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r‘ Dagordning

Dagordning ordinarie féreningsstamma
a) Stammans 6ppnande

b) Faststéllande av rostlangd

c) Val av stammoordforande

d) Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare

e) Val av en person som har att jamte stimmoordférande ska justera
protokollet

f)  Val av rostrédknare

g) Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

h) Framlaggande av styrelsens arsredovisning

1)  Framl&ggande av revisorernas berattelse

j)  Beslut om faststallande av resultat- och balansrékning

k) Beslut om resultatdisposition

I)  Frdga om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna

m) Beslut angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter

n) Fraga om arvoden &t styrelseledamaéter och suppleanter, revisorer och
valberedning

0) Beslut om stdamman ska utse styrelseordférande samt i forekommande
fall val av styrelseordférande

p) Val av styrelseledamiter och suppleanter
q) Val av revisorer och revisorssuppleanter
r)  Val av valberedning

s)  Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor samt av medlemmar
anmélda &renden (motioner) som angetts i kallelsen

t) Stdmmans avslutande

Riksbyggen ekonomisk férening Post: Box 1413, 801 38 Gavle Org nr: 702001-7781
www.riksbyggen.se Besok: Stromsbrovagen 31 Styrelsens séate: Stockholm
Vaxel: 0771-860 860
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Styrelsen for RBF Geéviehus nr 2 far

Forvaltningsberattelse oo™

2018-09-01 till 2019-08-31
Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

Féreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999: 1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsdrets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1944-05-15. Nuvarande stadgar registrerades 2018-05-09.
Féreningen har sitt site i Gdvle kommun.
Arets resultat pd 134 tkr #r ligre 4n foregéende ar p.g.a. hogre driftskostnader.

Driftkostnaderna i foreningen har okat jamfort med foregéende &r beroende pa att kostnaderna for reparationer har okat.
Aret belastats dven med kostnader for OVK ventilationskontroll och Energideklaration.

Arets resultat jimfort med budget har 6kat p.g.a. ligre underhallskostnader &n budgeterat.
Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstédckning.
Foreningens likviditet har under aret forandrats fran 840 % till 836 %.

I resultatet ingdr avskrivningar med 107 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 241 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Sodertull 16:15 i Givle Kommun. P4 fastigheterna finns 2 byggnader med 36 ldgenheter.

Byggnaderna ir uppforda 1945. Fastigheternas adress &r Fleminggatan i Gavle.

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i Folksam. I forsédkringen ingdr styrelseforsakring

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.

Liigenhetsfordelning
1 ro.k. 2 r.o.k. Summa
30 6 36

Dessutom tillkommer:

P-platser
22

Total tomtarea 2 464 m?

Bostider bostadsrtt 1519 m?
Total bostadsarea 1 519 m? W
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Arets taxeringsvirde 17 177 000 kr
Foregiende érs taxeringsvirde 13 828 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i Gévleborg.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsréttsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen &ven fa aterbdring pa kopta tjdnster
frén Riksbyggen. Storleken pé aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsdret utfort
reparationer for 105 och planerat underhall for 95. Eventuella underhdllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets utforda
underhall”.

Underhillsplan: Féreningens underhéllsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvinds ocksd for att berékna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsiittas) till underhéllsfonden.

Foreningens underhallsplan visar p en genomsnittligt evig underhallskostnad p& 574 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pa 377 kr/m?.

Reservering (avsittning) till underhdllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 565 tkr (372 kr/m?.).

Hos foreningen ligger reservationen i niva med den genomsnittliga kostnaden.

Féreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Balkongrenovering 2013

Ny tvittmaskin 2014

Fasadrenovering 2016

Maélning trapphus 2016

Tak 6ver kéllartrappor 2016-2017

Torktumlare 2016-2017

Friskluftsventiler 2016-2017

Tvéttmaskin 2017-2018

Arets utférda underhall (i tkr)
Beskrivning Belopp

Underhallsspolning samt genomgang av
radiatorventiler. 94 724 kr &(1/
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Efter senaste stimman och dérpé fljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamdter Uppdrag

Erik Vestin Ordférande

Simon Ridell Sekreterare

Anna Kapetanakis Vice ordforande
Linn Dahlvik Ledamot

Henrik Noring Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag

Johanna Haglund Suppleant

Monika Hedman Suppleant

Marit Jemt Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer

KPMG

Valberedning

Nina Dahlvik
Siv Jonsson

Auktoriserad Revisor

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

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga visentliga handelser skett.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 46 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 8 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 7 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér

till 47 personer.

Foreningen dndrade arsavgiften senast 2018-10-01 d& den hdjdes med 4 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja drsavgiften med 3,0 %

fr&n och med 2020-01-01.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 963 kr/m?/dr.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 6 dverlatelser av bostadsritter skett (fsregdende ar 6 st.) @b

Vid rikenskapsérets utgang var samtliga bostadsritter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015
Nettoomsittning 1532 1462 1430 1403 1 404
Resultat efter finansiella poster 134 355 56 -540 310
Arets resultat 134 355 56 -540 310
Resultat exklusive avskrivningar 241 461 200 -396 455
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till
underhallsfond -324 -105 -326 -635 216
Balansomslutning 10 490 10 465 10 220 10 376 10 982
Soliditet % 14 13 10 9 14
Likviditet % 831 840 750 620 787
Arsavgiftsniva for bostidder, kr/m? 963 929 920 902 902
Driftkostnader, kr/m? 605 440 610 938 370
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 543 394 423 339 370
Rénta, kr/m? 84 77 89 128 149
Lan, kr/m? 5751 5829 5909 5992 6 056
Skuldkvot % 5,51 5,85 6,11 6,31 6,38
1000

800

600

400 / ﬁ/

200

— —.—
o 20142015 2015/2016 2016/2017 2017/2018 20182019

«- Driftkostnader, kr/m2  ~= Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 <= Rénta, kr/m2

Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Upplitelse-
avgifter

Uppskrivnings-
fond

Underhalls-
fond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid arets borjan

Extra reservering for underhall
enl. stiammobeslut

Disposition enl. arsstimmobeslut

Reservering underhéllsfond

Ianspraktagande av
underhéllsfond

Nya insatser och
upplatelseavgifter
Overforing frén
uppskrivningsfonden

Arets resultat

30 881

878 687

0

565 000

-94 724

95617
0
354913
-565 000

94 724

354913

-354 913

134 193

Vid érets slut

30 881

1348 963

-19 746

134 193

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns f6ljande medel

Balanserat resultat

Avrets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspriktagande av underhallsfond

Summa

450 530
134 193
-565 000
94 724

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Att balansera i ny rikning

114 447

114 447

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfljande resultat- och balansrékning med W
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-09-01 2017-09-01
Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1532246 1461920
Ovriga rorelseintikter Not 3 52 164 52 963
Summa rorelseintikter 1584 410 1514 883
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -919 676 -668 217
Ovriga externa kostnader Not 5 -224 437 -215083
Personalkostnader Not 6 -80 732 -63 141
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -106 557 -106 557
Summa rorelsekostnader -1 331 402 -1 052 998
Rorelseresultat 253 008 461 885
Finansiella poster
Resultat frén 6vriga finansiella
anlidggningstillgangar Not 8 288 288
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 8770 9377
Riintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -127 873 -116 638
Summa finansiella poster -118 815 -106 972
Resultat efter finansiella poster 134 193 354913
Arets resultat 134 193
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 7266 104 7 372 662
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 0 0
Summa materiella anléiggningstillgingar 7266 104 7 372 662
Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 13 3000 3 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 3000 3000
Summa anléiggningstillgdngar 7269 104 7 375 662
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 3455 3328
Ovriga fordringar Not 15 3542 8 973
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 16 35221 33 348
Summa kortfristiga fordringar 42218 45 649
Kassa och bank

Kassa och bank Not 17 3179 500 3043 740
Summa kassa och bank 3179 500 3043 740
Summa omsiittningstillgdngar 3221718 3089 390
Summa tillgangar 10 490 822
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 30 881 30 881
Fond for yttre underhall 1348 963 878 687
Summa bundet eget kapital 1379 844 909 568
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -19 746 95617
Arets resultat 134 193 354 913
Summa fritt eget kapital 114 447 450 530
Summa eget kapital 1494 291 1360 098
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 8 608 706 8 737318
Summa langfristiga skulder 8 608 706 8737 318
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 127 252 117 211
Leverantdrskulder Not 19 18 916 13 255
Ovriga skulder Not 20 19 687 22 006
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 221 970 215 163
Summa kortfristiga skulder 387 825 367 635
Summa eget kapital och skulder 10 490 822
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmédnna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rdkenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt ndr det #r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ckonomiska frdelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 90
Installationer Linjér 10
Inventarier Linjdr 5

Mark 4r inte foremél for avskrivningar. &/[/
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Arsavgifter, bostider 1 463 046 1411368
Hyror, p-platser 73 800 60 798
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -4 600 -10 246
Summa nettoomsattning 1532 246 1461 920
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Kabel-tv-avgifter 35 856 35856
Ovriga ersittningar 11 028 15307
Fakturerade kostnader 4140 1800
Ovriga rérelseintikter 1140 0
Summa 6vriga rorelseintédkter 52164 52 963
Not 4 Driftkostnader

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Underhall -94 724 -70 328
Reparationer -104 864 -34 417
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -49 572 -41 484
Forsidkringspremier -32 068 -28 104
Kabel- och digital-TV -41 127 -40 325
Aterbiring frén Riksbyggen 2300 3125
Systematiskt brandskyddsarbete -8 582 -4 200
Obligatoriska besiktningar -136 750 0
Sné- och halkbekdmpning -62 006 -49 547
Forbrukningsinventarier -5774 -10313
Vatten -61 308 -70 490
Fastighetsel -29 286 -29352
Uppvarmning -246 675 -244 696
Sophantering och atervinning -47 321 -46 117
Forvaltningsarvode drift -1919 -1 969
Summa driftkostnader -919 676 -668 217 W
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Forvaltningsarvode administration -177 404 -172 894
Arvode, yrkesrevisorer -11 875 -11 500
Ovriga forvaltningskostnader 9619 -10 058
Kreditupplysningar -4 635 -2 025
Pantforskrivnings- och dverldtelseavgifter -12 458 -10 834
Kontorsmateriel 0 -1 474
Medlems- och foreningsavgifter -2700 -2 700
Bankkostnader -2 620 -3599
Ovriga externa kostnader -3 125 0
Summa 6vriga externa kostnader -224 437 -215 083
Not 6 Personalkostnader

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Styrelsearvoden -48 300 -46 875
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -13 400 -1 400
Sociala kostnader -19 032 -14 866
Summa personalkostnader -80 732 -63 141
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Avskrivning Byggnader -106 557 -106 557
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -106 557 -106 557
anliaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Rinteintikter frin langfristiga fordringar hos och virdepapper i andra foretag 288 288
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 288 288
Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2018-09-01 2017-09-01

2019-08-31 2018-08-31
Rinteintikter frén bankkonton 8 482 9226
Rinteintikter frdn hyres/kundfordringar 288 151
Summa dvriga rinteintikter och liknande resultatposter 8770
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Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Réntekostnader for fastighetslan -127 742 -117 883
Ovriga rintekostnader -120 1245
Réntekostnader for skatter och avgifter -11 0
Summa réantekostnader och liknande resultatposter -127 873 -116 638
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
2019-08-31 2018-08-31
Vid arets borjan
Byggnader 13 094 490 13 094 490
Mark 22 802 22 802
13 117 292 13 117 292
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 13 117 292 13 117 292
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 084 630 -2 978 073
- 3084630 - 2978073
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -106 557 -106 557
- 106 557 - 106 557
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 3191 187 - 3084630
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingdende nedskrivningar -2 660 000 -2 660 000
- 2660 000 - 2660000
Restvarde enligt plan vid arets slut 7 266 104 7 372 662
Varav
Byggnader 7243 302 7 349 860
Mark 22 802 22 802
Taxeringsvédrden
Bostider 13 828 000 13 828 000
Totalt taxeringsvarde 13 828 000 13 828 000
varav byggnader 10 600 000 10 600 000
varav mark 3228 000
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-08-31 2018-08-31
Vid arets boérjan
Installationer 117 000 117 000
117 000 117 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 117 000 117 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Installationer -117 000 -117 000
- 117 000 - 117 000
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -117 000 -117 000
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 117 000 - 117 000
Restvidrde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Installationer 0 0
Not 13 Andra langfristiga fordringar
2019-08-31 2018-08-31
Andra langfristiga fordringar 3000 3000
Summa andra langfristiga fordringar 3000 3000
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-08-31 2018-08-31
Avgifts- och hyresfordringar 3455 3328
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 3 455 3328
Not 15 Ovriga fordringar
2019-08-31 2018-08-31
Skattefordringar 0 5431
Skattekonto 3542 3542
Summa 6vriga fordringar 3542
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-08-31 2018-08-31
Upplupna rénteintakter 5654 6 007
Forutbetalda forsikringspremier 11299 9471
Forutbetalt forvaltningsarvode 14 817 14 493
Forutbetald kabel-tv-avgift 3452 3378
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 35221 33 348
Not 17 Kassa och bank

2019-08-31 2018-08-31
Bankmedel 2 435928 2420903
Transaktionskonto 743 571 622 837
Summa kassa och bank 3179 500 3043 740
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-08-31 2018-08-31
Inteckningslén 8 735958 8 854 529
Néista 4rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -127 252 -117 211
Langfristig skuld vid arets slut 8 608 706 8737 318
Kreditgivare Rantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld

lan

SWEDBANK 1,87% 2019-12-28 475 204,00 0,00 9692,00 465 512,00
SWEDBANK 1,26% 2020-01-28 3333 000,00 0,00 0,00 3333 000,00
SWEDBANK 1,71% 2020-04-28 2 385 605,00 0,00 41 519,00 2 344 086,00
SWEDBANK 1,80% 2022-01-25 2 660 720,00 0,00 67 360,00 2 593 360,00
Summa 8 854 529,00 0,00 118 571,00 8 735 958,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 127 252 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 509 008 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld 8 099 698 kr forfaller till betalning senare &n 5 ér efter balansdagen.

Not 19 Leverantdrskulder

2019-08-31 2018-08-31
Leverantorskulder 18 916 13 255
Summa leverantorskulder 18 916 13 255 (Mk
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Not 20 Ovriga skulder

2019-08-31 2018-08-31
Medlemmarnas reparationsfonder 17019 20926
Avridkning hyror och avgifter 0 1080
Skatteskuld 2668 0
Summa 6vriga skulder 19 687 22 006
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2019-08-31 2018-08-31
Upplupna sociala avgifter 15616 15168
Upplupna réntekostnader 20 589 23 504
Upplupna elkostnader 2249 2395
Upplupna virmekostnader 7774 7161
Upplupna kostnader for renhallning 7 645 7408
Upplupna revisionsarvoden 1 400 1 400
Upplupna styrelsearvoden 48 300 46 875
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 2700
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 118 397 108 552
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 221 970 215163
Not Stéllda sdkerheter 2019-08-31 2018-08-31
Fastighetsinteckningar 14 256 000 14 256 000

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Visentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rékenskapsarets utgang har inga vésentliga hindelser intréffat. [(/((/
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Styrelsens underskrifter

Civie  §i-20/9

Ort och datum

Simon Ridell -~ Erik Vestin
. Wl iratenads

Henrik Noring Anna Kapetanakis

Amn Uil

Linn Dahlvik

174
|/ Av Revisionsberittelse har limnats de v\ 20 Adec 26\9

KPMG AB

Camilla Edelbrink
Auktoriserad revisor
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ReviSIonSperatielse

Till féreningsstamman i RBF Gavlehus nr 2, org. nr 785000-2077

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for RBF Gavlehus nr 2 fér rakenskapsaret 2018-09-01—2019-08-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 augusti 2019 och av dess finansiella resultat for rakenskapsaret enligt arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer &ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revis-
jon som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllining under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och dndamalsenliga fér att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av &rsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens forméaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga os#kerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras péa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiandelserna pa ett sétt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver Var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for RBF Géavlehus nr 2 for rakenskapsaret 2018-
09-01—2019-08-31 samt av férslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet C@&/

for rakenskapsaret.

Revisionsberittelse RBF Gavlehus nr 2, org. nr 785000-2077, 2018-09-01—2019-08-31
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Falun den 20 december 2019
KPMG AB

Camilla Edelbrink
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse RBF Gavlehus nr 2, org. nr 785000-2077, 2018-09-01—2019-08-31

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéll-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &ar
vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
joner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsrétt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora méjligheter att pdverka ditt boende. Pa foreningsstdimman kan du
péaverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksd styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa drsavgiften sd att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i frigor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
overldtas pa samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstillagget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsréattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ér
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelsigare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinrikining pé bostadsritter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltidckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsréttsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfdrdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgdra véra dtaganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pé miljon.

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

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for lngvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 dr och
den rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r dr en vanlig period for 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 resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nadgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsfrening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bdr utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ligenhet. Den arliga avsittningen paverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhllsarbeten. Kostnadsnivan for underhdll av foreningens fastighet (Iangsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé féreningen.
Skulle foreningen g i konkurs/likvideras fir man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsdgare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

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

Interimsfordringar 4r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvég sd &r det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker fér varje ménad forsikringen giller och vid premietidens stut
ir den nere i noll.

Upplupna intékter ér intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex ranta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tvé slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en minad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad 4r el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhéll finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, bransle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, ir likviditeten tillfredsstillande.

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

Resultatréakning

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

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1&g soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med lén.

Stalida sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavygift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ar i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger ver ett avslutat verksamhetsr och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrédkning, balansriikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de dr hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
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fall inkomster som inte dr hinfdrliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhillsplanen bendmns som planerat underhdll. Reparationer avser l6pande underhall som gj
finns med i underhéllsplanen.

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

Eventualforpliktelser
En eventualfdrpliktelse r ett mgjligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det &r osiikert om dessa framtida hindelser kommer att intrdffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pd grund av att
a) det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillférlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfdrpliktelse 4r dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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ux Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B B rf G aV| e h u S n r 2 for RB Brf Gévlehus nr 2 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frdn bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ar en handling som ger bdde langivare och kipare bra mdjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 R R:ksbyggeﬁ
www.riksbyggen.se ~ Ruwn for heba LivtX
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