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Arsredovisning

Bostadsréittsfé reningen
LYCKEGARDEN

Styrelsen far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret | januari - 3|1 december 2012.

Forvaltningsberattelse

Foreningens andamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningen hus
upplata bostider at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2006-1 [-18. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2010-02-09 och nuvarande stadgar registrerades 2006-11-18 hos Bolagsverket.

Fakta om fastigheten
Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Férvdry Kommun
Lycketegen | 2010-03-30 Molndal

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad genom Lansforsakringar och ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadens uppvarmning ar fjarrvarme.
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Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1966 och bestar av 2 flerbostadshus i 3-4 vaningar och killare, samt en fristaende
byggnad med garage och en sophanteringsstation med sortering.

Fastighetens virdear ar 1966.
Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 9 353 kvadratmeter, varav 8 850 kvadratmeter utgor

ligenhetsyta och 503 kvadratmeter utgor lokalyta.

Liagenheter och lokaler
Foreningen upplater 87 lagenheter med bostadsritt samt 32 ligenheter och 38 lokaler/férrad med
hyresratt.

Lagenhetsfordelningen for bostadsratter och hyresratter:

'l rokv I rok 2 rok 3 rok 4 rok
4 6 39 45 25

Foreningen upplater dven 89 parkeringsplatser och 27 garageplatser.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler. Dock ar dessa lokalytor outhyrda,
varav ingen moms ar avdragsgill.

Byggnadens tekniska status
Teknisk besiktning upprittades 2009-10-27 i samband med fastighetskopet, varvid 20 mkr avsattes i fond
for kommande reparationer. Av denna fond har 17 465 508 kr anvants.

Forvaltning

Foljande uppdrag har skotts av Forvaltnings AB Brinkeberg:
- Ekonomisk férvaltning

- Lagenhetsforteckning

Foljande har skotts i egen regi:
- Teknisk forvaltning

Serviceavtal:

Optimal Fastighetsservice Fastighetsskotsel/trappstadning t.o.m. 2012-11-30
Stefan Johansson Lambro HB Fastighetsskotsel fr.o.m. 2012-12-01

Laila Hope AB Trappstadning fr.o.m. 2012-12-01

Telia Kabel-TV
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Medlemmar
Antalet medlemsldgenheter i foreningen ar 87 st.

Av foreningens medlemsligenheter har under aret | | st dverlatits och 3 st har upplatits fran hyresritt
till bostadsratt.

Under aret har styrelsen beviljat 3 andrahandsuthyrningar.
Styrelsens policy for andrahandsuthyrning ar i enlighet med gallande lagstiftning.

Overlatelseavgift har tagits ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdparen.

Styrelsen

Robert Bostrom Ordforande
Christian Soderberg Ledamot

Mats Abonde Ledamot

Ronny Persson Ledamot

Stefan Sifdal Styrelsesuppleant
Pernilla Thranberg Styrelsesuppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma I6per mandattiden ut for Christian Soderberg, Ronny
Persson, Stefan Safdal och Pernilla Thranberg.

Styrelsen har under aret avhallit |3 protokollférda sammantraden.

Revisor
Revisionsaktiebolaget Trirev Ordinarie extern

Valberedning
Valberedningen Susan Razmkhah, Per-Erik Bengtsson och Ann-Helen Sporgelin.

Stammor
Ordinarie foreningsstamma holls 2012-06-04.

A
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Visentliga handelser under riakenskapsaret och utférda underhallsarbeten
Foreningen har upplatit (salt) 3 ldgenheter under rikenskapsaret, nr 1061, 1093 och 1109.

Styrelsen driver sedan 1/6 vrikningsiarende gentemot tva av hyresgasterna , tyvarr tar det lang tid, kostar
mycket pengar och kraft.

Under varen/sommaren byggdes 2 draneringsbrunnar om, vid Gladiolusgatan 4 A och Baazgatan | A, pa
grund av problem med evakueringspumpar.

Under hosten inventerades status och reparerades fonster och balkongdorrar.
Fasadrenoveringen paborjades, men avbrots p.ga. kylan, och kommer slutforas under varen 2013.

| november pabérjades en rekonditionering av virmesystemet som tyvarr blev fordrojd av en storre
vattenlicka pa Gladiolusgatan 4 A, som innebar en stdrre reparation av 2 ligenheter och trapphus pa
bottenplan.

Lépande under aret har vi renoverat 8 altaner och byggt om stora forrad for att tillgodose 6nskemal om
fler mindre forrad. Vi hyr ocksa ut lediga parkeringar till omkringboende for att hoja intikterna till
foreningen.

Styrelsen har gjort ny upphandling av gardsunderhall och trappstidning, styrelsen sjalva har tagit hand
om den tekniska férvaltningen med felanmilan och jourtelefon mm. Det var svart att hitta en
tillfredstéllande I6sning med snordjning. Darfor beslutade styrelsen att kopa in en egen traktor och med
ideella krafter |6sa det problemet, styrelsen kommer under varen analysera dessa beslut.

Visentliga hindelser efter rikenskapsaret slut och planerade stérre underhallsarbeten
Foreningen har efter arsskiftet upplatit (salt) ytterligare | ligenhet, nr 1090

Fasadrenoveringen fortsatter enligt planen.

Fardigstillande av renovering vattenskada Gladiolusgatan 4 A.

Rekonditionering av varmesystemet slutfors.

Planering och upphandling av fonsterbyte pagar.

Foreningens ekonomi

2010-03-30 kopte foreningen samtliga aktier i Grundborgen CEIWSX AB. Samma dag forvarvade
bostadsrittsforeningen fastigheten Lycketegen | fran det da heldgda dotterbolaget Grundborgen
CEIWSX AB for bokfort varde.

| borjan av 201 | 6verlits dotterbolaget till Svensak Standardbolag. Aktieinnehavet skrevs ned till 0 kr vid
bokslutet 2010. Som en foljd av detta fick foreningen en forlust pa 68 857 068 kr, vilket var en
bokforingsmissig konsekvens som inte paverkade foreningens likviditet. | samband med detta skrevs

fastighetens varde upp till taxeringsvardet.

Arsavgifterna hojdes enligt styrelsens beslut med 3% 2012-07-01 och med 5% 2013-01-01.
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| Nyckeltal 2012 2011
Arsavgifter/kvm bostadsrattsyta 592 603
Lan /kvm bostadsrattsyta 12 755 14 099
Elkostnad /kvm totalyta 24 27
Varmekostnad /kvm totalyta 117 110
Vattenkostnad/ kvm totalyta 33 29

Nyckeltalen ar berdknade med ytorna som var 2012-12-31 och hansyn har ej tagits till att vissa ytor
har dndrats under aret.

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust -67 933 931
reservering till fond for yttre underhall enlige stadgarna -266 448
avskrivning uppskrivning av fastighet 97 919
arets vinst 367 023

-67 735 437

behandlas sa att
i ny rakning overfores -67 735 437

Foreningens resultat och stillning i ovrige framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med
tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

Arsavgif-ter och hyror
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Reparationer

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader

Fastighetsskatt

Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter
Riantekostnader

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2012-01-01
-2012-12-31

I 6 488 676
345 768
6 834 444

-432 118
-402 298

-1 837 994
-83 070
-170 595
-352 882
-162 672
-293 595
-3 735 224

3 099 220

163713
-2895910
-2732197
367 023
367 023

367 023

6(13)

2011-01-01
-2011-12-31

6 484 079
121 575
6 605 654

-538 481
-499 073
-1 803 415
-135 751
-163 098
-229 667
-155 237
-293 595
-3818317

2 787 337

379 523

-2 780 471
-2 400 948
386 389
386 389

386 389
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende om- och tillbyggnader
Summa anliggningstillgangar
Omesittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

N

2012-12-31

88 008 614
55000

17 465 508
105 529 122

105 529 122

480

120

10 606
11206
5934 826
5 946 032

111475 154

7 (13)

2011-12-31

88 302 209

16 274 522
104 576 731

104 576 731

450

29 862
30312

7727 694
7758 006

112334737
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Uppskrivningsfond

Fond for yttre underhall

Ansamlad forlust
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda avgifter och hyror
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sikerheter

For egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

2012-12-31

62463 914
1 927 173
29 352 467
732732

94 476 286

-68 102 460
367 023
-67 735 437

26 740 849

81 500 394
| 496 767
82 997 161

38 756
917 657
170 595

19 047
278 877
312212

1 737 144

111 475 154

91 731 480
91 731 480

Inga

8 (13)

2011-12-31

60 315790

823 811

29 450 386

466 284

91 056 271

-68 320 320
386 389
-67 933 931

23 122 340

81 539 160
5001 767
86 540 927

35793

| 743 951
163 098

13 359
236 313
478 956

2 671 470

112334737

91731 480
91 731 480

Inga
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Tillaggsupplysningar
Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp ar i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enlige Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad.

Foreningens fond for yttre underhall redovisas i enlighet med Bokforingsnamndens allmanna rad (BNAR
2003:4).

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Likvida placeringar virderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det ligsta av anskaffningsvirdet och
det verkliga virdet.

Till foljd av uppskrivningen av fastigheten sa overstiger det bokforda vardet det skattemassiga vardet
med 29 352 tkr. Vid en eventuell framtida forsaljning av fastigheten kommer detta att resultera i ett
skattepliktigt resultat. Skattesatsen ar for narvarande 22,0%. Da foreningen forvantas nyttja fastigheten
under hela dess ekonomiska livslangd utfaller emellertid inte denna skatt och darfor reserveras inte
nagon skatt foranledd av uppskrivningen av fastigheten.

Awvskrivningar pa byggnader och mark enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och
berdknad nyttjandeperiod. Féreningen foljer en progressiv avskrivningsplan.

Avskrivningar pa inventarier, verktyg och installationer skrivs av enligt plan 6ver den forvantade
nyttjandeperioden. Hansyn har tagits till anskaffningstidpunkten.

Foljande avskrivningar i procent tillimpas:

Avskrivningar 2012 2011
Byggnad 0,5% 0,5%
Inventarier, verktyg och installationer 0% -
NOTER

NOT | Arsavgifter och hyror

2012 2011
Arsavgifter 3853 195 3703 454
Hyresintakter 2 635 481 2 780 625

6 488 676 6 484 079
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Not 2 Rorelsens kostnader

2012
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel -302 668
Stadning -19 240
Gard -49 551
Forbrukningsmaterial -42 609
Snorodjning -18 050
-432 118
Reparationer
Hyreslagenheter -10 860
Tvattstuga -4 344
VVS -188 203
Varmeinstallationer -74 425
Dorrar och las -13 646
El -53 628
Fonster -8 674
Vattenskada -
Vitvaror -25 349
Ventilation -23 169
Tak -
-402 298
Taxebundna kostnader
El -222 368
Fjarrvarme -1 092 328
Vatten -313 208
Sophamtning -210 090
-1 837 994
Ovriga driftskostnader
Forsakringspremie -62 588
Kabel-TV -20 482
-83 070
Fastighetsskatt -170 595
Ovriga forvaltnings- och rorelsekostnader
Forvaltningsarvode -136 620
Revisionsarvode -16 607
Konsultarvode -78 248
Inkassokostnader -5 448
Hyresforlust -91 285
Administrativa kostnader -24 674

-352 882

10 (13)

2011

-390 925
-18 125
-47 487
-38 038
-43 906

-538 481

-2 847
-6 714
-73 068
-9 444
-16 577
-20 173

-321 114
-8 359
-11 381
-29 396
-499 073

-253 044

-1 024 898
-270 551
-254 922

-1 803 415

-55 321
-80 430
-135 751

-163 098

-133 200
-13779
-39 393
-18 747

-3 147
-21 401
-229 667
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Not 2 Rorelsens kostnader (fortsdttning)
Personalkostnader
Styrelsearvode

Bilersattning
Arbetsgivareavgifter

Avskrivningar
Byggnader

TOTALT RORELSENS KOSTNADER
Not 3 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingaende uppskrivningar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar
Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Taxeringsvarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Not 4 Inventarier, verktyg och installationer

Inkop av traktor
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden

2012

-127 820
-370

-34 482
-162 672

-293 595

-293 595

-3 735224

2012-12-31

59 194 256
59 194 256

-342 433
-195 676
-538 109

29 450 386
-97 919
29 352 467

88008614
58 719 000
30 097 000

88 816 000
88 000 000

816 000
88 816 000

2012-12-31

55000
55000

11 (13)

2011

-122 091

-33 146
-155 237

-293 595

-293 595

-3818317

2011-12-31

59 194 256
59 194 256

-146 757
-195 676
-342 433

29 548 305
-97 919
29 450 386

88 302 209
58 719 000
30 097 000

88 816 000
88 000 000

816 000
88 816 000

2011-12-31
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Not 5 Pagaende om- och tillbyggnader

2012-12-31 2011-12-31
Pagaende om- och tillbyggnader 17 465 508 16 274 522

17 465 508 16 274 522
Paborjade atgarder enligt den tekniska besiktningen i samband med ombildningen.
For dessa atgarder har foreningen avsatt en fond pa 20 mkr.
Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2012-12-31 2011-12-31
Forsakringspremie 10 606 9 380
Kabel-TV - 20 482

10 606 29 862
Not 7 Férdandring av eget kapital
Fond
Inbetalda Upplatelse- Uppskrivn.- yttre Balanserat Arets
insatser avgifter fond underhall resultat resultat

Inbetalningar 60 315790 823811 29450386 466284  -68 320 320 386 38¢
Upplatna ligenheter 2148 124 1 103 362
Avskrivning uppskrivning -97 919 97 919
Reservering till fond
for yttre underhall 266 448 -266 448
Disposition av foregaende
ars resultat 386 389 -386 385
Arets resultat 367 02:
Belopp vid arets utgang 62463 914 | 927 173 29352467 732732 -68102 460 367 023

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Rintesats Belopp Belopp Villkorsind-

2011-12-31 2011-12-31 2011-12-31 ringsdag

SBAB 3,34% 9239 150 9274953  2014-08-22
SBAB 2,94% 9 300 000 9300000  2013-03-08
SBAB 2,94% 21000000 21000000 2013-03-08
SBAB 3,00% 21000000 21000000  2013-03-07
SBAB 3,93% 21000000 21000000  2015-03-12

Disposition av foregaende

Kortf del av langfristig

skuld -38 756 -35793
Belopp vid arets utgang 81 500394 81539160
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Not 9 Ovriga skulder

2012-12-31 2011-12-31
Akelius | 496 767 5001 767
|1 496 767 5001 767

Lanet villkorsandrades fr om 2012-03-31 sa att rantan ar Stibor 3 M + 200 rintepunkter. Lanet
amorterades av helt i borjan av ar 2013.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2012-12-31 201 1-12-31
El - 950
Forbrukningsmaterial - 3031
Reparationer - 4893
Lanerantor 223 877 207 438
Beraknat revisionsarvode 20 000 20 000
Beraknat konsultarvode 35000 -

278 877 236312
=7
Moindal 27~ 1 3 2013
o P
S 2 4
" Robert Brostrom Mats Abonde
Ordférande Ledamot
_— )
2 y. 7
/ 4”’;7 / 7
ristian Soderberg ersson

Ledamot  Ledamot
Revisorspateckning
Var revisionsberattelse har limnats o j? 2013

Revisionsakgiebolaget Trirev

L

Auktoriserad revisor




Revisionsaktiebolaget

TRIREV—
/

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i BRF Lyckegarden
Org.nr. 769615-4801

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for BRF Lyckegarden for ar 2012.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr ndodvéndig for att uppritta
en drsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om é&rsredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
krédver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet
att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgidrder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pd fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir
relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som ir dndamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvdrdering av @ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stidllning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststdller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Revisionsaktiebolaget Trirev
Beséksadress: Jonseredsviigen 21, 433 75 Jonsered
Sdite: Stenlidsvigen 21, 441 95 Alingsas
Tel: 031 — 795 79 05 « Fax: 031 — 795 79 06
E-post: infoZtrirev.se * Hemsida: www.trirev.se
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Revisionsaktiebolaget

TRIREV—
/

REVISIONSBERATTELSE, forts

Till foreningsstdimman i BRF Lyckegéarden
Org.nr. 769615-4801

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF Lyckegérden for ar 2012.

Styrelsens ansvar
Det idr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsriittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sédkerhet uttala mig om fbrslaget till dispositioner betridffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen och féreningens stadgar.
Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot &r ersdttningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sétt har handlat i strid med bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

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

Jonsered den 5 april 2013

ael Thorell
Auktoriserad revisor

Revisionsaktiebolaget Trirev
Beséksadress: Jonseredsvigen 21, 433 75 Jonsered
Sdte: Stenlidsvidgen 21, 441 94 Alingsas
Tel: 031 79579 05 » Fax: 031 -795 79 06
E-post: info@frirev.se * Hemsida: www.trirev.se



INTAKTSFORDELNING 2012

Ranteintdkter

2% Ovriga intdkter

Ovriga 59

hyresintdkter
5% ' E—P Arsavgifter
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