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ri Riksbyggen

|
Styrelsen for Riksbyggen BRF s:a Ratorp

Forvaltningsberattelse o ™"

2018-01-01 till 2018-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2005-06-13. Nuvarande stadgar registrerades 2018-02-02.
Foreningen har sitt site i Karlstad kommun.

Arets resultat r 274 tkr ligre én foregiende ar. Forindringen beror frimst pa ligre intéikter samt kade driftkostnader i
form av reparationer och en statuskontroll. Aven forvaltningskostnaderna har 6kat p& grund av dndrat avtal.
Réntekostnaderna har minskat.

Foreningens likviditet har under &ret forédndrats fran 306% till 354%.

I resultatet ingar avskrivningar med 274 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 171 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Profossen 1 i Karlstad kommun. P4 fastigheten finns 4 byggnader med 24 lagenheter
uppforda. Byggnaderna ar uppforda 2006. Fastighetens adress ar Ratorpshagen 2-8 i Karlstad.

Fastigheten ar fullviardeforsikrad i Trygg Hansa.
Hemforsidkring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
2 ro.k. 3rok. Summa

8 16 24

Dessutom tillkommer:
P-platser
24

Total tomtarea 4917 m?
Total bostadsarea 1 680 m?

Arets taxeringsvirde 20 488 000 kr
Foregaende érs taxeringsvirde 20 488 000 kr

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

3 | ARSREDOVISNING Riksbyggen BRF s:a Ratorp Org.nr: 769612-6775



Bostadsréattsforeningen & medlem i Intressefdrening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i Varmland.
Bostadsréattsforeningen &ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrattsféreningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frén Riksbyggens resultat. Utover utdelning pa andelar kan foreningen aven fé aterbaring pé kopta tjanster
frén Riksbyggen. Storleken pa terbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 61 542 och planerat underhéll for 0.

Underhéllsplan: For de ndrmaste 10 aren uppgar underhallskostnaden totalt till 2 590 tkr. Detta motsvarar en arlig
genomsnittlig kostnad pa 259 tkr (154 kr/m2).

Reservering (avsattning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 168 tkr (100 kr/m?).

Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Torbjorn Kjerstadius Ordforande 2019

Jorgen Bergh Sekreterare 2019

Robert Nilsson Ledamot 2020

Tom-Erik Engebrethsen Ledamot 2020

Torbjorn Jonsson Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Veronica Olsson Suppleant 2019

UIf Gyllestad Suppleant 2019

Frida Gustavsson Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionérer
Ordinarie revisorer

Bo Nordh Fortroendevald revisor
KPMG Revisor
Revisorssuppleanter

Pia Jacobsson

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

Viasentliga hindelser under rikenskapsaret

Under rakenskapsaret har inga héndelser intréaffat som paverkar féreningens ekonomi pé ett sétt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.
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ri Riksbyggen

Medlemsinformation

Vid ridkenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 30 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgr till 8 personer.

Arets avgdende medlemmar uppgar till 5 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 33 personer.
Foreningens arsavgift andrades 2017-01-01 dé den sinktes med 8 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 2,0 %
fran och med 2019-01-01.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 771 kr/m?/Ar.

Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsréatter placerade.
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ri Riksbyggen

Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 1335 1450 1423 1357 1357
Resultat efter finansiella poster -104 107 52 -42 -29
Resultat exklusive avskrivningar 171 444 326 232 246
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avsittning till

underhallsfond 3 313 195 186 200
Auvsittning till underhallsfond kr/m? 100 78 78 27 27
Balansomslutning 33 681 34 087 34117 34286 34353
Soliditet % 49 49 48 48 48
Likviditet % 354 275 258 229 277
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 771 838 821 782 782
Driftkostnader, kr/m? 341 310 289 310 283
Driftkostnader exkl underhéll, kr/m? 341 282 289 273 273
Rénta, kr/m? 195 251 287 294 312
Underhallsfond, kr/m? 396 296 246 168 177
Lén, kr/m? 10017 10 130 10 240 10 346 10 404
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Nettoomséattning: intakter fran arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

balansomslutningen.
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 Run i heka Livet

Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhalls- Balanserat Arets
fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 16 140 000 497 035 -94 983 169 671

Disposition enl. arsstimmobeslut 169 671 -169 671

Reservering underhallsfond 167 597 -167 597

lanspraktagande av

underhéllsfond 0 0

Arets resultat -103 869

Vid drets slut 16 140 000 664 632 -92 909 -103 869

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns f6ljande underskott

Balanserat resultat
Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Summa

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning

74 688
-103 869
-167 597

-196 778

196 778

Vad betraffar féreningens resultat och stillning i Gvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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ri Riksbyggen

Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1335354 1 450 064
Ovriga rérelseintikter Not 3 85 888 142 925
Summa rorelseintikter 1421242 1592 989
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -572 999 -519 964
Ovriga externa kostnader Not 5 -329 992 -188 576
Personalkostnader Not 6 -26 866 -26 780
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar Not 7 -274 385 -274 385
Summa rorelsekostnader -1204 241 -1 009 705
Rorelseresultat 217 001 583 284
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgangar Not 8 3456 3312
Ovriga rénteintiikter och liknande resultatposter 4071 4053
Réntekostnader och liknande resultatposter -328 398 -420 978
Summa finansiella poster -320 870 -413 613
Resultat efter finansiella poster -103 869 169 671
Arets resultat -103 869 169 671
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ri Riksbyggen

Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 32095431 32369 816
Summa materiella anléiggningstillgangar 32 095 431 32369 816
Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 10 36 000 36 000
Summa finansiella anléggningstillgangar 36 000 36 000
Summa anliggningstillgingar 32131431 32 405 816
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 11 11
Ovriga fordringar Not 11 777 155
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 108 323 75001
Summa kortfristiga fordringar 109 111 75167
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 1440 632 1 606414
Summa kassa och bank 1 440 632 1606 414
Summa omsittningstillgangar 1549 743 1 681 581
Summa tillgdngar 33681174 34 087 397
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ri Riksbyggen

Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 16 140 000 16 140 000
Fond for yttre underhall 664 632 497 035
Summa bundet eget kapital 16 804 632 16 637 035
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -92 909 -94 983
Arets resultat -103 869 169 671
Summa fritt eget kapital -196 778 74 688
Summa eget kapital 16 607 854 16 711 723
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 16 635 476 16 826 727
Summa langfristiga skulder 16 635 476 16 826 727
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 192 928 191 908
Leverantorskulder 37797 106 867
Skatteskulder 47 868 30996
Ovriga skulder Not 15 60 12 430
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 16 159 191 206 746
Summa kortfristiga skulder 437 844 548 947
Summa eget kapital och skulder 33681174 34 087 397
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i Riksbyggen

Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rdd (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pé rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rdnta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att féreningen kommer att {4 de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjar 120

Mark ér inte foremal for avskrivningar.
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 1294 704 1407314
Hyror, bostdder 24 450 14 550
Hyror, p-platser 16 200 28200
Summa nettoomsattning 1 335 354 1 450 064
Not 3 Ovriga rorelseintékter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
[T-avgifter 75 456 75412
Ovriga ersittningar 8 626 4256
Fakturerade kostnader 0 180
Rorelsens sidointdkter & korrigeringar 0 3
Ovriga rorelseintikter 1 806 63 075
Summa ovriga rorelseintakter 85 888 142 925
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall 0 -46 410
Reparationer -61 542 -29 518
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -32 088 -15780
Forsékringspremier -22 247 -20 225
Kabel- och digital-TV -66 450 -64 188
Aterbiring fran Riksbyggen 2750 3200
Obligatoriska besiktningar 0 -16 081
Sné- och halkbekdmpning -36 258 -25 767
Statuskontroll -41 455 0
Vatten -50 430 -49 817
Fastighetsel -31 631 -27 720
Uppvarmning -195719 -188 891
Sophantering och atervinning -37 928 -35 844
Forvaltningsarvode drift 0 -2923
Summa driftkostnader -572 999 -519 964
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ri Rum fir heka Livel

Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -301 540 -168 250
Lokalkostnader 0 -400
Arvode, yrkesrevisorer -9375 -9 000
Ovriga forvaltningskostnader 0 -1 500
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -7737 -5 600
Medlems- och foreningsavgifter -2304 -2304
Bankkostnader -4 580 =747
Ovriga externa kostnader -4 456 =775
Summa ovriga externa kostnader -329 992 -188 576
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -20 000 -19 998
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -500 -500
Sociala kostnader -6 366 -6 282
Summa personalkostnader -26 866 -26 780
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anldaggningstillgdngar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -274 385 -274 385
Summa av- och nedskrivhingar av materiella -274 385 -274 385
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rénteintdkter fran andelar i Riksbyggen 3456 3312
Summa resultat fran évriga finansiella anldggningstillgangar 3 456 3312
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ri Rum fir heka Livel

Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 31 600 000 31 600 000
Mark 2 459 000 2 459 000
34 059 000 34 059 000
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 34 059 000 34 059 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1 689 184 -1414 799
- 1689 184 - 1414799
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -274 385 -274 385
- 274 385 - 274 385
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 1963 569 - 1689 184
Restvirde enligt plan vid arets slut 32 095 431 32 369 816
Varav
Byggnader 29636 431 29910816
Mark 2459 000 2459 000
Taxeringsvarden
Bostider 20 488 000 20 488 000
Totalt taxeringsvarde 20 488 000 20 488 000
varav byggnader 16 800 000 16 800 000
varav mark 3688 000 3688 000
Not 10 Andra langfristiga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Andra langfristiga fordringar 36 000 36 000
Summa andra langfristiga fordringar 36 000 36 000
Not 11 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 777 155
Summa o6vriga fordringar 777 155
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 22 246 22247
Forutbetalt forvaltningsarvode 75 385 42 062
Forutbetald kabel-tv-avgift 10 692 10 692
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 108 323 75 001
Not 13 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 2 000 2 000
Bankmedel 908 833 904 762
Transaktionskonto 529 798 699 652
Summa kassa och bank 1 440 632 1606 414
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 16 828 404 17018 635
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -192 928 -191 908
Langfristig skuld vid arets slut 16 635 476 16 826 727
Kreditgivare Rintesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

SWEDBANK 2018-06-27 6 141 074,00 -6 115 421,00 25 653,00 0,00
NORDEA 0,84% 2019-06-27 0,00 6115421,00 25 000,00 6090 421,00
SWEDBANK 1,34% 2019-08-23 6 236 760,00 0,00 100 000,00 6 136 760,00
SWEDBANK 2,13% 2026-09-25 4 640 801,00 0,00 39578,00 4601 223,00
Summa 17 018 635,00 0,00 190 231,00 16 828 404,00

*Senast kinda riintesatser

Under nésta rakenskapsér ska foreningen amortera 192 928 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 771 712 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld 15 863 764 kr forfaller till betalning senare &n 5 ér efter balansdagen.

Not 15 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 0 12 430
Avrdkning hyror och avgifter 60 0
Summa o6vriga skulder 60 12 430
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna sociala avgifter 6 366 0
Upplupna rantekostnader 33 660 60 788
Upplupna varmekostnader 26 775 28 251
Upplupna revisionsarvoden 500 0
Upplupna styrelsearvoden 20 000 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 8 113
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 71 890 109 594
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 159 191 206 746
Not Stillda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 17 959 000 17 959 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Vasentliga hdandelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsarets utgang har inga handelser, som i vasentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stallning,

intraffat.
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum
Torbjorn Kjerstadius Jorgen Bergh
Robert Nilsson Tom-Erik Engebrethsen

Torbjérn Jonsson

Var revisionsberittelse har lamnats

KPMG AB

Auktoriserad revisor Bo Nordh
Fortroendevald revisor
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= Riksbyggen

Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen

Rl kS byg g en B R F S:a ;ZZ ;ﬁgigz nBRF s:a Ritorp i samarbete
Ratorp

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

Arsredovisningen ér en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra mojligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid rsredovisningen.

ARSREDOVISNING RBF s:a Ratorp Org.nr: 769612-6775
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FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 " Riksbyggen
www.riksbyggen.se &m« -fm heda Livet
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