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Styrelsen for RBF Gavilehus nr 18 far

Forvaltningsberattelse oie"

2020-01-01 1ill 2020-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1983. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1983-01-03 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-09-26.

Foreningen har sitt séte i Givle kommun.

Arets resultat 4r 374 tkr. Féreningen bytte frén brutet rikenskapsar till kalenderér i forra arsbokslutet. Beloppen och
nyckeltalen for foregdende ar avser ett forléngt rdkenskapsér (16 manader) och ér saledes inte direkt jimforbara. I Gvrigt
finns inga stérre resultatpiverkande avvikelser under verksamhetséret.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats frén 223% till 196%.

I resultatet ingér avskrivningar med 627 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 002 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Bjorsjo 40:1, 41:1 i Gévle kommun. Pa fastigheten finns 23 byggnader med 66 ldgenheter
uppforda och 1 lokal. Byggnaderna &r uppforda 1983. Fastighetens adress &dr Pukslagarvigen 21-83, 26-76 och 80-94 i
Gavle.

Fastigheterna &r fullvardeforsikrade i Folksam. I forsdkringen ingar styrelseforsikring. Hemforsdkring bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstillagget ingar i foreningens fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
2 rum och kok 6
3 rum och kok 28
4 rum och kok 32

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal lokaler 1
Antal garage 68
Antal p-platser 6
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Total tomtarea 27 789 m?
Bostider bostadsratt 6012 m?
Total bostadsarea 6012 m?
Arets taxeringsvirde 46 734 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 46 734 000 kr

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Medlemsvinst
Riksbyggen Brf Givlehus nr 18 4r medlem i Riksbyggen som ér ett kooperativt foretag. Del av den dverskjutande
vinsten i Riksbyggen kan efter beslut av fullméktige delas ut till kooperationens medlemmar i form av andelsutdelning.

Kooperationens medlemmar kan dven efter beslut av styrelsen fa dterbaring pé de tjanster som foreningen koper frin
Riksbyggen varje ar.

Medlemsvinsten dr summan av andelsutdelningen och aterbéringen. Det hér aret uppgick beloppet till 0 kronor i
aterbiring samt 0 kronor i utdelning. Att utdelning och aterbaring i ar uteblivit beror pa den rddande Coronapandemin.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsdret utfort
reparationer for 43 tkr och planerat underhall for 1 326 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utférda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhéll tidsmassigt och
kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte négra standardforbattringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhdllsplan uppdaterades 2020 och visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad pé 1 301 tkr per
ar, som motsvarar en kostnad pa 216 kr/m?.

Reservering (avsittning) till underhllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 926 tkr (136 kr/m?) vilket &r i niva
med budget samt den underhéllsplan som uppdaterades 2019.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Ventilation, garage 2014-2015
Underhéllsspolning 120152016
Byte av vattenmatare 2015-2016
Byte virmepump och kompressor mm 2015-2016
Lekplatser 2016-2017
Malning p-platser 2016-2017
Tak- och VVS-underhall 2017-2018
Asfaltering 2017-2018
Lekplatser 2017-2018
Byte franluftsvirmepumpar 2018-2019
Tak och VVS 2018-2019

Arets utforda underhall 2020

Beskrivning Belopp
Bostider (Golvbrunn) 3413 kr
Byte virmepumpar (Soderbloms ror) 260 603 kr
Milning och byte av panel (Ekstroms Bygg &

Maleri, Jonas Sundell maleri 639 929 kr
Rivning av asfalt (Asfalt & Mark) 422 500 kr
Planerat underhall Ar
Underhall fonster och fasader 2021
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Peter Engstrom Ordférande 2021
Karlaxel Emanuelsson Vice ordférande 2021
Fredrik Karlsson Ledamot 2021
Christer Larsson Ledamot 2022
Maria Stjerngren Ledamot 2022
Anders Johansson Ledamot 2022
Roland Holmsten Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Gabriella Ohlsson Suppleant 2021
Lena Morén Suppleant 2021
Monica Claesson Suppleant 2021
Stiv Karlsson Suppleant 2021
Suppleant
Hanna Skytt Riksbyggen
Revisorer och 6vriga funktionirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.0o.m ordinarie stimma
Grant Thornton Sweden AB Auktoriserad revisor
Fortroendevald
Agnetha Lind revisor 2021
Revisorssuppleanter Mandat t.0.m ordinarie stimma
Anders Lif 2021
Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anders Lif 2021

Foéreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvd i forening.
Visentliga handelser under rakenskapsaret
Mot bakgrund av utbrottet av Covid-19 foljer foreningen héndelseutvecklingen och vidtar dtgirder for att minimera

eller eliminera p&verkan pa foreningens verksamhet. Foreningen har till dags dato inte mérkt av nigon betydande
péaverkan pd verksamheten pé grund av coronaviruset.

Medlemsinformation

Vid riikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 96 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 9 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 10 personer. Féreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgér
till 95 personer.

Foreningen dndrade drsavgiften senast 2019-07-01 da den héjdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hdja &rsavgiften med
2,0 % fran och med 2021-04-01.

Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 769 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 7 6verlatelser av bostadsritter skett.
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Rum fi1 ek Livt
Flerarsoversikt
Resultat och stillning (tkr) 2020/2021 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016
Nettoomséttning 5122 6613 4909 4615 4615
Resultat efter finansiella poster 374 -14 074 -1380 1052 804
Soliditet % -26 -26 15 19 15
Likviditet % 196 223 143 317 203
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 769 1007 743 698 698
Brinsletilligg, kr/m? 82 92 69 69 69
Driftkostnader, kr/m? 529 3068 771 295 332
Rinta, kr/m? 103 128 78 82 119
Lan, kr/m? 6757 6937 4628 4750 4 867
Skuldkvot 7,90

Nettoomsittning: intikter frin drsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Upplatelse-
avgifter

Uppskrivnings-
fond

Underhalls-
fond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid arets borjan 1043 976
Disposition enl. arsstimmobeslut

Reservering underhallsfond

Tanspraktagande av
underhallsfond
Nya insatser och
upplatelseavgifter

Arets resultat

10 000

926 000

-926 000

4181 122
-14 073 798

-926 000

926 000

-14 073 798

14 073 798

374 165

Vid arets slut 1043 976

10 000

-9 892 667

374 165

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhéllsfond

Summa

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

-9 892 667
374 165
-926 000
926 000

-9 518 502

- 9518502

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrédkning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2018-09-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 5121900 6613 094
Ovriga rorelseintékter Not 3 19913 40 970
Summa rorelseintiikter 5141 813 6 654 064
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3167 768 -18 443 697
Ovriga externa kostnader Not 5 -203 098 -276 112
Personalkostnader Not 6 -154 575 -272 652
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -627 427 -911 750
Summa rorelsekostnader -4 152 868 -19 904 211
Rorelseresultat 988 945 -13 250 147
Finansiella poster
Resultat frdn dvriga finansiella anl.tillgdngar 0 9504
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 6 496 14 272
Riéntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -621 276 -847417
Summa finansiella poster -614 780 -823 642
Resultat efter finansiella poster 374 165 -14 073 789
Arets resultat 374 165 -14 073 789
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 29 256 537 29 838 267
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 6 409 52 106
Summa materiella anliggningstillgingar 29 262 946 29 890 373
Finansiella anliggningstillgangar
Aktier och andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag Not 12 99 000 99 000
Summa finansiella anléiggningstillgangar 99 000 99 000
Summa anliggningstillgingar 29 361 946 29 989 373
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 53 240
Ovriga fordringar 36 027 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 13 242 326 193 702
Summa Kortfristiga fordringar 278 406 193 942
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 3334 340 3756335
Summa kassa och bank 3334 340 3756 335
Summa omsittningstillgangar 3612 746 3950277
Summa tillgangar 32 974 692 33 939 650
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1053 976 1 053 976

Summa bundet eget kapital 1053 976 1053976

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9 892 667 4181122

Avrets resultat 374 165 -14 073 789

Summa fritt eget kapital -9 518 502 -9 892 667

Summa eget kapital -8 464 526 -8 838 691
SKULDER

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 39593 378 41 007 743
Summa lingfristiga skulder 39593 378 41 007 743
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 1031492 698 619
Leverant6rsskulder 31202 334079
Skatteskulder 98 993 108 058
Ovriga skulder Not 16 51 034 42 106
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 633120 587 736
Summa kortfristiga skulder 1 845 840 1770 598
Summa eget kapital och skulder 32 974 692 33 939 650
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnédmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Foreningen bytte fran brutet rikenskapsér till kalenderér i forra arsbokslutet. Jimforelsetalen avser séledes ett forlingt
rikenskapsér (16 manader) 2018-09-01 till 2019-12-31.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pé rdkenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att f& de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 80
Standardforbattring Linjér 10, 20
Inventarier Linjér 5,10
Markanlaggning Linjar 5

Mark #r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsiattning

2020-01-01 2018-09-01

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 4624 716 6 053 958
Hyror, p-platser 7 200 9 600
Brinsleavgifter, bostdder 493 104 553 696
Elavgifter -3 120 -4 160
Summa nettoomséttning 5121 900 6613 094

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2020-01-01 2018-09-01

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga ersittningar 14 823 27 894
Fakturerade kostnader 1 500 4200
Ovriga rorelseintikter 3590 1 020
Forsdkringsersattningar 0 7 856
Summa o6vriga rorelseintdkter 19 913 40 970

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2018-09-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhéll -1 326 445 -16 011 420
Reparationer -42 956 -131429
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -350 505 -350 505
Forsakringspremier -138 439 -175318
Kabel- och digital-TV -183 554 -243 981
Pcb/Radonsanering -41 800 0
Systematiskt brandskyddsarbete -1134 -1 084
Aterbiring frén Riksbyggen 0 4400
Obligatoriska besiktningar -41 250 0
Sno- och halkbekampning -44 628 -180 741
Foérbrukningsinventarier -8 150 -24 562
Fordons- och maskinkostnader -1315 -3158
Vatten -130 811 -142 031
Fastighetsel -56 604 -78 621
Uppvarmning -595 182 -850 383
Sophantering och dtervinning -142 260 -197 445
Forvaltningsarvode drift /tradgardsskotsel -62 735 -53 469
Underhallsplanering 0 -3 950
Summa driftskostnader -3 167 768 -18 443 697
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2018-09-01
2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -136 753 -186 259
IT-kostnader -2 766 - 1490
Arvode, yrkesrevisorer -15 819 -14219
Ovriga forvaltningskostnader -5 868 -18 902
Kreditupplysningar -450 -5775
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -13 684 -30452
Kontorsmateriel -9339 -5953
Medlems- och féreningsavgifter (Intresseforeningen) -4 950 -9900
Bankkostnader -3399 -3 162
Advokat och rittegéngskostnader -5 625 0
Ovriga externa kostnader -4 444 0
Summa ovriga externa kostnader -203 098 -276 112
Not 6 Personalkostnader
2020-01-01 2018-09-01
2020-12-31 2019-12-31
Lén till kollektivanstillda -25200 -3000
Sammantrédesarvoden -68 250 -138 700
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -27 749 =77 900
Ovriga kostnadserséttningar -8 000 0
Sociala kostnader -25376 -53 052
Summa personalkostnader -154 575 -272 652
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldaggningstillgangar
2020-01-01 2018-09-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -439 119 -585492
Avskrivning Markanldggningar -7 921 -10 562
Avskrivningar tillkommande utgifter -134 690 -226 870
Avskrivning Installationer -45 697 -88 827
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -627 427 -911 750
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2020-01-01 2018-09-01
2020-12-31 2019-12-31
Rinteintékter fran likviditetsplacering (SBAB) 6 087 9302
Rinteintékter fran hyres/kundfordringar 409 4970
Summa évriga ranteintékter och liknande resultatposter 6 496 14 272
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2020-01-01 2018-09-01
2020-12-31 2019-12-31
Riéntekostnader for fastighetslén -620 778 -764 921
Ovriga riantekostnader -498 -2 121
Ovriga finansiella kostnader (pantbrev) 0 -80 375
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -621 276 -847 417
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 35129 500 35129 500
Mark 1 650 000 1 650 000
Standardforbattring 4090921 4090921
Markanliggning 39 606 39 606
40910 027 40910 027
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 40 910 027 40 910 027
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -7 969 956 -7 384 465
Standardforbattring -3075 399 -2 848 530
Markanlaggningar -26 404 -15 842
-11 071 759 -10 248 837
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -439 119 -585492
Arets avskrivning standardforbéttring -134 690 -226 870
Arets avskrivning markanlédggningar -7 921 -10 562
-581 730 -822 923
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 653 489 -11 071 760
Restvirde enligt plan vid arets slut 29 256 537 29 838 267
Varav
Byggnader 26 720 425 27 159 544
Mark 1 650 000 1 650 000
Standardforbéttring 880 831 1015522
Markanldggningar 5281 13202
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Taxeringsvéarden
Smahus 46 734 000 46 734 000
Totalt taxeringsvarde 46 734 000 46 734 000
varav byggnader 31620000 31620000
varav mark 15 114 000 15114 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvéarden
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 249 689 249 689
Installationer 909 931 909 931
1159 620 1159 620
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 1159 620 1159 620
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -249 689 -249 698
Installationer -857 825 -768 998
-1 107 514 -1 018 687
Arets avskrivningar
Installationer -45 697 -88 827
-45 697 -88 827
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -249 689 -249 689
Installationer -903 522 -857 825
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 153 211 -1 107 514
Restvirde enligt plan vid arets slut 6 409 52 106
Varav
Installationer 6 409 52 106
Not 12 Aktier och andelar i intresseféretag
2020-12-31 2019-12-31
Andelar i intresseforeningen 99 000 99 000
Summa aktier och andelar i intresseforetag 99 000 99 000
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 162 222 138 439
Forutbetalda driftkostnader 0 9375
Férutbetalt forvaltningsarvode 34 188 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 45916 45 888
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 242 326 193 702
Not 14 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Handkassa 539 1725
Bankmedel 2035227 2029 140
Transaktionskonto 1298 574 1725 470
Summa kassa och bank 3334 340 3756 335
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Inteckningslan 40 624 870 41706 362
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -1 031492 -698 619
Langfristig skuld vid arets slut 39 593 378 41 007 743

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SWEDBANK 1,21% 2019-09-25 5727 505,00 0,00 5727 505,00 0,00
SWEDBANK 1,52% 2020-09-25 5000 000,00 0,00 5000 000,00 0,00
SWEDBANK 1,52% 2021-04-23 3539 181,00 0,00 103 332,00 3435 849,00
SWEDBANK 1,21% 2022-06-22 7 400 000,00 0,00 200 000,00 7200 000,00
SWEDBANK 1,78% 2022-09-23 6 825 000,00 0,00 140 000,00 6 685 000,00
SWEDBANK 1,61% 2023-05-25 5294 676,00 0,00 303 160,00 4991 516,00
SWEDBANK 1,49% 2024-05-24 7 920 000,00 0,00 160 000,00 7 760 000,00
SWEDBANK 1,30% 2025-09-25 0,00 10 633 755,00 31250,00 10 602 505,00
Summa 41 706 362,00 10 633 755,00 11 665 247,00 40 674 870,00

*Senast kinda rintesatser

Under nésta rikenskapsér ska foreningen amortera 1 031 492 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 4 125 968 kr till betalning mellan 2 och 5 é&r efter balansdagen. Resterande
skuld 35 467 410 kr forfaller till betalning senare én 5 ar efter balansdagen.

Enligt lanespecifikationen ovan finns ett 1an med villkorsandringsdag under ar 2021 (ndstkommande rédkenskapsar).
Detta lan ska normalt redovisas som en kortfristig skuld. Féreningen har emellertid valt att redovisa detta ldn som
langfristigt, forutom den del som ér planerad att amorteras under 2021. Foreningen har inte fatt nagra indikationer pd att
lanet inte kommer att omséttas/forlingas. Om lanet skulle redovisas som kortfristiga skuld skulle det ge en felaktig bild

av foreningens likviditet.
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Not 16 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 6078 6078
Skuld sociala avgifter och skatter 44 955 32428
Avrikning hyror och avgifter 0 3600
Summa ovriga skulder 51034 42 106
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31
Upplupna réntekostnader 16 673 83927
Upplupna driftskostnader 14 250 22 900
Upplupna elkostnader 12 947 6534
Upplupna virmekostnader 128 830 73 354
Upplupna kostnader for renhdllning 1016 2 831
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 4380 7480
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 454 974 390 710
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 633 120 587 736
Not Stillda sékerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 42 260 000 42260 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ngra eventualforpliktelser

Not Visentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga hindelser, som i vasentlig grad pdverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intraffat.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Riksbyggen Bostadsrittsforening Gavlehus nr 18

Org.nr. 716413-4079

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av drsredovisningen for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Givlehus nr 18 for dr 2020.

Enligt min uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens Gvriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnitten
"Det registrerade revisionsbolagets ansvar" samt "Den
fértroendevalde revisorns ansvar". Jag dr oberoende 1 férhillande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat
revisionsbolag har fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ir
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formiéga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir si ir tllimpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsholagets ansvar

Mina mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
Arsredovisningen som helhet inte innehiller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehiller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pi grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhiimtar revisionsbevis som ir tillriickliga och
indamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 7t
hégre in for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsitgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillh6rande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhidmtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att en férening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar och dirmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mil 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet
om huruvida drsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild

av féreningens resultat och stillning. J,{ /L
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Rappott om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen Bostadsrittsfrening
Givlehus nr 18 for 4r 2020 samt av forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr

oberoende i forhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.

Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad s att bokf6ringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelidgenheter 1
&vrigt kontrolleras pi ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

* foretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka itgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omddme och har en

professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen

av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedoémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sidana dtgirder,
omriden och forhallanden som ir visentliga fér verksamheten och
diir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

foreningens situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ir
relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ir forenligt
med bostadsrittslagen.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som ir avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period fér nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (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 resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvdrmningen av foreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening #r en typ av ekonomisk férening.

Folkrorelse
En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en

utvecklad idé om hur samhillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhdll av foreningens fastighet (1dngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pd det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstdllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa freningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara dterbetalning efter att alla andra fordringségare fait betalt, om
det finns pengar kvar.

Fér varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberéttelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste héindelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tvi slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar fr t.ex. en forsdkring i forvig s dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran p forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter 4r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift & hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som féreningen har konsumerat men dnnu inte fAtt faktura pd. 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 for inre underhdll finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens frméaga att betala kortfiistiga skulder (t ex el, vdrme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jaimfora foreningens omsittningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omsattningstillgdngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera 4r. I regel sker betalningen [dpande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intakter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre &n
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhaliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsdrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett métt pd hur skuldtyngd foreningen &r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

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

Stillda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sakerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 15pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rdnteintdkter dr
skattefiia till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vdrde for fastigheten.

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhdlisplanen benamns som planerat underhéll. Reparationer avser I5pande underhéll som ej
finns med i underhalisplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualfSrpliktelse 4r et mbjligt Atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det #r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualfSrpliktelse 4r ocksA ett atagande till f5ljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse #r dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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nn Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B F G aVI e h u S n r 1 8 for RBF Géivlehus nr 18 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ér en handling som ger bade langivare och kipare bra mgjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r "
0771-860 860 i Ruksbyggen

www.riksbyggen.se Run for heba Lintl
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