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Dagordning’ ordinarie foreningsstamma 2016-12-12
a) Stdmmans 6ppnande

b) Faststillande av rostléngd

c) Val av stdimmoordforande

d) Anmilan av stimmoordforandens val av protokollf6rare

e) Val av en person som jdmte stimmoordforande ska justera protokollet
f) Val av rostraknare

g) Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

h) Framldggande av styrelsens arsredovisning

i)  Framldggande av revisorernas berittelse

j)  Beslut om faststéllande av resultat- och balansrikning

k) Beslut om resultatdisposition

1)  Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

m) Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter

n) Fraga om arvoden &t styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning

0) Beslut om stimman ska utse styrelseordférande samt i forekommande
fall val av styrelseordforande

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter
q) Val av revisorer och revisorssuppleanter
r)  Val av valberedning

s)  Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av medlemmar
anmilda drenden(motioner) som angetts i kallelsen

t)  Stdmmans avslutande

! Dagordning enligt § 59 i foreningens stadgar

Riksbyggen ekonomisk férening Post: Box 9051, 102 71 Stockholm Org nr: 702001-7781
www.riksbyggen.se Besok: Hammarby Kaj 16 Styrelsens séte: Stockholm
Véxel: 0771-860 860
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arsredovisning for réikenskapsdret

berattelse 2015-07-01 - 2016-06-30

Beloppen i arsredovisningen anges i hela
kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till fsreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt
avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven dkta
bostadsrittsforening.

Foreningen iger fastigheten Lycksaligheten 2 i Stockholms kommun med dérpa uppford 1 byggnad med 63
ldgenheter och 4 lokaler. Byggnaderna dr uppforda 2008-2009. Fastighetens adresser Franzéngatan 44-48, Harry
Martinssons Gata 10-16 och Hornbergs Strand 63-67.

Agandercitt innebdr att foreningen inte behover betala ndgon tomtréttsavgdld.

Liigenhetsfordelning:
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
21 19 19 4

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser

4 46 —

Foreningen har en lokal for eget bruk och 3 lokaler som hyrs ut.

Total tomtarea: 1110 m?
Total bostadsarea: 5072 m?
Total lokalarea: 211 m?
Arets taxeringsvirde 194 977 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 163 957 000 kr
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Fastigheterna &r fullvérdeforsékrade i Lansforsakringar.
Hemftrsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna, ddremot ingar bostadsrittstilligget i foreningens
fastighetsforsikring.

Foreningen #r frivilligt momsregistrerad for 211 m?, vilket motsvarar 3,99 procent av fastighetens totalyta.
Intékter frdn lokalhyror utgér ca 9,5% av foreningens totala intékter.

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitrtt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsréttsféreningar i Stockholm.
Bostadsrittsféreningen édger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intressef6reningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande p& Riksbyggens verksamhet samt ta del av
eventuell utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning p& andelar kan foreningen dven & aterbéring pa

kopta tjdnster frdn Riksbyggen. Storleken pa aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt foljande visentligare avtal:

Riksbyggen Ekonomisk och Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetskotsel och yttre skotsel
Riksbyggen Stddning

Fortum Fjérrvdrme och elnét

Luled Energi Elhandel

Stockholm Vatten Vatten

ComHem Kabel-TV/Bredband

Ownit Bredband
Renhéllningsforvaltningen Hushallssopor

RagnSells Atervinning

Gemensamhetsanliggningar, Stockholm Lycksaligheten GA:1 och GA:2 har inrittats for att tillgodose
fastighetens gemensamma behov av garage och och gard. Féreningen beréknas svara for 30% av driftskostnader
for gérd och 23% av driftkostnader for garage. Forlikningsavtal har triffats angdende &tgérder med anledning av
de brister som papekats vid 5-arsbesiktningen av garaget.

JM har tillsént Brf Lycksaligheten en faktura for kostnader for de bada anldggningarna avseende aren
2010-2011. Den uppgér till 162 tkr. De har emellertid inte kunnat redovisa eventuella
overenskommelser och och férdelning av kostnader for detta, varfor fakturan inte 4r reglerad och
styrelsen har vid upprepade tillfillen begért underlag fran JM. Under hdsten har en forlikning med
IM skett till en kostnad pa 39 692 kr.
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Efter den senaste stimman 2015-12-09 och dérefter foljande konstituerande styrelsesammantride har styrelsen och
Ovriga funktiondrer haft foljande sammansittning:

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppgift Utsedd av
Lars-Olof Pettersson Ordférande Stdimman
Ulrika Ekstam Vice ordforande Stdimman
Johan Petersson Sekreterare Stdmman
Ulf Magnusson Ledamot Stdmman
Christoffer Svensson Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter

Sigrid Hellberg Stdmman
Anna Nyberg Stdimman
Hanna Myrling Stdmman
Cristina Olsson Stdmman
Diana Milic Riksbyggen

Revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie revisorer

Alexander Josefsson Revisor Stdimman
Engzells Revisionsbyrd AB Auktoriserad revisor Stdmman
Revisorssuppleanter

Birgitta Hallberg Stdmman
Engzells Revisionsbyrd AB Stdimman
Valberedning

Adelie Ornhall Stdmman
Klamra Wlodzimierz Stédmman
Edvard Alm Stdmman

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Foreningen iindrade arsavgiften senast 2014-07-01 d& den hojdes med 2 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforéindrad arsavgift.

Arsavgiften for 2016 uppgick i genomsnitt till 558 kr/m¥ar.

Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 273 tkr och planerat underhall for 408 tkr.

Kostnaderna specificeras i avsnittet "Arets utférda underhall’ /
I
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Foreningens underhéllsplan uppdaterades senast 2015-09-01 och visar pa ett underhallsbehov pa 1300 000 kr
de ndrmaste 10 aren. Den genomsnittliga kostnaden per ar for foreningen ligger p& 130 000 kr (25 ki/m?).
Avsiittning for verksamhetsdret har skett med 62 kr/m2. Vid avséttning har en ssmmavégning av underhallsplan pa
béde 10 érs och 30 ars sikt gjorts.

Foreningen har utfort respektive planerar att utfora nedanstdende underhall.

Arets utférda underhall Belopp tkr
Passersystem 161
Markytor utemiljo 247
Planerat underhall Ar
Passersystem 2016/2017
Invéndig renovering 2020
Maélning trapphus 2022

Foreningens likviditet har under &ret foréndrats frén 113% till 142%.

I resultatet ingar avskrivningar med 1 826 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 798 tkr.
Avskrivningar dr en bokf6ringsméssig vdrdeminskning av foreningens byggnader och posten paverkar inte
foreningens likviditet.

Fran och med rikenskapsaret 2014 géller ny god redovisningssed genom den nya normgivningen som samlats i ett
antal kategoriregelverk, de sé kallade K-regelverken.

Fordndringen innebdr att synen pé avskrivningar, investeringar och underhall har foréindrats. Detta kan medfora att
resultat och jaémforelsetal samt nyckeltal i flerarsoversikten avviker frén #ldre arsredovisningar.

Medlemsinformation

Vid rakenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 108 personer.
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 113 personer.
Utdver ovanstdende personer dr Riksbyggen medlem utan bostadsrittsinnehav.

Baserat p& kontraktdatum har under verksamhetséret 13 6verlatelser av bostadsritter skett (féregdende &r 14).
Foreningens samtliga ldgenheter 4r upplatna med bostadsritt.

Elhandelsavtalet AktivEl har tecknats med Luled Energi som garanterar att 100 procent av den el som kops in till
AktivEl dr miljécertifierad och ursprungsmirkt vattenkraft. Med detta gor bostadsréttsforeningen ett aktivt
miljoval och tar ansvar for minskade utslédpp av klimatpaverkande véxthusgaser.

Foreningen koper energitjdnster av Riksbyggen for att ge en dverblick och kontroll dver féreningens samlade
energianvindning.

Genom att anvénda energieffektiva lagenergilampor gor foreningen energibesparingarﬁ/

/
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Flerarsoversikt

Kostnadsutveckling, rantekostnader och driftkostnader

400
350
300
250
200
150
100
50
2012 2013 2014 2015 2016
= ¢= Rinta, kr/m?
=== Driftkostnader, kr/m?
= <A= Driftkostnader exklusive
underhall, kr/m?
Resultat och stéllning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning* 3856 3 856 3776 3722 3620
Arets resultat -1028 - 753 191 139 582
Resultat exklusive avskrivningar 798 1086 756 594 972
Resultat exklusive avskrivning men inklusive
avséttning till underhéllsfonden 471 841 616 519 897
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 62 46 27 14 14
Balansomslutning 291711 293 174 295 345 298 421 297 901
Soliditet 88% 88% 88% 87% 87%
Likviditet 142% 113% 155% 322% 354%
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m?2 557 557 547 536 525
Driftkostnader, kir/m? 373 277 269 243 145
Driftkostnader exklusive underhall, kr/m? 296 277 255 243 145
Riénta, kr/m? 154 185 245 297 318
Underhéllsfond, kr/m? 102 117 71 58 44
Lan, kr/m? 6214 6292 6579 7 149 7151
Skuldkvot 8,22 8,53 9,11 10,00 10,32

*Nettoomséttningen har justerats s att dven el-, virme- & vattenavgifter ingér i berdkningen.

Arsavgiftsniva for bostéder ki/m? samt brénsletilligg kr/m? har bostadsarea for bostadsritter som berikningsgrund.
driftkostnad kr/m?, rénta kr/m?, underhallsfond kr/m? och lan kr/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som

beréikningsgrund/
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Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resultat

Arets resultat fore fondfériandring

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhallsfond

Summa underskott

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Extra avsittning till underhéllsfond

Att balansera i ny rdkning
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296 754
-1 028 038
-327 000
407 750

T -650534

-650 534
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Resultatrakning

2015-07-01 2014-07-01
Belopp i kr Not 2016-06-30 2015-06-30
Rérelseintakter m.m.
Arsavgifter och hyresintikter 1 3 855691 3 855794
Ovriga rorelseintikter 2 136 665 40 180
Summa rorelseintikter, m.m. 3992356 3895974
Rorelsekostnader
Driftkostnader 3 -1971 721 -1 461 998
Ovriga externa kostnader 4 - 340 836 -313933
Personalkostnader 5 - 74705 - 71278
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar 6 -1 826 471 -1 839 368
Summa rorelsekostnader -4 213 733 -3 686 576
Rorelseresultat -221 377 209 398
Finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernforetag 7 2 898 2 898
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 8 1367 9575
Réntekostnader och liknande resultatposter - 810 926 - 975197
Summa finansiella poster - 806 661 -962 724
Resultat efter finansiella poster -1 028 038 - 753 327
Arets resultat 15 -1 028 038 -753 327

RB BRF LYCKSALIGHETEN 716419-4644



Belopp i kr Not 2016-06-30 2015-06-30

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9 290 021 987 291 840 694

Inventarier, verktyg och installationer 10 — 7765

Summa materiella anléiggningstillgingar 290 021 987 291 848 459

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar i intresseforetag - -

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 11 94 500 31500

Summa finansiella anliggningstillgangar 94 500 31500

Summa anldaggningstillgangar 290 116 487 291 879 959

Omesittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 1 800 1

Ovriga fordringar 151 354 100

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 46 220 87 003

Summa kortfristiga fordringar 199 374 87 104

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 13 500 000 600 000

Kassa och bank

Kassa och bank 14 895 106 607 243

Summa kassa och bank 895106 607 243

Summa omsittningstillgangar 1 594 480 1294 347

SUMMA TILLGANGAR 291 710 967 293 174 305
4]
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Belopp i kr Not 2016-06-30 2015-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 257 890 000 257 890 000
Underhallsfond 538 200 618 950
Summa bundet eget kapital 258 428 200 258 508 950
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 377 504 1 050 081
Arets resultat -1 028 038 - 753327
Summa fritt eget kapital - 650 534 296 754
Summa eget kapital 257 777 666 258 805 704

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 32 810 025 33225270
Summa langfristiga skulder 32 810 025 33225270
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 15242 13779
Leverantorskulder 252 258 163 407
Skatteskulder 268 722 225980
Ovriga skulder 17 99 846 238 281
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 487208 501 884
Summa kortfristiga skulder 1123 276 1 143 331
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 291 710 967 293 174 305

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sakerheter

Panter och darmed jamforliga sdkerheter som har stillts for egna

skulder och avsattningar

Fastighetsinteckning 38 573 000 38 573 000
Summa stiillda séikerheter 38 573 000 38 573 000

Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med
redovisnings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen upprittas i enlighet med BENAR
2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska fore-
ningar, dven kallat K2-regelverket. Principerna har
tilldimpats fran 1 januari 2014.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte fore-
mal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsfor-
enings réanteintédkter 4r skattefria till den del de 4r
hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av
andra kapitalinkomster samt i fsrekommande fall
inkomster som inte #r hdnforliga till fastigheten.
Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag
sker beskattning med 22 procent.

Bostadsrattsforeningar erldgger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av

e 1268 kr per ldgenhet eller 0,30 % av taxe-
rat vérde for fastigheten

e 7412 kr per sméhus eller 0,75 % av taxe-
rat virde for fastigheten

e Beloppen giller inkomstaret 2016

e  Nyligen uppforda/ombyggda bostads-
byggnader kan ha halverad fastighetsav-
gift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

e  For lokaler betalar féreningar en statlig
fastighetsskatt som uppgér till 1 % av tax-
eringsvérdet pa lokalerna.
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Underhall/underhalisfond

Underhéll utfort enligt underhéllsplanen bendmns
som planerat underhall. Reparationer avser 16pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.
Enligt anvisning fr&n Bokforingsndmnden redovi-
sas underhéllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsittning enligt plan och ianspraktagande
for genomforda atgérder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av
styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom dis-
position pa foreningens arsstimma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrik-
ningen inom arets resultat.

Pagaende ombyggnad

I férekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pégéende i balansrdkningen till dess
att arbetena firdigstéllts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgéngar och skulder har virderats till anskaff-
ningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till belopp varmed de beréknas inflyta.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar.
Tillgangarna skrivs av linjért dver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.
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Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgéngar Avskrivningsplan Antal &r
Byggnader Linjér 120
Inventarier Linjér 5

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

2016-06-30 2015-06-30
Not1 Arsavgifter och hyresintikter
Arsavgifter, bostader 2 827 104 2 826 989
Hyror, lokaler 367 467 367 525
Hyror, garage 662 400 662 400
Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 1280 -1120
3 855691 3 85579%
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Fakturerade kostnader 2 000 -
Intdkt mobilmast 37 500 -
Rorelsens sidointékter & korrigeringar - 119 -
Inkassointdkter 900 180
Ovriga rorelseintikter 48 500 40 000
Forsékringsersittningar 47 884 —
136 665 40180
Not 3 Driftkostnader
Reparationer 272 848 95 564
Underhall 407 750 -
Fastighetskatt och fastighetsavgift 157 912 112 810
Gemensamhetanlédggning, garage 169 800 122 412
Gemensamhetsanldggning, garantikostnader garage 12 500 152 500
Gemensamhetsanldggning, innergard 100 750 72 890
Forsdkringspremier 44 983 54 490
Kabel- och digital-TV 52 372 52251
Fastighetsskotsel 74 302 139314
Aterbidring frin Riksbyggen -6 000 -7900
Stddning gemensamma utrymmen 143 379 112 203
Obligatoriska besiktningar 29 549 20776
Statuskontroll 6 000 -
Forbrukningsmateriel 10 406 27 205
Vatten 86 050 81120
El 101 394 108 633
Uppvérmning 259 945 260 588
Sophantering och &tervinning 47782 57 142
1971721 1461998
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2016-06-30 2015-06-30
Not4 Ovriga externa kostnader
Arvode for ekonomisk och teknisk forvaltning 187 452 168 754
IT-kostnader 90 739 78 686
Juridiska kostnader 12 900 226
Arvode, yrkesrevisorer 20 000 20 000
Ovriga forvaltningskostnader 16 541 39793
Medlems- och foreningsavgifter 3150 3150
Konsultarvoden 9474 2 644
Bankkostnader 580 680
340 836 313 933
Not 5 Personalkostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 53 440 52100
Arvode till valberedningen 1 000 -
Ovriga ersittningar 2 466 -
Foreningsvald revisor (korrigering av fg ar) - 200 3200
Summa 56 706 55300
Sociala kostnader 17 999 15978
74 705 71278
Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anliggningstillgangar
Byggnader 1818707 1 818 707
Inventarier 7 764 20 661
1 826 471 1 839 368
Not 7 Resultat fran andelar i koncernforetag
Utdelning pa aktier och andelar i Riksbyggen 2 898 2 898
2 898 2 898
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter fran forvaltningskonto i Swedbank - 261
Ranteintdkter fran likviditetsplacering via Riksbyggen 1310 8975
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar _ 57 81
Ovriga rinteintékter - 258
1367 9575
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2016-06-30 2015-06-30
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
Vid érets borjan
Byggnader 217411000 217411000
Aterbetalning av produktionsmoms for lokaler -1 185 800 -1 185 800
Mark 79 052 000 79 052 000
Utsmyckning i entreér 56 250 56 250
Summa anskaffningsvirden 295333450 295333 450
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 492 756 -1 674 049
-3 492 756 -1 674 049
Arets avskrivning byggnader -1 818 707 -1 818 707
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -5311 463 -3 492756
Restvérde enligt plan vid arets slut 290 021987 291 840 694
Taxeringsvérden
bostéder 191 000 000 160 000 000
lokaler 3977 000 3 957 000
Totalt taxeringsvirde 194977 000 163 957 000
varav byggnader 110358 000 105 439 000
Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Maobler och teknikutrustning 64 480 64 480
Tvéttmaskin 38 824 38 824
Summa anskaffningsvirden 103 304 103 304
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Tvéttmaskin -31 060 -23295
Mdbler och teknikutrustning - 64 480 - 51584
- 95540 -74 878
Arets avskrivningar
Mébler och teknikutrustning - - 12 896
Tvéttmaskin - 7764 - 7765
-7764 -20661
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan - 103 304 - 95539
Restvérde enligt plan vid arets slut - 7 765
Not 11 Andra langfristiga virdepappersinnehav
189 Garantikapitalbevis 4 500 kronor i Intresseféreningen 94 500 31500
94 500 31500
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2016-06-30 2015-06-30
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Upplupna rénteintékter - 252
Forutbetalda forsikringspremier 33737 33737
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 12 483 25 664
Forutbetald samfillighetsavgift - 16 250
Ovrigt — 11 100
46 220 87 003
Not 13 Ovriga kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 500 000 600 000
Typ Saldo Rénta Slutdatum
90 dagar 500 000 0,25 2016-07-08
500 000 600 000
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 5000 5000
Forvaltningskonto i Swedbank 890 106 602 243
895 106 607 243
Not 15 Eget kapital Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls-  Balanserat Arets resultat
insatser fond resultat
Belopp vid arets borjan 257 890 000 618 950 1050 081 - 753327
Disposition enl.
arsstimmobeslut - 753 327 753 327
Reservering underhéllsfond 327 000 - 327000
lanspraktagande av
underhéllsfond -407 750 407 750
Arets resultat -1 028 038
Vid arets slut 257 890 000 538 200 377 504 -1 028 038

Enligt resultatrdkningen uppgar arets resultat till -1 028 038 kr. I en Bostadsrittsforening vill man ibland #ven méta
resultatet efter fondforéandringar. Resultatet efter fondforéndringar kan sigas visa resultatet exklusive arets
underhallskostnader men inklusive en genomsnittlig arlig underhaliskostnad.
Resultatet efter fondf6réndringar dr utjimnat for de variationer mellan aren som alltid kommer att finnas for
underhallskostnaderna. Arets resultat efter fondforandringar uppgar till -947 288 kr.
Berédkningen bygger pd att reservering till underhéllsfonden sker med ett belopp som motsvarar den s kallade eviga
arliga underhallskostnaden samt att &rets utnyttjande av underhallsfonden motsvarar arets totala underhallskostnad.

RB BRF LYCKSALIGHETEN 716419-4644
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2016-06-30 2015-06-30
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslan 32 825267 33239049
Avgar nésta ars amortering, (kortfristig skuld) - 15242 - 13779
Summa l&ngfristiga skulder till kreditinstitut 32 810 025 33225270
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
RIKSBYGGEN FINANS 4,00% 2040-12-30 3000 000 3000 000
SEB BOLAN AB 0,68% 2016-09-21 3 802 000 400 000 3402 000
SEB BOLAN AB 1,15% 2019-05-28 9 488 500 9 488 500
SEB BOLAN AB 1,52% 2021-05-28 5000 000 5000 000
SEB BOLAN AB 1,83% 2016-05-28 8 802 000 -8 802 000
SWEDBANK AB 3,23% 2023-02-27 11 948 549 13 782 11934 767
33 239 049 413 782 32 825 267

Under nésta rékenskapsér ska foreningen amortera 15 242 kr, varfor den delen av skulden betraktas som en kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 60 968 kr till betalning mellan 2 och 5 ér efter balansdagen. Resterande
skuld, 32 749 057 kr, forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 17 Ovriga skulder

Depositionsavgifter 82 700 80 700
Skuld for moms 17 146 12016
Ovriga kortfristiga laneskulder — 145 565
99 846 238 281

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna rintekostnader 69 997 62 608
Upplupna elkostnader 8 587 7 326
Upplupna virmekostnader 10 085 11411
Upplupna revisionsarvoden 21 000 21000
Upplupna styrelsearvoden 67 426 64779
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 310113 334 760
487 208 501 884

RB BRF LYCKSALIGHETEN 716419-4644
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Per Engzell

Auktoriserad revisor Revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Riksbyggen Bostadsrattsférening Lycksaligheten,

org.nr 716419-4644

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Riksbyggen
Bostadsréttsforening Lycksaligheten for rékenskapséret
2015-07-01—2016-06-30.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen beddmer &r nddvandig for att upprétta en
&rsredovisning som inte innehdller véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om A&rsredovisningen pé&
grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed. Fér den auktoriserade revisorn innebéar detta
att han eller hon utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig sékerhet
att &rsredovisningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
&rsredovisningen. Revisorn véljer vilka Atgérder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna for
vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller p& fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréattar
&rsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som &ar dndamalsenliga med
hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En
revision  innefattar ocksd en  utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den Overgripande
presentationen i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillréckliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med A&rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stélining per 2016-06-30 och av dess finansiella
resultat  for aret  enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utéver vér revision av rsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens &verskott eller underskott samt styrelsens
férvaltning for rakenskapséret 2015-07-01—2016-06-30.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande féreningens Gverskott eller
underskott, och det ar styrelsen som har ansvaret for
foérvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betréffande féreningens &verskott
eller underskott och om férvaltningen p& grundval av vér
revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foéreningens Overskott eller
underskott har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av &rsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgérder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot foreningen. Vi har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot pd annat satt har handlat i strid med
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdamman behandlar underskottet
enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 15 november 2016

Alexander Jose
Revisor

Per Engzell
Auktoriserad revisor



Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anléggningstillgangar
Finansiella poster

Summa kostnader

Finansiella Ovrigt
poster 2%
16% (

Driftkostnad
er
39%

Av-
skrivningar >
av materiella Ovriga
anlaggningst externa
illgangar kostnader
36% 7%
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2016

1971 721
340 836
74 705

1 826 471
806 661
5020 394

2015

1461998
313933
71278

1 839368
962 724
4649 300




Driftkostnadsférdelning

Reparationer

Underhall

Fastighetskatt och fastighetsavgift
Gemensamhetanlidggning, garage
Gemensamhetsanldggning, garantikostnader garage
Gemensamhetsanlidggning, innergérd
Forsékringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel

Aterbiring frén Riksbyggen
Stddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Statuskontroll

Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och &tervinning
Summa driftkostnader

Reparation

Ovrigt 14%
23%

B Underhall
e 21%
Uppvarm- :‘a\
ning \
13%
stad Fastighets-
N skatt och
7% Kostnader .
fastighets-
GA avgift
14%

RB BRF LYCKSALIGHETEN 716419-4644

Bilaga

2016

272 848
407 750
157912
169 800
12 500
100 750
44983
52372
74 302
- 6000
143 379
29 549
6 000
10 406
86 050
101 394
259 945
47 782
1971721

2015

95564
0

112 810
122 412
152 500
72 890
54 490
52251
139314
- 7900
112 203
20776
0
27205
81120
108 633
260 588
57 142
1461998



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer

Underhall

Fastighetskatt och fastighetsavgift
Gemensambhetsanliggning, garantikostnader garage
Gemensamhetsanlidggning, innergéard
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel

Aterbiring fran Riksbyggen
Stiddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Statuskontroll

Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och tervinning
Summa driftkostnader

RB BRF LYCKSALIGHETEN 716419-4644

Bilaga

2016 2015
| 5072 5072]
Kr/ kvm Kr/ kvm
54 19
80 0
31 22

2 30
20 14

9 11

10 10
15 27
-1 2
28 22

6 4

1 0

2 5

17 16
20 21
51 51

9 11
389 288




Ordlista

Anldggningstillgangar

Tillgangar som #r avsedda for l1angvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgangen &r foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrakningen. Borgens-
forbindelse 4r exempel pa ett sddant dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera
&r. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier dr fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvirdet.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéillning vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av
balansriakningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgangar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan
av balansridkningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna
finansierats (genom upplaning och eget
kapital). Verksamhetens resultat (enligt
resultatrikningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (foreningens formdgenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som féreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvédrmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan lamplig fordelningsgrund
och skall erldggas manadsvis av féreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till andamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva nadgon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja
ett gemensamt intresse bland medlemmarna.
En folkrérelse har en utvecklad idé om hur
sambhillet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrorelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet #r frivilligt.

Fond fér inre underhall

En fond, som i de fall den finns, #r
bostadsrittshavarnas individuella
underhéllsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrittshavaren for underhall och
forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga
avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrdkningen visar summan av
samtliga bostadsriitters tillgodohavanden.
Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren
ldmnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till fosreningens gemensamma
underhallsfond. Fonden fér utnyttjas for storre
yttre reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivéan for underhéll av féreningens
fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att védrdesikra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pa det
belopp som avsiitts.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfér en ekonomisk forening.
Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa
kapital utan att behdva ta in nya medlemmar.
Forlagsinsatser har en mellanstéllning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en efterstélld fordran pa
foreningen. Skulle féreningen gé i
konkurs/likvideras far man bara dterbetalning
efter att alla andra fordringségare fatt betalt,
om det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen
utfirda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsér. I férvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste héindelser.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intikter.

Om en foérening betalar for t.ex. en forsikring i
forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man
kan séga att foreningen har en fordran pa
forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje ménad forsikringen géller och vid
premietidens slut ér den nere i noll.
Upplupna intikter 4r intidkter som féreningen
dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pé ett
bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda
intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en
tjinst som ska 18pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift dr
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjdnster
som foreningen har konsumerat men énnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad dr
el, vatten och virme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett &r.
Om en fond f6r inre underhall finns riknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det dr inte troligt att samtliga medlemmar
under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, allts& formagan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
bedoms genom forhallandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgangarna 4r stérre dn de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten &dr god. God likviditet &r 120
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera 4r. I regel sker betalningen lopande
dver dren enligt en amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intiikter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna #r st6rre dn intidkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under 4ret t.ex.

virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avséttningar till fonder i féreningen.
Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
drifiskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsérets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rorelseintikter. Ger ett méatt pa
hur skuldtyngd foreningen &r, d.v.s.
foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.
Ett tal under 5 anses vara bra. Ett tal dver 15
gor foreningen rintekinslig.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att
en forening har hog soliditet innebér att den har
stort eget kapital i férhéllande till summa
tillgangar. Motsatt innebér att om en forening
har lag soliditet #@r det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgngar, dvs att
verksambheten till stor del #r finansierad med
lan. God soliditet &r 25 % och uppét.

Stillda sdkerheter

Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som l4mnats som
siikerhet for erhéllna lan.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet p& grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansrdkningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den I5pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften 4r i
regel fordelad efter bostadsriitternas
grundavgifter och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkélla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrdkning, balansrdkning och
revisionsberittelse.
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LkasaI Ig heten LYCKSALIGHETEN i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fién Aursredovisningen dr en handling som ger
bostads-rittsforeningar och fastighetsbolag ~ medlemmarna samt langivare och képare
med ekonomisk forvaltning, teknisk bra mdéjligheter att bedéma féreningens
forvaltning, fastighetsservice samt ekonomi. Spara dérfor alltid
fastighetsutveckling. arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

R Riksbyggen
\ Ruwn 1 hela Livel



