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Styrelsen for Riksbyggen BRF Valdemar

FOrvaltningsberattelse e ™"

2018-01-01 till 2018-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.
Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1988-12-06 som Lunds Kooperativa Hyresrattsforening nr. 1 Linero Ekonomiska
Férening. 1994-01-18 ombildades foreningen till Riksbyggens Bostadsréttférening Valdemar i Lund. Fdreningens namn
andrades 2015-11-16 fran Riksbyggens Brf Valdemar i Lund till Riksbyggen Brf Valdemar i Lund for att tydligt visa pa
att féreningen & medlem i och dgare av Riksbyggen och inte tvart om. Nuvarande stadgar registrerades 2017-08-30.

Foreningen har sitt séte i Lunds kommun.

Arets resultat ar 5 158 tkr lagre &n foregéende ar. Resultatet paverkas framst pa grund av arets underhallsprojekt som
uppgar till 5 289 tkr. Resultatet paverkas dven av att foreningen sankte arsavgifterna med 10 % fran 2018-01-01 samt ett
utokat forvaltningsavtal. Foregaende ar hade foreningen egen anstalld personal och da hogre lonekostnader. Slutlon

for tidigare anstalld personal betalades ut i januari 2018 och paverkar darfor dven rakenskapsarets lénekostnader till viss
del.

Driftkostnaderna i féreningen har okat jamfort med foregaende &r framst beroende pa de hégre kostnaderna for
underhall. Underhallskostnader varierar naturligt mellan &ren och det gors en arlig reservering till underhallsfond.
Réntekostnaderna har minskat pa grund av laneomsattning till battre villkor under foregaende ar vilket ger full effekt
detta rakenskapsar.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full likviditetstackning. | budgeten &r det upptaget
underhallskostnader till 3 063 tkr. Undantaget planerat underhall ger antagen budget full kostnadstackning.

Foreningens likviditet har under aret forandrats fran 505 % till 321 %.

| resultatet ingar avskrivningar med 1 248 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -2 251 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Valdemar 1 i Lunds Kommun. P4 fastigheten finns 28 byggnader med 129 lagenheter
uppforda. Byggnaderna &r uppforda 1989. Fastighetens adress ar Valdemars vag 6-150 och Snorres vag 1-113 i Lund.

Fastigheten ar fullvardeforsékrad i Folksam

Hemforsakring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrattstillagget ingar i foreningens
fastighetsforsékring.
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Lagenhetsfordelning

2 rok 3rok 4 rok Summa
46 45 38 129
Dessutom tillkommer
Foreningslokal Garage P-platser
1 65 65
Total tomtarea 34 696 m?
Total bostadsarea 10 942 m2

Arets taxeringsvarde

Foregdende ars taxeringsvarde

130 000 000 kr
130 000 000 kr

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrattsforeningen ar medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrattsféreningar i sédra och mellersta
Skane. Bostadsrattsforeningen ager via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrattsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utéver utdelning pé& andelar kan foreningen aven fa terbéring pa kopta tjanster
frén Riksbyggen. Storleken pa aterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt féljande avtal

Leverantor Avtal
Fjéarrvérme Kraftringen
Vatten och avlopp VA syd

El Kraftringen
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsforvaltning Riksbyggen
Utemiljo Riksbyggen
Parkering Europark

Gaéngbanerenhéllning
Soph&mtning
Kallsortering

Bredband

Kabel-tv
Skadedjurshek&mpning
Forsékringsupphandling
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I Riksbyggen

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara féreningens hus i gott skick utfors Iépande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 141 tkr och planerat underhall for 5289 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet
”Avrets utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhallsplan anvands for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berakna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsattas) till underhallsfonden.

Foreningens underhallsplan visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 1 437 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pa 131 kr/mz2.

Reservering (avsattning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 1 437 tkr (131 kr/m2).
Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstadende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar

Malning 2013 Gemensamhetslokal, garage
Utemiljo 2013 Renovering &nkar och bord
Parkering 2013 Plank

Sandlador 2013 Byte av sand

Ventilation 2013 OVK

Varme 2013 Termostater

Bostéder 2016 Justering och tatning av dorrar
Varmesystem 2016 Byte av hela varmesystemet
Lekplats 2016 Byte av sand

Varmesystem 2017 Fortsattning byte varmesystem
Vatten och avliopp 2017 Underhallsspolning
Ventilation 2017 Projektering flaktbyte

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Ljudabsorbenter i foreningslokalen 75 tkr

Installationer for vattenkvalitet 293 tkr

FTX-fléktar i lagenheter 4 703 tkr

Tillaggsarbete varmesystemet 34 tkr

Lovsilar och mélning av vissa ytterdorrar bostader 150 tkr

Oljning och malning plank och bankar 34 tkr

Planerat underhall Ar Kommentar

Tak 2019 Taksékerhet

Tak 2019 Plat, takpannor, taktvatt
Installationer 2019 Stolpbelysning
Huskropp 2019 Putsning av husgrunder
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stamma
Leif Gustafsson Ordférande 2019

Eva Strom Sekreterare 2020

Robert Augustsson Vice ordférande 2020

Karina Bolinder Ledamot 2020

Katarina Koos Séderqvist Ledamot 2019

Linus Cavander Ledamot Riksbyggen 2019

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stamma
Irene Nilsson Suppleant 2019

Niklas Kenez Suppleant 2019

Patrik Lindgren Suppleant 2019

Peter Frennhoff Suppleant Riksbyggen 2019

Revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stamma
Hakan Ekstrand, Yrev AB Auktoriserad revisor 2019
Joakim Simonsson Fortroendevald revisor 2019
Revisorssuppleanter Mandat t.0.m. ordinarie stdmma
Jeanette Bengtsson 2019
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stamma
Jeanette Bengtsson 2019
Mona Nilsson 2019

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 177 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgdr till 10 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 10 personer. Foreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 177 personer.

Foreningens arsavgift ndrades 2018-01-01 da den sanktes med 10 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oforandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 563 kr/m2/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 6 dverlatelser av bostadsratter skett (foregaende ar 13 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stallning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 7888 8572 8572 8572 8572
Resultat efter finansiella poster -3499 1659 -1 273 1789 321
Arets resultat -3 499 1659 -1273 1789 321
Resultat exklusive avskrivningar -2 251 2908 -24 3037 2 505
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsattning till underhallsfond -3 688 1 668 -1 237 1761 1228
Avsittning till underhéllsfond kr/m2 131 113 107 113 113
Balansomslutning 93879 97 776 96 170 97 401 95 796
Soliditet % 26 28 27 28 27
Likviditet % 321 505 364 399 224
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 563 625 625 625 625
Bransletillagg, kr/m? 130 130 130 130 130
Driftkostnader, kr/m? 740 325 560 305 307
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 256 277 270 291 307
Rénta, kr/m?2 94 124 146 164 208
Underhallsfond, kr/m? 322 674 610 790 687
Lan, kr/m2 6 239 6 250 6 264 6276 6 287
Skuldkvot % 8,62 7,94 7,99 7,94 8,01
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-0~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhall, kr/m2  -m Ranta, kr/m2

Nettoomséattning: intakter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: beréknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser ~ Upplatelseavgifter Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid drets barjan 5500 995 267565 7375800 12798 803 1659 237

Disposition enl. arsstammobeslut 1659 237 1659237

Reservering underhallsfond 1437 000 1437000

lanspraktagande av

underhallsfond -5 289 126 5289 126

Avrets resultat 23498 794

Vid arets slut 5509 995 267 565 3523683 18 310 166 -3498 794

Resultatdisposition

Till arsstammans forfogande finns féljande medel

Balanserat resultat 14 458 040

Arets resultat -3498 794

Arets reservering underhallsfond enligt stadgarna -1 437 000

Arets ianspraktagande av underhdllsfond 5289 126

Summa 14 811 372

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rakning 14 811 372

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsattning Not 2 7887 708 8572 129
Ovriga rorelseintékter Not 3 31 605 19 365
Summa rorelseintékter 7919 313 8591494
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -8 091 644 -3563 012
Ovriga externa kostnader Not 5 -932 043 -589 446
Personalkostnader Not 6 -228 185 -347 712
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar Not 7 -1 247 924 -1 248 388
Summa rorelsekostnader -10 499 796 -5 748 558
Rorelseresultat -2 580 484 2 842 936
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anlaggningstillgangar Not 8 156 384 149 868
Ovriga ranteintéakter och liknande resultatposter Not 9 18 212 18 905
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 092 907 -1 352 471
Summa finansiella poster -918 311 -1 183 698
Resultat efter finansiella poster -3498 794 1659 237
Arets resultat -3 498 794 1659 237
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 85511 038 86 758 962

Summa materiella anlaggningstillgangar 85 511 038 86 758 962

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 11 1629 000 1629 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1629 000 1629 000
Summa anlaggningstillgangar 87 140 038 88 387 962

Omesattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 660 5632
Ovriga fordringar Not 12 126 516 105 593
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 442 359 371181
Summa kortfristiga fordringar 569 535 482 406
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 6 169 569 8 905 870
Summa kassa och bank 6 169 569 8 905 870
Summa omséttningstillgangar 6 739 104 9388 276
Summa tillgangar 93 879 142 97 776 238
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5 777 560 5 777 560
Fond for yttre underhall 3523 683 7 375 809
Summa bundet eget kapital 9301 243 13 153 369
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 18 310 167 12 798 803
Avrets resultat -3498 794 1659 237
Summa fritt eget kapital 14 811 372 14 458 040
Summa eget kapital 24 112 615 27 611 410
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 67 664 130 68 304 130
Summa langfristiga skulder 67 664 130 68 304 130
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 600 000 120 000
Leverantorskulder 489 383 471984
Skatteskulder 2 996 158
Ovriga skulder 8 275 28 958
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 1001743 1239599
Summa kortfristiga skulder 2 102 396 1 860 699
Summa eget kapital och skulder 93 879 142 97 776 238
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster ~3498 794 1659237
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 1247 924 1 248 388
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -2 250 870 2 907 625
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -87 128 -216 293
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -238 302 67 048
Kassaflode fran den lopande verksamheten -2 576 301 2 758 380
Finansieringsverksamheten

Foréndring av skuld -160 000 -120 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -160 000 -120 000
Arets kassaflode - 2736301 2638 380
Likvidamedel vid arets borjan 8905 870 6 267 490
Likvidamedel vid arets slut 6 169 569 8905 870
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa rakenskapséret redovisas
som intékter. Ranta och utdelning redovisas som en intékt nar det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ar férknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Bredbandsinstallation Linjar 10
Mark &r inte foremal for avskrivningar.
Belopp i kr om inget annat anges
Not 2 Nettoomsattning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostader 6 155 004 6 838 948
Hyror, garage 233 700 236 100
Hyror, p-platser 77 600 78 900
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -300 -2 400
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -500 -1 500
Brénsleavgifter, bostader 1422 204 1422 081
Summa nettoomséattning 7 887 708 8572129
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga lokalintéakter 4500 7 500
Ovriga ersattningar 18 115 10 976
Fakturerade kostnader 1720 720
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -4 119
Atervunna fordringar 0 50
Ovriga rorelseintakter 7274 0
Summa dvriga rorelseintékter 31 605 19 365
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Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -5 289 126 -535 602
Reparationer -140 514 -284 457
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -172 473 -169 635
Forsékringspremier -108 457 -103 291
Kabel-TV och internetanslutning -292 545 -290 802
Aterbaring frén Riksbyggen 6 875 6 200
Systematiskt brandskyddsarbete -15023 0
Serviceavtal -22 169 0
Obligatoriska besiktningar -4 500 0
Sno- och halkbekdmpning -119 554 -73 011
Drift och forbrukning, 6vrigt -17 633 0
Forbrukningsinventarier -41 997 -37 649
Vatten -349 908 -344 757
Fastighetsel -72 815 -69 056
Uppvarmning -1241 204 -1 466 419
Sophantering och atervinning -169 743 -170 094
Extradebiterade kostnader for skotsel -40 857 -24 440
Summa driftkostnader -8 091 644 -3 563 012
Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode -801 714 -476 556
IT-kostnader -2 006 -6 242
Arvode, yrkesrevisorer -10 063 -8 313
Ovriga forvaltningskostnader -7 188 -2 760
Kreditupplysningar -5 830 -1 325
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -19 071 -17 024
Kontorsmateriel -26 174 -28 704
Telefon och porto -4 991 -6 158
Medlems- och foreningsavgifter -5418 -5418
Konsultarvoden -41775 0
Bankkostnader -1 550 -888
Ovriga externa kostnader -6 263 -36 059
Summa dvriga externa kostnader -932 043 -589 446
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Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
L&n till kollektivanstallda -20 808 -200 955
Styrelsearvoden -125 000 -59 900
Sammantradesarvoden -7 200 -4 400
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -25 500 0
Ovriga kostnadsersattningar 0 -1 637
Ovriga personalkostnader -5 400 -600
Sociala kostnader -44 277 -80 219
Summa personalkostnader -228 185 -347 712
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -1 126 537 -1 127 000
Avskrivning Anslutningsavgifter -121 388 -121 388
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 247 924 -1 248 388

Anlaggningsregistret som ligger till grund for avskrivningarna har uppdaterats sé att den linjara avskrivningen ar lika
stor varje ar. Tidigare var det en restpost for byggnader det sista &ret som skiljde sig i storlek. Darfor ar det en liten

justering i det arliga avskrivningsbeloppet.

Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Utdelning pa andelsagande i Riksbyggens intresseforening 156 384 149 868
Summa resultat frdn 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 156 384 149 868
Not 9 Ovriga ranteintakter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rénteintakter fran bankkonton 17777 18 869
Ranteintakter fran hyres/kundfordringar 435 0
Ovriga ranteintakter 0 36
Summa dvriga ranteintakter och liknande resultatposter 18 212 18 905
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 101 482 190 101 482 190
Mark 6 377 800 6 377 800
Anslutningsavgifter 1213875 1213875
109 073 865 109 073 865
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 109 073 865 109 073 865
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -21 465 190 -20 338 190
Anslutningsavgifter -849 713 -728 325
- 22 314 903 - 21 066 515
Arets avskrivningar
Avrets avskrivning byggnader -1126 537 -1127 000
Arets avskrivning anslutningsavgifter -121 388 -121 388
- 1247 925 - 1248 388
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 23 562 828 - 22 314 903
Restvarde enligt plan vid arets slut 85 511 038 86 758 962
Varav
Byggnader 78 890 463 80 017 000
Mark 6 377 800 6 377 800
Anslutningsavgifter 242774 364 162
Taxeringsvarden
Bostéder 130 000 000 130 000 000
Totalt taxeringsvérde 130 000 000 130 000 000
varav byggnader 87 000 000 87 000 000
varav mark 43 000 000 43 000 000
Not 11 Andra langfristiga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
3258 garantikapital 4 500 kr i Riksbyggens intresseférening 1 629 000 1 629 000
Summa andra langfristiga fordringar 1 629 000 1629 000
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Not 12 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 126 516 105 593
Summa dvriga fordringar 126 516 105 593
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 124 463 108 457
Forutbetalt forvaltningsarvode 211 219 189 638
Forutbetald renhallning 2 000 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 73 641 73 086
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31036 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 442 359 371181
Not 14 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 7790 7746
Bankmedel 4 287 345 6 519 569
Transaktionskonto 1874434 2 378 556
Summa kassa och bank 6 169 569 8 905 870
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 68 264 130 68 424 130
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -600 000 -120 000
Langfristig skuld vid arets slut 67 664 130 68 304 130

Kreditgivare Rantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya l&n/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld

1an
SWEDBANK 1,06% 2017-09-28 16 538 710,00 0,00 40 000,00 16 498 710,00
SWEDBANK 2,07% 2020-06-17 22230 000,00 0,00 120 000,00 22110 000,00
SWEDBANK 1,45% 2022-06-22 29 655 420,00 0,00 0,00 29 655 420,00
Summa 68 424 130,00 0,00 160 000,00 68 264 130,00

“Senast kanda rantesatser

Under nista riakenskapsar ska foreningen amortera 600 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som Kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 2 400 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande

skuld 65 264 130 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna I6ner 0 34 952
Upplupna sociala avgifter 43 045 26 707
Upplupna réntekostnader 103 863 103 529
Upplupna elkostnader 7939 7 854
Upplupna vattenavgifter 30343 28 239
Upplupna varmekostnader 178 571 184 168
Upplupna kostnader for renhallning 10 924 11 896
Upplupna revisionsarvoden 9188 8313
Upplupna styrelsearvoden 137 000 85 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 352 99 895
Forutbetalda hyresintakter och arsavgifter 460 518 649 046
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1001743 1239 599
Not Stéllda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 103 427 000 103 427 000

Styrelsens underskrifter

Ort och datum

Leif Gustafsson

Eva Strom

Robert Augustsson

Karina Bolinder

Katarina Koos

Min revisionsberattelse har lamnats 2019-

Hakan Ekstrand
Auktoriserad revisor
Yrev AB
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Linus Cavander

Mitt granskningsprogram har 1démnats 2019-

Joakim Simonsson
Fortroendevald revisor



Att bo | BRF

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening dér de boende tillsammans &ger bostadsrattsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsratt dger du ratten att bo i l1&genheten.
Tillsammans med évriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter
gentemot féreningen delas av de boende. Det unika med bostadsratt &r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det har engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksé styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststaller ocksa arsavgiften sa att den tacker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frdgor som ska behandlas genom din ratt som medlem att lamna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stamman. Alla medlemmar har ratt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pé& obegréansad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsratten kan siljas, arvas eller
overlatas pad samma sétt som andra tillgéngar. En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsréttstillagget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar p& uppdrag av bostadsrattsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ar
styrelsens som bestammer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pa bostadsratter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsréattsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsakringar som de bostadsréattsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och 1SO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsratten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 &r och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrékning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens 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 upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
férmdgenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrattsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ar bostadsrattshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i respektive lagenhet. Den arliga avsattningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vardesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ar en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstallning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstalld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsagare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste handelser. Forvaltningsberattelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.



Interimsfordringar

Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvag sa ar det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen galler och vid premietidens slut
&r den nere i noll.

Upplupna intakter ar intdkter som foreningen annu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ar av tva slag, forutbetalda intakter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska lopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som féreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och varme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns raknas aven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvander sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, Iéner, bransle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. 1 regel sker betalningen IGpande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intakter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar storre an
intakterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett matt pd hur skuldtyngd féreningen ar,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet ar det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sakerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beraknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. | balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvandas till den I6pande driften och de stadgeenliga avsattningarna.
Arsavgiften ar i regel fordelad efter bostadsratternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrékning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings ranteintakter ar
skattefria till den del de &r h&nforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r h&nforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrattsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For smahus géller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet péa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser lopande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rakna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstamma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvantas endast om en eller flera andra handelser ocksa intraffar,
b) det &r osékert om dessa framtida handelser kommer att intraffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om handelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse ar ocksa ett &tagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen &r uppréttad av styrelsen

R I kS byg g e n B R F for Riksbyggen BI_?F Valdemar i Lund i
. samarbete med Riksbyggen
Valdemar | Lund

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade langivare och képare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: T
0771-860 860 i Riksbyggen

www.riksbyggen.se Ruvn for hela Livet




