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Véalkommen till &rsredovisningen fér Brf Lysbomben

Styrelsen uppréttar hdrmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till I&sning av &rsredovisningen

Férvaltningsberéttelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allman beskrivning av bostadsréattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt
ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i forvaltningsberéattelsen ar om bostadsréattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare
medfor skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa
se var féreningens intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man inte
bokfér hela kostnaden pa en gang, utan férdelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebér alltsa inte
nagot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor stora underskott i resultatrdkningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrdkning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning &ar
det alltid rékenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital.
| en bostadsrattsférening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond
och ackumulerade ("balanserade") vinster eller forluster. | en balansrakning ar alltid tillgdngarna exakt lika stora
som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det r det som ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsréttsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflodesanalysen mer &n resultatrdakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att férklara vad
siffrorna innebdr. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som &r mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur stora de &r, vilken rénta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Foreningsstamman beslutar om att faststalla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att

stamman fattat beslut avseende detta. q/
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Férvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten
Féreningen har till &ndamal att fraimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Féreningen registrerades 19 november 1990,

Sate
Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Féreningens stadgar
Foreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 11 juli 2017.

Akta férening
Foéreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en akta
bostadsrattsforening.

Fastighet och byggnad

Byggnaden pa fastigheten Lysbomben 1 i Stockholms kommun uppférdes av davarande tomtrattshavaren
Riksbyggen ar 1962. Féreningen, som bildades 1990, férvdrvade tomtratten med byggnaden den 1 december
1995 fér ombildning till bostadsratter. Tomtrattsavtalet avslutades i och med att féreningen férvarvade
fastigheten (tomten) frén Statens Fastighetsverk den 1 februari 2019. Fastigheten ar pd 9 062 kvm och i
byggnaden finns 210 ldgenheter med en total bostadsyta pa 13 898 kvm och 14 lokaler pad sammanlagt 1 238
kvm.

Lagenhetsférdelning

Lagenheterna férdelar sig pé 45 st med 1 rum och kék, 30 st med 2 rum och kokvra (studentldgenheter), 45 st
med 2 rum och kdék, 30 st med 3 rum och kok, 30 st med 4 rum och kdk och 30 st med 5 rum och kdk. Antalet
hyreslagenheter &r sju till antalet, pa totalt 462,5 kvm, varav fem lagenheter med 1 rum och kék (en av dessa
uthyrd fram till 28 februari 2027 utan besittningsratt), en lagenhet med 4 rum och kék (uthyrd fram till den 31
januari 2026 utan besittningsratt) och en med 5 rum och kék. De 30 studentldgenheterna (péd sammanlagt 900
kvm) hyrs ut gemensamt, via ett s.k. blockhyreskontrakt, till Stiftelsen Stockholms Studentbostader, SSSB.
Ytterligare en hyreslagenhet (43 kvm) anvands av féreningen som gést- och dvernattningsldgenhet. Av lokalerna
ar 14 hyresrétter och en av lokalerna (128 kvm) anvédnds av féreningen som fest- och samlingslokal.

Lagenhetséverlatelser
Under 2023 har 12 éverlatelser (13 st 2022) dgt rum. Styrelsen har under aret godkéant 3 andrahandsupplatelser
(1 st 2022).

Medlemmar
Féreningen hade vid arets bérjan 230 medlemmar och vid arets slut 233 medlemmar.
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Foreningsstdmma
2023 ars foreningsstimma genomfordes den 23 maj i foreningens samlingslokal. Andreas Carlgren valdes till
stdmmoordfoérande. 58 rostberdttigade medlemmar deltog varav 1 genom fullmakt.

Arvode till styrelse, boenderevisor och suppleanter

Féreningsstimman 2023 beslutade att arvode fér perioden fram till foreningsstamman 2024 skall utga till
styrelse och suppleanter med 7,5 basbelopp jamte ett tilldggsbelopp pa 100 000 kronor for extra arbete i
samband med relining att fordelas inom styrelsen. Berdknat pa 2023 ars prisbasbelopp 52 500 kronor och 2024
ars prisbasbelopp 57 300 kronor innebar detta ett totalt belopp pa 511 750 kronor for perioden. Stamman
beslutade darutéver att ett samlat arvode med 10 000 kronor ska utga till internrevisorer for perioden fram till
féreningsstimman 2024, Tillika beslutade stimman att ett samlat arvode med 9 000 kronor ska utga till
valberedningen for perioden fram till féreningsstdmman 2024.

Styrelse

Ordinarie ledamoter
Paula Thunberg Bertolone Ordférande och informationsansvarig

Johan Olsson Vice ordférande (t.o.m. 14 sep) och tekniskt ansvarig
Mats Dahlstrém Vice ordférande (fr. 0.m. 14 sep) och Sekreterare
Ulf Hallius Ekonomiansvarig

Kajsa Lindstahl

Joakim von Schéele
Suppleanter

Sverker Hogberg

Marina Nordlund Nylander

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av Paula Thunberg Bertolone, Johan Olsson, Ulf Hallius och Mats
Dahlstrom, tva i forening.

Revisorer

Ordinarie
BoRevision i Sverige AB, extern revisor Joakim Mattsson
Johan Svanberg, internrevisor

Suppleanter BoRevision i Sverige AB, extern revisor Jérgen Gotehed

Christer Solstrand, internrevisor

Styrelsearbetet
Styrelsearbetet ar organiserat i arbetsgrupper och omradesansvariga dar styrelsedrenden bereds infér
gemensamma beslut vid styrelsesammantraden. 2023 hélls 12 protokollférda sammantraden.

Konstituerande styrelsemdte
Konstituerande styrelseméte hélls den 23 maj.

\V
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Portombud

21:an Christina Printz
Vakant

23:an Per Vedin

Birgitta Ullén

25:an Michelle Benyamine
Jesper Stark

27:an Kersti Mattsson
Mona Westerlund

Ett portombudsmaote har hallits under aret. Styrelsen riktar ett varmt tack till portombuden fér deras insatser
under aret.

Valberedning

Milo Lavén sammankallande (t.0.m. 23 maj)
Jan Moritz sammankallande (fr.o.m. 23 maj)
Tina Ekelund

Cenneth Bengs fr.o.m. 23 maj

Lokalansvarig
Marie Tilert har varit ansvarig fér bokningar och tillsyn av samlingslokal och évernattningslagenhet. Styrelsen
riktar ett varmt tack till Marie fér hennes arbete.

Samlingslokal

Samlingslokalen erbjuder rymliga och attraktiva lokaler med utmarkt belysning, hégtalare, dataprojektor,
projektorduk och whiteboardtavla. Lokalen kan med férdel anvandas for fester, foreningsstammor,
informationsmoten, uthildningar, utstallningar och andra stérre moten. Lokalen kan dven hyras av externa
kunder. For uthyrning till externa kunder kontakta styrelsens ordférande. Alltsedan uppstart av reliningprojekt
2022 (se aven sarskild rubrik) har samlingslokalen tillgangliggjorts for kontrakterade entreprendrer i projektet
varfor uthyrningsverksamhet legat nere.

EKONOMI & AVGIFTER

Ekonomisk forvaltning
Simpleko AB ar ekonomisk férvaltare och ansvarar for ldgenhetsfoérteckningen. Féreningens avtal med Simpleko
AB stracker sig fram till 31 december 2025.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardesférsdkrad i Brandkontoret.

Frivillig momsregistrering
Foreningen ar frivilligt momsregistrerad for 1 173,6 kvm lokalytor.
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Hyreslagenheter

Féreningen hade vid verksamhetsarets slut sju uthyrda hyreslagenheter omfattande 419,5 kvm, varav tva av
dessa hyrs ut pa visstidskontrakt till en framférhandlat hégre hyra och utan besittningsratt for hyresgasten.
Intdkterna fran dessa hyreslagenheter var under 2023 ca 706 000 kronor (ca 649 000 kronor 2022). For hyra av de
30 studentlagenheterna betalade Stiftelsen Stockholms Studentbostader (SSSB) under 2023 ca 1 683 000 kronor
(ca 1 439 000 kronor 2022). Ytterligare en hyresratt (43 kvm) disponeras av féreningen som gast- och
Overnattningslagenhet.

SSSB:s blockhyreskontrakt blev 30 september 2022 formellt uppsagt av bostadsrattsforeningen. Da en forlikning
ej naddes mellan parterna blev arendet prévat i Hyresndmnden, dar féreningen i domen den 1 februari 2023 fick
avslag pa sin begéran att uppsagning ska vinna laga kraft, med motiveringen att det rader brist pa
studentldgenheter i Stockholm och att SSSB:s behov av lagenheterna for uthyrning vager tyngre an féreningens
behov av att upplata lagenheter med bostadsratt for att starka sin ekonomi via amortering av lan. Beslutet
overklagades av foreningen till Svea Hovratt, som avslog éverklagandet den 17 augusti 2023. Som det ser ut idag
(mars 2024) kvarstar darmed hyresforhallandet med SSSB sa lange det rader en brist pa studentlagenheter i
Stockholm.

Kommersiella lokaler

Samtliga lokaler i féreningen ar, med undantag for en lokal pa 185 kvm, uthyrda pa flerarskontrakt vilka strécker
sig till sommaren 2026 eller senare. Lokalkontrakt ar i samtliga fall ocksa skrivna med indexklausul fér uttagna
hyror, vilket innebar att de arligen justeras upp med forandringar i KPl (Konsumentprisindex). Fér undantagen
lokal 16per hyreskontraktet ut 30 september 2024 och styrelsen ser dver maéjligheten att konvertera lokalen till
bostdder (se vidare under rubriken "Féreningens skuldsattning - planer och strategier fér framtiden”).

Avgifter for 6vernattningsldgenhet och samlingslokal

Samlingslokalen har alltsedan andra halvaret 2022 varit utnyttjad av entreprendrer i pagaende reliningprojekt,
medan overnattningslagenheten har stallts till férfogande for foreningens bostadshyresgaster i samband med
ldgenhetsrenoveringar. Det senare ar en skyldighet for féreningen att erbjuda i sin roll som hyresvard, men har
samtidigt inneburit tappade hyresintakter.

Overnattningsldgenheten var under 2023 uthyrd 9 dygn (67 dygn 2022) medan samlingslokalen endast anvéndes
till arrangemang i féreningens regi 2023 (6 tillfallen 2022). Féreningens intakter under 2023 fran uthyrningarna
blev for 6vernattningslagenheten 4 500 kronor (47 500 kronor 2022) medan motsvarande for lokalen noll kronor
(7 200 kronor 2022). Avgiften for dygnshyra av évernattningslagenheten hojdes 1 januari 2024 till 650 kronor.
Samtidigt hojdes avgiften for hyra av samlingslokalen till 1500 kronor per tillfalle fér medlemmar och 2 500
kronor fér dvriga.

Gym / Cykelparkering (studenthyresgaster)

Féreningen tar allt sedan januari 2022 ut en avgift pa 100 kronor i manaden for boende studenter som dnskar
nyttja foreningens gym. | februari 2023 ingicks, i samband med prévning i Hyresndmnden, férlikning mellan
féreningen och SSSB dar studenternas tillgang till fastighetens cykelférrad ar begrénsad till en cykel per
lagenhet.

Administrativa avgifter

Enligt féreningens stadgar debiteras séljaren vid 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 procent av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet vid varje pantséttning. Vid beviljad
andrahandsupplatelse debiteras medlemmen en sarskild lagstadgad avgift pa 10 procent av ett prishasbelopp
per ar. Vid for sen betalning av manadsavgiften debiteras en pdminnelseavgift (60 kronor).

Fa
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Lan

Friképet av fastigheten (tomten) ar 2019 finansierades genom upptagande av 1dn, 180 miljoner kronor, i
Handelsbanken. Alternativet till att frikdpa tomten hade for foreningen inneburit att fortsatta betala en arlig
tomtrattsavgald till Statens Fastighetsverk. Att beslutet om frikép, som togs av en ndrmast enig extrainkallad
féreningsstdamma, var ekonomiskt riktigt, styrks av att ranteutgifter pa lan for perioden 2019-2023 kraftigt
understiger den tomtrattsavgald foreningen annars skulle ha betalat, vilket &r fallet dven om man till
ranteutgifter lagger de amorteringar féreningen varje ar har gjort pa lanet. Noterbart ar att sedan frikdpet av
tomten, dvs 2019, har taxeringsvardet pa marken mer &n férdubblats och idag skulle sannolikt ett tankt
forvarvspris blivit alltfor hogt for féreningen.

Féreningens dvriga |1an avser finansiering av reliningprojektet, totalt knappt 28 miljoner kronor vid utgangen av
2023, dar ett ytterligare kreditlyft i projektet, pa 7 miljoner kronor, ar planerat i mars 2024. Idag ar samtliga
krediter placerade hos SEB, se dven not 15 i arsredovisningen fér mer information. Amorteringar pa 1 procent
per &r av utestdende lan har till dags dato alltid gt rum. Styrelsens lanebeslut foregas utan undantag av en
konkurrerande upphandling med flera banker inblandade.

Arsavgiften

Flera aterkommande stérre avgiftshojningar har genomforts de senaste aren p.g.a saval omfattande
underhallsarbete som ett stigande rénte- och kostnadslage.

Den 1 januari 2022 hojdes arsavgiften med totalt 12 procent,framst p.g.a det nu pagaende reliningprojektet (se
sérskild rubrik), i avsikt att tacka l&neutgifter kopplade till finansieringen av projektet. Da verksamhetsaret 2022
kom att préglas av ett kraftigt stigande kostnadslage, delvis kompenserat av indexerade hyreshdjningar for saval
bostdder som lokaler i féreningen, hojdes arsavgiften 1 januari 2023 med 10 procent. En snabb rantedkningstakt
alltsedan halvarsskiftet 2022 och som héll i sig hela 2023, var huvudorsaken till att arsavgiften vid senaste
arsskiftet, dvs fran 1 januari 2024, héjdes med 22 procent. Féreningens nya arsavgift for 2024 ar i genomsnitt 940
kronor per kvadratmeter bostadsrattsyta

TEKNISK FORVALTNING & UNDERHALL

Fastighetsforvaltning
HSB Stockholm ansvarar for drift och fastighetsforvaltning. Féreningens avtal med HSB Stockholm strécker sig
fram till 31 december 2025.

Driftgrupp och underhallsplan

Drift- och underhallsatgarder fran HSB bereds i en driftgrupp som sammantrédder sex ganger om aret infor
beslut i styrelsen. Foreningens 50-ariga digitala underhallsplan administreras av HSB och uppdateras
fortlépande.

Triadgard, lekplats och yttre miljé

HSB Mark ansvarar for tradgardsskotseln under aret. Styrelsens avtal med HSB om markskotsel stracker sig fram
till halvarsskiftet 2026. Marksyn genomférdes den 11 maj och den 13 september. Féreningens tradgardsgrupp
anordnade en varbruksdag den 23 april. Styrelsen riktar ett varmt tack till gruppen fér deras engagemang under
aret.

Styrelsen har beslutat om och bestallt en nédvandig renovering av dels uteplatsen Orlando med reparation av
muren och flytt av buskar for att 6ka ytan vid stenldggningen under pergolan, dels lekplatsens staket och

sandlada. %—/
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Kulturhusskylten for "Erlanderhuset” monterades utanfér fastighetens port 21, dar tidigare statsminister Tage
Erlander bodde. Bakgrunden ar att samfundet S:t Erik alltsedan 1993 framstallt skyltar for ett noga urval av
sarskilt kultur- och arkitekturhistoriskt intressanta byggnader och anldggningar inom Stockholms stad.
Darutéver har tre bla skyltar med information om att var tomtmark ar privat placerats ut under aret.

Fyrverkarhissen

Avtalet med BRF Silvieberg fér nyttjanderatten till Fyrverkarhissen har under 2023 omférhandlats utifran den
aterkoppling fran boende som styrelsen efterfragat, med en lagre arskostnad som féljd. Hissen é&r flitigt anvénd
av boende pa Fyrverkarbacken, och ska fortsétta vara ett tillgangligt alternativ till trapporna.

Bredbandsoperatér

Féreningen har Bahnhof som leverantér av foreningens bredband. Avtalet med Bahnhof I6per pa tills vidare,
med tre manaders uppsagningstid. Via en gruppanslutning levereras, pa foreningens bekostnad, 1000 Mbit/s i
bandbredd till varje medlemsldgenhet i huset (hyresgaster erbjuds tjansten till Iag kostnad).

Kabel-TV leverantor

Foreningen har Tele2 (f.d. ComHem) som leverantér av kabel-tv. Avtalet med Tele2 galler till 31 december 2024
med en maéjlighet till uppsagning till 31 december 2025. Via en gruppanslutning levereras, pa féreningens
bekostnad, ett digitalt basutbud av tv-kanaler till varje medlemslagenhet (hyresgaster erbjuds tjansten till 1ag
kostnad).

Reliningprojekt (inkl Entreprenad vatrum-/ldgenhetsrenoveringar)

Bakgrunden till projektet ar att, efter badrumsinspektion i samtliga féreningens lagenheter 2020, upptacktes
sadana brister att styrelsen narmare ville utreda behovet av stamrenovering i fastigheten. | bérjan av 2021
bestélldes parallella férstudier fran tva meriterade konsultfirmor specialiserade pa relining av befintliga
stammar respektive fullstandigt stambyte. Ett omfattande stamrenoveringsbehov konstaterades senare samma
ar, liksom ett behov av total renovering av vatrum i hyreslagenheter och gemensamhetsutrymmen,. Efter
noggranna Gvervaganden bedomde styrelsen att relining av stammarna var den mest ldmpade metoden fér
genomférande. Planerna kring reliningprojektet presenterades hosten 2021 fér medlemmarna saval genom en
skriftlig PM som pa ett informationsmaéte, och uppslutningen var bred bakom styrelsens beslut. Mikael Ahlroth
pa Gaido Consulting AB anlitades som projektledare och efter anbudsférfragningar till ett urval entreprendrer,
valdes Réranalys AB ut som totalentreprendr for reliningprojektet, liksom Agemo Bygg AB som féreningens
totalentrependr for vatrumsprojektet inklusive lagenhetsrenoveringar.

Arbetet i fastigheten har pagatt alltsedan varen 2022, initialt med fokus pa att renovera gemensamma
vatutrymmen i fastigheten, medan uppstart i reliningprojektet skedde senare, i oktober samma ar. Reliningen
har skett enligt noga utstakad tidplan, stam fér stam, port fér port, och i februari 2024 genomférdes relining av
sista stammen i port 21, varpa en slutbesiktning under mars manad avslutar hela reliningprojektet. Agemo Bygg
AB:s vatrumsentreprenad berédknas vara klar senare i ar, i juli manad, med paféljande slutbesiktning under

juli/augusti 2024. @
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Underhall av Hissar/Kéllare

En 6kad forslitning av fastighetens kéllare konstaterades under entreprenaderna, dar bl.a vaggar i lattbetong
tagit stryk. Darfor planerar styrelsen att upphandla en renovering av kéllaren varen 2024 med sikte pa att vara
klar samma hdost. Vidare planeras en statusgenomgang av fastighetens hissar under hésten 2024, efter avslutade
entreprenader. Det kan innebéra att hissarna behover atgérdas senast under 2025.

Blaljuskod for var trygghet
Blaljuspersonal som ambulans, brandkar och polis kan fritt komma in genom de fyra entréerna mot
Fyrverkarbacken med en sarskild Blaljuskod som fungerar dygnet runt.

Energideklaration och Radonmatning

Lysbombens aktuella energideklaration (energiklass D) och godkdnd radonmatning finns anslagen i entréerna.
Nésta energideklaration och radonmatning skall genomféras under 2029.

Handikappanpassning av de fyra entréerna mot Fyrverkarbacken
Sedan &r 2021 ar samtliga fyra entréer utrustade med ett handikappanpassat system fér automatisk
dorréppning.

OVK

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) ar aktuellt under 2024 (hyreslokaler). Senast genomférdes OVK under
2021 med tillfredsstallande resultat dar ett fatal mindre anmarkningar atgardades aret darpa, 2022. OVK for
lagenheter blir aktuellt 2027.

Avfallshantering - utsortering av komposterbart hushallsavfall

En lag om utsortering av komposterbart hushallsavfall tradde i kraft 1 januari 2023. Leveransférseningar fran
Sthim Avfall gjorde att féreningens matavfallskarl var pa plats forst i maj 2023. Efter en lite trég start dver
sommaren med manga bortresta sker nu en omfattande utsortering av boende. | december 2023 startade
féreningen ett pilotprojekt i port 21, med syftet att testa en 16sning med att slanga matavfall via “ledigt”
sopnedkast i trapphuset. En utvardering sker under varen 2024 med malet att Sppna upp samma méjlighet dven
i port 23 och 25, medan port 27 saknar ledigt sopnedkast pga kabeldragningar.

Forbrukning av fjarrvdrme, fastighetsel och vatten

| undercentralen installerades under hdsten 2020 nya varmepumpar, energieffektivare och tystare samt med
mindre mangd kéldmedia &n sina féregangare. De tar dven mindre plats, och stora ytor har darigenom kunnat
frigoras.

Féreningens totala energiférbrukning 2023 for fastighetsel och fjarrvarme pa 1524 MWh (megawattimmar)
innebar en 6kning mot foregdende ar med 14 procent, dar arets sista kvartal stod for hela 6kningen. Med de nya
varmepumparna férvantas annars en positiv effekt pa energiférbrukning 6ver tid i fastigheten, da
vaderskillnader jamnas ut samtidigt som intrimning av pumparna genomfors successivt. | sparen av den 6kade
energiférbrukningen steg 2023 ars totala energikostnad for féreningen med 27 procent, padrivet av vissa
prisékningar i fijarrvdrmen medan elpriset minskat nagot jamfort med extremaret 2022. Med samtliga kostnader
utslagna per kWh (kilowattimmar) blev féreningens snittpris 2023 fér elen 2,18 kronor, mot 2,36 kronor fér 2022,
en minskning med atta procent. ==
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Foreningen erhdll i juni 2023 ett elstod pa 183 825 kronor for perioden oktober 2021 till september 2022,
Utbetalning av stodet fordrojdes p.g.a att EU:s godkannande invantades, och kunde intaktsféras forst 2023. Ett
senare beslut om elstéd for perioden november-december 2022 fattades av Regeringen men omfattar ej
bostadsrattsféreningar.

Vattenforbrukningen minskade under 2023 kraftigt i féreningen, narmare 15 procent, till 15 500 kubikmeter
(tappkallvatten). Trots det 6kade féreningens kostnader for vatten med drygt tio procent. Orsaken ar fortsatta
taxehajningar fran Stockholm Vatten med 25 procent fran den 1 dec 2022,

Solcellsanlaggningen levererade under 2023 ca 17 MWh fastighetsel, samma niva som de senaste aren.

Miljopaverkan
Foreningen bedriver anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken. Anmalningsplikten avser kéldmedia i
varmepumparna.

INFORMATION

Aktiviteter under aret

Styrelsen och dess ordférande har under 2023 lamnat aktuell information om foéreningen till medlemmar vid
savél ordinarie féreningsstdmma som varbruksdag, hostfest samt december manads gléggmingel. Sarskilda
informationsmoten om reliningsprojektet, och forutsattningar for boende att parallellt med projektet renovera
sina badrum, har fortsatt att avhallas under 2023. Utéver dessa moten har riktad, mer detaljerad, information
fran reliningentreprendren under aret aviserats via brevladorna narmare inpa uppstart av reliningen i de
enskilda ldgenheterna. Ett 8-sidigt informationsbrev fran foreningens styrelse har delats ut i medlemmarnas
brevlador infor jul- & nyarshelgerna, dar aktuella handelser som beror foreningen tas upp samtidigt med
utblickar mot kommande aret 2024.

Kontaktuppgifter - Informationskanaler

Kontaktuppgifter for styrelse, boenderevisorer, portombud, valberedning och lokalansvariga finns pa hemsidan
och pa de elektroniska anslagstavlorna i entréer och pa hemsida www.lysbomben.se. Hemsidan och de
elektroniska anslagstavlorna i portarna ar viktiga kanaler for aktuell nyhetsférmedling.

%}
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PLANER FOR KOMMANDE AR

Foreningens skuldsattning - planer och strategier for framtiden

Styrelsen har ambitionen att pa sikt reducera den héga skuldsattningen. Redan under 2022 bestallde féreningen
en arkitektutredning for att bedéma fastighetens potential till nya intdktsmajligheter, utan att ge avkall pa
fastighetens kulturhistoriska vérde. Ett antal forslag till mojliga andringar av byggnaden och pa fastigheten har
foredragits saval muntligt som skriftligt for styrelsen, som valt att pausa en fortsattning pa arbetet till efter
avslutat reliningprojekt, dvs till andra halvaret 2024.

| dagens situation med hdga réntor och en svag marknad fér kommersiella hyreslokaler ar det ett attraktivt
alternativ att konvertera kommersiella lokaler till bostadsratter. En sadan |6sning ger foreningen saval ett storre
kapitaltillskott som en [6pande intékt i form av arsavgift. | en situation med hog skuldsattning boér alltid
alternativet 6vervagas, saval nar en tidigare uthyrd lokal blir ledig som nar en tidigare ej uthyrd yta kan
dndamalsanpassas. Det ligger ocksa i linje med féreningens andamal, dvs att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att upplata bostader (81 i stadgarna). Styrelsen avser darfor séka bygglov for att konvertera den
till hosten uppsagda kommersiella lokalen pa 185 kvm till bostad. Vid ett beviljat bygglov och beslut av stdmman
under 2024 berdknas forsaljning av en eller flera lagenheter kunna bli av under 2025 och inbringa ett valkommet
netto till féreningen.

Styrelsen fick pa arsstdamman 2022 mandatet att driva arbetet vidare med att fa till stand ett |ast cykelférrad pa
foreningens mark. Ett arkitektritat forslag till I16sning presenterades for styrelsen under 2023 och arbetet med att
fardigstélla och prissatta I6sningen kommer att slutféras efter avslutade byggentreprenader. Ett fristaende
separat cykelforrad skulle mojliggora att befintligt cykelutrymme kunde fristallas, vilket i forlangningen skulle
kunna 6ka féreningens intakter.

Slutligen foljer styrelsen kontinuerligt stadens planarbete gallande Mariebergs utveckling och analyserar hur
detta paverkar foreningen, men ocksa vilka méjligheter féreningen sjélv har att fa till stdnd en
detaljplaneandring pa delar av foreningens mark. En sadan fastighetsutveckling skulle gynna féreningen
ekonomiskt och i forlangningen bidra till att reducera skuldsattningen.
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Flerarséversikt

Arsredovisning 2023

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 15227 885 13588 705 12332592 12 061 420
Resultat efter fin. poster -1 692 322 3709 341 3140 240 1899 212
Soliditet (%) 32 36 35 34
Kassalikviditet % 132 86 605 433
Fond for yttre underhall 6 282 382 5432078 4 828 658 5197 432
Taxeringsvarde 583 400 000 583 400 000 432 200 000 432200 000
ﬁ;i:ig:ﬁfr kvm upplaten med 767 €98 623 611
Arsavgifternas andel av totala

rbrelsiintékter (%) ead e el BB
itzlt:zzt;'tng JRG sl UpIATEN fed 15878 13797 13940 14097
Skuldsattning per kvm totalyta 13149 11426 11 545 11674
Sparande per kvm totalyta 27 397 364 326
Elkostnad per kvm totalyta 74 55 39 33
Varmekostnad per kvm totalyta 73 61 71 74
Vattenkostnad per kvm totalyta 21 19 17 17
Energikostnad per kvm totalyta 168 135 127 124
Genomsnittlig skuldranta (%) 3,96 0,97 0,37 0,55
Réntekanslighet (%) 20,70 19,79 22,39 23,09

Soliditet (%) definieras som eget kapital / totalt kapital

Sparande definieras som (arets resultat + avskrivningar + planerat underhall) / totalyta

Energikostnad definieras som (kostnad for el + vatten + vdrme) / totalyta

Réantekanslighet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflédet om den

genomsnittliga skuldrantan 6kar med 1 procentenhet
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Upplysning vid férlust

Resultatet 2023 paverkas kraftigt av stigande lanerantor pa féreningens lan, dar genomsnittlig skuldrénta stigit
fran 0,97 procent fér 2022 till 3.96 procent fér 2023. Laneutgifterna ar idag féreningens klart stérsta atagande.

Genomférd stamrenovering (reliningprojektet) avslutas sommaren 2024 och innebar att den for
bostadsrattsféreningar traditionellt stérsta underhallsutgiften ar finansierad, och underhallsplanen intar
framdver mer av ett normalldge. Styrelsen har darutdver ambitionen att minska féreningens skuldsattning och
arbetar efter flera parallella spar, vilket redovisas i avsnitt "Féreningens skuldsattning - planer och strategier for
framtiden”, P4 ndgra ars sikt (2026-2027) ges ocksa mdojlighet for foreningen att upplata nu visstidsuthyrda
hyreslagenheter pa totalt ca 140 kvm med bostadsratt.

Medlemmarnas arsavgift héjdes med 22 procent fran 1 januari 2024, Hur féreningens arsavgift utvecklas
ndrmaste &ren, dir nasta dversyn av avgiftsnivan gors som brukligt pa hosten i samband med budgetprocessen,
kommer till stor del att bero pa lanerantorna. Utsikterna for fallande marknadsréntor och ddrmed ldnerantor,
ser idag (mars 2024) goda ut med ett férvantat lagre rénteldge redan i slutet av 2024, och ytterligare lagre 2025.
Styrelsen ser ddremot inte att forutsattningar finns att sanka arsavgiften de ndrmaste aren utan raknar med att
dven fortsattningsvis som regel behdva gora mindre arliga hojningar pa tva procent for att kompensera fér
index- och avgiftshajningar pa foreningens kostnadssida.

Féreningens malsattning dr ett langsiktigt ekonomiskt sparande for att klara framtida underhall, dvs en niva som
idag bedéms ligga pa atminstone 250 kr/kvm totalyta.

Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV
FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 49 753 585 - - 49 753 585
Upplatelseavgifter 50 686 555 - - 50 686 555
Ei’;‘i'rz;rle 5 432 078 i 850 304 6 282 382
Balanserat resultat -11 456 848 3709 341 -850 304 -8 597 811
Arets resultat 3709 341 -3709 341 -1 692 322 -1 692 322
Eget kapital 98 124 711 0 -1692 322 96 432 389

%t
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Arsredovisning 2023

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat -8 597 811
Arets resultat -1692 322
Totalt -10 290 133
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 1200 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -166 125
Balanseras i ny rakning -11 324 008
-10 290 133

Den ekonomiska stallningen i évrigt framgar av féljande resultat- och balansrékning samt kassaflédesanalys med
tillhérande noter. (‘
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Resultatrdkning

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rérelseintakter

Nettoomsattning 2 15227 885 13 588 705
Ovriga rérelseintdkter 3 199 788 16 753
Summa rorelseintakter 15 427 673 13 605 458
Rorelsekostnader

Driftkostnader 4 -5 595 765 -4589 014
Underhallskostnader 5 -1 047 338 -950 191
Forvaltnings- och externa kostnader 6 -566 021 -325 968
Personalkostnader 7 -667 786 -467 337
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -1 927 840 -1 944776
Summa rorelsekostnader -9 804 751 -8 277 286
RORELSERESULTAT 5622923 5328 172
Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter 56 525 64 431
Réntekostnader och liknande resultatposter -7371770 -1 683 262
Summa finansiella poster -7 315 245 -1618 831
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1692 322 3709 341
ARETS RESULTAT -1 692 322 3709 341
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Balansrakning

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnad och mark 9 253 361 069 255220937
Markanldaggningar 10 95 825 121713
Maskiner och inventarier 11 117 456 159 540
Pagaende projekt 12 40013 892 16 404 095
Summa materiella anlaggningstillgangar 293 588 243 271 906 285
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 293 588 243 271906 285

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 40 629 150 341
Ovriga fordringar 65 466 100 185
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 434 899 542 980
Summa kortfristiga fordringar 540 994 793 506

Kassa och bank

Kassa och bank 14 8030317 3119 874
Summa kassa och bank 8030317 3119 874
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 8571 311 3913 380
SUMMA TILLGANGAR 302 159 553 275 819 665

&
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Arsredovisning 2023

Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 49 753 585 49 753 585
Upplatelseavgifter 50 686 555 50 686 555
Fond for yttre underhall 6 282 382 5432078
Summa bundet eget kapital 106 722 522 105 872 218
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -8 597 811 -11 456 848
Arets resultat -1692 322 3709 341
Summa ansamlad forlust -10 290 133 -7 747 507
SUMMA EGET KAPITAL 96 432 389 98 124 711
Langfristiga skulder

Mottagna depositioner 206 825 206 825
Summa langfristiga skulder 206 825 206 825
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,17 199 027 500 172 950 000
Leverantdrsskulder 4096 908 2 542 857
Skatteskulder 143 196 86 802
Ovriga kortfristiga skulder 240 936 118 924
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 2011800 1789 545
Summa kortfristiga skulder 205 520 340 177 488 128
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 302 159 553 275 819 665
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Arsredovisning 2023

Kassaflédesanalys
1JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den Idpande verksamheten
Rorelseresultat 5622923 5328 172
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet
Arets avskrivningar 1927 840 1944 776
7 550 763 7 272 948

Erhallen ranta 56 525 64 431
Erlagd rénta -7 340 935 -1 609 480
K flode fran 16 h fore forandri

fﬂssa ode. ran lopande verksamheten fére férandringar av 266 353 5727 899
rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Okning (), minskning (+) kortfristiga fordringar 252 512 -17 042
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 1923876 2 195 505
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 2442741 7 906 362
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -23 609 798 -15 870 038
Kassaflode fran investeringsverksamheten -23 609 798 -15 870 038
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 0 -64 400
Upptagna lan 28 000 000 0
Amortering av lan -1922 500 -1 800 000
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 26 077 500 -1 864 400
ARETS KASSAFLODE 4910 443 -0 828 076
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3119874 12 947 950
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 8 030317 3119874

Sida 17 av 24

=



Brf Lysbomben Arsredovisning 2023
716421-4566

Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Lysbomben har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allméanna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning och 2023:1, kompletterande upplysningar
m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intékter

Intakter bokfdrs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedémd ekonomisk livsldngd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,85-6,49 %
Om- och tillbyggnad 2,89-5%
Markanlaggningar 5%
Inventarier 20%

Markvérdet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens
finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsdattningstillgéngar

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

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstamma sker dverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

=
)
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Arsredovisning 2023

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2023 2022
Arsavgifter, bostader 9617 796 8 743 416
Hyresnedsattning bostader -44 134 -5 605
Hyresrabatt lokaler -34 751 -47 298
Hyresintakter, bostader 2433 164 2088 103
Hyresintakter, lokaler 2823243 2 470 555
Fastighetsskatt 253 044 219747
Ovriga intakter 145 698 42 650
Intakter internet 35700 35700
Overnattnings-/gastlagenhet -1875 41 437
Summa 15 227 885 13 588 705
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ovriga intakter 15963 178
Forsakringsersattning 0 16 575
Elstod 183 825 0
Summa 199 788 16 753
NOT 4, DRIFTKOSTNADER 2023 2022
Vidarefakturering extern 17 960 0
Fastighetsskotsel 435 569 416 466
Fastighetsskotsel mark 214 268 208 428
Stadning 406 126 328 153
Stadning utoéver avtal 4886 0
Besiktningskostnader vatrum 354 857 92 826
Serviceavtal 87335 85 253
Tradgard 20192 40 246
Vinterunderhall 104 449 76 628
Mattservice 41 422 37283
Fastighetsel 1112769 831772
Fjarrvarme 1111756 921 663
Vatten 317 874 287 369
Sophamtning hushallsavfall 153413 127 649
Sophamtning grovavfall 149 669 149 979
Fastighetsforsakringar 115971 108 805
Silvieberg hiss 58 453 61527
Kabel-tv 19723 19378
Bredband 101 000 101 000
Fastighetsskatt/avgift 597 690 582 990
Tvatt-/skoljmedel/férbrukningsmaterial 170382 111 599
Summa 5 595 765 4589 014
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NOT 5, UNDERHALLSKOSTNADER

Arsredovisning 2023

2023 2022
Lopande rep och underhall av bostadsréatter 53290 41 823
Lépande rep och underhall hyreslagenhet 0 16 659
Lopande rep och underhall lokaler 22 467 15499
Lopande rep och underhall gemensamma utrymmen 116 669 122 225
Lépande rep och underhall tvéttstuga 161 270 104 102
Lopande rep och underhall ventilation 27 219 36 036
Lépande rep VA/sanitet 2128 0
Lopande rep och underhall Gvrigt 4 596 1107
Lopande rep och underhall varme 30 266 0
Lépande rep och underhall hissar 148 245 131125
Lépande rep och underhall port 82 453 24123
Lopande rep och underhall [as och larm 120 056 65 039
Lopande rep och underhall vind/kéllare 2296 2895
Lopande rep och underhall soprum 36 548 1886
Lopande rep och underhall trapphus 49 570 25324
Rep och underhall sjalvrisk 24143 12 653
Planerat underhall Pumpgrop 166 125 0
Planerat underhall gemensamma utrymmen 0 2 697
Planerat underhall installationer 0 324 665
Planerat underhall markytor 0 22334
Summa 1047 338 950 191
NOT 6, FORVALTNINGS- OCH EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Administration, kontor och dvrigt 106 319 28 262
Revisionsarvoden 44092 42323
Ekonomisk férvaltning 229 436 219516
Overlatelse-/pantsattningskostnad 39173 22922
Ovriga externa tjanster 147 001 12 945
Summa 566 021 325 968
NOT 7, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 503 250 352 850
Revisionsarvoden boenderevisorer 9500 10900
Lon évrigt 21125 9 000
Sociala avgifter 133911 94 587
Summa 667 786 467 337
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Arsredovisning 2023

NOT 8, AVSKRIVNINGAR 2023 2022
Avskrivning byggnader 972 528 972 528
Avskrivning byggnader prestandahdjande 887 340 887 340
Avskrivning markanlaggning 25888 26 256
Avskrivning maskiner 42084 58 652
Summa 1927 840 1944776
NOT 9, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende 286 459 386 286 459 386
Arets inkép 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 286 459 386 286 459 386
Ackumulerad avskrivning

Ingadende -31 238 449 -29 378 581
Arets avskrivning -1 859 868 -1 859 868
Utgaende ackumulerad avskrivning -33 098 317 -31 238 449
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 253 361 069 255 220 937
| utgdende restvérde ingar mark med 180 104 200 180 104 200
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 205 800 000 205 800 000
Taxeringsvdrde mark 377 600 000 377 600 000
Summa 583 400 000 583 400 000
NOT 10, MARKANLAGGNINGAR 2023 2022
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 620 825 620 825
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 620 825 620 825
Ackumulerad avskrivning

Ingaende -499 112 -472 856
Arets avskrivning -25 888 -26 256
Utgaende ackumulerad avskrivning -525 000 -499 112
Utgaende restvarde enligt plan 95 825 121713
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NOT 11, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende 1901373 1901 373
Inkop 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 1901 373 1901 373
Ackumulerad avskrivning

Ingdende -1 741 833 -1 683 181
Avskrivningar -42 084 -58 652
Utgaende avskrivning -1783917 -1741 833
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 117 456 159 540
NOT 12, PAGAENDE PROJEKT

Relining av stammar 21 506 794 4 467 451
Vatrumsentreprenad, hyreslagenheter och gemensamhetsutrymmen 16 350 352 9764 417
Vatrumsentreprenad, hyreslokaler 1407 401 1407 401
Elcentral 749 345 764 825
Summa 40 013 892 16 404 095
NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER UPPLUPNA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 108 851 233513
Fastighetsskotsel 108 892 105174
Forsakringspremier 126 386 115971
Kabel-TV 5153 4940
Bredband 25799 25799
Foérvaltning 59 818 57 583
Summa 434 899 542 980
NOT 14, KASSA OCH BANK 2023-12-31 2022-12-31
Handelsbanken 230 468 228 244
SBAB 2319963 1130782
SEB 5479 886 1760 849
Summa 8030 317 3119 874
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NOT 15, SKULDER TILL

Arsredovisning 2023

VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SEB 2024-04-28 4,52 % 171 150 000 172 950 000
SEB 2024-02-28 4,46 % 6 930 000
SEB 2024-06-28 4,60 % 6 965 000
SEB 2024-09-28 4,46 % 6982 500
SEB 2024-12-28 4,51 % 7 000 000
Summa 199 027 500 172 950 000
Varav kortfristig del 199 027 500 172 950 000

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

rakenskapsar.

Lan med slutbetalningsdag under 2024 omsatts vid forfall.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24118 29 558
El 140 361 213926
Uppvarmning 167 181 139980
Vatten 28 521 29 584
Uppl kostn renhallningsavg 33137 18 778
Utgiftsrantor 104 617 73782
Forutbetalda avgifter/hyror 1471 865 1243 329
Beraknat revisionsarvode 42 000 40 608
Summa 2011800 1789 545
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 199 980 000 180 000 000
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Brf Lyshomben, org.nr. 716421-4566

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Lysbomben for
rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn frén
BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fr&n BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
alt en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken fdr att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

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

o utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande 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.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Lysbomben for rakenskapsaret 2023 enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
forlust. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget  enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation dr utformad sa att bokfdringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o panagot annat satt handlat i strid med bostadsratislagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag fill dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig frédmst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa revisom fran BoRevisions
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra frhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

i
:Foctg ol
Vasteras tlen /‘Z /Lf 2024

i

Joakim Mattsson Johan Svanberg

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor




§ 13 Fraga om arvode till Styrelsen

Jan Moritz sammankallande i valberedningen redogor pa
uppdrag fran valberedningen

Valberedningens forslag till beslut om arvode till styrelsen och
suppleanter.

Valberedning foreslar stimman besluta:

Om ett oférandrat arvode om totalt 7,5 prishasbelopp

(57 300 kr &r 2024 hojning 4 800:-) totalt 429 750: - skall utga
till styrelse och suppleanter fran denna stimma till ordinarie
foreningsstamma 2025.

§ 14 Fraga om arvode till revisorerna

Jan Moritz sammankallande i valberedningen forslag till
beslut om arvode till revisorerna.

Valberedningen foreslar stimman besluta:

Om ett oférandrat arvode till revisorerna for deras arbete
fram till och med ordinarie féreningsstdmma 2025 pa
sammanlagt 10 000 kronor

§ 15 Fraga om arvode till valberedningen

Johan Svanberg boenderevisor forslag till beslut om arvode
till valberedningen.

Boenderevisorn foreslar stdamman besluta:

Om ett oférdandrat arvode till valberedningen for deras arbete
fram till och med ordinarie féreningsstamma 2025 pa
sammanlagt 9 000 kronor



§ 16 Val av styrelseledamoter och suppleanter

Ordinarie
Paula Thunberg Bertolone omval
Johan Olsson omval
Ulf Hallius omval
Kajsa Lindstahl omval
Joakim von Scheele omval
Jonas Kasteng nyval
Klas Remahl nyval
Suppleanter
Marina Nordlund Nylander omval
Sverker Hogberg omval
Goran Ahlberg nyval

§ 17 Val av revisorer och suppleanter
Extern revisor Bo Revision AB

Ordinarie  Joakim Mattson Revisor omval
Suppleant  Joakim Hall nyval

Boenderevisor
Ordinarie  Johan Svedberg omval
Suppleant Christer Solstrand omval

§ 18 Val av portombud

21:an Christina Printz omval
Vakant

23:an Per Wedin omval
Birgitta Ullen omval

25:an Michelle Benyamine omval
Jesper Stark omval

27:an Kersti Mattsson omval
Mona Westerlund omval

§ 19 Val av valberedningen

Valberedningen har bestatt av Jan Moritz (sammankallande) Tina Eklund och Cenneth Bengs
som ¢vriga ledaméter.

Boenderevisorn foreslar stimman besluta:
Att vilja Jan Moritz (sammankallande) Tina Eklund och Cenneth Bengs



Proposition nr 1; Styrelsens forslag till foreningsstamman
Arende: Konvertering av lokal till bostadsriitter

Inledning /bakgrund

Lokalhyresgast Anders Skog Film AB har sagt upp sitt hyresavtal med foreningen till
upphoérande 30 september 2024. Aktuella lokalen omfattar 185 kvadratmeter pa
Fyrverkarbacken 21/23. Marknaden for kommersiella hyreslokaler ar idag nagot
anstrangd, till nackdel for att kunna finna en ny hyresgéast, samtidigt som vi bedomer
att forutsattningarna just nu, med hoga laneréantor, ar gynnsamma for att genomfora
en s.k. lokalkonvertering till en eller flera bostdder. Lokalkonverteringen syftar bade
till att 6ka foreningens ekonomiska stabilitet och till att minska foreningens skulder.

Forslaget / motivering

Forslaget innebar att foreningen avsatter resurser for att genomfora nédvandiga
ombyggnationer och att skapa en struktur for forsaljningen av de nya
bostadsratterna. Foreningen tillfors vid forsdljningen ett kapitalbelopp som kan
anvéndas till att betala av p& foreningens skulder, samtidigt som de salda
bostadsratterna tilldelas andelstal och bidrar med lopande intékter i form av
arsavgifter. Det ligger ocksé i linje med féreningens dndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplata bostader (§1 i stadgarna).

Vi har noggrant analyserat och riskbedomt potentiella fér- och nackdelar med detta
forslag. Bl.a har intervjuer och samtal skett kring olika fragestallningar med
fastighetsutvecklare och arkitekter. En ekonomisk analys av utfallet vid olika
scenarier rorande bl.a forsaljningspris, genomfoérandekostnad och lanerantor har
gjorts. I var undersokning har dven hansyn tagits till eventuella lagliga och praktiska
aspekter som kan paverka genomforandet av detta projekt.

Vi ar 6vertygade om att foreningens medlemmar kommer att gynnas pa flera sétt och
uppmanar darfor alla medlemmar att stodja detta forslag och rosta for
konverteringen av lokalen till bostadsrétter vid den kommande foreningsstamman.

Forslaget till beslut:

Foreningsstimman bifaller propositionen och ger styrelsen i uppdrag att utifran
forslaget ovan gé vidare med projektet och vidta alla de nddvandiga och erforderliga
atgdrderna som kravs for att kunna genomfora projektet samt aven avyttra blivande
lagenheter p& 6ppna marknaden via méklare. Stimman ger styrelsen sitt fulla
mandat i samtliga de fragor och beslut som erfordras for att kunna driva igenom
projektet och pa sikt kunna avyttra de nyproducerade bostadsratterna.



Motion 1

Forslag - Klipp grismattan

Jag foreslér att grasmattan utanfor samlingslokalen klipps sommartid for at
medlemmarna ska kunna utnyttja den béttre for solbad, picknick och lek i
gréset.

Den utpekade grispldtten anvénds av de som 6nskar négot lite mer
skyddat fran baconhuset samtidigt som det &r ganska vindstilla och soligt.

Att klippa gréset skulle innebdra mindre grésflackar pa skor, léttare att springa for
smé barn och trevligare underlag dér det ar littare att upptécka vad man gér pa.

En annan viktig anledning dr att fler n 70 ldgenheter i huset ar helt placerade i
norrldge samtidigt som dessa ldgenhet saknar en balkong att gé ut pa.

Grisplatten och hela tridgarden pé solsidan borde komma alla boende béttre
till nytta

Fredrik Lindahl Igh 38.

Styrelsens forslag till beslut

bakgrund: for fyra ar sedan limnade Tradgardsgruppen och HSB Mark forslag pa
att inte klippa denna yta utan gora den till &ngsmark. Anledningen var att jordlagret
ar mycket tunt pga att det legat en byggnad just dér, vilket bl.a. leder till att gréset
blir brunt under sommaren. En dng gynnar den biologiska méangfalden och ska vara
mager. Men det tar nagra ar innan dngsmarken &r fullt utvecklad. P& sensommaren
i september slar man dngen.

Vi har klippta grasytor bade vid lekplatsen och vid Orlando.
Och alla boende kan gérna anvénda dngen for lek och picknick.
Styrelsen yrkar avslag pd motionen



Motion 2

Forslag gillande uteplats Orlando

Tradgéardsgruppen foreslér:

att foreningen bekostar ett sluttande tak Gver Orlando. Over den delen som idag har

en pergola.

- att véxtligheten klipps ned och flyttas till annan plats. D& kan fler bord rymmas under
taket.

- Attett triiddck byggs for att ge en jamnare yta men ocksa béttre utsikt.

- Attel dras till platsen. LED-belysning med skymningsrel.

Trdadgardsgruppen

Styrelsens forslag till beslut

Under de senaste aren har det kommit in olika forslag sa som att skapa négra fina
sittplatser/uteplatser, sétta tak éver Orlando osv. Styrelsen fick pa forra stimman uppdraget
att utreda vad som dr mojligt att gora med uteplatsen Orlando. Arkitekterna tog fram ett
forslag om vad man kan géra med marken, denna skiss finns i varje trappuppgéang.
Tradgéardsgruppen fick uppdraget att tittat pa forslaget och gora en prioritering.

Styrelsen ser positivt pa forslaget och det ligger i linje med tidigare forslag frdn
medlemmarna. Styrelsen yrkar bifall till motionen.



