ARSREDOVISNING 2010

Riksbyggens Bostadsrattsforening

Ladusvalan 1 Lund



Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening, som i princip har som enda syfte
eller dndamal  att upplata lagenheter med bostadsritt  till sina
(bostadsrattsforeningens) medlemmar. Bostadsrdtt innebar att medlemmarna i en
bostadsrattsforening gemensamt ager och forvaltar hus och mark som hor till omradet.
Ratten innebar att lagenheterna upplats till bostadsrattshavarna mot ersattning pa
obegransad tid. Bostadsrattshavaren far salja (6verlata) sin lagenhet.

Stadgarna kan sdgas vara en del av foreningens rattesndren. I Bostadsrattslagen finns
det krav pa att bostadsrattsforeningar ska ha stadgar. Vissa formella fragor om hur en
bostadsratt (bl.a. lagenheten) ska skotas, styrelsens befogenheter och skyldigheter,
foreningsstamma, hur medlemmarna kan utéva inflytande, regleras i stadgarna. Som
medlem i en bostadsrattsforening accepterar jag foreningens stadgar och atar mig att
folja dem.

Som bostadsrattshavare har man vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad
ansvara for den inre miljon i din lagenhet, som exempelvis malning och tapetsering.
Tillsammans med dina grannar och de som valts till styrelsen bestdmmer ni sjalva hur
mycket eller lite ni vill vara med och bestdmma 6ver ert gemensamma boende, service-
och fritidsverksamhet. Som medlem i en bostadsrattsférening har du en rad
rattigheter och kan vara med och paverka, men det stalls aven en rad krav pa dig som
bostadsrattshavare. Skyldigheterna finns beskrivna i Bostadsrattslagen, men kan aven
beskrivas i era gemensamma stadgar for foreningen. En bostadsrattshavare bekostar
sjalv. sin hemforsékring och numera betalar bostadsrattsforeningens
fastighetsforsakring sk. bostadsrattstillagget. Bostadsrattstilliget omfattar det
utokade underhallsansvaret i sin lagenhet, som bostadsrattshavaren har enligt
bostadsrattslagen och stadgarna.

Mycket av det som en medlem i fdreningen tycker ar viktigt, exempelvis hur
forvaltningen fungerar, hur den yttre miljon ser ut, vilka trad och buskar vi har
runthusen, regleras varken i lagar eller stadgar. Sadana fragor beslutar medlemmarna
om helt sjalva, bl.a. genom den fortroendevalda styrelsen. Behoven véxlar ju mellan olika
foreningar och fran tid till annan.

Mellan stdmmorna har styrelsen ansvaret for foreningen. Att ta aktiv del i féreningens
arbete eller dess styrelse ar ett gemensamt ansvar for dem som bor i bostadsratt. Pa
sd satt kan det unika med att bo i bostadsratt utvecklas och forbattras. En av
svarigheterna, men ocksa en stor utmaning, ar att ta pa sig en annan roll &n den privata.
Att ibland bortse fran de egna och dagsaktuella planboksfragorna och flytta blicken
kanske tio eller tjugo ar framat i tiden. De beslut som jag idag som styrelseledamot ar
med och fattar far ibland aterverkningar langt fram i tiden. Nagon annan kommer att
skorda frukterna av de atgarder som styrelsen idag ar med och fattar beslut om.

Bor du i bostadsratt har du med andra ord stora mojligheter att paverka och aven att
medverka i styrelsearbetet.



DAGORDNING VID
ORDINARIE ARSSTAMMA

a) Stdmmans Oppnande

b) Faststallande av rostlangd

c) Val av stdmmoordférande

d) Val av stammosekreterare

e) Val av en person som har att jamte ordféranden justera protokollet

f) Val av rostraknare

g) Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

h) Framlaggande av styrelsens arsredovisning

i) Framlaggande av revisorernas beréttelse

i) Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékning

k) Beslut om resultatdisposition

[) Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

m) Beslut angaende antalet styrelseledamdter och suppleanter

n) Fraga om arvoden at styrelseledamdter och intern revisorn

o) Beslut om stamman skall utse styrelseordférande eller sker vid konstituerande

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter

g) Val av revisorer externt/internt och revisorsuppleanter

N Val av valberedning

s) Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem till
foreningsstamman i stadgeenlig ordning inkomna arende (motioner)

t) Stammans avslutande
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Verksamhetsberattelse for Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund ar
2010

Under 2010 har fokus legat pa att fa var nya skotsel av foreningen pa plats samt
vart stora malningsarbete utomhus. Dessutom fyllde foreningen 20 ar, som vi
uppmarksammade pa arsmotet.

For att Brf Ladusvalan skulle fa en tryggad ekonomisk framtid, ingick vi under
varen 1998 ett sk rekonstruktionsavtal med var tidigare kreditgivare Venantius.
Uppgorelsen innebar da bl a att de efterskankte cirka 11 miljoner av var
laneskuld, samt att vara bottenlan var lasta pa tio ar till en réanta av 6,1%.

Eftersom foreningens lan var last till och med april 2008, sa hade vi i borjan av
2008 en lanegrupp som gjorde en upphandling gallande foreningens lan, som
presenterades pa en extra stdamma i mars 2008. Lanegruppen gav forslaget att vi
skulle valja Nordea som kreditgivare, att vi skulle gora sk ranteswapar samt att
vi skulle 6ka amorteringarna till 500.000 kr per ar. Detta forslag godkande
extrastamman i mars 2008.

Maj 2008 gjorde vi var forsta ranteswap pa 20 miljoner i 7 ar till en ranta pa
4.69%. Eftersom skattemyndigheterna ville reda ut vilka skatteregler som gallde
vid ranteswapar, sa var det den enda som tecknades under 2008. Borjan av 2009
fick vi besked av Nordea att vi fick lov att gora ranteswapar igen. 1 februari
2009 tecknade vi en ranteswap pa 20 miljoner i 5 ar till en ranta pa 2.67% och i
maj 2009 gjorde vi den tredje och sista ranteswapen pa 20 miljoner i 7 ar till en
ranta pa 3.63%

Den rorliga réanta vi har som underliggande kredit ar pa 3,60% i december 2010
(forra aret var den pa 1.61%). | budgeten for 2011 har vi raknat med att den
rorliga rantan ar pa 2,75% under forsta kvartalet, 3,05% under kvartal tva och
tre samt 3,25% under kvartal fyra.

Ranteswaparna innebar att foreningens fastighetslan i realiteten hade en
genomsnittsranta pa 4,29% under 2010 (3,64% under ar 2009).

Féreningen har totalt haft 13 lagenhetséverlatelser under aret. (Ar 2009 var
det 14 st.) Genomsnittspriset har varit 470 000 kr (485 953 kr).
Omsattningen pa lagenheter har varit stor de senaste aren, dels pa grund av
att priserna har stigit kraftigt och dels for att det har byggts nya bostader i
vart naromrade.



Under aret har det kommit ut fyra medlemsblad samt hallits ett
informationsmote den 2 december om féreningens ekonomi och
underhallsatgarder. P4 var hemsida finns aktuell information om var forening.
Titta garna pa www.ladusvalan.se.

Foreningen har ocksa tagit fram en miljoplan, som delades ut till samtliga
medlemmar i januari 2010, som styrelsen arbetar efter. Under aret blev
foreningens energideklaration klar och den kostade oss 50.500kr.
Energideklarationerna ar uppsatt i samtliga trapphus samt utdelad till
marklagenheterna. Energideklarationen har inte gett nagra storre forslag till att
minska energianvandningen i féreningen.

P& arsmotet den 10 maj beslutade stamman att foreningen skall teckna en
gemensam bostadsrattstillaggsforsakring via fastighetsforsakringen. Detta
innebar att man sjalv endast behover teckna en hemférsakring, medan
foreningen betalar kostnaden for bostadsrattstillagget, mer information finns
pa var hemsida.

De lagenheter som har samma adress har fatt ett nytt lagenhetsnummer. Det
nya lagenhetsnumret ar fyrsiffrigt och tillsammans med adressen en unik
identitet for varje bostad. Dessa nummer ar utdelade till de berdrda
lagenheterna och aven uppsatta i trapphusen. Bostadsrattsforeningen kommer
parallellt att fortsatta att anvanda de gamla lagenhetsnummerna.

Vi har gjort en del reparationer och underhallsatgarder under det senaste aret.
Bland de storre kostnaderna ar:

e Malning utvandigt inkl byte av plank 1.157.635 kr

e Lassystem 309.565 kr

De verksamhetsmal som ar uppsatta infor nasta ar ar bl a:

— Milj6- och trivselgruppen ska arbeta med de s.k. mjuka fragorna i
foreningen. Exempelvis boendemiljofragor och trivselaktiviteter

— Teknikgruppen arbetar med vara byggnader och utemiljo. Planerar for
framtida behov av underhall, exempelvis trapphusen, minimaster mm.
Gruppen tittar ocksa pa vilka energibesparingar vi kan géra och
trygghetsfragor, exempelvis sdkerhetsdorrar och las. Gruppen ansvarar
aven for underhallsplanen. Gruppen ansvarar for gronplanen och att planera
etapp 3. Man tittar ocksa pa ljussattningen i omradet

— Fa fler medlemmar att engagera sig i att utveckla var forening.

Avslutningsvis vill styrelsen tacka alla medlemmar i var férening och vara
leverantorer for ett gott samarbete under aret.



Underhallsplan Riksbyggens brf Ladusvalan i Lund

Nedanstaende bild visar de kommande 10 arens underhallsbehov. Varje ar
uppdateras underhallsplanen och revideras efter det verkliga behovet. Planen
visar pa ett genomsnittigt underhallsbehov pa 1.380.069 kr (1.580.400 kr) for de
narmaste 10 aren.

Planerat underhall 10 ar

4 500 000 kr+

4 000 000 kr+

3 500 000 kr+

3 000 000 kr

2 500 000 kr

2 000 000 kr+

1 500 000 kr+
1 000 000 kr+
500 000 kr-
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Bland de storre atgarderna de narmaste tio aren ar foljande:

Ar 2011

Malning plat mm 1219 656kr
Byte dilfogar 58 344 kr
Ar 2012

Malning invandigt 189 027 kr
OVK-besiktningar 39 720 kr
Ar 2013

Malning invandigt 192 385 kr
Byte Minimaster 3182 400 kr
Ar 2014

Utvandig malning mm 1887 399 kr
Dorrar 1 636 620 kr
Malning invandigt 354 330 kr
Cirkulationspump vatten 183 210 kr
Ar 2015

Belysning mm 224 665 kr
Cirkulationspump varme 91 800 kr
OVK-besiktningar 64 190 kr

I I I I I I I I I
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i lund
716438-9350

Forvaltnmgsberattelse P

Styrelsen for Riksbyggens Brf Ladusvalan i lund far harmed avge arsredovnsnmg for
rakenskapsaret 2010-01-01 - 2010-12-31.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktiondrer Vald to.m.
Ordinarie ledaméter Utsedd av arsstdmman
Niklas Pettersson Ordférande Stamman 2012
Roland Carlsson Vice ordférande Stdmman 2012
Ann-Louise Johansson Sekreterare Stdmman 2011
Elisabeth Tellander Flyttat jun-2010 Stémman 2011
Gunnar Jerneholt Ledamot Stamman 2011
Per Svensson Ledamot RB Riksbyggen

Styrelsesuppleanter

Greta Hansson Stdmman 2011
Ingvar Kullenberg Stdmman 2011
Ann-Christin Guilstrand Stadmman 2011
Roger Wallsten Stémman 2011
Oskar Landby Stamman 2011
Lena Norlund Riksbyggen

[ tur att avga &r ledaméterna Ann-Louise Johansson, Elisabeth Tellander och
Gunnar Jerneholt samt samtliga suppleanterna.

Ordinarie revisorer

Ernst & Young Auktoriserad revisor Stadmman 2011
Jakob Strasser Foreningsvald revisor Stédmman 2011
Revisorssuppleanter

Irene Svensson Revisorsuppleant Stdmman 2011
Valberedning

Lisbeth Jerneholt Valberedning Stadmman 2011
Studieombud

Niklas Pettersson
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i lund
716438-9350

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen &ger fastigheten Juryn 2 i Lunds kommun. Byggnaderna ar uppférda 1990.
Fastighetens adress ar Sakforarevagen i Lund.

Lagenhetsfordelning:

2 rok 3 rok 4 rok Servicelagenheter

45 37 20 6

Dartill kommer:

Lokaler Garage P-platser

1 61 51
Total tomtarea: 24 539 kvm
Total bostadsarea: 8 791 kvm
Avrets taxeringsvérde 74 600 000 kr
Féregaende ars taxeringsvarde 69 600 000 kr

Fastigheterna ar fullvardeforsadkrade i Folksam.
Hemforsakring bekostas av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrattstillagg bekostas kollektivt av
féreningen.

Foérvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Lund har bitratt styrelsen med féreningens férvaltning enligt tecknat avtal.
Bostadsrattsforeningen ar medlem i Rikshyggens Bostadsrattsféreningars Intresseférening i Sédra
och Mellersta Skane.

Bostadsrattsféreningen &ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening.

Underhall och milj6

Avrets underhall

Foreningen har under verksamhetsaret utfért reparationer for 124,6 tkr (282,6) och planerat
underhall for 1 555,2 tkr ( 217,2). Reparationskostnaderna specificeras i not 5 till resultatrékningen.

Utfort underhall
Foreningen har under aret genomfort foljande stérre underhallsatgarder; installation av porttelefon
och utvéandig malning.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Féreningens underhallsplan visar pa ett underhallsbehov pa 12 418,3 tkr ( 15 804 tkr) foér de
narmaste 10 aren. Styrelsen har gjort en vardering av underhalisplanen och efter denna anser
styrelsen att den arliga genomsnittliga kostnaden ar 439,5 tkr (439,5 tkr) eller 50 kr/kvm (50
kr/kvm). Avsattning fér verksamhetsaret 2010 sker med 50 kr/kvm
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i lund
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Milid

Féljande atgarder har bostadsrattsféreningen genomfért fér att minska miljobelastningen.
Féreningen anvander Riksbyggens elektroniska fakturahanteringssystem vilket sparar brevgang
och papper. Bokslutet &r upprattat i datamiljé utan anvéndande av papper. Samtliga hushélisavfall
kallsorteras. Féreningen har fjarrvarme som &r ett miljovanligt uppvarmningssétt. Féreningen képer
aven Gron-El. Under aret har ocksa féreningen tagit fram en miljéplan.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmént

Féreningen har under aret hallit ordinarie arsstdmma den 10 Maj 2010. Styrelsen har hallit ©
protokollférda sammantraden.

Antal medlemmar: 133

Ekonomi

Avrets resultat &r sémre &n féregaende ar p.g.a. hdgre sndkostnad, férvaltning, réntekostnader och
fiarrvarmekostnader. Driftskostnaderna i féreningen har ékat (se diagram 1) jamfért med
féregaende ar. Rantekostnaderna har ¢kat(se diagram 1), p.g.a. hégre rérlig rénta och en
korrigering av bokslutsdisposition.

Arets resultat jamfort med budget har minskat med 1 600 tkr p.g.a att underhélls atgérderna lag inte
i budgeten, hégre férvaltningskostnader, rantekostnader och snéréjning. Nésta érs budget visar pa
en 6kning av resultatet jamfért med detta ars resultat p.g.a.inga storre underhallsatgarder &r
inplanerade. Antagen budget féor kommande verksamhetsér ger ej full kostnadstéckning innan
avséttning till underhallsfonden, men styrelsen har beslutat om hodjning pa 2 %.

Féreningens likviditet har under aret férsamrats men ar fortfarande bra.

Resultat och stéllning (tkr)

2010 2009 2008 2007 2006
Rorelsens intakter 8 332 8 287 8 452 8 165 7 833
Arets resultat -1 045 1 566 162 - 673 - 815
Resultat efter fondférandringar 71 1344 99 - 913 - 825
Balansomslutning 92905 94509 93 270 93 751 94 776
Soliditet % 14% 15% 13% 13% 14%
Likviditet % 152% 205% 113% 137% 200%
Arsavgiftsniva foér bostader, kr / kvm 751 751 767 781 763
Brénsletillagg, kr / kvm 116 116 117 116 96
Driftskostnad, kr / kvm 403 343 351 352 351
Réanta, kr / kvm 381 279 511 532 513
Underhallsfond, kr / kvm 6 133 107 100 73
Lan, kr / kvm 8 906 8 964 9021 9128 9158

Arsavgiftsniva for bostader kr/kvm samt bransletillagg kr/kvm har BOA som berékningsgrund. Driftskostnad kr/kvm,
Ranta kr/kvm, Underhalisfond kr/kvm och Lan kr/kvm har samtliga BRA (=BOA + LOA) som ber&kningsgrund.

%



Riksbyggens Brf Ladusvalan i lund
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Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader Driftskostnadsférdelning
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600 : I Sophantering 4%
R 7% SN Arvode
500 s R \ ' o /\ BES férvaltning
N L N B B o s - LRI 38%
400 - X ﬁ* N
300 - — N\ Q
) : - : V S Uppvérmning
200 : . - : 30%
100 - . : o s : .. el Ty
ol S SEEs Fastighetsskit 7
- L1 i - 1 1 4% Vatten goel
2006 2007 2008 2009 2010 ™ o *
Snordjning
—— Rénta, kr/ kvm ~—a— Driftskostnad, kr / kvm 7%

Arsavgifter
Féreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2009 da avgifterna sénktes med 2%.

Efter att ha antagit budgeten fér verksamhetsaret 2011 har styrelsen beslutat om 2 % héjning av
arsavgifter. Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 751 kr kvm/ar.

Overlatelser och évriga féreningsfragor
Under 2010 har 13 6verlatelser av bostadsratter skett (féregaende ar 14 st). Féreningens samtliga
lagenheter ar upplatna med bostadsratt.

Avtal
Féreningen har féljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk- och Adm. Férvaltning 2007-01-01  2011-12-31
Riksbyggen Teknisk forv., underhall och energi 2009-02-01  2011-12-31
Riksbyggen Fastighetskostel, jour, tradgard, stddning 2010-01-01  2011-12-31
Skanska Vag Snérdjning 2010-12-01  2011-03-31
Kone Service hissar 2006-01-01  2012-12-31
Inspecta Sweden  Hiss besiktning 2005-11-30  2011-11-29
Comhem Kabel-TV 2006-06-01  2011-06-02
Ownit Bredband 2008-06-01  2011-05-31
Eurp Park Parkering 2004-04-01  2013-03-31
Luled Energi El 2009-01-01  2013-12-31
Lunds Renhallning Sophantering 2000-05-01  2012-04-30

Forslag till disposition betréffande féreningens resultat
Till &rsstammans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat 1222 867
Arets resultat fére fondférandring -1 044 700
Arets fondavsattning enligt stadgarna -439 550
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1555189
Summa dver/underskott 1293 806

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstamman:

Extra avsattning till underhalisfond (utéver stadgeenlig avséttning) 0
Att balansera i ny rékning 1293 806

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning

2010-01-01 2009-01-01

Belopp i kr Not 2010-12-31 2009-12-31
Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyror 1 7 297 857 7 298 037
Hyres- och avgiftsbortfall 2 - 43 581 - 38 505
Bransleavgifter 3 1023 765 1023 765
Ovriga férvaltningsintakter 4 54 117 3653

8 332 158 8 286 950
Rérelsens kostnader
Reparationer 5 - 124 644 - 282 621
Planerat underhall 6 -1 555 189 -217 216
Fastighetsavgift/skatt - 130 254 - 129 744
Driftskostnader 7 -3 546 914 -3 016 752
Ovriga kostnader 8 - 02 425 - 22 604
Personalkostnader 9 - 68 109 - 64 843
Awvskrivning av anlaggningstillgangar 10 - 573 399 - 573 400

-6 090 934 -4 307 179
Rorelseresultat 2 241 224 3979771
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anlaggningstiligangar 58 000 20 000
Rénteintakter 11 9 834 8 686
Réantekostnader 12 -3 353 759 -2 450 396
Jamforelsestorande finansiella poster 0 - 370

-3 285 925 -2 422 080
Resultat efter finansiella poster -1 044 700 1 557 691
Bokslutsdispositioner
Loneskatt 2003-2007 13 0 8 476
Arets resultat -1 044 700 1 566 167
Tillagg till resultatrdkningen
Avséttning till underhallsfond - 439 550 - 439 550
lanspraktagande av underhéllsfond 1 555 189 217 216
Féréndring av underhéllsfond 1115639 - 222 334
Resultat efter fondféréndring 70 939 1 343 833
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Balansrikning = . | ,
Belopp i kr Not 2010-12-31 2009-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 14 89 829 739 90 394 814
Maskiner och inventarier 15 0 8 324
89 829 739 90 403 138
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 16 500 000 500 000
Summa anldggningstillgangar 90 329739 90 903 138
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 2 260 204
Skattefordringar 18 131190 131633
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 73 637 425 147
207 087 556 984
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 20 600 000 1700 000
Kassa och bank
Bankmedel 21 262 953 263 513
Medel pa RB's avr.konto med Swedbank 1504 738 1085717
1767 691 1349 230
Summa omsittningstillgangar 2574778 3 606 214
SUMMA TILLGANGAR 92 904 517 94 509 352
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Balansrikning

Not

2010-12-31

2009-12-31

Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Bundet eget kapital

Insatser 11 562 003 11 562 003

Underhalisfond 51427 1167 116

11613 430 12729 119

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1222 867 -121 016

Arets resultat -1 044 700 1566 167

Avsattning till underhalisfond - 439 550 - 439 550

lanspraktagande av underhallsfond 1555 189 217 216
1293 806 1222 817

Summa eget kapital 12 907 236 13 951 936

Langfristiga skulder

Fastighetslan 23 78 299 356 78 799 356

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 500 000 500 000

Leverantorsskulder 329 452 554 777

Medlemmarnas reparationsfond 9908 12 955

Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 24 858 565 690 328
1697 925 1758 060

Summa skulder 79 997 281 80 557 415

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92 904 517 94 509 352

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet fér fastighetslan 93 178 000 93 178 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rad, férutom K2-reglerna
for mindre ekonomiska féreningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat framgar &r de tillampade principerna oférandrade i
jamforelse med foregaende ar.

Redovisning av intdkter
Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att

endast den del som beltper pa rékenskapsaret redovisas som intakt.

Inkomstskatt
Till beskattning ska bostadsrattsféreningar ta upp vinster pa inlésta och darefter sélda bostadsratter.

Inkomstskatten uppgar till 26,3 % pa skattepliktig inkomst.

Outnyttjade underskott fran tidigare ar far utnyttjas. Féreningens underskottsavdrag har per balansdagen 2010-12-31
berdknats till 33 832 033 kr, vilket innebar att det inte utgar nagon inkomstskatt. Uppskjuten skattefordran redovisas inte pa
underskottsavdraget. Efter dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen 2010-12-29 &r ranta pa konto i bank skattebefriad till den
del ranteinkomsten kan anses vara hanférlig till féreningens fastighet. Detta innebér att ingen skatt betalas for
ranteinkomster under 2010. Fdreningen kommer att begdra omprévning av tidigare deklarationer och aterbetalning av
felaktig uttagen skatt.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhélisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande underhall som gj
finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhalisfonden som en del av bundet eget kapital. Avsattning enligt
plan och ianspraktagande fér genomférda atgérder sker genom Sverforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av
styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom disposition pa féreningens arsstamma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. Fér att ka informationen och fértydliga
féreningens langsiktiga underhalisplanering anges planenlig fondavséttning och ianspraktaganden ur fonden som tillagg till
resultatrakningen.

¥
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Varderingsprinciper m m

Tillgéngar och skulder har véarderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar

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

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och bersknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid

bestdende virdenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader

Bredbandsinstallation
Standardférbattringar, mainingsarbete
Inventarier, fastighetsinventarier

Belopp i kr om inget annat anges.

Not1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader
Arsavgifter, lokaler

Hyror, lokaler

Hyror, garage

Hyror, p-platser

Not2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler
Hyres- och avgiftsbortfall, garage
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser

Not3 Brénsleavgifter
Bransleavgifter, bostader

Not4  Ovriga férvaltningsintikter
Ovriga lokalintakter
Parkeringsintékter, Europark
Forsakringsersattningar

Not5 Reparationer
Material markytor
Bostader
Vatten/Avlopp

Varme

Ventilation
Elinstallationer
Tele/TV/Porttelefon
Hissar

Ovriga installationer
Huskropp

Gérdar och grénaniaggningar
Ovriga reparationer
Sjalvrisk

%

enligt amortering

10 ar

5ar

5ar
2010-12-31 2009-12-31
6 603 188 6 603 188
412 452 412 452
12 800 13 200
220 200 220179
49 217 49 019
7 297 857 7 298 037
-12 000 0
- 30270 - 34 200
- 1311 -4 305
- 43 581 - 38 505
1023 765 1023 765
1023 765 1023 765
2 600 0
8 198 3653
43 319 0
54 117 3653
0 26 250
8 325 9423
58 836 . 117 836
1814 5452
5489 31224
6 482 16 754
0 - 241
1088 5493
26 746 0
1953 54 359
13913 0
0 7 596
0 8 475
124 644 282 621
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Not 6 Planerat underhall
Bostader

Lokaler, gemensamma utrymmen
| assystem

Not7 Driftskostnader
Vagavgifter, arrende
Fastighetsférsakring
Arvode férvaltning
Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Mbteskostnader
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Obligatoriska besiktningar
Sndrdjning
Forbrukningsmateriel
Vatten

El

Uppvarmning
Sophantering

Not8 Ovriga kostnader
Lokalkostnader
Kreditupplysningar
Kontorsmateriel

Telefon och porto

Medlems- och féreningsavgifter
Képta tjgnster

Bankkostnader

Not9 Personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Styrelsearvode

Ovriga erséttningar till fortroendevalda
Féreningsvald revisor

Utbildning, fértroendevalda

Summa

Sociala kostnader

Not 10 Avskrivning av anlaggningstiligangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanlaggning
Maskiner och inventarier

Installationer

Not 11 Réanteintidkter

Réanteintékter bank

Rénteintékter avrakning med Swedbank
Rénteintékter likviditetsplacering via Riksbyggen
Rénteintékter hyres/kundfordringar

Ovriga ranteintakter

kS

10

2010-12-31 2009-12-31
1477 328 55 966
75000 23125

2 861 138 125
15665 189 217 216
64 000 52 000
44 658 37 955
1322 263 1154 804
105 118 103 888
2440 375

10 000 19 000
5130 2093

- 9400 - 6000
43 2564 10 948
262 214 179 699
33 507 59 596
231478 211 791
124 181 100 641
1060 381 864 329
247 690 225 633
3 546 914 3016 752
0 - 600

1219 1875

16 047 9 569
2487 2 356
3672 3672

68 980 5732
20 0

92 425 22 604
42 800 42 799
406 0

500 500

12 800 9 900

56 506 53 199

11 603 11644

68 109 64 843
500 000 500 000

8 324 8 325

65 075 65 075
573 399 573 400

0 6

954 2 501

7238 4315
15875 1002

67 863

9834 8 686
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Not 12 Réntekostnader
Réntekostnader, fastighetslan
Ovriga rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Not 13 Bokslutsdispositioner
Léneskatt och fastighetsavgift

Not 14 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
Byggnader
Mark
Anslutningsavgifter
Standardférbattringar
Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader
Anslutningsavgifter
Standardférbattringar

Arets avskrivning byggnader
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut
Varav

Byggnader

Mark

Anslutningsavgifter

Taxeringsvérden
Totalt taxeringsvarde
varav byggnader

Not 15 Maskiner och inventarier
Anskaffningsviérden
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg
Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Inventarier och verktyg

Installationer

Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg
Installationer

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan
Restvérde enligt plan vid arets slut

Varav
Inventarier och verktyg

¥

2010-12-31 2009-12-31
3 353 139 2 450 053
560 303

60 40

3 353 759 2 450 396

0 -8 476

0 -8 476

98 620 003 98 620 003
4 740 000 4 740 000
650 751 650 751
675 000 675 000
104 685 754 104 685 754
-13 355 640 -12 855 640
- 325 375 - 260 300

- 675 000 - 675 000
-14 356 015 -13 790 940
- 500 000 - 500 000
-14 856 015 -14 290 940
89 828 739 90 394 814
84 764 363 85 264 363
4 740 000 4 740 000
325 376 390 451

74 600 000 69 600 000
56 000 000 51 000 000
198 150 198 150

198 150 198 150

- 189 826 - 181 5601
65 075 65075

- 124 751 - 116 426
-8 324 -8325

-85 075 -65075

- 73 399 - 73 400

- 198 150 - 189 826

0 8324

0 8 324
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2010-12-31 2009-12-31
Not 16 Langfristiga virdepappersinnehav
1000 kapitalbevis & 500 kronor i Intresseféreningen 500 000 500 000
500 000 500 000
Not 17 Kundfordringar
Kundfordringar 2 260 204
2260 204
Not 18 Skattefordringar
Fastighetsavgift/skatt 128 939 120 449
Skattekonto 2 251 2184
131 190 131633
Not 19 Férutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Férutbetald kabel-tv-avgift 27 186 25972
Upplupna ranteintékter 400 633
Fastighetsforsakring 46 051 0
Férutbetald rantekostnad 0 398 542
73 637 425 147
Not 20 Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 600 000 1700 000
Typ Saldo Rénta Slutdatum
30 dagar 600 000 1,20 2011-01-11
Not 21 Bankmedel
Bankmedel 262 953 263 513
262 953 263513
Not 22 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser och uppl.
avgift Underhalls fond Resultat
Vid arets bérjan 11 562 003 1167 066 1222 817
Disposition enl arsstdmmobesiut 0 0
Féréandring av underhélisfond 1115639
Avséttning till underhallsfond 439 550
Uttag ur underhalisfond -1 555 189
Arets resultat -1 044 700
Vid arets slut 11 562 003 51 427 1293756
Not 23 Fastighetslan
Fastighetslan 78 799 356 79 299 356
Avgar nésta ars amortering - 500 000 - 500 000
Skuld vid arets slut 78 299 356 78 799 356
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Arets amort. Utg. skuld
Nordea 3,60 Rérligt 79 299 356 500 000 78 799 356
79 299 356 500 000 78 799 356

Féreningen innehar rénteswap hos Nordea enligt foljande

Laneinstitut Rénta Loptid tom Nominellt belopp

Nordea 2,67% 2014-03-14 20 000 000
Nordea 4,69% 2015-06-15 20 000 000
Nordea 3,63% 2016-06-14 20 000 000

Ky
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2010-12-31

2009-12-31

Eventuell rénteskillnad som skall erhallas eller erlaggas pa grund av en ranteswap redovisas i posten rantekostnader i
samband med att betalning sker. Ranteswaparna innebér att féreningens rantekostnad for fastighetslanen i realiteten var i

genomsnittsranta pa 4,28 % under 2010 (3,64% under ar 2009).

En Swap é&r en form av derivatinstrument som utgér ett avtal mellan

tva parter om att géra betalningar till varandra i framtiden i enlighet

med vissa villkor fér att anpassa den finansiella risken. Ordet Swap &r
engelska for byte och kommer sig av att avtalspartnerna byter risker och
betalningsstrémmar med varandra.

En rénteswap &r ett avtal under en bestamd tidsperiod om byte av
réantefléden mellan tva parter och dérmed ett fristdende instrument
utan koppling till en eventuelf kredit. Exempel pa ett swapavtal dar en
aktdr som lanar till fast rénta (ex bunden ranta i 5 &r) kan vilja

byta réntefldde med en annan aktdr som lanar till rérlig ranta.

Rénteswappar anvénds for att hantera féreningens ranterisk och ger
foreningen mojlighet att aktivt férandra skuldportféljen under
[6ptiden.

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna réantekostnader

Upplupna elkostnader

Upplupna varmekostnader

Upplupna kostnader fér renhalining

Upplupna revisionsarvoden

Forutbetalda hyror och avgifter

Lund 2011-03-17

Ny

Niklas Pettersson Roland Carléson

igmrmnan A e byl

Ann-Louise Johansson Loreta H n

4

/’Gunnar Jer/n Aolt PerSvensson T~

Var revisionsberatteise har [amnats

Lund 2011 ~ &4 -2F

Richard Johnsso &/ Jakob Strasser
Auktoriserad Revisor % Féreningsvald revisor
Ernst & Young AB

13

154 191 60 422
12 216 3200
1562 372 97 033
12 651 0
10 000 15 000
517 135 514 673
858 565 690 328
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Riksbyggens Bostadsrattsforening Ladusvalan i
Lund

Org.nr 716438-9350

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning i Riksbyggens
Bostadsrattsférening Ladusvalan i Lund fér ar 2010. Det &r styrelsen som har ansvaret fér
rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid
upprattandet av arsredovisningen. Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och
férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sakerhet férsékra oss om att
&rsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen fér belopp och annan information i rékenskapshandlingarna. | en revision ingar
ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér den upprattat arsredovisningen samt att
utvardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag fér vart uttalande om
ansvarsfrinet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i féreningen fér att kunna
beddma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven granskat om
nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund fér
vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
féreningens resultat och stélining i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att féreningsstéamman faststéller resultatréakningen och balansrékningen fér féreningen,
behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for réakenskapsaret.

-3
Lund den 274 2011

N7

e
Richard Johnsson / Jakob Strasser
4 Foéreningsrevisor

Auktoriserad reviso




ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen &r
foreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande for féreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrakningen. Borgensfsrbindelse &r
exempel pa ett sadant atagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden for inventarier fdrdelas éver flera &r. Normal
avskrivningstid fér maskiner och inventarier &r fem &ar och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvardet.

BALANSRAKNING

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrakningen
(den s k. aktivsidan) visar féreningens tillgangar
(kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den
andra sidan av balansrakningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats
(genom uppléning och eget kapital). Verksamhetens
resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens férmégenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens
hus. Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek
eller annan lamplig férdelningsgrund och skall erlaggas
manadsvis av féreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En foretagsform som har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva
nagon form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

En sammanslutning som arbetar for att framja ett
gemensamt intresse bland mediemmarna. En folkrérelse
har en utvecklad idé om hur samhallet bér utvecklas, man
bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och
medfemskapet &r frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsrattshavarnas
individuella underhalisfond och medel i fonden disponeras
av bostadsréttshavaren fér underhall och férbattringar i
respektive lagenhet. Den &rliga avséattningen paverkar
foreningens resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrékningen visar summan av samtliga
bostadsratters tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde
bostadsréttshavaren lamnas | samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt féreningens stadgar skall en &rlig avsattning goras
till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for stérre yttre reparations- och
underhélisarbeten. Kostnadsnivan fér underhall av
féreningens fastighet (langsiktig underhalisplan ska finnas)
och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsatts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text férklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsér. 1 férvaltnings-
beréattelsen redovisas bl.a. vilkka som haft uppdrag i
féreningen och arets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en fond f6r
inre underhall finns raknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga mediemmar
under samma ar anvénder sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap,
alltsd férmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller
dalig likviditet bedéms genom férhallandet mellan
omsattningstiligdngar och kortfristiga skulder. Om
omsattningstillgéngarna &r storre &n de kortfristiga
skulderna brukar man anse att likviditeten ar god. God
likviditet &r 120% - 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar.
I regel sker betalningen 16pande éver &ren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror féreningens samtliga intakter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar stdrre 4n
intékterna blir resultatet en férlust. | annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
vardeminskning p& inventarier och byggnader eller
avsattningar till fonder i foreningen. Kostnaderna ar i
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, underhélls-
kostnader och driftskostnader. En forlust kan tackas
genom fondmedel (om s&dana finns) eller balanseras,
d.v.s. foras Gver till det foljande verksamhetsaret. Ordinarie
féreningsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat
ska behandlas.

RANTEBIDRAG

Bidrag fran Boverket som minskar féreningens rante-
kostnader pa de ian féreningen tagit for bl.a. fastighets-
finansiering.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsférméaga. Att en forening
har hég soliditet innebér att den har stort eget kapital inkl.
foreningens underhallsfond i férhallande till skulderna.
Motsatt innebér att om en férening har lag soliditet &r
skulderna stora i forhallande till det egna kapitalet, d.v.s.
att verksamheten till stor det &r finansierad med lan. God
soliditet &r 25% och uppét.

STALLDA SAKERHETER
Avser i féreningens fall de sakerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som lamnats som s&kerhet fér erhalina 1an.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av alder och
nyttjiande. Den arlfiga avskrivningen paverkar resultat-
rakningen som en kostnad. | balansrakningen visas den
totala avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

ARSAVGIFT

Medlemmarnas arliga tillskott av medel f&r att anvandas till
den I6pande driften och de stadgeenliga avsattningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsratternas
grundavgifter och skall erlaggas méanadsvis av foreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och
storsta inkomstkalia.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styreisen avger éver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
féreningsstdmma. Arsredovisningen skall omfatta
férvaitningsberattelse, resultatrakning, balansrakning och
revisionsberattelse.



