadsréttsféreningen Lévudden nr1i Hémdsand

769634-6498
NOTER TILL RESULTATRAKNING

Not 2 Rérelseintakter S
2022-2023°  2021-2022

Erhallen utdelning dotterbolag O 5615000
Nedskrivning aktier dotterbolag 0 -5615 000
o 0

Not 3 Nettoomsattning
2021-2022

/&rsavgifter bostader 8]

Debiterade vattenavgifter

Debiterade digitala tjanster

0
: 0
707807 0

Not 4 Driftskostnader

30222073 2021-2022

Elavgifter

Vatten- och avloppsavgifter
Sophantering

Snorojning/Sandning
TV/Bredband/Telefoni (GAN -avtal) 14.388 .
Forbrukningsmaterial . 707
Fastighetsavgift 54120-

OO0 OO0 0O OO

191046,

Not 5 Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgra anstallda och nagra loner har ¢j utbetalats.

Arsredovisningen upprattad av 10012)
NISSES Férvaltnings AB



NOTER TILL BALANSRAKNING

Bostadsrattsforeningen Lovudden nr 11 Harnssand

769634-6498

Not 6 Byggnader och mark

1 2023-08:31°  2022-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 6815000 0
Inksp 31637500 6815000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 38452 500 6 815 000

Arets avskrivningar 4]
Utgé’lende ackumulerade avskrivningar 0
Utgdende redovisat varde 6 815000
Taxeringsvérden byggnader 34 836 000
Taxeringsvérden mark 2256 000
37092 000
Bokfort varde byggnader 0
Bokfort varde mark 6 815 000
6 815000
Not 7 Inventarier och installationer - i
2023:08:31  2022-08-31
Ingdende anskaffningsvérden 0 0
Inkép 124 688- 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 124687 0
Avrets avskrivningar 8]
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0
Utggende redovisat varde n7172- 0
Not 8 Stallda sakerheter -
2023:08-31.  2022-08-31
Fastighetsinteckningar 23000000 23000000
23000000 23 000 000
lirsredovisningen upprattad ov 1(12)
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Bostadsrattsforeningen Lovudden nr 11 Harnosand

769634-6498

Harnosand den jb/ Z 2024 e
/

D A\w&m? LE’A\\Q&)%

A.gneta Friestedt

er C Ekstrom

Ordforande Ledamot
/1 / /

/ /4/\/ 1

Patric Sandberg Helenius

Ledamot

V3r revisionsberittelse har lamnats den &1 /&2 2024
Revisorshuset i Uppsala AB

e J~

Mats Johansson

Auktoriserad revisor

Arsredovisningen uppréttad av 12(12)
NISSES Forvaltnings AB
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@ pakertilly

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Lévudden nr 1 i Hirndsand
Org.nr 769634-6498

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Lovudden nr 1 i Hirndsand for
rikenskapséret 2022-09-01 - 2023-08-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 2023-08-31 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att féreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfGrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag @r oberoende i
forhallande tll f6reningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund f&r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {0r att arsredovisningen upprittas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven {6r den interna kontroll som de beddmer dr nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmégan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Bostadsritistireningen 1.évudden nr 1 i Hirndsand, Org.nr 769634-6498



@ pakertilly

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberdttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av siikerhet, men #r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptiicka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara viisentliga om de enskilt eiler tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsitgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrfickliga och &ndamdlsenliga f6r att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hdgre fn for en viisentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidos#ttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av fdreningens interna kontroll som har betydelse f6r min revision
for att utforma granskningsatgirder som dr Eimpliga med héinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrolien.

- utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om fGreningens fSrmdaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar dr otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéallet 1 drsredovisningen, déiribland
upplvsningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Bostadsriittsfreningen Lovudden nr 1 i 1lirngsand, Org.nr 769634-6198
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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
Bostadsriittsféreningen Lévudden nr | 1 Harndsand for rikenskapsaret 2022-09-01 - 2023-08-31 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstvrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i torvaltningsberiittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs néirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckiiga och &ndamalseniiga som grund f&r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande freningens vinst eller forlust.
Vid torslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiiller pa storleken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for fSreningens organisation och férvaltningen av {Greningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma f6reningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ir utformad si att bokfdringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagen forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

- pi ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréiffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed

mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av siikerhet beddma om forslaget ir forenligt med
bostadsrittslagen,

Bostadsriltsfareningen Lovudden nr 1 i Hirnosand, Org.nr 76963-4-6-198
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Rimlig siikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgédngspunkt i
risk och viisentlighet. Det innebiir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som ér viisentliga for verksamheten och dir avsteg och &vertridelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgiirder och andra fdrhéllanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f&r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdtfande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.

Uppsala 2024-02-21

Sl

Mats Johansson
Auktoriserad revisor

Bostadsriittsforeningen Lovudden nr 11 Hirndsand, Org.nr 769634-6498



