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Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dar de boende tillsammans
ager bostadsrattsféreningens byggnader och mark. Marken kan alternativt
innehas med tomtratt. Som agare till en bostadsratt ager du ratten att bo i
lagenheten. Tillsammans med Svriga medlemmar i foreningen har du ansvar
for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas
av de boende. Det unika med bostadsratt ar att man gemensamt bestammer
och tar ansvar for sin boendemiljé. Det har engagemanget skapar samman-
hallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna fér t ex I6pande skotsel, drift
och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora mojligheter att paverka ditt
boende. Pa féreningsstdmman kan du paverka de beslut som tas i foreningen.
Dar valjs ocksa styrelse for bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort
ansvar for foreningens operativa verksamhet och faststaller ocksa arsavgiften
s& att den tacker foreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska
behandlas genom din ratt som medlem att lamna motioner till stdmman. Alla
motioner som lamnats in i tid behandlas pa stamman. Alla medlemmar har ratt
att motionera i fragor de vill att stamman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad
tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt
som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsratten kan séljas, arvas eller
dverlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsrattshavare bekostar
sjalv sin hemférsakring som bér kompletteras med ett s.k. bostadsréttstillagg,
om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrattstillagget omfattar
det utdkade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt bostads-

rattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar
av fastighetsférvaltningen. Det ar styrelsen som bestammer vad som ska inga i
forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrorelseféretag och en
ekonomisk férening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisa-
tioner som stérsta andelségare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och férvaltar bostader med huvudinriktning pa
bostadsratter. Vi ar ett serviceféretag som erbjuder bostadsrattsféreningar ett
heltdckande férvaltningskoncept, med allt fran ekonomisk forvaltning till
fastighetsskotsel och drift. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma
upphandlingar av olika tjanster t ex fastighetsel och forsékringar som de
bostadsrattsféreningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet ar i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO
9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfardade av ett oberoende certifieringsorgan
eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgora vara ataganden. Vi arbetar
ocksa hela tiden aktivt fér att minska var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsratten som boendeform och for allas ratt till ett bra
boende.m1

1 &



[l

LI [

Innehall

Forvaltningsberattelse
Resultatrékning
Balansrékning

Stillda sékerheter och ansvarsférbindelser

Noter med redovisningsprinciper och
tillaggsuppgifter

Nyckeltal och diagram

Detta material &r p& uppdrag av styrelsen framtaget av

Rmfmhwa,éwdf

~N O

Bilagam‘x



i

L ||

RBF LULEAHUS NR 5
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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Riksbyggens RBF LULEAHUS NR 5 far hédrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2011-09-01 - 2012-08-31.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer
Ordinarie ledamdter

Lars-Gosta Wennberg Ordférande
Hakan Lindberg Vice ordférande
Inger Dahlén Sekreterare

Kerstin Bankestad-Karlsson
UIf Malmstrom
Ulla Sundberg Utsedd av Riksbyggen

Styrelsesuppleanter

Gunhild Wennberg

Svante Ohlund

Carin Rosell

Monica Lind

Bengt Andersson Utsedd av Riksbyggen

| tur att avga ar ledaméterna Inger Dahlén, Kerstin Bankestad-Karlsson, UlIf Malmstrom
samt suppleanterna Svante Ohlund och Carin Rosell.

Ordinarie revisorer
Gustaf Klefbom Revisor
KPMG Auktoriserat revisionsbolag

Revisorssuppleant
Marine Lindqvist Revisorsuppleant

Valberedning
Lillemor Karlstrém

Seth Norin
Sune Furback Sammankallande

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i

forening.

Fastighetsuppgifter

Féreningen ager fastigheten Mesen 18 i Lulea kommun med darpa uppférda tva st
byggnader med atta vaningar och ett bostadshus med fyra vaningar. Husen bestar av 89
lagenheter och 2 lokaler upplatna med bostadsratt. Byggnaderna ar uppforda 1958.
Fastighetens adress ar Sandviksgatan 17-23 och Stationsgatan 14-16 i Luleé.m
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Lagenhetsférdelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok >5 rok

10 33 34 6 6

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser

2 15 38 + 6 st externt hyrda
Total tomtarea: 4 877 kvm
Total bostadsarea: 5679 kvm
Total lokalarea: 578 kvm
Arets taxeringsvarde 39 904 000 kr
Foregaende ars taxeringsvarde 39 904 000 kr

Fastigheterna ar fullvardeforsakrade i Folksam.
Hemforsakring bekostas av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrattstillagg bekostas

kollektivt av foreningen.

F6rva|tninglorganisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Luled har bitratt styrelsen med féreningens forvaltning enligt tecknat
avtal. Bostadsrattsforeningen ar medlem i Riksbyggens Bostadsrattsféreningars
Intresseforening i Norrbotten. Bostadsrattsforeningen ager via garantikapitalbevis andelar i
Riksbyggen ekonomisk forening.

Underhall och miljo

Arets underhall

Féreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 249 9 tkr och planerat
underhall fér 394,7 tkr. Underhallskostnaderna specificeras i not 6 och 7 fill
resultatrakningen.

Utfort underhall

Foreningen har under verksamhetsaret genomfort montering av radiatorventiler, belagt
tvattstuga och soprum med klinker, lagt om asfaltsyta, bytt expansionskairl, genomfort
rening av varmesystemet samt installerat ljusrela for belysning i trapphus.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Foreningens underhallsplan visar pa ett underhéllsbehov pa drygt 9 milj kr de narmaste 10
aren. Det kan namnas bl a byte entrépartier, ommalning av trapphus, renovering
hisskorgar, byte ledningsnat m m. Det bér noteras att det vid varje tillfalle ar behovet som
styr vad styrelsen beslutar ska komma att utféras och till det ar underhallsplanen ett bra
hjalpmedel. Arlig besiktning av fastigheterna sker tillsammans med personal fran
Riksbyggen. Féreningen bytte 2010/11 ut alla brandvarnare i lagenheterna, och de har en
livslangd om 10 &r och kommer genom féreningens forsorg att bytas ut innan dess.,-&'
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Miljé

Elhandelsavtalet AktivEl har tecknats med Lule& Energi som garanterar att 100 procent
av den el som kops in till AktivEl ar miljécertifierad och ursprungsmarkt vattenkraft. Med
detta gor bostadsrattsféreningen ett aktivt miljéval och tar ansvar for minskade utslépp av

klimatpaverkande vaxthusgaser.

Féreningen képer energitjanster av Riksbyggen for att ge en dverblick och kontroll éver
foreningens samlade energianvandning. Riksbyggen ar miljocertifierade och anvander
miljpgodkanda medel och miljébilar, darigenom minskas miljobelastningen pa naturen.

Genom att anvanda energieffektiva lagenergilampor gér féreningen energibesparingar.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmant
Féreningen har under aret hallit ordinarie arsstamma den 24 januari 2012. Styrelsen har

hallit 5 protokollférda sammantraden.

Ekonomi
Arets resultat jamfort med budget &r béttre och bland driftskostnaderna &r det kostnaderna

f6r el- vatten och varmeférbrukningen som fick lagre utfall &n vad som antogs vid
budgettilifallet. For 6vrigt ar det inga stora avvikelser.

Rakenskapsaret 2012/13 visar pa ett mer positivt resultat &n detta rakenskapsar. Det &r
framst de planerade underhallskostnaderna som bedoms bli lagre. Avskrivningarna
minskar och det ar vissa installationer som &r bokforingsméssigt helt avskrivna.

Ett 6vergripande mal gallande den ekonomiska forvaltningen, enligt féreningens stadgar, ar
att styrelsen skall faststalla att de sammanlagda arsavgifterna, tillsammans med 6vriga
intakter, ger en kostnadstéckning for féreningens kostnader samt avsattning till fonder.

Resultat och stéllning (tkr)

2012 2011 2010 2009 2008
Soliditet % 62% 61% 62% 55% 54%
Likviditet % 558% 434% 527% 200% 318%
Driftskostnad, kr / kvm 316 316 299 260 243
Ranta, kr / kvm 33 32 16 40 62
Lan, kr / kvm 935 957 976 1172 1197
Genomsnittsranta % 3,63% 3,29% 1,51% 3,35% 4,41%

Driftskostnad kr/kvm, Ranta kr/kvm och La&n kr/kvm har samtliga BRA (=bostadsarea + lokalarea) som
berakningsgrund.

Forbrukning 2011-12 2010-11  2009-10  2008-09
Fjarrvarme 666 7585 MWh
Vatten 5878 5883 5 966 6 027 m3
El 463760 488240 490226 522780 kWh I‘?\
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Arsavgifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2012 da avgifterna hojdes med

39, Efter att ha antagit budgeten for verksamhetsaret 2012/13 har styrelsen beslutat om
oférandrade arsavgifter. Arsavgifterna inkl bransletillagg uppgar i genomsnitt till 489 kr
kvm/ar.

Overlatelser och évriga foreningsfragor
Under verksamhetsaret har 10 gverlatelser av bostadsratter skett (foregdende ar 5 st).

Féreningens samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt.

Avtal

Féreningen har féljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsservice
Riksbyggen Fastighetsutveckling
Riksbyggen Hissar

ComHem AB Kabeltv

Lulea Energi El, fastprisavtal
LuNet Stadsnat

Bahnhof Bredband

Polarpark Parkeringsvakt

Ovrig verksamhet / Medlemsarrangemand
Fareningen har kollektiv anslutning till LuNet’s stadsnat och Bahnhof som operator.

Hastigheten &r 10 Mb/s och mojlighet finns att uppgradera till 100 Mb/s. Den nybildade
intressegruppen har under verksamhetsaret bjudit pa adventskaffe med hembakat brod,
anordnat surstrommingsfest och grillkvallar.

Forslag till disposition betraffande féoreningens resultat
Till arsstammans forfogande finns foliande medel (Kr)

Balanserat resultat 1479 955
Arets resultat fore fondféréandring 144 906
Summa over/underskott 1624 862

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstamman

Avsattning till underhalisfond 370 000
lanspraktagande ur underhallsfonden for planenligt underhall -394 712
Att balansera i ny rakning 1649 574

1624 862

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat-
och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.iﬁﬂ
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Resultatrakning
2011-09-01  2010-09-01
Belopp i kr Not 2012-08-31  2011-08-31
Rérelsens intédkter
Arsavgifter och hyror 1 3026 529 2 950 530
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -3660 -3940
Bransleavgifter 3 214 542 214 536
Ovriga avgifter 4 268 684 230215
Ovriga férvaltningsintakter 5 3274 1 555
3509 370 3392 896
Rérelsens kostnader
Reparationer 6 - 249 928 - 268 329
Planerat underhall 7 -394 712 - 847 409
Fastighetsavgift/skatt - 144 525 - 138918
Driftskostnader 8 -1 979 148 -1 980 193
Ovriga kostnader 9 -62 117 - 60 264
Personalkostnader 10 - 31286 - 31053
Avskrivning av anlaggningstillgangar 11 - 483 334 -503 171
-3 345 049 -3 829 337
Rorelseresultat 164 321 - 436 441
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anléaggningstillgangar 97 300 97 300
Ranteintakter och liknande poster 12 91 982 57 903
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 0 1346
Rantekostnader och liknande poster 13 - 208 696 -199 072
-19414 -42 523
Resultat efter finansiella poster 144 906 - 478 964
Arets resultat 144 906 -478 964,

ll'/l
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2012-08-31 2011-08-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 14 11 870 595 12 197 105

Maskiner och inventarier 15 98 427 242 886
11 969 022 12 439 991

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 16 973 000 973 000

Summa anliaggningstillgangar 12 942 022 13 412 991

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 17 634 501

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 96 846 96 570

97 480 97 071

Kortfristiga placeringar

Likviditetsplacering via Riksbyggen 19 3800000 3450 000

Kassa och bank

Avrakning med Swedbank 409 129 422 297

Summa omsittningstillgangar 4 306 609 3969 368

SUMMA TILLGANGAR 17 248 631 17 382 3591,‘
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Balansrakning

Not 2012-08-31  2011-08-31

Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Insatser 1541 927 1541 927

Upplatelseavgifter 3544750 3544 750

Underhallsfond 3 896 457 4 423 866

Reservfond 120 845 120 845
9103 979 9631388

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1479 955 1431 511

Arets resultat 144 906 - 478 964
1624 862 952 547

Summa eget kapital 10 728 841 10 583 935

Langfristiga skulder

Fastighetslan 21 5748 058 5883 786

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 104 292 104 292

Leverantorsskulder 69 182 274 622

Skatteskulder 41117 33285

Medlemmarnas reparationsfond 49 219 56 672

Ovriga kortfristiga skulder 22 34 686 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 473 237 445 767

771732 914 638
Summa skulder 6 519 790 6 798 424

UMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 248 631 17 382 359

SUMMA EGET KAPITALOCHSKULDER === ——————

Stillda sdakerheter
Fastighetsinteckningar till sakerhet for fastighetslan 13 691 600 13 691 600

2

Ansvarsforbindelser Inga Inga fﬂ,'
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Noter med redovisningsprinciper och tillaggsuppgifter

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allmanna rad, férutom K2-reglerna fér mindre ekonomiska féreningar (BFNAR 2009:1). Om
inte annat framgar &r de tillampade principerna oféréndrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intékter

Intéktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intékter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sa att endast den del som bel6per pa rékenskapséret redovisas som
intakt. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nar det &r sannolikt att féreningen
kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen samt att
inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter
En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i

Hégsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bostadsréattsforenings rénteintakter skattefria till
den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i
forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrékning for
eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 1 643 690 (251 849) kr.

Darutover erlagger féreningen en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av

1 365 (1 302) kr per lagenhet eller 0,4 % av taxerat varde for fastigheten, samt fastighetsskatt
motsvarande 1 % av taxeringsvérdet pa lokaler. For foreningen blir det 1agsta alternativet att
berakna avgift per lagenhet. Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas inte

i resultat- och balansrakningarna.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benédmns som planerat underhall. Reparationer avser

[6pande underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgérder sker genom
overforing mellan fritt och bundet eget kapital genom disposition pa féreningens arsstémma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. ;5
L
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Viarderingsprinciper mm
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestaende vérdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrékningen nar de pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med
innehavet tillfaller féreningen och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beréknas pa ett

tillforlitligt satt.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéarden och beraknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestéende vardenedgang. Fran verksamhetsaret
2007/08 andrades avskrivningsprinciperna s att da kvarvarande vérdet avskrives pa 50 ar.
Darutdéver gors avskrivning pa sjalvfinansierad bastu med 72 347 kronor per ar tom 2013.

Anlaggningstillgangar Avskrivningsplan Antal ar
Byggnader Rak 50
Installationer Rak 5-10
P-platser Rak 20
Inventarier Rak 5

Markvardet ar inte foremal fér avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.w\
(r
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Not1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostéader
Arsavgifter, lokaler

Hyror, lokaler

Hyror, garage

Hyror, p-platser

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

Not3 Brinsleavgifter
Bransleavygifter, bostader
Bransleavygifter, lokaler

Not4 Ovriga avgifter
Varmvattenavgifter
Elavgifter

Not5 Ovriga férvaltningsintékter
Ovriga ersattningar

Oresutjamning

Inkassointakter

Ovriga rérelseintakter

Not 6 Reparationer
Lépande underhall, felavhjélpande reparationer
Sjalvrisk

Not7 Planerat underhall
Planerade underhalisatgarder

10

2011-09-01  2010-09-01
2012-08-31  2011-08-32
2566312 2499 548
320418 312082
6 000 6 000
54 000 54 000
79 800 78 900
3026529 2950530
- 3600 -3 600
- 60 - 340
3660 -3940
185 730 185 724
28 812 28 812
214542 214536
72 541 65 685
196 143 164530
268684 230215
2 000 1550
- 9 5
960 0
323 0
3274 1555
249928 202150
0 66 179
249928 268329
304712 847 409
304712 847409,
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Not 8 Driftskostnader
Fastighetsfoérsakring

Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader
Fastighetsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Golvvard

Obligatoriska besiktningar, OVK
Sndéréjning
Forbrukningsmateriel
Reparationer inventarier

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Not9 Ovriga kostnader
Lokalkostnader

Hyra externa p-platser
Kreditupplysningar
Trivselkostnader

Telefon och porto

Konstaterade forluster hyror/avgifter
Medlems- och féreningsavgifter
Ovriga externa kostnader

Not 10 Personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Styrelsearvode

Ersattning till valberedningen
Ovriga kostnadserséattningar
Féreningsvald revisor
Utbildning, fortroendevalda
Summa

Sociala kostnader

Loneskatt aterbetald

Not 11 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanlaggning
Markanlaggningar

Inventarier

Installationer

11

2011-09-01  2010-09-01
2012-08-31  2011-08-32
38 080 37 538
83 471 81727
164 746 164 746
4 400 - 860
8 000 7 400
3549 7 019
568 872 559 036
- 18 800 -27 000
0 15 000
1205 1148
88 001 66 411
12 243 55 011
0 4188
160 986 139 335
458 257 453 103
294 423 306 613
111714 109 779
1979 148 1980 193
1000 2500
33 752 33752
688 0
8 006 1805
4 281 4 006
9 30
9200 9200
5182 8 971
62 117 60 264
23 990 28 610
1500 1 500
1 800 3600
600 600
500 0
28 390 34 310
2 896 4 697
0 -7 954
31 286 31053
309 274 309 274
17 236 17 236
5 996 25 833
150 828 150 828
483 334

503 171,
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Not 12 Rinteintikter och liknande poster
Ranteintakter avrakning med Swedbank
Ranteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen
Ranteintakter hyres/kundfordringar

Ovriga ranteintakter

Not 13 Rintekostnader och liknande poster
Rantekostnader, fastighetslan

Ovriga rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Not 14 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan

Byggnader

Mark

Markanlaggning

Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan

Byggnader

Markanlaggningar

Arets avskrivning byggnader
Arets avskrivning markanlaggningar

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut
Varav

Byggnader

Mark

Markanlaggningar

Taxeringsvédrden
byggnader
mark

Totalt taxeringsvarde
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2011-09-01  2010-09-01

2012-08-31  2011-08-32

394 524

91 394 57 314

61 65

133 0

91 982 57 903

208 685 178 686

11 20 061

0 325

208 696 199 072

2012-08-31  2011-08-31

20609 660 20609 660

929 700 929700

344718 344718

21884 078 21884078

21884078 21884078

-9 566 321 -9 257 047

- 120 652 - 103 416

-9686 973 -9 360463

- 309 274 - 309 274

- 17 236 -17 236

-10 013 483 -9 686 973

11870595 12197 105

10734 065 11043 339

929 700 929700

206 830 224 066

28 550 000 28 550 000

11 354 000 11 354 000
39904 000 39 904 OOO,,'?)
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RBF LULEAHUS NR 5
797000-1579

Not 15 Maskiner och inventarier
Anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Inventarier

Installationer

Arets anskaffningar
Inventarier

Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Inventarier

Installationer

Arets avskrivningar
Inventarier
Installationer

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut
Varav

Maskiner

Installationer

Not 16 Langfristiga virdepappersinnehav
1946 kapitalbevis & 500 kronor i Intresseféreningen

Not 17 Ovriga fordringar
Skattekonto

Not 18 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalt forvaltningsarvode

Forutbetald kabel-tv-avgift

Forutbetald kostnad bredbandsanslutning

Forutbetalda férsakringspremier

Ovrigt

13

2012-08-31  2011-08-31
870 598 870 598
816 800 816 800

1687 398 1687 398
12 365 0
12 365 0
1699763 1687 398
-856499 - 830666
-588013  -437185
1444512 -1267 851
- 5996 - 25833
-150828 - 150 828
-156 824 - 176 661
1601336 -1444512
98 427 242 886
20 468 14 099
77 959 228 787
973 000 973 000
973 000 973 000
634 501
634 501
47 736 46 746
6 999 6 870
5 006 5 006
12 784 0
24 322 37 948

906 846 96 5701%‘
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RBF LULEAHUS NR 5
797000-1579

2012-08-31 2011-08-31
Not 19 Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 3800 000 3450 000
3800 000 3450 000
Not 20 Eget kapital Bundet Bundet Fritt Fritt
Insatser och Underhalls Balanserat Resultat
uppl. avgift fond resultat
Vid arets borjan 5207 522 4 423 866 1431 511 - 478 964
- varav insatser 1541 927
- varav upplatelseavgifter 3544 750
- varav reservfond 120 845
Disposition enl arsstdmmobeslut
- arets resultat - 478 964 478 964
Férandring av underhallsfond
Avsattning till underhalisfond 320 000 - 320 000
Uttag ur underhallsfond - 847 409 847 409
Arets resultat 144 906
Vid arets slut 5207 522 3 896 457 1 479 956 144 906
Not 21 Fastighetslan
Fastighetslan 5852350 5988078
Avgar nasta ars amortering - 104 292 - 104 292
Skuld vid arets slut 5748058 5883786
Genomsnittsranta under bokslutsaret ar 3,53%
Laneinstitut Rianta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK AB 3,46 2013-12-01 3003 268 76 032 2 927 236
STADSHYPOTEKAB 3,60 2014-06-01 2984 810 59 696 2925114
5988 078 135728 5852 350

Under nasta rakenskapsar ska féreningen amortera 104 292 kr varfor den delen av skulden

kan betraktas som kortfristig skuld.

Skuld efter fem ar med nuvarande amorteringstakt

Not 22 Ovriga kortfristiga skulder
Felinbetalda avgifter

Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Upplupnakostnader och férutbetalda intékter
Upplupna kostnader fér reparationer och underhall
Upplupna elkostnader

Upplupna vattenavgifter

Upplupna varmekostnader

Upplupna kostnader fér renhallning

Férutbetalda hyror och avgifter

14

5157902 5293630
34 686 0
34 686 0
57 156 99 862

4218 0
27 956 30 276
27 907 0
47 929 43 762
14 847 2730

293 223 269 137
473 237 445 767ﬁ
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Riksbyggens Brf Lule&hus nr 5, org.nr 797000-1579

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Riksbyggens Brf Lule&-
hus nr 5 fér rikenskapsaret 2011-09-01—2012-08-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredo-
visning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisningsla-
gen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

VArt ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pé grundval
av VAr revision. Vi har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppna rimlig sékerhet att arsredo-
visningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhémta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen. Revisorn véljer vilka &tgérder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vésentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur fore-
ningen upprattar &rsredovisningen for att ge en rdttvisande
bild i syfte att utforma granskningsétgarder som &r dndamals-
enliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gdéra ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av dnda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisning-
en, liksom en utvardering av den évergripande presentationen
i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
sndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stélining
per 2012-08-31 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultat-
rikningen och balansrékningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver Vvar revision av arsredovisningen har vi dven reviderat
férslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for Riksbyggens Luledhus
nr 5 for rakenskapsaret 2011-09-01—2012-08-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande foreningens vinst eller forlust, och det &r
styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om
ekonomiska féreningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust och
om férvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut-
&ver var revision av arsredovisningen granskat vésentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot
féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sétt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
sndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Luled den 3 december 2012
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Ingela Bjorklund
Av féreningen vald revisor

Godkand revisor
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Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Reparationer
Planerat underhali
Fastighetsavgift/skatt
Driftskostnader
Ovriga kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av anlaggningstiligangar

Finansiella poster
Summa kostnader

Finansiella poster
6%

Avskrivning av

anlaggnings-

tillgdngar £ -
13% £

Ovrigt
7%

Reparationer
7%

Driftskostnader
56%

Bilaga

2012 2011

249 928 268 329
394712 847 409
144 525 138 918
1979 148 1980 193
62 117 60 264
31286 31053
483 334 503 171
208 696 199 072
3553745 4 028 409

Planerat underhall

11%

r
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Driftskostnadsfoérdelning

Fastighetsférsakring

Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader
Fastighetsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Golwvard

Obligatoriska besiktningar, OVK
Snoéréjning
Forbrukningsmateriel
Reparationer inventarier

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Summa driftskostnader

Sophantering
6%

Uppvédrmning

15%
_\

23%

Ovrigt
3%

Vatten
8%

Kabel-TV
4%

Bilaga

2012 2011

38 080 37 538
83 471 81727
164 746 164 746
4 400 - 860

8 000 7 400

3 549 7019
568 872 559 036
- 18 800 - 27 000
0 15 000

1205 1148
88 001 66 411
12 243 55 011
0 4188

160 986 139 335
458 257 453 103
294 423 306 613
111714 109 779
1979 148 1980 193

IT-kostnader

/_8%

Fastighetsskétsel
29%

Snordjning

4%
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Nyckeltalsanalys for driftskostnader

BOA (kvm):

Fastighetsforsakring

Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Méteskostnader
Fastighetsskétsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Golvvard

Obligatoriska besiktningar, OVK
Snérdjning
Férbrukningsmateriel
Reparationer inventarier

Vatten

El

Uppvarmning

Sophantering

Summa driftskostnader

Bilaga

2012 2011
5679 5679
Kr/ kvm Kr/ kvin
7 7

15 14
29 29

1 0

1 1

1 1
100 08
-3 -5

0 3

0 0

15 12

2 10

0 1

28 25
81 80
52 54
20 19
349 349



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

ANSVARSFORBINDELSER

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

AVSKRIVNING

Kostnaden fér inventarier fordelas éver flera ar. Normal
avskrivningstid for maskiner och inventarier &r fem ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvardet.

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stéllining 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 formdgenhet).

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 féretagsform 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 medlemmarna. En folkrorelse
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 &r frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsréitshavarnas
individuella underhallsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrattshavaren for underhéli och forbattringar i
respektive lagenhet. Den arliga avsattningen paverkar
foreningens resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrakningen visar summan av samtliga
bostadsratters tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde
bostadsrittshavaren |dmnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt foreningens stadgar skall en arlig avséttning goras
till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for stérre ytire reparations- och
underhalisarbeten. Kostnadsnivan fér underhall av
féreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska finnas)
och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsétts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text férklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltnings-
berattelsen redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
féreningen och arets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alitsa formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller
dalig likviditet bedéms genom férhallandet mellan
omséttningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omséttningstillgangarna &r stérre an 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.
| regel sker betalningen I6pande 6ver éren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intakterna blir resultatet en forlust. | 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 fdreningen. Kostnaderna &r i
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, underhalls-
kostnader och driftskostnader. Ordinarie féreningsstémma
beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsférméaga. Att en férening
har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital inkl.
foreningens underhalisfond i férhallande 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 lan. God
soliditet &r 25% och uppat.

STALLDA SAKERHETER
Avser | féreningens fall de sdkerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som lamnats som s&kerhet for erhalina lan.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

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

ARSAVGIFT

Medlemmarnas arliga tillskott av medel f6r att anvéndas till
den Iopande driften och de stadgeenliga avséattningarna.
Arsavgiften ar i regel fordelad efter bostadsrétternas
grundavgifter och skall erlaggas méanadsvis av foreningens
medlemmar. Arsavgiften ar féreningens viktigaste och
storsta inkomstkalia.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger éver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
féreningsstamma. Arsredovisningen skall omfatta
férvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och
revisionsberéattelse.



Arsredovisningen &r upprattad av styrelsen for
RBF LULEAHUS NR 5
i samarbete med Riksbyggen.

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
med ekonomisk férvaitning, tekniskt forvaltning,
fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

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

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