Liding6 2013-03-24

Kallelse till ordinarie foreningsstimma i Rudboda Bostadsrittsforening
Tid/plats: Killéingens skolas matsal klockan 18.30 torsdag 18 april 2013

Dagordning (ska bifogas kallelsen enligt stadgarna §26)
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Stimman Sppnas av styrelsens ordférande eller av den person som styrelsen har
utsett.

Stdmman utser ordférande vid stimman.

Stimmans ordf6rande utser protokollférare vid stimman.

Stammans ordforande upprittar en forteckning ver ndrvarande medlemmar,
ombud och bitrdden (rostldngd).

Fridga om godkénnande av rostlingden.

Stdmman utser tva justeringsmén tillika rgstraknare.

Fréga om Kkallelse till stimman och handlingar tillstéllts medlemmarna inom den
tid och i den ordning som anges i § 26 i féreningens stadgar.

Fridga om godkénnande av dagordningen for stimman.

Styrelsens arsredovisningshandlingar, d. v. s. balansrakning, resultatrdkning,
noter och forvaltningsberittelse genomgas.

Revisionsberittelsen genomgas.

Friga om faststéllande av resultatrdkning och balansrékning.

Fraga om dispositioner i anledning av den vinst eller f6rlust som anges i den
balansrdkning som har faststéllts.

Fraga om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoéter.

Fréga om arvode at styrelseledaméter, styrelsesuppleanter och revisorer.
Styrelsen forslag och anmélningar till stimman

(Forslag och anmélningar bifogas i stimmohandlingarna.)

De motioner som medlemmarna véckt enligt §27 i foreningens stadgar.
(Motionerna bifogas med stimmohandlingarna)

Val av styrelsens ordférande, 6vriga styrelseledaméoter och suppleanter for dem
(omedelbar justering). (Valberedningens forslag bifogas stimmohandlingarna)
Val av revisorer och revisorssuppleant (omedelbar justering).

Val av valberedning (omedelbar justering).

Fragor om styrelsens budget for det 16pande rékenskapséret. Fragor om de
langsiktiga underhélls- och finansieringsplanerna.

Ovriga fragor.

Stimmans avslutande.

Glom inte att fullmakter ska vara dagtecknade for att giilla. Ingen medlem kan
foretrida fler dn en fullmaktsgivare.

Stimmohandlingar med bland annat arsredovisning och medlemsmotioner kommer att delas
ut senast torsdag den 11 april 2013.

Viilkomna till arets ordinarie foreningsstimma hélsar styrelsen for Rudboda brf.




Rudboda 2013-04-03
Bokslut 2012 i all enkelhet

Resultatet fér 2012 blev drygt 800 000 kr samre dn vad som framgick av
budgeten till férra arets stimma. Till en mycket stor del (drygt 600 000 kr)
forklaras det av att vi valt att aktivera den gjorda investeringen for
portprojektet redan i bokslutet fér 2012 (vilket vi inte tankte ndr budgeten for
2012 gjordes eftersom vi da hade n pagaende tvist med entreprendren).

Ovriga avvikelser fran budgeten virda att notera &r Fastighetskostnaderna som
blev drygt 100 000 kronor hogre dn budgeterat. Det beror framfor allt pa
bestillda jobb for fastighetsskotsel och tradgardsskotsel. Det planerade
underhallet blev 200 000 kr hogre an i budgeten, detta forklaras helt av den
hogtrycksspolning som vi genomférde av vara avloppsstammar. Spolningen
skedde ett ar tidigare dn planerat. | 6vrigt blev reparationskontot lagre an
berdknat. Det beror helt pd att vi vid ett par fuktskador lagt in ventilerade golv
vilket bokforts som investeringar (eftersom det ar en forbattring av
fastigheten).

Vi gjorde ocksa under aret inkdp av ny utrustning till tvattstugan vilket innebar
att vi sankte reprationskostnaderna for vara tvattmaskiner och torkskap.

40-arskalaset var en engangskostnad som bokférts under posten Ovriga
forvaltnings- och rorelsekostnader.

Personalkostnaderna blev drygt 200 000 kr lagre dn budgeterat men det
motsvaras av den kostnad for konsultstdd som redovisas under Ovriga
forvaltnings- och rorelsekostnader. '

Sammantaget har aret forlopt i stort sett som forvantat vad galler verksamhet
och ekonomi.

Budgeten for 2013 blir sndv inte minst fér att sno och kyla 6kat vara kostnader
langt mer &n tankt (se budget 2013 i sammandrag) redan efter det forsta
kvartalet.

Styrelsen
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Rudboda

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2012.

Forvaltningsberattelse

Foreningens dndamal
Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1971-07-15. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1971-01-01 och
nuvarande stadgar registrerades 2011-01-01 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Kv. Lojonr 1 1971 Lidingd

Fastigheten &r fullvardesforsakrad via Trygg-Hansa.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadens uppvarmning ar fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1971 - 1973 och bestar av 24 flerbostadshus.
Fastighetens vardeér &r 1973.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 26 524 kvadratmeter, varav 22 486 kvadratmeter utgér lagenhetsyta
och 4 038 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 304 lagenheter och 1 lokal med bostadsratt samt 1 lokal med hyresrétt.

Lagenhetsfordelning:

141 141

11 11
f T T T — T T -_'I

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok  >5rok
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Brf Rudboda

713600-0796
| lokalen bedrivs féljande verksamheter:
Verksamhet Yta Loptid
Forskola 200 kvm 2015
Byggnadens tekniska status
Féreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2013 och strécker sig fram till 2020.
Underhallsplanen uppdaterades 2013.
Nedanst&ende underhall har utférts eller planeras:
Utfért underhall Ar Kommentar
Tr&fasader mélning 2012 - 2020 2-5 fasader per ar
Foérvaltning :
Avtal Leverantér
Teknisk forvaltning Egen regi
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk férvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Medlemmar
Antalet medlemslagenheter i féreningen &r 305 st.
Av féreningens medlemslagenheter har 17 Sverlatits under aret.
Under aret har styrelsen beviljat 4 andrahandsuthyrningar.
Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
Styrelsen
Styrelsen har haft féljande sammanséttning:
Jan Erik Detthoff Ledamot
Inga Yvonne Angstrém Ledamot
Barry Sigurd Olivefeldt Ledamot
Ingrid Gorel Katarina Malmstrém Ledamot
Karin Lillebil Flodin Ledamot
Susanne Hard af Segerstad Suppleant
Goran Otto Jidell Suppleant
Nils J6rgen Tom Lars Sacklén Suppleant
Jérgen Esbjérn Alexander Pohl Revisor
Styrelsen har under &ret avhallit 10 protokollférda sammantréden.
Revisorer
Jérgen Pohl Ordinarie Extern Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Gunnar Stenstrém Ordinarie Intern
Emma Colerus Suppleant Intern
Valberedning

Kenneth Hedenstrém
Margareta Spang
Agneta Jansson
Kristina Vindelstam

Stammor
Ordinarie féreningsstémma holls 2012-04-19.
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret och utférda underhallsarbeten:
Port- och trapphusprojektet har slutférts (tvist om lackbehandling av trédetaljer kvarstér).

Avloppsstammarna har spolats i samtliga hus.

OVK (ventilationskontroll) slutférd.

Vasentliga handelser efter rikenskapséarets slut och planerade stérre underhallsarbeten:

Under 2013 kommer en upphandling att slutféras rérande renovering av garaget, sannolikt kommer vissa arbeten att

pabdrjas under aret.

Foreningens ekonomi
Finansiering av den férestdende garagerenoveringen kommer att redovisas till ordinarie stdmma.

En alternativ finansieringsplan inkluderande en eventuell férsaljningslikvid for del av féreningens tomt kommer att
presenteras fér den ordinarie stdmman.

For att langsiktigt planera féreningens ekonomi uppréattades 2013 en langtidsbudget som stracker sig fram till 2020.
Enligt styrelsens beslut hojdes avgifterna 2012-07-01 med 5 %.

Fordelning intakter och kostnader:

Intéktsfordelning 2012 Kostnadsfordelning 2012
Kapital- Reparationer Periodiskt
Hyror kostnader 2% underhall
2
" * Avskrivning- 1% 9%
ar ]
13% /
I Taxebundna
| kostnader
32%
Ovrig drift
R 30% N _
Arsavgifter avgift
98% 3%

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 22 486 kvm bostader och 4 038 kvm lokaler.

Nyckeltal 2012 2011 2010 2009
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 550 537 537 537
Hyror/kvm hyresrattsyta 2124 1895 1860 1895
Lan/kvm bostadsrattsyta 2201 2031 2058 1166
Elkostnad/kvm totalyta 17 21 21 20
Vérmekostnad/kvm totalyta 126 114 124 113
Vattenkostnad/kvm totalyta 14 15 13 13
Kapitalkostnader/kvm totalyta 56 44 50 31
Skatter och avgifter

For hyreshus blir avgiften 1 365 kronor per bostadslagenhet, dock hdgst 0,4 procent av taxeringsvardet for bostadshuset
med tillhérande tomtmark och for lokaler s& beskattas fastigheten med 1 procent pa lokalernas taxeringsvarde.
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Dispositionsforslag

Till féreningsstdmmans forfogande star féljande medel:
arets resultat

balanserad vinst fére reservering till fond for yttre underhall
summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa:
reservering till fond for yttre underhall
att i ny rakning dverfors

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande
resultat- och balansrakning med noter.

Sida 4 av13

-1 264 844

4111713

2 846 869

-312 000
2534 869
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror Not 1
Ovriga rorelseintakter

RORELSENS KOSTNADER Not 2
Fastighetskostnader

Reparationer

Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

RORELSERESULTAT
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter
Réntekostnader

ARETS RESULTAT

Sida5av 13

2012 2011
12773 919 12 445914
11038 96 185

12 784 958 12 542 099
-1937 879 -1746 912
-313 951 -381 122
-1216 282 -1290 120
-4 509 880 -4 393 571
-653 236 -705 962
-480 200 -461 048
-1170132 -921 990
-497 559 -587 549
-1795 270 -1789 708
-12 574 388 -12 277 981
210 569 264 117
11571 34 458

-1 486 984 -1159 417
-1475413 -1124 959
-1264 844 -860 842

Brf Rudboda
713600-0796
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark Not 3
Pagéaende byggnation Not 4
Maskiner och inventarier Not 5

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Insats Bostadsratterna
Langfristiga vardepappersinnehav Not 6

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader Not 7
Upplupna intékter

KASSA OCH BANK
Kassa, PlusGiro och bank
SBC klientmedel i SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2012-12-31 2011-12-31

60 662 665 57 482 841

1653 805 5103 662

138 973 0

62 455 443 62 586 502

2 200 2 200

100 000 100 000

102 200 102 200

62 557 643 62 688 702

6515 45 440

143 740 208 512

323131 302 115

3064 5000

476 450 561 067

69 885 56 064

923771 950 528

993 656 1 006 592

1470 106 1 567 658

64 027 748 64 256 361
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL " Not8
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall Not 9

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER

Checkrakningskredit Not 10
Skulder till kreditinstitut Not 11
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut ~ Not 11
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader Not 12
Férutbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH
SKULDER

Stallda sékerheter
Uttagna fastighetsinteckningar Not 11
Ansvarsforbindelser

2012-12-31 2011-12-31
1388 000 1388 000
28 000 28 000

6 198 866 5 894 866
7 614 866 7 310 866
4111713 5276 555
-1264 844 -860 842
2 846 869 4415713
10 461 735 11726 579
5888 946 1994014
43 861 386 43 820 634
49 750 332 45 814 648
61872 164 496
1636 936 716 345
35458 16 306

6 264 6 264
1056 902 4808 829
1018 248 1002 894
3815 681 6715134
64 027 748 64 256 361
52 868 000 52 868 000
Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvénts som féregdende ar. Féreningens fond fér yttre underhall
redovisas i enlighet med Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2003:4).

Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges. Avskrivningar pé anléggningstillgéngar
enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvardet och berédknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
procent alternativt &r tillampas.

2012 2011
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 1,94% 1,94%
Fastighetsforbéattringar : 2,86% 2,86%
Yttre anlaggningar 3,33% 3,33%
Fastighetsrenovering ) 5,00% 5,00%
Soprum/sophus 5,00% 5,00%
Garage/parkering . 10,00% 10,00%
Miljoforbattringar 5,00% 5,00%
Maskiner 10,00%

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

Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga
vardet.

Not 1 2012 2011
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 12 459 896 12 153 120
Hyresintékter 314 024 292 794
12773 919 12 445914
Not 2 2012 _ 2011
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskétsel, entreprenad 420 000 345 405
Fastighetsskétsel enligt bestélining 36 521 18 189
Fastighetsskétsel gard entreprenad 643 377 588 002
Fastighetsskétsel gard bestalining 53 440 17 071
Snéréjning/sandning 393736 223 399
Stadning entreprenad 318 048 318319
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 194 758
Bevakning 2216 0
Gemensamma utrymmen 14 349 1050
Garage 626 300
Gard 10 140 625
Férbrukningsmateriel 39 270 37 590
Storningsjour och larm 6155 2204
1937 879 1746 912
Sida8av13




Not 2 fortsattning
Reparationer

Fastighet forbattringar
Brf Ldgenheter

Forskola

Gemensamma utrymmen
Tvéttstuga
Entré/trapphus

Las

VS

Vérmeanléggnihg/undercentral

Ventilation
Elinstallationer
Bredband

Hiss

Fénster
Mark/gard/utemiljo
Garage/parkering

Skador/klotter/skadegdrelse

Vattenskada

Periodiskt underhall
Lagenhet

Forskola

Kéllare
Entré/trapphus

VVS
Varmeanlaggning
Ventilation
Elinstallationer
Huskropp utvandigt
Tak

Fasad
Balkonger/altaner
Mark/gard/utemiljé

Taxebundna kostnader
Ef

Varme

Vatten
Sophdmtning/renhalining
Grovsopor

Ovriga driftskostnader
Forsakring

Sjalvrisk

Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

2012 2011
1195 125753
34 950 1500
12 231 0
19 531 0
60915 27 412
0 12979

14 938 26 610
125 080 16 232
0 14 549

1690 7 000
13483 55594
1400 0
6813 0

0 563

0 3794

0 34 382

13 875 0
7 850 54754
313951 381 122
0 26728

8550 0
51270 0
0 640 504

382 864 0
0 33169

282 796 0
13063 0
92 000 0
0 251719

154 000 0
155 940 338 000
75799 0
1216 282 1290 120
452 117 544 535
3341355 3035907
380 369 403 799
334 439 351329
1600 58 001

4 509 880 4 393 571
180 343 163 948
0 64 200

466 716 465 678
6177 12136
653 236 705 962
480 200 461 048
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Not 2 fortsattning

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader

Kreditupplysning
Medlemsinformation

Tele och datakommunikation
Juridiska atgarder

Inkassering avgift/hyra
Revisionsarvode extern revisor
Foreningskostnader
Styrelseomkostnader

Fritids och Trivselkostnader
Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvoden évriga
Administration
Korttidsinventarier
Konsultarvode
Féreningsavgifter
Bostadsréatterna Sverige Ek For

Anstallda och personalkostnader
Féreningen har haft anstélld personal.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor

Léner

Kostnadsersattningar och naturaférmaner
Sociala kostnader

Ovriga personalkostnader

Avskrivningar
Byggnad
Forbattringar
Maskiner

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan

Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader

Vid arets bérjan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvérde vid arets slut

| planenligt restvérde vid arets slut ingar mark med

2012 2011

1975 5775

12 628 0
19416 11729

36 750 0

10 800 1800

37 250 46 000

22 128 60 896
21519 15515

71 951 2910
281104 269 225
25898 9356
55633 66 283
25782 16116

532 188 401 350
3750 3675

11 360 11 360
1170 132 921 990
445 900 337 800
-34 254 140 894

0 1395

75708 78 769

10 205 28 692
497 559 587 549
600 000 600 000
1192914 1189708
2 355 0
1795270 1789708
12 574 388 12 277 981
2012-12-31 2011-12-31
74 686 856 64 815 829
4972739 9871027
79 659 595 74 686 856
-17 204016 -15414 308
-1792914 -1789 708
-18 996 930 -17 204 016
60 662 665 57 482 841
7 000 000 7 000 000

Sida 10 av 13

Brf Rudboda
713600-0796




Brf Rudboda
713600-0796

Not 3 fortsattning 2012-12-31 2011-12-31
Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnad 185 200 000 185 200 000
Taxeringsvarde mark 118 324 000 118 324 000
303 524 000 303 524 000
Fastighetens taxeringsvérde ar uppdelat enligt
foljande
Bostader 297 000 000 297 000 000
Lokaler 6 524 000 6 524 000
303 524 000 303 524 000
Not 4 2012-12-31 2011-12-31
PAGAENDE BYGGNATION
Pagaende om- och tillbyggnad 1 653 805 5103 662
1653 805 5103 662
Not 5 2012-12-31 2011-12-31
MASKINER OCH INVENTARIER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 17 185 17 185
Nyanskaffningar 141 328 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 158 513 17 185
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -17 185 -17.185
Arets avskrivningar enligt plan -2 355 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -19 540 -17 185
Redovisat restvarde vid arets slut 138 973 0
Not 6 Bokfort Verkligt Bokfort
LANGFRISTIGA Nominellt véarde varde vérde
VARDEPAPPERSINNEHAV varde 2012-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Aktiekapital Lojobacken AB 100 000 100 000 100 000 100 000
100 000 100 000 100 000
Not 7 2012-12-31 2011-12-31
FORUTBETALDA KOSTNADER
Kabel-TV 117 198 117 198
Forsékring 199 279 180 343
Administration 4595 4574
Bredband 2 059 0
323 131 302 115
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Not 8 Disposition av
EGET KAPITAL foregaende ars
resultat enl
Belopp vid Foréndring stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut érets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 1388 000 0 0 1388 000
Upplatelseavgifter 28 000 0 0 28000
Fond fér yttre underhall enligt not nedan 6 198 866 0 304 000 5 894 866
Summa bundet eget kapital 7 614 866 0 304 000 7 310 866
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 4111713 0 -1 164 842 5276 555
Arets resultat -1 264 844 -1 264 844 860 842 -860 842
Summa fritt eget kapital 2 846 869 -1 264 844 -304 000 4415713
Summa eget kapital 10 461 735 -1264 844 0 11726 579
Not 9 2012 2011
FOND FOR YTTRE UNDERHALL
Vid arets borjan 5 894 866 5 590 866
Reservering enligt stadgar 0 0
Reservering enligt stammobeslut 304 000 304 000
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 0
Vid arets slut 6 198 866 5 894 866
Not 10
CHECKRAKNINGSKREDIT Rantesats 2012-12-31 2011-12-31
Beviljad kredit 6 000 000 4 000 000
Utnyttjat kreditbelopp STIBOR TN + 1,4% 5888 946 1994014
Not 11 Rantesats Belopp Belopp Villkors-
SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2012-12-31 2012-12-31 2011-12-31 andringsdag
Stadshypotek AB 3,580 % 6125128 6 187 000 2013-10-30
Stadshypotek AB 3,580 % 7 898 130 7 898 130 2013-10-30
Stadshypotek AB 3,660 % 9 900 000 9 900 000 2013-04-30
Stadshypotek AB 2,950 % 20 000 000 20 000 000 2014-09-01
Summa skulder till kreditinstitut 43 923 258 43 985 130
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -61 872 -164 496
43 861 386 43 820 634

Om fem &r beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 43 613 898 kr.
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Not 12
UPPLUPNA KOSTNADER
El

Varme

Vatten
Sophamtning
Extern revisor
Arvoden

Sociala avgifter
Ranta
Konsultkostnader
Semesterléner
Pension
Entreprenad
Grovsopor

VS

Lidingd den 9 13

Ledamot

ga Yvonne Angstrom
Ledamot

2013

I%grid Gorel Katarina Malmstrém
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Revisionsberiittelse

Till féreningsstimman i Bostadsriittsféreningen Rudboda, org. nr 713600-0796

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrittsfor-
eningen Rudboda for ar 2012.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen beddmer Ar nédvindig for att upprétta
en &rsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen p& grundval av var
revision. Granskningen bar utforts enligt god revisionssed. For den
godkénda revisorn innebér detta att han utfort revisionen enligt In-
ternational Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att den godkéinda revisorn foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfér revisionen for att uppné rimlig sikerhet
att &rsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhimta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Revisorn
véljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa
beror pA oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur féreningen upprittar &rsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som 4r #ndamalsenliga
med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocks8 en utviirdering av andamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den &vergri-
pande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden —
e

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla Vésentligaz%e:‘den Tétt-

visande bild av foreningens finansiella stillning per den 3r-december

2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningsja=.

gen. Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens Gy-
riga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststaller resultatriikning-
en och balansrikningen fér foreningen.

Torg I

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utbver var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller for-
lust samt styrelsens forvaltning fér Bostadsritisforeningen Rudboda
for &r 2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det #r styrelsen som har
ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust och om for-
valtningen pé grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag tiil disposit-
ioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av &rsredovisningen granskat viisentliga beslut, &tgérder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot &r ersatiningsskyldig mot féreningen. Vi har fven granskat om
négon styrelseledamot p4 annat sétt har handlat i strid med &rsredo-
visningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat ir tillrickliga och #nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rikenskapsret.

Téby den 2 april 2013

Vow —

ar Stenstrom
Fran foreningen




Rudboda 2013-03-27

Styrelsens proposition avseende avtal om en framtida tomtférsaljning -
"Lojobacken"

e Forslag till beslut

Styrelsen yrkar att stimman uppdrar dat styrelsen att i en férhandling med Peab vidta de erforderliga
(nedan redovisade) férdndringar i avtalet tréffat den 4 september 2008, som behévs for att forlinga
tidsgrinsen i exploateringsavtalets (“E-avtalet”), for ndr en dndrad detaljplan senast ska féreligga, till
ett senare datum, dock Iédngst till den 1 januari 2016.

e Bakgrund/motivering

Styrelsen anser att det avtal som ingicks efter stimmobeslut 2008 bor forlangas. Avtalet
upphoérde att gilla 2012. Férlangningen innebdar att medlemmarna ger styrelsen mandat att
fullfélja det avtal som godkdndes med kvalificerad majoritet vid stimman 2008. Avtalet
kommer att behéva dndras pa ett par punkter. | det avtal som medlemmarna godkande 2008
fanns ett avtal om att féreningen skulle kunna lana pengar av PEAB under perioden 2008-
2012. De paragrafer som berors tas bort ur det nya avtalet. PEAB har ocksa uttryckt
Onskemal att fa ange ett annat bolag i koncernen som képare av den tankta tomten.
Styrelsen finner inga skal att motsatta sig denna dndring, som sdkerhet for avtalet ligger en
koncernborgen fran PEAB AB.

K6peskillingen bygger liksom i det tidigare avtalet pa vilken byggratt den avstyckade
fastigheten far i en ny detaljplan (9-11 000 kr/per kvm BTA). Forsaljningen genomférs i tva
steg liksom tidigare. Féreningen séljer avstyckningen till Lojobacken AB (ags till 100% av
Rudboda brf). Lojobacken AB siljs till PEAB.

Viarderingsforetaget Bryggan Fastighetsekonomi har i kontakter 2013 meddelat att det
avtalade priset ar marknadsmassigt - om &dn i det 6vre prissegmentet vilket motiveras av
brist pa liknande objekt avseende ldage och attraktivitet.

Styrelsen dnskar att beslutet fattas med kvalificerad majoritet (2/3 av avgivna roster).




Rudboda 2013-03-27

Styrelsens proposition om renovering av féreningens garagebyggnad till ordinarie
foreningsstimma den 18 april 2013

¢ Yrkande

Styrelsen féreslar att medlemmarna ger styrelsen ett mandat att genomféra den féreslagna
renoveringen till en kostnad om 20-25 miljoner kr under gren 2013-15

e Bakgrund

Sedan 2006 har styrelsen anmalt att garaget maste renoveras. Ett antal besiktningar har
visat att garagebyggnaden har skador i betongen. Skadorna har uppstatt till foljd av att
klorider (salter) tréangt in i betongen. Pelare och bjalklag uppvisar lokala skador som maste
atgardas. Om sa inte sker kommer garaget pa sikt inte att vara sakert.

Styrelsen har under ett par ars tid uppdragit at CBI (Cement- och betonginstitutet) att bista i
planering och genomfdérande av en renovering.

Vid stamman 2012 gavs styrelsen ett mandat att arbeta vidare med planeringen av en
renovering i enlighet med det férslag som presenterades for stamman. Renoveringen
innebdr i korthet att garaget stangs till med in- och utfartsportar, nuvarande inredning och
portar till de enskilda garageplatserna ersitts genomgaende med galler-/nitinredning. Aven
portarna till garageplatserna blir av galler-/natkaraktar (jfr med vara férrad).

¢ Genomférande

Renoveringen kommer att ske etappvis med start pa 6vre planet. Under arbetet kommer
samtliga garageplatser att ber6ras. Under kortare perioder kommer att antal platser inte att
vara tillgingliga. Féreningen kommer att erbjuda tillfalliga p-platser (de flesta i anslutning till
Lojovédgen) for de som inte kan nyttja sina garage for parkering. Féreningen kommer ocksa
att kunna erbjuda vissa begransade utrymmen fér férvaring av bilrelaterad utrustning i nagra
av vara cykelkéllare. | huvudsak far dock garageinnehavarna rdkna med att sjdlva l6sa
forvaring av sadant som i dag férvaras i garagen.




e Finansiering

Renoveringen kommer att finansieras med lanade medel. Beroende pa beslut och
genomfdrande av en forsaljning av en del av féreningens tomt kommer upplaningen att ske
etappvis med lan upptagna med kort I6ptid. Pa nagra ars sikt ar det styrelsens uppfattning av
foreningen maste pabdrja en amortering av dessa Ian som innebar att renoveringen ar
betald inom en tid av 25 ar. '

Motivering

Styrelsen anser att den féreslagna renoveringen inte b6r forsenas i tiden. En forutsattning
for att en renovering ska kunna genomféras med hanterliga kostnader &r att skadorna pa
konstruktionen forblir lokala och inte far en stérre utbredning. En senareldggning kommer
att innebira behov av mer omfattande betongarbeten. Styrelsens uppfattning som har stéd
av CBI &r att en fordréjning innebér saval en kostnadsdkning som storre logistiska problem.
Det senare i form av att renoveringen da kommer att stélla krav pa mer omfattande
bilningsarbeten i framfor allt bjalklagen med f6ljd att fler garageplatser blir avstangda langre
tid for varje etapp av renoveringen. Enkelt uttryckt, en senarelagd renovering blir savil
dyrare som mer besvarlig!




HaTiod T

Lojo 2013-03-10

Motion till féreningsstamman april 2013.

Om vi fir en fortsittning pa Peab/Lojobacken — och med tanke pa tidigare
avtals ogiltighet p g a tidsgrins, féreslar jag att stimman ger styrelsen i
(! uppdrag att, efter konsultation med juridisk expertis, skriva det nya avtalet.

Allt for att - inom rimlig framtid — fa ett avslut.

Borje Peterson

( Styrelsens yttrande
® Motion 1 - Bérje Pettersson om férlangning av avtal med PEAB

Styrelsen hénvisar till egen proposition i fragan.




MoTion 2
Liding6 2013-03-01
Till &rsstamman i Rudboda bostadsrattsférening ar 2013

Motion angéende *Upprustning av foreningslokalen Lojovégen 44"

Féreningslokalen p& Lojovégen 44 kommer ménga medlemmar till nytta. Lokalen kan anvandas till
manga sorters evenemang, allt frén barnkalas och fester till medlemsméten. Det som dock brister med
lokalen ar framst akustiken och ljuset. Att féra samtal i lokalen &r svart da ljudet studsar och spelas det
musik later det skranigt. Vad galler ljuset &r det inte flexibelt for att fungera for olika typer av
tillstaliningar. Vi anser att for att géra lokalen annu mer attraktiv och 6ka trivselfaktorn bér man géra en

upprustning av féljande i féreningslokalen:

Akustiken - exempelvis genom ljuddampande tak samt ljudabsorbenter p& véggarna
Ljuset - flera valbara ljuskallor med dimmerfunktion

Kéksutrustning - t ex. diskmaskin med korttidsprogram

Musikanléggning inkl hdégtalarsystem

Méblemang och textil

Darfér yrkar vi att stimman beslutar

att féreningen investerar i en upprustning av féreningslokalen Lojovéagen 44.

Natascha Sigfridsson Jesper Lindstedt Karin Elias
Lojovégen 30 ’ quovégen 65
i/ K Cley
! !‘/ // 7T &
k./
Karl EIias Linda Berg Ronny Berg
LOJGva len 65 Lojovégen 59 Lojovagen 59
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Anna Davidsson
Lojovéagen 43
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Styrelsens yttrande

e Motion 2 - Natascha Sigfridsson med flera angaende upprustning av féreningslokalen

Styrelsen yrkar avslag pd motionen. Dock anser styrelsen att det finns all anledning att lite
langre fram titta pa mojligheterna att forbattra akustiken i lokalen och byta ut belysningen.




MoTlon %
Lidingﬁ 2013-03-05

Till &rsstdmman i Rudboda bostadsrattsférening ar 2013

Motion angaende "/nkép av fler utebénkar till Lojoomradet”

Vi har inom foreningen ett antal utebinkar som &r slumpvis placerade runt om i omradet. D& bankarna
tillhor foreningen 4r tanken att nir man har behov av en bank ska man kunna ga och himta en bink var
som helst i omradet som for stunden inte anvands. Da bankarna inte har nagra fasta/bestimda platser
finns egentligen ingen skyldighet att lamna tillbaka banken till ursprungsplatsen utan den kan sté pa
den nya platsen tills nagon annan behgver och hamtar den. Detta skapar ibland missngje oss grannar
emellan. D4 vi p4 Lojo har stora ytor dar fler gérna vill ha majlighet att sitta ner och umggés, kinns det

som att antalet bankar vi har i dagsldget inte racker till.

Darfor yrkar vi att stimman beslutar

att kdpa in fler uteb&nkar for utplacering i Lojoomradet

 Natascha Sigfridsson Jesper Lindstedt Karin Elias
Lojowégen 30 , Lojovagen 30 Lojovéagen 65
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HoTioN 4

Liding6 2013-03-05
Till arsstamman i Rudboda bostadsrattsforening ar 2013

Motion angéaende ”/ordningstillande av fast/fasta grillplatser i omradet”

P4 sommarhalvaret sluter manga av oss medlemmar upp for att grilla och umgas. Det tas med grillar,
stolar, bord etc. vid varje tillfille for att kunna fa plats. D& det 4r d&terkommande arrangemang och for att
attrahera fler medlemmar att ansluta skulle det vara onskvirt att en eller ett par fasta grillplatser i

omrédet gors i ordning, dit alla medlemmar &r vilkomna.
Grillplatsen kan forslagsvis besta av:

En stor fast grill alternativt flera mindre grillar
Binkar och bord som tillhor grillplatsen och som inte far flyttas darifran

Vind/regnskydd

Ett dokument som beskriver vilka regler som géller vid nyttjande av grillplatsen bér dven tas fram.

Darfér yrkar vi att stimman beslutar

att iordningstalla en eller flera grillplatser i omradet.

Natascha Sigfridsson Jesper Lindstedt Karin Elias

Lojovagen 30 Lojovégen 65
) -

#
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Karl Elias

Lojovagen & 65




Styrelsens yttrande
e Svar pa motionerna 3 - 4 Natascha Sigfridsson med flera om bankar och grillplatser

Styrelsen yrkar pé avslag fér motionernas yrkanden pad fler bdnkar och iordningsstéllande av
grillplatser under 2013.

Styrelsen haller pd med ett arbete om den yttre miljon i omradet. Flera av de punkter som
motionérerna tar upp finns med i den Gversyn som gors. Styrelsen delar uppfattningen om
att vi bor se éver vara bankar (placering och typ av bankar). Vi delar ocksa synpunkten att
det &r bra med nagra utpekade grillplatser inom omradet.

| samband med den pdgéende 6versynen tittar vi ocksa pa renoveringsbehov av en del
planteringar och hur vi ska sékra att vara lekplatser erbjuder en sdker milj6.

Styrelsen kommer efter sommaren att besluta om vilka pengar som kan sdttas av fér den
yttre miljén under innevarande och nastkommande ar.




Forslag fran valberedningen 2013

Valberedningen har bestétt av Agneta Jansson, Kenneth Hedenstrom, Margareta Spang och

Kristina Vindelstam.

Efter samtal med styrelsemedlemmarna kan vi konstatera att styrelsens sammanséttning givet en
god arbetsmiljo och en effektiv verkningsgrad under Gorel Malmstroms ledarskap. Samtliga
medlemmar finner uppdraget s meningsfullt att de gérna vill fortsitta sitt arbete som ledamot

respektive suppleant.

Dessa gynnsamma forhallanden har givit valberedningen den tacksamma uppgiften att foresla en

oforindrad sammanséttning av styrelsen.

Vi konstaterar ocksa att revisionsarbetet fungerat bra och att de ansvariga vill fortsétta sitt arbete.

Val av styrelsens ordférande, ledamoter och suppleanter

Ordforande: Gorel Malmstrom Omval till 2014
Ledamoter:

Lillebil Flodin Omval till 2015
Barry Olivefeldt Omwval till 2015
Jan Detthoff Vald till 2014
Yvonne Angstrom Vald till 2014
Suppleanter:

Tom Sacklén Vald till 2014
Susanne Hard af Segerstad Vald till 2014
Andreas Mork Omval till 2015
Val av revisorer och revisorssuppleant

Revisor:

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers Omwval till 2014
Foreningsrevisor:

Gunnar Stenstrém Omval till 2014
Suppleant till foreningsrevisor:

Emma Colérus Omval till 2014

Liding6 2013-01-28
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Rudboda 2013-04-03

Budget 2013 i sammandrag

Aret har borjat dyrt for féreningen. Snéréjning och fjarrvarme har hittills i &r varit dyrare dn
vad styrelsen i december 2012 rdknade med. Vi har ocksa haft ett antal vattenskador som
paverkar ekonomin negativt. Sammantaget innebar det att styrelsens nu reviderade budget
for 2013 blir en stram budget.

e Foéreningens intakter

Styrelsen kommer att fatta ett beslut om att fran juli i ar hoja avgiften med 5%. Féreningens
intdkter hamnar med detta pa drygt 13 000 000 kronor for heldret 2013. Avgiftshdjningen
ger ett tillskott pa drygt 310 000 kronor for aret.

e Foreningens utgifter

Som vanligt utgor de taxebundna kostnaderna den tyngsta utgiftsposten. Varmen
(fiarrvarme) belastar var utgiftssida med drygt 3 300 000 kr. Vatten, sopor och el kostar en
dryg miljon tillsammans.

e Planerat underhall

Forra aret slutférdes malning av balkongracken samt genomférdes spolning av vara avlopp.
Darutéver malades ett par husfasader (tréfasaderna pa husens balkongsidor). For
innevarande ar sdanker vi kostnaderna for det planerade underhallet med ca 50% (fran ca 1
miljon till en halv miljon kronor). Vi rdknar med att paborja renoveringen av balkongernas
paneler.

Vi kommer ocksa att pabérja underhallet av vara nya portsektioner. Vad galler underhallet
av portarnas tradetaljer ar vi annu nagot osakra pa hur underhallscykeln kommer att se ut.
Vi vet att underhall av lacken kommer att se lite olika ut beroende av hur vaderutsatta
portarna ar. Sannolikt beh6ver portarna ett underhall vart 3:e till vart 4:e ar. Vi kommer
under aret att faststalla en underhallsplan av portpartierna. Under dret kommer vi ocksa att
paborja arbetet med att sétta upp taksakringar som krévs fér eventuella arbeten pd vara
hustak (ett myndighetskrav). |

e Ovriga kostnader under &ret

Styrelsen kommer sa langt som majligt att halla ner 6vriga kostnader. Rena konsulttjanster
knyts till de pagaende projekten - garagerenoveringen och Lojobacken.

Rantekostnaderna kommer under aret att 6ka nagot om stamman beslutar om att pabérja
den garagerenovering som styrelsen foreslar stamman att besluta om.




Sammantaget kommer foreningen 2013 att gora ett resultat som innebar ett underskott
med ca 150 000 kronor efter avskrivningar. Sjdlva rorelseresultat kommer att ligga pa ca 2
000 000 kronor plus vilket &r i lagsta laget med tanke pa att vi bor borja betala av pa det
lanefinansierade portprojektet.




Rudboda 2013-04-02

Langsiktig plan for underhall, investeringar och finansiering for Rudboda brf

Enligt féreningens stadgar (§21) ska styrelsen upprdtta en plan fér underhdll och langsiktig
finansiering. féljande dr en sammanfattning av dessa planer for perioden 2014-2020. Planen
justeras och uppdateras drligen av styrelsen.

e Underhall

Styrelsen har en rullande underhallsplanering som spanner éver 7-10 ar. Grunden i planen
utgors av fastlagda underhallscykler fér de delar av fastigheten dar det I6pande underhallet
kan och bor planeras. Minimikostnad per ar for planenligt underhall dr ca 500 000 kr. F6r
hela perioden 2014-2020 berdknas underhallet till ca 5 miljoner kronor.

Foljande underhallscykler tillampas;

Husens trapaneler; 2-4 paneler malas per ar (underhallscykel vart 10-13:e ar), arbetet pagar
arligen. Vindskivor, panel 6ver portar samt takpanel pa husens framsida (vart 12-15
ar)gjordes i samband med portprojektet. Under de kommande aren &r det platar och
vindskivor pa gavlar som kommer att prioriteras. Panelen 6ver portarna byttes 2010/11.
Taken ses 6ver vart 15 ar (takpannor, luckor, krénplatar). Styrelsen rdknar med att taken pa
ett par av husen kommer att behéva laggas om under slutet av perioden fram till 2020.
Taken ska under de kommande 4-5 aren utrustas med taksakringar (arbetsmiljo krav)

Styrelsen rdknar med att portpartierna kommer att ha en underhallscykel pa 3-4 ar avseende
lacken. Arbetet inleds 2013 och kommer darefter att ske planenligt med ett antal portar per
ar.

Balkonger (rdacken ) malas senast vart 15 ar. Rackena malades 2010-12. Panelerna kommer
under perioden fram till 2020 att malas och vid behov renoveras med ett antal av ca 30-50
balkonger per ar. Har raknar styrelsen med att malning bor ske ca vart 20:e ar

Avlopp spolas var 5-7 ar. Spolning har skett 2012 och kommer att ske igen senast 2019

Planteringar/grénytor ses 6ver av extern konsult vart 8-10 ar. En genomgang gjordes 2012
och ligger till grund for uppdrag till tradgardsentreprendren de kommande aren.

Utebelysning (vagar och portar) underhalls Idpande. Byte av armaturer langs vagarna i
omradet kommer sannolikt att pabdrjas 2015.

e Investeringar

Foreningen har under de senaste 12 aren investerat drygt 40 miljoner kronor i allt fran
portar och trapphus till vagar och planteringar. Investeringsbehoven fram till 2020 bel6per
sig till belopp om ca 30 miljoner kronor.




Garagerenoveringen ar det ndsta stora projektet inom féreningen. Styrelsen berdknar att
arbetet kommer att paga under perioden 2013-15. Fran 2016 och framat blir fokus sannolikt
pa vdarme och energi.

o Finansiering 2014-2020

For perioden fram till 2020 raknar styrelsen med att intdkterna behdver 6ka med ca 15-18%
(fran 13 miljoner till drygt 15 miljoner kronor). Det motsvarar en avgiftsékning med ca 500
kr/manad for en lagenhet om 2 rok under perioden fram till 2020. Kalkylen bygger pa att
nuvarande rdnteniva inte forandras mer an marginellt och att kostnadsékningarna avseende
de taxebundna tjansterna (vdrme, vatten, avlopp och sopor) inte 6kar mer dn ca 2,5% per ar.

For att klara avskrivningar och laneamorteringar behéver féreningen ett positivt
rorelseresultat fére avskrivningar och finansiella kostnader pa ca 4 miljoner kronor per ar
fran 2015.

Om en tomtforsaljning genomfors under perioden ar det styrelsens ambition att avgifterna
aterstallas till nivan fran 2011. Foreningens intdkter kommer da att sakerstallas genom ett
positivt rantenetto.

Den stérsta osdkerheten for féreningens ekonomi de kommande aren @r om vi under
perioden fram till 2020 maste byta ut hela vairmesystemet i vara hus och lagenheter. Det
nuvarande systemet med varmerdr i lagenheternas golv dr sarbart for aldersrelaterade
lackor. Sannolikt behéver hela vairmesystemet byggas om inom en period av ca 10 ar. Pa sikt
ar en ombyggnad av systemet viktigt dels for att férhindra vattenskador, men ocksa for att vi
ska kunna krympa kostnaderna fér uppvarmningen. Kostnaderna for ett helt nytt
varmesystem torde Iiggé pa mer @n 20 miljoner kronor.




