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P‘ Riksbyggen Dagordning

Dagordning ordinarie féreningsstamma
a) Stdmmans 6ppnande

b) Faststidllande av rostliangd

c) Val av stimmoordforande

d) Anmilan av stimmoordférandens val av protokollforare

e) Val av en person som har att jaimte stimmoordforande ska justera
protokollet

f)  Val av rostridknare

g) Fraga om stdmman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

h) Framldggande av styrelsens arsredovisning

i)  Framldggande av revisorernas berittelse

j)  Beslut om faststédllande av resultat- och balansrikning

k) Beslut om resultatdisposition

1) Fréga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

m) Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter

n) Frdga om arvoden &t styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning

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

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

s)  Av styrelsen till stimman hinskjutna fragor samt av medlemmar
anmilda drenden (motioner) som angetts i kallelsen

t)  Stdmmans avslutande

Riksbyggen ekonomisk férening Post: Box 1413, 801 38 Gavle Org nr: 702001-7781
www.riksbyggen.se Besdk: Stromsbrovagen 31 Styrelsens sate: Stockholm
Vaxel: 0771-860 860



Innehallsférteckning

Forvaltningsberittelse
Resultatrakning
Balansrikning

Bilagor
Att bo i BRF
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Styrelsen for Riksbyggen BRF Gaviehus

Forvaltningsberattelse . """

2018-09-01 till 2019-08-31

Beloppen i drsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foéreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende, och i fsrekommande fall
lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden. Féreningen ska i sin verksamhet framja de kooperativa principerna
sdsom de kommer till uttryck i stadgarna och verka for en socialt, ekonomiskt och miljoméssigt hallbar utveckling.

Foéreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsarets slut till 5 595 234 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1987-02-09. Nuvarande stadgar registrerades 2018-08-17. Féreningen har sitt séte i
Givle kommun.

Arets resultat 4r ligre #n foregdende &r frimst p.g.a. hdgre drift- och externa kostnader.

Driftkostnader har 6kat p.g.a. storre kostnader for underhall och reparationer, samt kostnader fér OVK besiktning och
energideklarationen.

Rintekostnaderna har minskat p.g.a ldgre réntesatser.
Féreningen har lyft utdelning fran samféllighetsforeningen Fingerklddan med 140 tkr.
I resultatet ingér avskrivningar med 365 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 466 tkr. Avskrivningar

paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Féreningen dger fastigheten Norrtull 26:1 i Gévle kommun. Pa fastigheten finns 1 byggnad med 16 ldgenheter uppford.
Byggnaden 4r uppford 1988. Fastighetens adress 4r Norra Slottsgatan 23 B i Gévle.

Fastigheterna ir fullvirdeforsékrade i Folksam.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingar i foreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning Antal
4 rum och kok 16
Total tomtarea 798 m*
Total bostadsarea 1 744 m?
Arets taxeringsvirde 19 800 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 16 324 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med freningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Gévleborg.
Bostadsrittsforeningen #ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening. Genom
intressefSreningen kan bostadsriittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frdn Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan féreningen dven fa aterbéring pa kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen ir delaktig i Samfiilligheten Fingerkladan tillsammans med BRF Gévlehus nr 33. Foreningens andel 4r
66,62 procent. Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanldggning som omfattar garageplatser inom omradet.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala fSrslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 53 tkr och planerat underhall for 272 tkr. Eventuella underhdllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhallsplan uppdaterades senast i juni 2018 och visar pd en genomsnittligt evig
underhéliskostnad p4 326 tkr per &r, som motsvarar en kostnad pa 187 kr/m?.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 314 tkr (180 ke/m?.).

Foéreningen har utfort nedanstiende underhall.

Avrets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Malning samt montering av plank i cykelrum 40 tkr
Utebelysning 26 tkr
Stamspolning 59 tkr
Malning huskropp 147 tkr
Totalt 272 tkr
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Efter senaste stimman och d4rpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamdter Uppdrag
Margaretha Hofvenstam OrdfSrande

Ulrika Béckstrom Sekreterare

Per-Arne Hokdal Vice ordfrande
Mats Forsberg Ledamot

Marie Clain Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag

Helge Saarivirta Suppleant

Torgny Hedlund Suppleant

Hanna Sundqvist Suppleant Riksbyggen
Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag

Lars-Ake Karlsson
Grant Thornton Sweden AB

Revisorssuppleanter

Per Béckstrom

Valberedning

Hans Eriksson
Kjell Damberg, sammankallande

Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Fortroendevald revisor
Auktoriserad revisor

Féreningen #ndrade arsavgiften senast 2018-10-01 da den héjdes med 5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofSrindrad drsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt titl 650 kr/m?/ér.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 32 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar

till 4 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 4 personer. Féreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgér

till 32 personer.

Utéver ovanstiende personer 4r Riksbyggen medlem utan bostadsrittsinnehav.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsdret 2 verlatelser av bostadsritter skett (foregdende dr 2 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015
Nettoomsittning 1302 1252 1252 1276 1293
Resultat efter finansiella poster 101 129 -52 -392 -373
Arets resultat 101 129 -52 -392 -373
Balansomslutning 12 580 12 638 12 983 13 353 14 075
Soliditet % 21 20 19 18 20
Arsavgiftsniva for bostdder, ki/m? 650 622 622 635 645
Brinsletilldgg, kr/m? 49 49 49 50 50
Driftkostnader, kr/m? 373 269 371 583 514
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 217 185 195 198 178
Riinta, kr/m? 76 89 123 144 163
Underhallsfond, kr/m? 99 75 73 163 462
Lén, kr/m? 5 546 5698 5974 6143 6334
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«@- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 4 Rénta, kr/m2

Nettoomsittning: intékter fran arsavgifter, hyresintédkter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid rets borjan 1 670 000 131 132 606257 129419
Disposition enl. &rsstammobeslut 129 419 -129 419
Reservering underhéalisfond 314 000 -314 000
Tanspraktagande av
underhéllsfond 272172 272172
Arets resultat 101 278
Vid direts slut 1670 000 172 960 693 848 101278
Resultatdisposition
Till drsstimmans forfogande finns foljande medel
Balanserat resultat 735 677
Arets resultat 101278
Arets fondavsittning enligt stadgarna -314 000
Arets ianspriktagande av underhallsfond 272172
Summa 795 127
Styrelsen foresldr foljande disposition till arsstimman:
Extra reservering till underhallsfonden 200 000
Att balansera i ny rikning 595 127

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i $vrigt, hénvisas till efterfsljande resultat- och balansrékning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-09-01 2017-09-01
Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
Rorelseintiikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1302095 1252464
Ovriga rorelseintékter Not 3 3306 4032
Summa rorelseintikter 1305 401 1256 496
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -650 342 -469 194
Ovriga externa kostnader Not 5 -176 409 -153 674
Personalkostnader Not 6 -25229 -25379
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -365 088 -365 088
Summa rorelsekostnader -1217 068 -1 013 334
Rorelseresultat 88 334 243 161
Finansiella poster
Resultat fran andelar i samféllighetsforening 140 000 40 000
Resultat fran dvriga finansiella
anlaggningstillgangar 2304 2304
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 3099 0
Rintekostnader och liknande resultatposter -132 459 -156 046
Summa finansiella poster 12 944 -113 742
Resultat efter finansiella poster 101 278 129 419
Arets resultat 101 278 129 419
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Balansrakning

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

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark Not 8 9242 437 9 546 247
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 71525 132 803
Summa materiella anliggningstillgangar 9 313 962 9 679 050
Finansiella anliggningstillgingar

Andelar i Intresseforetag Not 10 1 466 667 1466 667
Summa finansiella anléiggningstillgangar 1 466 667 1466 667
Summa anliiggningstillgangar 10 780 629 11 145717
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 11 83336 83976
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 22 593 17 180
Summa kortfristiga fordringar 105 929 101 156
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 1701 539 1391133
Summa kassa och bank 1701539 1391133
Summa omsittningstillgangar 1 807 468 1492289
Summa tillgangar 12 588 098 12 638 006
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1 670 000 1670 000
Fond for yttre underhall 172 960 131132
Summa bundet eget kapital 1 842 960 1801132
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 693 849 606 257
Arets resultat 101 278 129 419
Summa fritt eget kapital 795 127 735677
Summa eget kapital 2 638 087 2 536 809
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 9178 714 9 672366
Summa langfristiga skulder 9178 714 9 672 366
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 493 652 265384
Leverantorskulder 31502 25977
Ovriga skulder 1813 1873
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 244 330 135 598
Summa Kortfristiga skulder 771297 428 831
Summa eget kapital och skulder 12 588 098 12 638 006
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intakt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska frdelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader ) Linjdr 50
Tillkommande utgifter Linjdr 20
Installationer Linjér 10
Mark ir inte foremal for avskrivningar.
Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsittning
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Arsavgifter, bostider 1134191 1 084 560
Hyror, garage 81600 81600
Brinsleavgifter, bostéder 86 304 86 304
Summa nettoomsittning 1302 095 1252 464
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 3246 4032
Ovriga rorelseintakter 60 0
Summa &8vriga rorelseintékter 3 306 4032
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Not 4 Driftkostnader

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Underhall -272 172 -145 810
Reparationer -52 600 -41 883
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -22 032 -21392
Forsikringspremier -19 626 -17 457
Kabel- och digital-TV -23 477 -23 693
Aterbiring frin Riksbyggen 500 500
Obligatoriska besiktningar -33 626 -5229
Forbrukningsinventarier 17495 -7 075
Fordons- och maskinkostnader -199 0
Vatten -36 631 -38 468
Fastighetsel -11 381 -10 981
Uppvirmning -107 075 -110 810
Sophantering och &tervinning -30 197 -23 833
Férvaltningsarvode drift -24 332 -23013
Summa driftkostnader -650 342 -469 194
Not 5 Ovriga externa kostnader
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Férvaltningsarvode administration -41 481 -42 191
Garagekostnader -81 600 -81 600
IT-kostnader -2 821 -2 906
Arvode, yrkesrevisorer -9375 -8 875
Ovriga forvaltningskostnader -29 780 -5 119
Kreditupplysningar 0 -178
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -4 176 -4 032
Kontorsmateriel -2 193 -2528
Telefon och porto -1378 -1 865
Medlems- och foreningsavgifter -1200 -1200
Bankkostnader -2 405 -3180
Summa évriga externa kostnader -176 409 -1563 674
Not 8 Personalkostnader
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Styrelsearvoden -20 000 -20 000
Sociala kostnader -5229 -5379
Summa personalkostnader -25 229 -25 379
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Avskrivning Byggnader -254 140 -254 140
Avskrivningar tillkommande utgifter -49 669 -49 669
Avskrivning Installationer -61278 -61278
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -365 088 -365 088
anlaggningstillgangar
Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
2019-08-31 2018-08-31
Vid arets borjan
Byggnader 12029 303 12 029 303
Mark 846 000 846 000
Tillkommande utgifter 993 386 993 386
13 868 689 13 868 689
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 13 868 689 13 868 689
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 636 064 -3 381923
Tillkommande utgifter -686 379 -636 709
- 4322442 - 4018632
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -254 140 -254 140
Arets avskrivning tillkommande utgifter -49 669 -49 669
- 303 809 - 303809
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 4626 251 - 4322441
Restvirde enligt plan vid arets slut 9242 437 9 546 246
Varav
Byggnader 8 139 099 8393 239
Mark 846 000 846 000
Tillkommande utgifter 257 338 307 007
Taxeringsvéarden
Bostéder 19 800 000 16 324 000
Totalt taxeringsvirde 19 800 000 16 324 000
varav byggnader 14 600 000 12 400 000
varav mark 5 200 000 3924 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-08-31 2018-08-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 59 243 59243
Installationer 622 783 622 783
682 026 682 026
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 682 026 682 026
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -59 243 -59 243
Installationer -489 980 -428 701
- 549 223 - 487944
Arets avskrivningar
Installationer -61 278 -61278
- 61278 - 61278
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -551 258 -489 980
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 610501 - 549 222
Restvirde enligt plan vid arets slut 71 525 132 803
Varav
Installationer 71525 132 803
Not 10 Andelar i Intresseféretag
2019-08-31 2018-08-31
Andelar i samfillighetsfSrening 1 466 667 1466 667
Summa andelar i intresseféretag 1 466 667 1 466 667
Not 11 Ovriga fordringar
2019-08-31 2018-08-31
Skattefordringar 73217 73 857
Skattekonto 10 119 10119
Summa o6vriga fordringar 83 336 83 976
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Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-08-31 2018-08-31

Upplupna rinteintékter 2194 0
Férutbetalda forsékringspremier 6 867 5892
Forutbetalt forvaltningsarvode 3 569 2 544
Férutbetald kabel-tv-avgift 1963 1944
Férutbetald medlemsavgift i IntressefSreningen 1200 0
Férutbetalda hyreskostnader 6 800 6 800
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 593 17 180
Not 13 Kassa och bank

2019-08-31 2018-08-31
Bankmedel 1 000 905 0
Transaktionskonto 700 634 1391133
Summa kassa och bank 1701 539 1391133
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-08-31 2018-08-31
Inteckningslan 9672366 9937750
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -493 652 -265 384
Langfristig skuld vid arets slut 9178714 9 672 366
Kreditgivare Rantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld

lan

SWEDBANK 1,54% 2019-09-25 1 562 400,00 0,00 43 400,00 1 519 000,00
SWEDBANK 1,32% 2019-12-28 726 370,00 0,00 38 180,00 688 190,00
SWEDBANK 1,31% 2019-12-28 2 642 000,00 0,00 49 000,00 2 593 000,00
SWEDBANK 1,57% 2020-09-25 2 616 500,00 0,00 50 000,00 2 566 500,00
SWEDBANK 1,24% 2021-08-25 2 390 480,00 0,00 84 804,00 2 305 676,00
Summa 9 937 750,00 0,00 265 384,00 9 672 366,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rakenskapsar ska foreningen amortera 493 652 kr (varav 200 000 kr &r en beslutad extraamortering) varfor
den delen av skulden betraktas som kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 1 174 608 kr till betalning

mellan 2 och 5 4r efter balansdagen. Resterande skuld 8 204 106 kr forfaller till betalning senare &n 5 &r efter
balansdagen.
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2019-08-31 2018-08-31
Upplupna réntekostnader 24 632 24 405
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 122 500 0
Upplupna elkostnader 794 844
Upplupna virmekostnader 3394 3680
Upplupna kostnader for renhéllning 4257 1881
Upplupna kostnader for TV och digitala tjdnster 0 416
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 176 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 88 575 104 372
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 244 330 135 598
Not 16 Stallda sakerheter 2019-08-31 2018-08-31
Fastighetsinteckning 12 544 000 12 544 000
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Styrelsens underskrifter
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Grant Thornton Sweden AB
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H/na Hj almarsson
Auktoriserad revisor
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’\3' Grant Thornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Riksbyggen Bostadsrittsforening Gavlehus nr 35

Otg.nr. 716413-5373

Rappott om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Givlehus nr 35 for rikenskapsaret 2018-09-01 --
2019-08-31.

Enligt var uppfattning har 4rsredovisningen upprittats i enlighet med
irsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 augusti 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberiittelsen ir forenlig med arsredovisningens Svriga
delar.

Vi tillstyrker dicfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs niirmare i avsnitten "Den
auktoriserade revisorns ansvar" samt "Den fértroendevalde revisorns
ansvar". Vi ir oberoende i forhillande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och
indamailsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar iven fér den interna kontroll som den bedomer ér
nédvindig for att uppritta en 4rsredovisning som inte innehiller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sd ir tillimpligt, om férhallanden som kan piverka
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.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mdl 4r att uppnd en rimlig
grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte
innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet dr en hég grad av
sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsti pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror p misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av f6reningens interna
kontroll som har betydelse f&r min revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hiindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

+ utvirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag miste ocksd
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 utfora en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar och dirmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mAl 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida 4rsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild

av féreningens resultat och stillning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Riksbyggen Bostadsrittsférening
Givlehus nr 35 for rikenskapsaret 2018-09-01 -- 2019-08-31 samt av
forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Viir
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som auktoriserad revisor har i Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ir utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nigot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
freningens vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet iir en hog grad av sikerhet, men ingen garant for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka Atgirder eller frsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. V: ilka
tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella beddmning och dvriga valda
revisorers beddmning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det
innebir att vi fokuserar granskningen p sidana dtgirder, omriden
och férhallanden som ir visentliga f6r verksamheten och dir avsteg
och évertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

Vi gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhillanden som ir relevanta for virt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Givle den 5 december 2019
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na Hjalmarsson

Auktoriserad revisor
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Lars-Ake Karlsson

Fortroendevald revisor
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En bostadsrittsforening ér en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtriitt. Som #gare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Rittigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemilj. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underh&ll kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pé foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksd styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sa att den ticker 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 pd obegransad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
overlatas p4 samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstillagget
omfattar det utokade underhllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning pé bostadsritter. Vi ir ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltéckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsakringar som de bostadsréttsforeningar som ér kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet ér i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ér utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra dtaganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

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



Ordlista

Anliggningstillgaingar
Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansriikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fr uppvérmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erléggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ér en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ligenhet. Den drliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en drlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa 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. Férlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pd foreningen.
Skulle foreningen g i konkurs/likvideras fér man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberiittelse

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 érets viktigaste hindelser. Forvaltningsberttelsens innehéll
regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.



Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig s4 dr det en forutbetald kostnad. Man kan séiga att foreningen har
en fordran p forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méanad forsékringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intakter &r intékter som fSreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tvé slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

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

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ér el, vatten och védrme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsréttsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgAngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. 1 regel sker betalningen Iopande Gver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter 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 pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stiillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhalina lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den I5pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger éver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberiitelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter ar
skattefiia till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte #r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.



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

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

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

Fér lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 1opande underhdll som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intriffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida handelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse #r ocksé ett 4tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsiittning pé grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillfrlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsfreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kpare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

www.riksbyggen.se Rumn for heba LintX
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