ARSREDOVISNING 2011

Riksbyggens Bostadsrattsforening

Ladusvalan i Lund



Att bo i bostadsratt

En bostadsrdttsforening ar en ekonomisk forening, som i princip har som enda syfte
eller  dndamd/ att  uppldta  ldgenheter  med  bostadsratt  till  sina
(bostadsrdttsforeningens) medlemmar. Bostadsrdtt innebdr att medlemmarna i en
bostadsrattsforening gemensamt ager och faorvaltar hus och mark som hor till omrddet.
Rdtten innebdr att ldgenheterna upplats till bostadsrdttshavarna mot ersdttning pa
obegrdnsad tid. Bostadsrattshavaren far sdlja (6verlata) sin ldgenhet.

Stadgarna kan sdgas vara en del av foreningens rdattesnéren. I Bostadsrdttslagen finns
det krav pd att bostadsrdttsfaoreningar ska ha stadgar. Vissa formella frégor om hur en
bostadsrdtt (bl.a. ldgenheten) ska skotas, styrelsens befogenheter och skyldigheter,
foreningsstdamma, hur medlemmarna kan utova inflytande, regleras i stadgarna. Som
medlem i en bostadsrdttsforening accepterar jag foreningens stadgar och dtar mig att
félja dem.

Som bostadsrdttshavare har man vardplikt av bostaden och ska pd egen bekostnad
ansvara for den inre miljon i din ldgenhet, som exempelvis mdlhing och tapetsering.
Tillsammans med diha grannar och de som valts till styrelsen bestdammer ni sjdlva hur
mycket eller lite ni vill vara med och bestdmma over ert gemensamma boende, service-
och fritidsverksamhet, Som medlem i en bostadsrdttsforening har du en rad
rdttigheter och kan vara med och pdverka, men det stills dven en rad krav pé dig som
bostadsrdttshavare. Skyldigheterna finns beskrivna i Bostadsrdttslagen, men kan dven
beskrivas i era gemensamma stadgar for foreningen. En bostadsrdttshavare bekostar
sjalv  sin  hemférsdkring och  numera  betalar  bostadsrdattsforeningens
fastighetsforsdkring sk. bostadsrdttstilldgget. Bostadsrdttstilldget omfattar det
utékade underhdllsansvaret i sin ldgenhet, som bostadsrdttshavaren har enligt
bostadsrdttslagen och stadgarna.

Mycket av det som en medlem i foreningen tycker dr viktigt, exempelvis hur
férvaltningen fungerar, hur den yttre miljon ser ut, vilka trdd och buskar vi har
runthusen, regleras varken i lagar eller stadgar. Sddana frdgor beslutar medlemmarna
om helt sjdlva, bl.a. genom den fortroendevalda styrelsen. Behoven vixlar ju mellan olika
féreningar och fran tid till annan.

Mellan stdmmorna har styrelsen ansvaret for foreningen. Att ta aktiv del i foreningens
arbete eller dess styrelse dr ett gemensamt ansvar for dem som bor i bostadsrdtt. Pa
sd sdtt kan det unika med att bo i bostadsrdtt utvecklas och férbdttras. En av
sv@righeterna, men ocksd en stor utmaning, dr att ta pd sig en annan roll &n den privata.
Att ibland bortse frén de egha och dagsaktuella planboksfrdgorna och flytta blicken
kanske tio eller tjugo @r framdt i tiden. De beslut som jag idag som styrelseledamot @r
med och fattar far ibland @terverkningar langt fram i tiden. Ndgon annan kommer att
skarda frukterna av de dtgdrder som styrelsen idag dr med och fattar beslut om.

Bor du i bostadsratt har du med andra ord stora majligheter att pdverka och dven att
medverka i styrelsearbetet.



DAGORDNING VID

ORDINARIE ARSSTAMMA

a) Stémmans 6ppnande.

b) Faststéllande av réstlangd.

¢) Val av stdammoordférande.

d) Val av stdmmosekreterare.

e) Val av en person som har att jdmte ordféranden justera protokollet,
f) Val av réstraknare.

g) Fraga om stdmman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

h) Framlaggande av styrelsens arsredovisning.

i) Framlaggande av revisorernas berattelse.

J) Beslut om faststéllande av resultat- och balansrakning.

k) Beslut om resultatdisposition.

) Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

m)Beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter.
n) Fraga om arvoden &t styrelseledaméter och revisorer.

0) Beslut om st&mman skall utse styrelseordférande samt i forekommande fall val av
styrelseordférande.

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter.
q) Val av revisorer och revisorssuppleanter.

r) Val av valberedning.

s) Av styrelsen till stimman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem til] fore-
ningsstdmman i stadgeenlig ordning inkomna &renden.

t) Stdmmans avslutande




Verksamhetsberdttelse for Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund ar
2011

Under 2011 har fokus legat pé att titta pa langsiktiga atgdrder for att forbdttra
var bostadsrdttsforening.

For att Brf Ladusvalan skulle fa en tryggad ekonomisk framtid, ingick vi under
v@ren 1998 ett sk rekonstruktionsavtal med var tidigare kreditgivare Venantius.
Uppgérelsen innebar dé bl a att de efterskdnkte cirka 11 miljoner av var
|&neskuld, samt att vdra bottenldn var lasta pa tio ar till en rdnta av 6,1%.

Eftersom fareningens lan var last till och med april 2008, sa hade vi i barjan av
2008 en ldnegrupp som gjorde en upphandling géllande féreningens lan, som
presenterades pd en extra stdmma i mars 2008. Lanegruppen gav forslaget att vi
skulle vdlja Nordea som kreditgivare, att vi skulle gora sk rdnteswapar samt att
vi skulle 6ka amorteringarna till 500.000 kr per ar. Detta forslag godkinde
extrastdmman i mars 2008.

Maj 2008 gjorde vi vér forsta rdnteswap p& 20 miljoner i 7 ar till en rdnta pa
4.69%. Eftersom skattemyndigheterna ville reda ut vilka skatteregler som gdllde
vid rdnteswapar, sa var det den enda som tecknades under 2008. Borjan av 2009
fick vi besked av Nordea att vi fick lov att gora rdnteswapar igen. I februari
2009 tecknade vi en rdnteswap pé 20 miljoner i 5 ar till en rdnta pa 2.67% och i
maj 2009 gjorde vi den tredje och sista rdnteswapen pa 20 miljoner i 7 ar till en
rdanta pa 3.63%. Under dr 2011 har vi tecknat om den forsta rdnteswapen till en
rédnta pd 3.80% i 108r, dvs sdnkt rdnta med 0,89% samt fatt en bdttre spridning
pa forfallodatumen.

Den rérliga rdnta vi har som underliggande kredit dr pa 3,68% i december 2011
(férra dret var den pa 3.6%). I budgeten for 2012 har vi rdknat med att den
rérliga rdntan dr pé 3,6% under forsta halvaret oh 3,0% under andra halvaret.

Rdnteswaparna innebar att foéreningens fastighetslan i realiteten hade en
genomshittsrdnta pé 4,33% under 2011 (4,29% under ar 2010).

Féreningen har totalt haft 11 ldgenhetsaverlatelser under dret. (Ar 2010 var
det 13 st.) Genomsnittspriset har varit 601 364 kr (470 000 kr).
Omsdttningen pd ldgenheter har varit stor de senaste dren, dels pd grund av
att priserna har stigit kraftigt och dels for att det har byggts nya bostdder i
vé@rt ndromrdde. For tio dr sedan var genomsnittspriset 198.105 kr, vilket
innebdr att ldgenhetspriserna tre dubblats pa tio ar.



Under dret har det kommit ut tre medlemsblad samt héllits ett
informationsmdte den 30 november om féreningens ekonomi och
underhdllsdtgdrder. PG var hemsida finns aktuell information om vér férening.
Titta gdrna pa www. ladusvalan.se.

Pd drsmatet den 9 maj beslutade stdmman att féreningen skall dela
Samfdllighetsforeningen Juryn, Anldggning A(SMF Juryn), som idag bestér av
vér forening och 22 villor. SMF Juryn férvaltar idag en lekplats samt vdg och
cykel- och géngbana, som vér férening dger. SMF Juryns &rsmote beslutade
ocksd om att vi ska dela att géra pd beslutat om delning. Dérefter har Lunds
Lantmdteriet tagit fram forslag pa hur delning ska g4 till och beslut om
delningen tas under varen 2012 och vi rdknar att delningen &r helt klart under
sommaren 2012.

Vi har tecknat ett nytt kabel-tv avtal med Comhem, som innebdr att vi fort en
sdnkt kabel-tv avgift med cirka 20%.

De mil jodtgdrder vi gjort under @ret dr att vi i december 2011 bérjade sortera
matavfall.

Vi har gjort en del reparationer och underhdllsatgdrder under det senaste &ret.
Det vi gjort dr markarbeten for 663.613 kr samt byte av dilatationsfogar, men
detta arbete slutfordes inte forrdn i januari 2012,

De verksamhetsmal som dr uppsatta infor kommande &r dr bl a:

~ Miljg- och trivselgruppen ska arbeta med de s.k. mjuka frégorna i
foreningen. Exempelvis boendemiljofragor och trivselaktiviteter

— Teknikgruppen arbetar med vara bygghader och utenmiljs. Planerar fér
framtida behov av underhall, exempelvis trapphusen, minimaster mm.
Gruppen tittar ocksa pa vilka energibesparingar vi kan géra och
trygghetsfragor, exempelvis sdkerhetsdérrar och Ids. Gruppen ansvarar
dven for underhdllsplanen. Gruppen ansvarar for gronplanen och att planera
etapp 3. Man tittar ocksa pa |jussdttningen i omrédet

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

Avslutningsvis vill styrelsen tacka alla medlemmar i vér forening och véra
leverantdrer for ett gott samarbete under aret.




Underhdllsplan Riksbyggens brf Ladusvalan i Lund

Nedanstéende bild visar de kommande 10 8rens underhdllsbehov. Varje ar
uppdateras underhdllsplanen och revideras efter det verkliga behovet. Planen
visar p@ ett genomsnittligt underhdllsbehov pd 1.392.821 kr (1.380.069 kr) for
de ndrmaste 10 dren.

Planerat underhall 10 ar
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Bland de storre atgirderna de nirmaste tio aren ar foljande:

Ar2012

Maélning stupror, plat mm 1223511 kr
Mélning trapphus 193 965 kr
OVK-besiktningar 38 070 kr
Ar 2013

Byte Minimaster 3297 300 kr
Milning trapphus 192 405 kr
Ar 2014

Utvindig malning mm 1 885 000 kr
Dérrar 1750 000 kr
Malning invandigt 355 000 kr
Virmevéxlare mm 183 000 kr
Ar 2015

Belysning mm 228 000 kr
OVK-besiktningar mm 65 000 kr
Ar 2016

Asfaltering 318 000 kr

Milning trépanel 376 000 kr
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséaret 2011-01-01 - 2011-12-31.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer Vald t.o.m.
Ordinarie ledaméter Utsedd av arsstdmman
Niklas Pettersson Ordférande Stamman 2012
Roland Carlsson Vice ordférande Stamman 2012
Ann-Louise Johansson Sekreterare Stdmman 2013
Gunnar Jerneholt Ledamot Stdmman 2013
Ingvar Kullenberg Vice sekreterare Stdmman 2013
Per Svensson Ledamot RB Riksbyggen
Styrelsesuppleanter

Greta Hansson Stamman 2012
Ann-Christin Gullstrand Stamman 2012
Roger Wallsten Stamman 2012
Oskar Landby Stdmman 2012
Anna Olsson Stamman 2012
Lena Persson Riksbyggen

| tur att avga ar ledaméterna Niklas Pettersson och Roland Carlsson
samt samtliga suppleanterna.

Ordinarie revisorer

Jakob Strasser Foreingsvald Revisor Stamman 2012
Ernst & Young AB Revisor aukt. Stamman 2012
Revisorssuppleanter

Irene Svensson Revisorsuppleant Stamman 2012
Valberedning

Lisbeth Jerneholt Valberedning Stamman 2012
Audur Armannsdottir-Carlssoi Valberedning Stamman 2012

Studieorganisatér
Niklas Pettersson Studieorganisator Styrelsen

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i

férening.
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Fastighetsuppgifter

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

Lagenhetsférdelning:
2 rok 3 rok 4 rok Servicelagenheter

45 37 20 6

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser

1 61 51
Total tomtarea: 24 539 kvm
Total bostadsarea: 8 791 kvm
Arets taxeringsvarde 74 600 000 kr
Foregaende ars taxeringsvarde 74 600 000 kr

Fastigheterna &ar fullvardeférsakrade i Folksam.
Hemforsakring bekostas av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrattstillagg bekostas

kollektivt av féreningen.

Forvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Lund har bitrétt styrelsen med féreningens férvaltning enligt tecknat
avtal. Bostadsrattsforeningen &r medlem i Riksbyggens Bostadsréttsféreningars
Intresseférening i S6dra och Mellersta Skane. Bostadsrattsféreningen ager via
garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening.

Underhall och miljo

Arets underhall
Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 258,2 tkr och planerat

underhall fér 663,6 tkr. Reparationskostnaderna specificeras i not 5 till resultatrakningen.

Utfért underhall
Féreningen har under aret genomfort en storre underhallsatgarder pa markytorna.
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Underhallsplan och kommande ars underhall
Féreningens underhallsplan visar pa ett underhallsbehov pa 12 999,7 tkr ( 12 418,3 tkr)

for de narmaste 10 dren. Den genomsnittliga kostnaden 6ver tid for féreningen ligger pa
1 176,9 tkr/ar (139 kr/kvm )

Styrelsen har gjort en vardering av underhéllsplanen och efter denna anser styrelsen att
den arliga genomsnittliga kostnaden &r 641,7 tkr ( 439,5 tkr ) eller 73 kr/kvm ( 50 kr/kvm ).

Avsittning for verksamhetsaret 2011 sker med 73 kr/kvm.

Milié

Féliande atgarder har bostadsréattsféreningen genomfort fér att minska miljdbelastningen.
Féreningen anvander Riksbyggens elektroniska fakturahanteringssystem vilket sparar
brevgang och papper. Bokslutet ar uppréttat i datamiljé utan anvéandande av papper.
Samtliga hushalisavfall kallsorteras. Féreningen har fjarrvérme som &r ett miljovanligt
uppvarmningssétt. Féreningen koper dven Grén-El. Under aret har ocksa foreningen tagit

fram en miljéplan.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmént
Foéreningen har under aret hallit ordinarie arsstdmma den 9 maj 2011. Styrelsen har hallit

9 protokollférda sammantraden.

Antal medlemmar: 133 (den 2011-12-31)

Ekonomi

Arets resultat &r battre an foregaende ar p.g.a. lagre
underhallsatgérder.Driftskostnaderna i féreningen har 6kat (se diagram 1) jamfért med
foregaende ar beroende pa generella kostnadsdkningar. Rantekostnaderna har tkat (se

diagram 1).

Arets resultat jamfort med budget har minskat med 962,7 tkr p.g.a. hogre rénte och
driftskostnader. Nasta ars budget visar pa en 6kning av resultatet jamfort med detta ars
resultat. Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstackning.

Féreningens likviditet har under aret forsamrats.
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Resultat och stélining (tkr)
2011 2010 2009 2008 2007

Rorelsens intakter 8 444 8 332 8 287 8 452 8 165
Arets resultat - 171 -1045 1566 162 - 673
Resultat efter fondférandringar - 149 71 1344 99 - 913
Balansomslutning 92825 92905 94509 93270 93751
Soliditet % 14% 14% 15% 13% 13%
Likviditet % 134% 152% 205% 113% 137%
Arsavgiftsniva for bostader, kr / kvm 767 751 751 767 781
Bransletillagg, kr/ kvm 117 116 116 117 116
Driftskostnad, kr / kvm 406 403 343 351 352
Ranta, kr / kvm 386 381 279 511 532
Underhallsfond, kr / kvm 3 6 133 107 100
Lan, kr / kvm 8 850 8 906 8 964 9 021 9128

Arsavgiftsniva for bostader kr/kvm samt bransletillagg kr/kvm har bostadsarea som berakningsgrund.
Driftskostnad kr/kvm, Rénta kr/kvm, Underhéllsfond kr/kvm och Lan kr/kvm har samtliga BRA
(=bostadsarea + lokalarea) som berdkningsgrund.

Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader
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300

200

100

2007 2008 2009 2010 2011
~-g—- R&Nta, kr  kvm —8— Driftskostnad, kr/ kvm

Arsavgifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2011 da avgifterna héjdes med

2 %. Efter att ha antagit budgeten for verksamhetsaret 2012 har styrelsen beslutat om
1,5 % héjning av arsavgiften from 1 januari. Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 767 kr
kvm/ar. Aven 1 januari 2012 hojde vi bransleavgifterna med 1,5%.

Overlatelser och ovriga foreningsfragor
Under verksamhetsaret har 11 dverlatelser av bostadsratter skett (féregaende ar 13 st).

Foreningens samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsrtt.
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Avtal

Féreningen har foljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk- och Adm. Férvaltning 2007-01-01  2012-12-31
Riksbyggen Teknisk forv., underhall och energi 2009-02-01  2012-12-31
Riksbyggen Fastighetskostel, jour, tradgard, stadning 2010-01-01  2012-12-31
Skanska Vég Snérdjning 2011-11-01  2012-03-31
Kone Service hissar 2006-01-01  2012-12-31
Inspecta Sweden  Hiss besiktning 2005-11-30  2012-11-29
Comhem Kabel-TV 2011-06-02  2014-06-01
Ownit Bredband 2008-06-01  2012-05-31
Eurp Park Parkering 2004-04-01  2013-03-31
Lulea Energi El 2009-01-01  2013-12-31
Lunds Renhalining Sophantering 2009-05-01  2012-04-30

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

Balanserat resultat 1293 806
Arets resultat fore fondférandring -170 610
Arets fondavséttning enligt stadgarna -641 743
Arets ianspraktagande av underhallsfond 663 613
Summa 6ver/underskott 1 145 067

Styrelsen foreslar féljande disposition till arsstamman:

Extra avsattning till underhallsfond 0
Att balansera i ny rékning 1145 067

Vad betraffar foreningens resultat och stalining i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Resultatrdkning

2011-01-01 2010-01-01

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyror 1 7 431 402 7 297 857
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -31019 -43 581
Bréansleavgifter 3 1024 454 1023 765
Ovriga férvaltningsintékter 4 18 771 54 117

8 443 608 8 332 158
Rorelsens kostnader
Reparationer 5 - 258 214 - 124 644
Planerat underhall 6 -663613 -1 555 189
Fastighetsavgift/skatt - 132 804 - 130 254
Driftskostnader 7 -3 565 940 -3 546 914
Ovriga kostnader 8 - 35 648 -92 425
Personalkostnader 9 - 80 351 -68 109
Avskrivning av anlaggningstillgangar 10 - 565 075 - 573 399

-5 301 645 -6 090 934
Rorelseresultat 3 141 963 2241 224
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 50 000 58 000
Rénteintakter och liknande poster 11 28 937 9834
Rantekostnader och liknande poster 12 -3 391 510 -3 353 759

-3 312573 -3 285 925
Resultat efter finansiella poster -170 610 -1 044 700
Arets resultat -170 610 -1 044 700
Tillagg till resultatrdkningen
Avsiéttning till underhallsfond - 641743 - 439 550
lanspraktagande av underhallsfond 663613 1555 189
Féréandring av underhallsfond 21 870 1115639
Resultat efter fondférdndring - 148 740 70 939
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Balansrakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 13 89 264 664 89 829 739

Finansiella anldaggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 14 500 000 500 000

Summa anldggningstillgangar 89 764 664 90 329 739

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar - A4’8’2f 1 0

Kundfordringar 15 W 2 260

Skattefordringar 16 126 389 128 939

Ovriga fordringar 17 3436 2 251

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 74 357 73637

204 182 207 087

Kortfristiga placeringar

Likviditetsplacering via Riksbyggen 19 1200 000 600 000

Kassa och bank

Bankmedel 20 122 465 262 953

Avrakning med Swedbank 1533 908 1504 738
1656 373 1767 691

Summa omsiéttningstillgangar 3 060 555 2574778

SUMMA TILLGANGAR 92 825 219 92 904 517
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Balansréakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Bundet eget kapital

Insatser 11 562 003 11 562 003

Underhalisfond 29 557 51427

11 591 560 11613 430

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1293 806 1222 867

Arets resultat - 170610 -1 044 700

Avsattning till underhalisfond - 641743 - 439 550

lanspraktagande av underhallsfond 663 613 1555 189
1145 066 1293 806

Summa eget kapital 12 736 626 12 907 236

Langfristiga skulder

Fastighetslan 22 77 799 356 78 299 356

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 500 000 500 000

Leverantdrsskulder 1079715 329 452

Medlemmarnas reparationsfond 0 9908

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 709 522 858 565
2 289 237 1697 925

Summa skulder 80 088 593 79 997 281

SUNMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 92 825 219 92 904 517

Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan 93 178 000 93 178 000

Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
716438-9350

Noter med redovisningsprinciper och boksiutskommentarer

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rad,
férutom K2-reglerna fér mindre ekonomiska féreningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat framgar &r de

tillampade principerna oféréndrade i jamforelse med féregéende ar.

Redovisning av intédkter

Intéktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intékter. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men
redovisas sa att endast den del som beloper pa rakenskapséret redovisas som intékt. R&nta och utdelning
redovisas som en intakt nar det ar sannolikt att féreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar

forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillférlitligt sétt.

Skatter och avgifter
En bostadsrattsférening &r i normalfallet inte foremal fér inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta

Férvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bostadsrattsférenings ranteintakter skattefria till den del de &r
hanférliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande fall inkomster
som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 26,3 procent. Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rékenskapsérets slut till 33 832 033 kr (33

832 033 kr).

Darutéver erlagger féreningen en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det l&gsta av

1302 (1 277) kr per lagenhet (alt. 6 512 (6 387) kr per smahus eller 0,75 %) eller 0,4 % av taxerat vérde for
fastigheten, samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvérdet pa lokaler. Uppskjuten skatt
avseende framtida skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansrékningarna.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhéll. Reparationer avser l6pande

underhall som ej finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsittning enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgérder sker genom &verforing mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningens

arsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. Fér att ka informationen och
fortydliga féreningens l&ngsiktiga underhallsplanering anges planenlig fondavséattning och ianspréktaganden
ur fonden som tiliagg till resultatrékningen.
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Pagaende ombyggnad
| fdrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagaende i balansrakningen till dess att

arbetena fardigstalits.

Viérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper for anléggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéarden och beréknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgdngar

Anl&ggningstillgangar Avskrivningsplan Antal ar Slutar
Byggnader Enligt amortering
Bredband Rak 10 2015

Markvérdet &r inte féremal for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

2011-12-31 2010-12-31
Not1  Arsavgifter och hyror
Arsavgiﬁer, bostéder 6 740 188 6 603 188
Arsavgifter, lokaler 412 452 412 452
Hyror, lokaler 9 950 12 800
Hyror, garage 219530 220 200
Hyror, p-platser 49 282 49 217
7 431 402 7 297 857
Not2  Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -12 000 -12 000
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -17 330 - 30270
Hyres- och avgifisbortfall, p-platser - 1689 -1311
-31019 - 43 581
Not 3 Briansleavgifter
Brénsleavgifter, bostader 1024 454 1023 765
1024 454 1023 765
Not4  Ovriga forvaltningsintikter
Ovriga lokalintakter 0 2 600
Parkeringsintékter, Europark 4177 8 198
Kreditering Riksbyggen 12 682 0
Inkassointakter 320 0
Ovriga rérelseintakter 183 0
F&rsakringsersattningar 1409 43 319
18 771 54 117

7l
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Not 5
Bostader
Gemensamma utrymmen

Vatten/Avlopp

Varme

Ventilation

Elinstallationer

Tele/TV/Porttelefon

Hissar

Ovriga installationer

Huskropp

Gardar och grénanldggningar

Ovrigt

Férsiakringsskador, ej nagon erséttning ifran Folksam

Reparationer

Not6  Planerat underhall
Bostader

Lokaler, gemensamma utrymmen
Lassystem

Markytor

Not7 Driftskostnader
Véagavgifter, arrende
Fastighetsforsakring
Arvode forvaltning
Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Méteskostnader
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snoérdjning
Forbrukningsmateriel
Vatten

El

Uppvarmning
Sophantering

Not8  Ovriga kostnader
Kreditupplysningar

Kontorsmateriel

Telefon och porto

Konstaterade forluster hyror/avgifter
Medlems- och féreningsavgifter
Ko&pta tjanster

Bankkostnader

2011-12-31 2010-12-31
18 088 8 325
4 455 0
54 953 58 836
35513 1814
21171 5489
3526 6482
1200 0
15 844 1088
17 083 26746
6 845 1953
13 398 13913
1988 0
64 150 0
258 214 124 644
0 1477 328

0 75 000

0 2 861

663 613 0
663 613 1555189
81700 64 000
46 051 44 658
1 465 064 1322 263
81486 1056 118
240 0

840 2440

25 000 10 000
10 378 5130

- 47 600 -9400
11 148 43254
963 0

256 114 262 214
12 686 33 507
230 158 231478
130 356 124 181
978 605 1 060 381
282 751 247 690
3 565 940 3 546 914
1219 1219
15703 16 047
4 641 2487
3 0
4 320 3672
9682 68 980
80 20
35 648 92 425
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Not9  Personalkostnader

Ldner, andra ersédttningar och sociala kostnader
Styrelsearvode

Ovriga erséttningar till fértroendevalda
Féreningsvald revisor

Utbildning, fértroendevalda

Summa

Sociala kostnader

Not 10  Avskrivning av anldggningstiligdngar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanl&ggning
Maskiner och inventarier

Installationer

Not11 Ranteintdkter och liknande poster
Rénteintakter avrakning med Swedbank
Réanteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen
Rénteintakter hyres/kundfordringar

Ovriga rénteintakter

Not12 Raéantekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighetslan

Ovriga réntekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Not13 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Byggnader
Mark
Anslutningsavgifter
Standardférbattringar
Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader
Anslutningsavgifter
Standardférbattringar

Arets avskrivning byggnader
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar

Restvarde enligt plan vid arets slut

£

12

2011-12-31 2010-12-31
42 801 42 800
5202 406

500 500

19 885 12 800

68 388 56 506

11 963 11 603

80 351 68 109

500 000 500 000

0 8324

65 075 65 075

565 075 573 399
867 954

26 817 7238

68 1575

1185 67

28 937 9834
3391378 3353139
132 560

0 60
3391510 3353759
98 620 003 98 620 003
4740 000 4740 000
650 751 650 751
675 000 675 000
104 685 754 104 685 754
-13 855 640 -13 355 640
-390 450 - 325 375
-675000 - 675 000
-14 921 090 -14 356 015
- 500 000 - 500 000
-15 421 090 -14 856 015
0 0

89 264 664 89 829 739
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2011-12-31 2010-12-31
Varav
Byggnader 84 264 363 84 764 363
Mark 4 740 000 4 740 000
Anslutningsavgifter 260 301 325 376
Taxeringsvarden
Totalt taxeringsvérde 74 600 000 74 600 000
varav byggnader 56 000 000 56 000 000
Not 14 Langfristiga vardepappersinnehav
1000 kapitalbevis & 500 kronor i Intresseféreningen 500 000 500 000
500 000 500 000
Not 15 Kundfordringar
Kundfordringar 44 841 2 260
44 841 2260
Not 16 Skattefordringar
Fastighetsavgift/skatt 126 389 128 939
126 389 128 939
Not17 Ovriga fordringar
Skattekonto 3436 2 251
3436 2251
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetald kabel-tv-avgift 19 400 27 186
Upplupna rénteintakter 5020 400
Forutbetalda forsakringspremier 49 937 46 051
74 357 73 637
Not19 Likviditetsplacering via Rikshyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 1200 000 600 000
Typ Saldo Rénta Slutdatum
90 dagar 200 000 2,60 2012-01-11
90 dagar 1 000 000 2,85 2012-02-10
Not20 Bankmedel
Bankmedel 122 465 262 953
122 465 262 953
Not 21 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser och
uppl. avgift Underhalls fond Resultat
Vid arets bérjan 11 562 003 51427 1293 806
Férandring av underhélisfond 21 870
Avséttning till underhéallsfond 641 743
Uttag ur underhallsfond -663613
Arets resultat - 170610
11 562 003 29 557 1145 067

Vid arets slut

e
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2011-12-31 2010-12-31

Not 22 Fastighetslan
Fastighetsian 78 299 356 78 799 356
Avgar nésta ars amortering - 500 000 - 500 000
Skuld vid arets slut 77 799 356 78 299 356
Laneinstitut Rénta Ing. skuld Arets amort. Utg. skuld
Nordea 3,680  Rorligt 78 299 356 500 000 77 799 356
78 299 356 500 000 77 799 356

Féreningen innehar rianteswap hos Nordea enligt féljande

Laneinstitut Rénta  Loéptid tom Nominelit belopp
Nordea 2,67 2014-03-14 20 000 000
Nordea 3,63 2016-06-14 20 000 000
Nordea 3,80 2021-09-14 20 000 000

Eventuell rénteskilinad som skall erhallas eller erldggas pa grund av en rénteswap redovisas i posten
réntekostnader i samband med att betalning sker. R&nteswaparna innebdr att féreningens rantekostnad for
fastighetslénen i realiteten var i genomsnittsrénta pa 4,33 % under 2011 (4,28% under ar 2010).

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

tva parter om att g6ra betalningar till varandra i framtiden i enlighet

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

En rénteswap &r ett avtal under en bestdmd tidsperiod om byte av
rantefléden mellan tva parter och dérmed ett fristdende instrument
utan koppling till en eventuell kredit. Exempel pa ett swapavtal dér en
aktdr som lanar till fast ranta (ex bunden réntai 5 ar) kan vilja

byta réntefléde med en annan aktdér som lanar till rérlig rénta.

Ranteswappar anvands for att hantera féreningens rénterisk och ger
féreningen méjlighet att aktivt férandra skuldportfélien under

16ptiden.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna réntekostnader 666 154 191

Upplupna kostnader for reparationer och underhall 13 398 0
16 852 12 216

Upplupna elkostnader
Upplupna varmekostnader 112 530 152 372
Upplupna kostnader fér renhalining 17 843 12 651

Upplupna revisionsarvoden 12 500 10 000
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 200 0
Forutbetalda hyror och avgifter 535 533 517 135

709 522 858 565

=
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Revisionsberéattelse

Tili féreningsstdmman i Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund, org.nr 716438-9350

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen fér Riksbyggens Brf
Ladusvalan i Lund for ar 2011,

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret f6ér att upprétta en
arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om A&rsredovisningen pd
grundval av var revision. Auktoriserat revisionsbolag har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi fdljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen
for att uppnad rimlig sédkerhet att &rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter. Fértroendevald revisor
har utfért revisionen enligt god revisionssed fér
fortroendevalda revisorer i Sverige,

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgdrder som ska
utféras, bland annat genom att beddma riskerna fér
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pd fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som dar relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en réattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgérder som &r dndamalsenliga med
hdnsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontrofi.
En revision innefattar ocksd en utvardering av d&ndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och
av rimiigheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvdrdering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tiflréckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stalining per den 31 december 2011 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver var revision av &rsredovisningen har vi &ven
reviderat  forslaget till  dispositioner  betraffande
foreningens vinst eller forfust samt styrelsens férvaltning
for Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund fér &r 2011,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér férslaget till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller férlust,
och det &r styrelsen som har ansvaret fér férvaltningen
enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller fériust
och om férvaltningen pé grundval av var revision. Vi har
utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag tifl
dispositioner betraffande foreningens vinst eller fériust har
vi granskat om forslaget &r férenligt med bostadsrétts-
lagen.

Som underlag foér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vésentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot féreningen. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot pa& annat sdtt har handlat i strid med
bostadsréattslagen, arsredovisningslagen elfer féreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga
och d@ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten

enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Lund den 3 aprit 2012
Ernst & Young AB

)

Richard Johnsson
Auktoriserad revisor

Jakob Strasser
Fértroendevald revisor




ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda fér langvarigt bruk inom
féreningen. Den viktigaste anldggningstiligangen &r
féreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande fér féreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrakningen. Borgensférbindelse ar
exempel pd ett sadant atagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden fér inventarier férdelas éver flera ar. Normal
avskrivningstid fér maskiner och inventarier &r fem &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvérdet.

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stalining vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen
(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 tillgangarna finansierats
(genom upplaning och eget kapital). Verksamhetens
resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens formégenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna for uppvammningen av féreningens
hus. Bransletillagget férdelas efter varje ldgenhets storlek
eller annan lamplig férdelningsgrund och skall ertdggas
manadsvis av fsreningens mediemmar.

EKONOMISK FORENING

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

FOLKRORELSE

En sammansiutning som arbetar for att framja ett
gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse
har en utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man
bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och
medlemskapet ar frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsrattshavarnas
individuella underhalisfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrattshavaren fér underhall och férbéttringar i
respektive lagenhet. Den arliga avsattningen paverkar
foreningens resultatrékning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrakningen visar summan av samtliga
bostadsrétters tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde
bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt féreningens stadgar skall en arlig avsattning géras
till foreningens gemensamma underhalisfond. Fonden far
utnyttjas fér storre yttre reparations- och
underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av
féreningens fastighet (langsiktig underhalisplan ska finnas)
och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsétts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text férklarar och
belyser ett avsiutat verksamhetsar. | férvaltnings-
berattelsen redovisas bl.a. vilkka som haft uppdrag i
féreningen och arets viktigaste handelser.
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KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond for
inre underhall finns rdknas &ven denna till de kortfristiga
skuiderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvénder sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alltsa formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller
dalig likviditet bedéms genom férhallandet melian
omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder. Om
omsattningstillgangarna &r stérre &n de kortfristiga
skulderna brukar man anse att likviditeten &r god. God
likviditet ar 120% ~ 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar.
| regel sker betalningen I8pande &ver aren enligten
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror féreningens samtliga intakter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r stérre &n
intdkterna blir resultatet en foérlust. 1 annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
vardeminskning pa inventarier och byggnader eller
avsattningar till fonder i féreningen. Kostnaderna ari
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, underhalls-
kostnader och driftskostnader. En fériust kan tackas
genom fondmede! (om sadana finns) eller balanseras,
d.v.s. féras dver till det foljande verksamhetsaret. Ordinarie
féreningsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat
ska behandias.

RANTEBIDRAG

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

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en férening
har hég soliditet innebér att den har stort eget kapital inki.
foreningens underhalisfond i férhaliande till skulderna.
Motsatt innebar 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 Ian. God
soliditet &r 25% och uppét.

STALLDA SAKERHETER
Avser i foreningens fall de sakerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som lamnats som sakerhet fér erhailna [an.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

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

ARSAVGIFT

Medlemmarnas arliga tillskott av medel fér att anvandas till
den I6épande driften och de stadgeenliga avséattningarna.
Arsavgiften &r i regel férdelad efter bostadsrétternas
grundavgifter och skall erldaggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften ar féreningens viktigaste och
storsta inkomstkaila.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
féreningsstdmma. Arsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberéttelse, resuitatrdkning, balansrakning och
revisionsberéttelse.



Arsredovisningen ar uppréattad av styrelsen for
Riksbyggens Brf Ladusvalan i Lund
i samarbete med Riksbyggen.

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag
med fastighetsekonomi och finansiering,
fastighetsdrift, fastighetsskétsel samt
fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ar en handling som ger bade
l&ngivare och kdpare bra méjligheter att bedéma
féreningens ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

Riksbyggen
Tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

< Riksbyggen







