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Att bo | bostadsratt

En bostadsrittsforening ér en ekonomisk fore-
ning dir de boende tillsammans Ager bostads-
rittsféreningens byggnader och mark. Marken
kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare
till en bostadsriitt #iger du rétten att bo i ldgen-
heten. Tillsammans med 6vriga medlemmar i
foreningen har du ansvar for fastigheten du bor
i. Réttigheter och skyldigheter gentemot fore-
ningen delas av de boende. Det unika med
bostadsritt dr att man gemensamt bestdmmer
och tar ansvar for sin boendemilj6. Det hér
engagemanget skapar sammanhallning och
trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16-
pande skotsel, drift och underhéll kan héllas
nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har du
stora mdjligheter att paverka ditt boende. P&
foreningsstimman kan du paverka de beslut
som tas i féreningen. Dér viljs ocksa styrelse
f6r bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett
stort ansvar for foreningens operativa verksam-
het och faststéller ocksa arsavgiften sé att den
tacker foreningens kostnader. Du kan paverka
vilka fragor som ska behandlas genom din rétt
som medlem att limna motioner till stimman.
Alla motioner som ldmnats in i tid behandlas pa
stimman. Alla medlemmar har rétt att motion-
era i fragor de vill att stimman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjander#tt
till sin bostad pé obegrinsad tid. Man har ocksé
vardplikt av bostaden och ska pé egen bekost-
nad halla allt som finns inuti lgenheten i gott
skick. Bostadsriitten kan siljas, drvas eller over-
latas pd samma sétt som andra tillgdngar. En
bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsak-
ring som bor kompletteras med ett s.k. bostads-
rittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt

av foreningen. Bostadsrittstilligget omfattar
det uttkade underhallsansvaret som bostads-
rittshavaren har enligt bostadsrittslagen och

stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrétts-
foreningen med hela eller delar av fastighets-
forvaltningen. Det &r styrelsen som bestimmer
vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riks-
byggen #r ett kooperativt folkrérelseforetag och
en ekonomisk forening, med bostadsréttsfor-
eningar och byggfackliga organisationer som
storsta andelségare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar
bostdder med huvudinriktning pa bostadsritter.
Vi #r ett serviceforetag som erbjuder bostads-
rittstoreningar ett heltdckande forvaltningskon-
cept med ekonomisk forvaltning, teknisk for-
valtning, fastighetsservice och fastighetsut-
veckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemen-
samma upphandlingar av olika tjdnster t ex
fastighetsel och forsdkringar som de bostads-
rittsféreningar som #r kunder hos Riksbyggen
kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet &r i sin helhet kvali-
tets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och
ISO 14001. Certifikaten dr utfdrdade av ett
oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker
att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan
forlita sig pa att vi har den kapacitet och kun-
skap som kravs for att fullgéra véara ataganden.
Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som
boendeform och for allas ritt till ett bra boende.



Dagordning § 22

Vid ordinarie stimma skall till behandling f6rekomma:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)
h)

i)
k)

D

s)

t)

Stdmmans Sppnande.

Faststillande av rdstldngd.

Val av stimmoordfrande.

Anmilan av stimmoordfdrandens val av protokollforare.

Val av en person som har att jimte ordféranden justera protokollet.
Val av rostriknare.

Fraga om stdimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.
Framlidggande av styrelsens arsredovisning.

Framlidggande av revisorernas berittelse.

Beslut om faststiillande av resultat- och balansrdkning.

Beslut om resultatdisposition.

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

Beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter.

Fraga om arvoden 4t styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och valberedning.

Beslut om stimman skall utse styrelseordférande samt i forekommande
fall val av styrelseordf6rande.

Val av styrelseledaméter och suppleanter.
Val av revisorer och revisorssuppleanter.
Val av valberedning.

Av styrelsen till stimman hénskjutna fradgor samt av foreningsmedlem
till foreningsstdmman i stadgeenlig ordning inkomna &renden.

Stdimmans avslutande.
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Forvaltnings-
berattelse

| AR ESRAT ¥ B I RS s D s R
Styrelsen for Riksbyggens Brf Eken i
Vallentuna far hérmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret
2012-01-01 - 2012-12-31.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie ledamdéter Utsedd av
Ove Olsson Ordférande Stdmman
Britt-Marie Andersson Vice ordférande Stdmman
Lillemor Moller Sekreterare Stdimman
Torsten Pettersson Ledamot Stdimman
Urban Kronstrém Ledamot Stdimman
Egon Spaak Ledamot Stdmman
Peter Johansson Ledamot RB Riksbyggen
Styrelsesuppleanter

Mikael Mattsson Stdimman
Roger Ekerlin Stdmman
Tor Rudwall Stdmman
Erik Hickman Riksbyggen

1 tur att avga #r ledamdterna Britt-Marie Andersson, Lillemor Moller, Urban Kronstrom
samt suppleanterna Roger Ekerlin och Tor Rudwall.

Ordinarie revisorer

Hans-Goéran Edbom Revisor Stdmman
Per Engzell Auktoriserad revisor Stdmman
Revisorssuppleanter

Jan-Henrik Gladh Stdmman
Ragnar Santesson Stdmman
Valberedning

Britt-Marie Spaak (sammankallande) Stdimman
Eva Pettersson Stdmman
Studieorganisatér

Britt-Marie Andersson Studieorganisator Styrelsen

Firmateckning

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

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Vallentuna-Rickeby 1:63 i Vallentuna kommun med dérpa uppforda 6 st byggnader med
136 ldgenheter och 4 lokaler. Byggnaderna ér uppforda 1985-1987.

Ligenhetsfordelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
16 34 54 6 26

Dessutom tillkommer:

Lokaler Carport P-platser

4 68 72
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Total tomtarea: 21 613 kvm

Total bostadsarea: 10 509 kvm
Total lokalarea: 572 kvm
Arets taxeringsvérde 101 180 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 101 180 000 kr

Fastigheterna &r fullvardeforsdkrade i Lansforsékringar.
Hemforsédkring och bostadsrittstilldgg bekostas av bostadsrittsinnehavarna.

Foérvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
Bostadsrittsforeningen dr medlem i Riksbyggens Bostadsrittsféreningars Intresseforening i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen édger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening.

Reparationer och underhall

Utforda atgarder

Under 2012 har reparationer utférts for 427 tkr och underhall f6r 1131 tkr. Beloppen specificeras i not 4 och 5 till
resultatrdkningen.

Beloppet for reparationer bestar till stor del av kostnaderna for géllande serviceavtal avseende hissar, tvéttstugor och
ventilation/virme. Jamfort med 2011 &r kostnaderna ca 75 tkr hogre vilket beror pa dkade kostnader for
ventilationsservice.

De genomforda underhallsatgérderna bestar av foljande poster:

* Béttringsmalning av trapphus i tre hus, 106 000 kr.

« Paborjat utbyte av belysningsarmaturer i trapphus, 31 250 kr.
 Smirre takreparationer, 23 878 kr.

* Ommalning och renovering av 5 st carportbyggnader, 227 109 kr.
* Asfalteringsarbeten inkl kringarbeten, 737 863 kr.

Fortsatt utbyte av trapphusarmaturer samt ommalning av carportar norr om Kéllvigen kommer att ske under 2013.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Stadgeenlig besiktning av foreningens fastigheter genomférdes den 21 mars 2012. Den dérefter reviderade
underhéllsplanen visar ett behov av avsittningar med 439 tkr/ar f6r den kommande tioarsperioden. Styrelsen foreslar
dock att avsittning till underhallsfonden for 2012 sker med 930 tkr, eller samma belopp som under de senaste éren.

Drift och milj6é

Driftkostnaderna 2012 har 6kat med ca 100 tkr (ca 3 %) jamfort med 2011 men ligger trots detta ndgot under den
faststillda budgeten. Okningen beror frimst pa den kalla och snorika december 2012 med dkande vérme- och
snordjningskostnader som foljd. Som exempel blev kostnaden for snéréjning och halkbekdmpning hogre for december
2012 &n for hela férra vintersdsongen.

Den 1 oktober 2012 forindrades forutsdttningarna for hamtning av grovsopor. Pa grund av arbetsmiljorisker for

personalen vid hdmtning frén 6ppen container blev avtalet om hédmtning uppsagt av Ragnsells. Styrelsen beslutade da att

i stillet abonnera pa en last container som placerades pa den outnyttjade parkeringsplatsen norr om Kéllvigen. Denna
16sning har fungerat bra men medfort vissa kostnader f6r 1as/nycklar samt belysning.
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmént

Foreningen har under dret hallit ordinarie arsstimma den 17 april 2012. Under ret har styrelsen hallit 12 protokollférda
sammantraden.

Kostnadsutveckling, réntor/driftskostnader

350
300
250
200
150
100

50

2008 2009 2010 2011 2012

—4— Réanta, kr / kvm
—@— Driftskostnad, kr/ kvm

Resultat och stéllning (tkr) 2012 2011 2010 2009 2008
Roérelsens intikter 9232 9231 9220 9629 9 654
Arets resultat 706 1262 1401 1667 938
Resultat efter fondférandringar 908 746 569 932 292
Balansomslutning 82971 83 087 85129 86 907 88 059
Soliditet % 24% 24% 21% 19% 17%
Likviditet % 154% 145% 137% 173% 113%
Avgifts- och hyresbortfall % 0,39% 0,46% 0,58% 0,99% 0,60%
Arsavgiftsniva for bostider, kr / kvm 803 803 803 846 846
Driftskostnad, kr / kvm 282 273 294 274 270
Riénta, kr / kvm 179 210 198 236 300
Underhéllsfond, kr / kvm 829 847 800 725 659
Lan, kr / kvm 5478 5622 5869 6173 6365

Arsavgiftsniva for bostidder kr/kvm samt brénsletilldgg ki/kvm har bostadsarea som berdkningsgrund. Driftskostnad
kr/kvm, Rénta kr/kvm, Underhéllsfond ki/kvm och Lan kir/kvm har samtliga bostadsarea + lokalarea som
berikningsgrund.

Arsavgifter

Foreningens arsavgifter har successivt kunnat sdnkas i takt med att ekonomin forbittrats. I samband med att budget for
2013 antagits har styrelsen beslutat om en tredje avgiftssinkning med 5 %. Detta innebir att arsavgifterna i genomsnitt
2013 blir 763 ki/kvm jamfort med den hogsta nivan som var 890 kr/kvm.

Overlatelser och dvriga féreningsfragor
Under 2012 har 7 dverlatelser av bostadsrétter skett (férra aret 8 st). Av dverlatelserna har tva st skett genom géva.
Foreningens samtliga ligenheter 4r upplatna med bostadsriitt.
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Avtal
Foreningen har foljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Svefab Fastighetsskotsel
Kone AB Hisservice

Miele Tvittmaskinservice
Miljé- och Tradgardsservice Tradgardsskotsel
Benitez Stid Service Stidning

Com Hem Kabel-TV

Ownit Bredband

Styrelsen bevakar fortiépande dessa samt dvriga avtal som f6reningen tecknat.

Ovrig verksamhet / Medlemsarrangemang
Styrelsens tridgardsgrupp har traditionsenligt arrangerat tva arbetsdagar, var och host, med stor uppslutning fran
medlemmarna.

Forslag till disposition betréffande féreningens resultat

Till arsstammans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat 4961 305
Arets resultat fore fondforéndring 706 167
Arets fondavsittning enligt stadgarna -930 000
Arets ianspraktagande av underhéllsfond 1131470
Summa Sverskott 5 868 942

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Extra avsittning till underhéllsfond 0
Att balansera i ny réakning 5 868 942

Vad betriffar féreningens resultat och stéllning i §vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning

|
2011-01-01
i
|

2012-01-01
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror 1 9 185 487 9179 488
Hyres- och avgittsbortfall 2 -36 038 - 42498
Ovriga forvaltningsintikter 3 82 169 94 000
9231618 9230 990
Roérelsens kostnader
Reparationer 4 -426 779 -344 687
Planerat underhall 5 -1 131470 -414 418 ‘
Fastighetsavgift/skatt -217 440 -208 872 ‘
Driftskostnader 6 -3126230 -3023718 '
Ovriga kostnader 7 -21 807 -23680
Personalkostnader 8 - 147 800 - 146 525 ‘
Avskrivning av anldggningstillgngar 9 -1571175 -1571175
-6 642 702 -5733 075
Rorelseresultat 2588916 3497 915
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anldggningstillgdngar 3500 3500
Rénteintékter och liknande poster 10 93 515 84 035
Riéntekostnader och liknande poster 11 -1 979 764 -2 323 597 1
-1 882 749 2236 062 |
Resultat efter finansiella poster 706 167 1261 853
Arets resultat 706 167 1261 853
Tillagg till resultatrdkningen
Avsittning till underhallsfond - 930 000 -930 000
Tanspraktagande av underhallsfond 1131470 414418
Forédndring av underhallsfond 201 470 -515582
Resultat efter fondférandring 907 637
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Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 12 77 261 625 78 790 525
Inventarier, verktyg och installationer 13 84 552 126 827
77346 177 78 917 352
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vérdepappersinnehav 14 35 000 35000
Summa anlidggningstillgangar 77 381177 78 952 352
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 15 89 093 91574
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 156 600 158 670
245 693 250244
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 17 3500 000 3200 000
Kassa och bank
Handkassa 5000 5000
Avrikning med Swedbank 1 839 209 678 994
1 844 209 683 994
Summa omsittningstillgangar 5589 902 4134 238
SUMMA TILLGANGAR 82 971 079 83 086 590
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Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Insatser 5183 004 5183 004

Underhéllsfond 9180 997 9382 467

14 364 001 14 565 471

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4961 305 4215034

Arets resultat 706 167 1261 853

Avsittning till underhallsfond - 930 000 - 930 000

Tanspraktagande av underhallsfond 1131 470 414 418
5868 942 4961 305

Summa eget kapital 20 232 943 19 526 776

Langfristiga skulder

Fastighetslan 19 59 100 000 60 700 000

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 1 600 000 1 600 000

Leverantorsskulder 407 649 232 396

Skatteskulder 7362 14 746

Medlemmarnas reparationsfond 132755 136217

Ovriga kortfristiga skulder 20 574 930 2108

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 915 440 874 347
3638 136 2 859 814

Summa skulder 62738 136 63 559 814

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 82 971 079 83 086 590

Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar till sikerhet for fastighetslan 88 565 000 88 565 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

/s
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Noter med
redovisnings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprttats enligt
arsredovisningslagen och bokforings-
niamndens allménna rad, forutom K2-
reglerna for mindre ekonomiska fore-
ningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat
framgér 4r de tillimpade principerna
oftrandrade i jaimforelse med forega-
ende &r.

Redovisning av intdkter
Intéiktsredovisning sker i enlighet med
BFNAR 2003:3 Intikter. Arsavgifter
och hyror aviseras i forskott men redo-
visas si att endast den del som belSper
pé rdkenskapséret redovisas som intékt.
Riénta och utdelning redovisas som en
intdkt nér det dr sannolikt att foreningen
kommer att f& de ekonomiska fordelar
som #r forknippade med transaktionen
samt att inkomsten kan beréknas pé ett
tillforlitligt s#tt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsférening ér i normalfal-
let inte foremal for inkomstbeskattning.
Enligt en dom i Hogsta Férvaltnings-
domstolen ar 2010, #r en bostadsrétts-
forenings rinteintékter skattefria till den
del de #r hinforliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalin-
komster samt i forekommande fall
inkomster som inte &r hanforliga till
fastigheten. Efter avriakning for eventu-
ella underskottsavdrag sker beskattning
med 26,3 procent. Féreningens under-
skottsavdrag uppgér vid rdkenskaps-
arets slut till 58 976 017 kr.

”Bostadsrattsforeningen erldgger
en kommunal fastighetsavgift mot-
svarande, det lagsta av”
1 365 kr per lidgenhet eller 0,4 % av
taxerat virde for fastigheten,

6 825 kr per smahus eller 0,75 % av
taxerat virde for fastigheten,
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samt fastighetsskatt motsvarande 1
% av taxeringsvirdet pa lokaler.

Underhall/lunderhallsfond

Underhéll utfort enligt underhalls-
planen bendmns som planerat under-
hall. Reparationer avser 16pande under-
hall som ej finns med i underhallspla-
nen.

Enligt anvisning fran Bokforings-
namnden redovisas underhallsfonden
som en del av bundet eget kapital.
Avsittning enligt plan och iansprékta-
gande for genomforda atgérder sker
genom dverforing mellan fritt och bun-
det eget kapital efter beslut av styrelsen.
Avsittning utéver plan sker genom
disposition pa foreningens arsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas
i resultatrikningen inom arets resultat.
For att 6ka informationen och fortyd-
liga foreningens langsiktiga underhalls-
planering anges planenlig fondavsitt-
ning och ianspraktaganden ur fonden
som tillagg till resultatrdkningen.

Pagaende ombyggnad

I fosrekommande fall redovisas ny-, till-
eller ombyggnad som péagaende i ba-
lansrdkningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Varderingsprinciper m m
TillgAngar och skulder har vérderats till
anskaffningsvéirden om inget annat
anges nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell vérde-
ring upptagits till belopp varmed de
berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggnings-
tillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa
ursprungliga anskaffningsvérden och



Avskrivningsprinciper for anliggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsplan

Byggnader Rak 1,50%
Ventilation Rak 10 ar
Bredbandsanslutningar Rak 10 ar
Inventarier Rak 5-10 &r

Markvirdet dr inte foremél for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.

2012-12-31 2011-12-31
Not1  Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostider 8 442 047 8442 043
Hyror, lokaler 566 563 559 479
Hyror, p-platser 176 877 177 966
9185487 9179 488
Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -36 038 -42 498
-36 038 -42 498
Not3  Ovriga férvaltningsintikter
IT-avgifter 81875 87 000
Ovriga rorelse intdkter 294 7 000
82 169 94 000
Not 4 Reparationer
Material markytor 2767 2208
Bostéder 11 607 5104
Lokaler 687 0
Tvittstugor 71906 72 371
Gemensamma utrymmen 0 5094
Installationer 0 449
Virme 8324 11288
Ventilation 192 131 105 593
Elinstallationer 12 434 8 608
Hissar 85014 85957
Ovriga installationer 7107 4066
Huskropp 15 659 30456
Gérdar och gronanldggningar 14 408 8206
Garage och parkeringsplatser 4736 5281
426 779 344 687
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2012-12-31 2011-12-31
Not 5 Planerat underhall
Tviéttstugor 0 18 750
Lokaler, gemensamma utrymmen 106 000 96 838
VA/Sanitet 0 133 150
Elinstallationer 31250 0
Huskroppar 256 357 165 680
Asfaltering 737 863 0
1131470 414 418
Not 6 Driftskostnader
Fastighetsforsikring 61230 61919
Arvode forvaltning 232011 227 664
Kabel-TV 158 168 153755
IT-kostnader 92 472 94123
Revisionsarvode, externt 26 250 29 000
Moteskostnader 11698 6519
Ovriga forvaltningskostnader 20735 17 800
Fastighetsskotsel 191 996 200 047
Tréadgérdsskotsel 279 375 264 076
Rabatt/aterbaring frén Riksbyggen -4 300 - 6400
Stad 208 220 212 224
Obligatoriska besiktningar 7 835 11545
Bevakningskostnader 32 853 31922
Snoérdjning 137 295 74 387
Forbrukningsmateriel 9 807 11674
Vatten 383 555 399 712
El 292 039 324 317
Uppvérmning 852 467 776 551
Sophantering 132 524 132 883
3126230 3023718
Not7  Ovriga kostnader
Resekostnader 2039 3550
Kreditupplysningar 2 800 2725
Representation 2120 2052
Kontorsmateriel 3400 4655
Telefon och porto 3248 2918
Medlems- och foreningsavgifter 6 800 5440
Kopta tjdnster 0 1000
Konsultarvoden 900 500
Bankkostnader 500 840
21 807 23 680
Not 8 Personalkostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode 101 400 88 440
Ovriga ersittningar till fortroendevalda 23 870 35100
Foreningsvald revisor 2900 2 900
Summa 128 170 126 440
Sociala kostnader 19 630 20 085
147 800 146 525
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2012-12-31 2011-12-31
Not 9 Avskrivning av anlidggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanldggning 1367 970 1367970
Standardforbéttringar 160 930 160 930
Installationer 42 275 42 275
1571175 1571175
Not10 Rinteintdkter och liknande poster
Rénteintikter bank 425 719
Rinteintiikter avrikning med Swedbank 953 1033
Rinteintikter likviditetsplacering via Riksbyggen 92 137 82 137
Rinteintikter hyres/kundfordringar 0 146
93515 84 035
Not11  Réntekostnader och liknande poster
Réntekostnader, fastighetslan 1955 364 2303 397
Ovriga finansiella kostnader 24 400 20200
1979764 2323597
Not12  Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Byggnader 91198 000 91 198 000
Mark 3500 000 3500 000
Standardforbittringar 1609 302 1609 302
96 307302 96307 302
Summa anskaffningsvérden 96 307 302 96 307 302
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -16 562 127 -15 194 157
Standardforbattringar - 954 650 - 793 720
-17 516 777 -15987 877
Arets avskrivning byggnader -1367970 -1367970
Arets avskrivning standardforbttringar - 160 930 - 160 930
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -19 045 677 -17 516 777
Restvarde enligt plan vid arets slut 77261625 78790 525
Varav
Byggnader 73267903 74 635 873
Mark 3500000 3500000
Standardforbéttringar 493 722 654 652
Taxeringsvéarden 101 180 000 101 180 000
varav byggnader 74617 000 74 617 000
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2012-12-31  2011-12-31
Not 13 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 524 729 524729
Installationer 418 530 418 530
943 259 943 259
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -524 1729 -524 1729
Installationer -291703 - 249 428
-816 432 - 774 157
Arets avskrivningar
Installationer -42 275 -42 275
-42 275 -42275
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan - 858707 - 816432
Restvirde enligt plan vid arets slut 84 552 126 827
Varav
Bredbandsanslutningar 84 552 126 827
Not14 Langfristiga virdepappersinnehav
Andelar i Riksbyggens Intresseforening, 70 st 4 500 kr 35 000 35000
35000 35000
Not15  Ovriga fordringar
Skattekonto 89 093 91574
89 093 91574
Not16  Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Forutbetald kabel-tv-avgift 39719 39542
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 27 484 22500
Ovriga forutbetalda kostnader 69 975 77 192
Upplupna rénteintékter 4002 4 467
Forutbetalda forsékringspremier 15 420 14 969
156 600 158 670
Not 17  Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 3500 000 3200000

Typ Saldo
30 dagar 500 000
90 dagar 3000 000

RB BRF EKEN | V-TUNA 716416-4084

Ranta  Slutdatum

2,25 2013-01-15
2,45 2013-03-15

/7



2012-12-31 2011-12-31
Not18  Eget kapital Bundet Bundet Bundet Fritt
Upplatelse- Insatser Underhalls- Resultat
avgifter fond
Vid arets botjan 0 5183004 9382467 4961305
Disposition enl arsstimmobeslut 0 0
Forandring av underhallsfond 201470
Avsittning till underhallsfond 930 000
Uttag ur underhallsfond -1 131 470
Nya insatser och uppl. avgifter 0
Arets resultat 706 167
Vid arets slut 0 5183004 9180997 5 868 942
Not 19  Fastighetslan
Fastighetslan 60 700 000 62 300 000
Avgar nésta ars amortering -1 600 000 -1 600 000
Skuld vid arets slut 59100 000 60 700 000
Genomsnittsrinta under bokslutsaret &r 3,22%
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nyal&n Arets amort.  Utg. skuld
SBAB 2,94% 2013-08-14 15 500 000 400 000 15 100 000
SBAB 3,05% 2013-12-04 13 000 000 13 000 000
SBAB 3,12% 2014-12-04 11200 000 400 000 10 800 000
SBAB 3,40% 2015-08-20 15 800 000 400 000 15400 000
SBAB 3,40% 2015-08-20 6 800 000 400 000 6400 000
62 300 000 1600 000 60700 000

Under nésta rikenskapsér ska foreningen amortera 1 600 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som

kortfristig skuld.

Not 20 Qvriga kortfristiga skulder

Skuld sociala avgifter och skatter
Avrékning lan, januari betalning
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2910 2108
572 020 0
574 930 2108
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Not 21  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2012-12-31 2011-12-31

Upplupna rintekostnader

Upplupna elkostnader

Upplupna virmekostnader

Upplupna kostnader for administration

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna styrelsearvoden

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter

Vallentuna 2013- & J- o7
/4 an
) £
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70 036 50090
29580 27519
114 926 89 329
7499 0
28750 30000
22 867 20 502
126 071 44 202
515711 612 705
915 440 874 347
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Var revisionsberittelse har lamnats den 2013- @ J~£¢£
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Riksbyggens Bostadsréttsférening Eken i Vallentuna,

org.nr 716416-4084

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfot en revision av &rsredovisningen for
Riksbyggens Bostadsrattsférening Eken i Vallentuna for ar
2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att uppratta en
rsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som
styrelsen bedémer &r nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa
grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed. For den auktoriserade revisorn innebar detta
att han eller hon utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi féljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for
vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en réattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en  utvdrdering av
&ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den évergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och dandamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réattvisande bild av féreningens
finansiella stalining per 2012-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens
évriga delar.

Vi ftillstyrker darfor att féreningsstdamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens Gverskott eller underskott samt styrelsens
foérvaltning for ar 2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget il
dispositioner betrdffande féreningens  &verskott eller
underskott, och det &r styrelsen som har ansvaret for
férvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Véart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om
férslaget till dispositioner betraffande féreningens 6verskott
eller underskott och om férvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag ftill
dispositioner betraffande féreningens 6verskott eller
underskott har vi granskat om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver vér revision av arsredovisningen granskat vésentliga
beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna
bedéma om néagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig
mot fbreningen. Vi har &ven granskat om ndgon
styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med
bostadsréttslagen, arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar éverskottet
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for radkenskapsaret.

Stockholm den 26 mars 2013

Andiirm -Gl TH
Hans-Goéran Edbom
Revisor

Per Engzell
Auktoriserad revisor






Nyckeltal

Kostnadsfoérdelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivning av anldggningstillgdngar
Finansiella poster

Summa kostnader

Ovrigt
10%

Finansiella poster
23%

Avskrivning av
anlaggningstiligangar
18%

8%

RB BRF EKEN | V-TUNA 716416-4084

2012

426 779
1131470
217 440
3126230
21 807
147 800
1571175
1979 764
8 622 466

Planerat underhall

o

2011

344 687
414418
208 872
3023718
23 680
146 525
1571175
2323597
8 056 672

Driftskostnader
36%

Bilaga 1




Driftskostnadsfordelning

Fastighetsforsikring

Arvode forvaltning
Kabel-TV

IT-kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Rabatt/aterbdring fran Riksbyggen
Stad

Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snordjning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering

Summa driftskostnader

Ovrigt

Sophantering 6%
4%

Uppvarmning i
27%

2012

61230
232011
158 168

92 472

26 250

11698

20735
191 996
279 375

-4300
208 220

7 835

32 853

137 295

9807
383555
292 039
852 467
132524
3126 230

Arvode forvaltning
8%

Kabel-TV
5%

%

IT-kostnader
o

2011

61919
227 664
153755

94 123

29 000

6519

17 800
200 047
264 076

-6 400
212224

11 545

31922

74 387

11 674
399 712
324317
776 551
132 883

3023718

Fastighetsskatsel
6%

Tradgardsskotsel
9%
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Nyckeltalsanalys for driftskostnader

BRA (kvm):

Fastighetsforsikring

Arvode forvaltning
Kabel-TV

Revisionsarvode, externt
Méteskostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Rabatt/aterbaring fran Riksbyggen
Stid

Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snoéréjning
Foérbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering

Summa driftskostnader

RB BRF EKEN [ V-TUNA 716416-4084

2012 2011
11080 11080
Kr /kvm Kr/ kvm
6 6

21 21
14 14

2 3

1 1

2 2

17 18
25 24

0 -1

19 19

1 1

3 3

12 7

1 1

35 36
26 29
77 70
12 12
282 273

Bilaga 3




Ordlista

Anlaggningstillgangar

Tillgadngar som 4r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgdngen dr foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrdkningen. Borgens-
forbindelse dr exempel pa ett sddant atagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar.
Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier 4r fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvérdet.

Balansrakning

Visar féreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetséarets slut. Den ena sidan av
balansridkningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan
av balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar
finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna

finansierats (genom uppléning och eget kapital).

Verksamhetens resultat (enligt resultat-
rikningen) paverkar det egna kapitalets storlek
(foreningens formodgenhet).

Bréansletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och
som skall motsvara kostnaderna for
uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan lamplig fordelningsgrund
och skall erliggas manadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

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

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja
ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En
folkrérelse har en utvecklad idé om hur
samhillet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En

folkrorelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet #r frivilligt.

Fond fér inre underhall

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsrétts-
havarnas individuella underhallsfond och medel
i fonden disponeras av bostadsréttshavaren for
underhall och forbittringar i respektive
ligenhet. Den arliga avsittningen paverkar
foreningens resultatrdkning som en kostnad.
Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar
summan av samtliga bostadsritters tillgodo-
havanden. Uppgift for den enskilde bostads-
rittshavaren ldmnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens gemensamma
underhéallsfond. Fonden far utnyttjas for stdrre
yttre reparations- och underhallsarbeten.
Kostnadsnivan for underhéll av foreningens
fastighet (langsiktig underhallsplan ska finnas)
och behovet att virdesikra tidigare fonderade
medel, paverkar storleken pa det belopp som
avsitts.

Forvaltningsberéttelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar
och belyser ett avslutat verksamhetsar. I
forvaltningsberittelsen redovisas bl.a. vilka som
haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste
hindelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i
forvig sé 4r det en forutbetald kostnad. Man
kan siga att féreningen har en fordran pa
forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker tor
varje manad forsdkringen giller och vid
premietidens slut &r den nere i noll.

Upplupna intédkter dr intdkter som féreningen
dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett
bankkonto.



Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda
intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en
tjdnst som ska I6pa 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 4r kostnader for tjinster
som fdreningen har konsumerat men #nnu inte
ftatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om
en fond f6r inre underhall finns riknas dven
denna till de kortfristiga skulderna men det 4r
inte troligt att samtliga medlemmar under
samma ar anviinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd formégan att betala sina
skulder i riitt tid. God eller dalig likviditet
beddms genom forhillandet mellan
omsittningstillgangar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstiligdngarna &r stérre én de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten 4r god. God likviditet dr 120-150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera &r. I regel sker betalningen [5pande
Sver aren enligt en amorteringsplan.

Resultatrdakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och
kostnader under verksamhetséret. Om
kostnaderna #r strre dn intdkterna blir resultatet
en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst.
Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avsittningar till fonder i foreningen.
Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhéllskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsarets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Foéreningens langsiktiga betalningsformaga. Att
en forening har hdg soliditet innebér att den har
stort eget kapital inkl. fSreningens
underhalisfond i forhallande till skulderna.
Motsatt innebiir att om en férening har lag
soliditet dr skulderna stora i férhallande till det
egna kapitalet, d.v.s. att verksamheten till stor
det 4r finansierad med 1&n. God soliditet 4r 25
% och uppat.

Stallda sdkerheter

Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
sikerhet for erhallna 1an.

Viardeminskning av fastigheten
Avskrivning av fSreningens fastighet p4 grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. [ balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den 18pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften #r i
regel fordelad efter bostadsrétternas
grundavgifter och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r
foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrikning, balansrdkning och
revisionsberittelse.




Riksbyggens Brf
Eken i Vallentuna

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

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

(B =S~ i £ N Tt b A i |
Arsredovisningen dr upprdttad av
styrelsen for Riksbyggens Brf Eken i
Vallentuna i samarbete med Riksbyggen

Arsredovisningen #r en handling som ger bade
langivare och képare bra maojligheter att
beddma foreningens ekonomi. Spara dérfor
alltid arsredovisningen.

r‘ Riksbyggen

RIKSBYGGEN RESERVERAR SIG FOR EV. TRYCKFEL OCH FORBEHALLER SIG RATTEN TILL ANDRINGAR.




