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Styrelsen for Riksbyggen BRF Luledhus

Forvaltningsberattelse sz

2019-09-01 till 2020-08-31

Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

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

Foreningen ska i sin verksamhet framja de kooperativa principerna sasom de kommer till uttryck i dessa stadgar och
verka for en socialt, ekonomiskt och miljomaéssigt hallbar utveckling.

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

Bostadsrittsforeningen registerades 1948-08-05. Nuvarande stadgar registrerades 2018-02-14.
Foreningen har sitt séte i Luled kommun.

Arets resultat &r hogre 4n foregéende &r. Fordndringen beror framst pa ldgre underhallskostnader.
Foreningens likviditet har under aret forandrats frén 253% till 579%.

I resultatet ingér avskrivningar med 28 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 39 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen 4ger fastigheten Trasten 16 i Luled kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med 15 ldgenheter uppforda.
Byggnaden &r uppford 1965. Fastigheternas adress dr Stationsgatan 11 och 13 i Luled.

Fastigheten dr fullvdrdeforsakrad i Folksam.
Hemfbrsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning Antal
1 rum och kok 3
3 rum och kok 6
4 rum och kok 3
5 rum och kok 3
Dessutom tillkommer Antal
Antal garage 12
Total tomtarea 1 862 m?
Total bostadsarea 1207 m?
Total lokalarea 169 m?
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Arets taxeringsvirde 16 512 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 16 512 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

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 verksamhetséret utfort
reparationer for 56 tkr och planerat underhdll for 70 tkr.

Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Dan Isaksson Ordférande 2022
Anders Joelsson Vice ordférande 2021
Rolf Nyman (avgétt under aret) Sekreterare 2021
Therese Rydstrom Ledamot 2022
Anna-Lena Isaksson Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Ulla Isaksson-Wuotila Suppleant 2021
Kerstin Nyman Suppleant 2021
Asa Karlsson Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer

KPMG AB Registrerat revisionsbolag
Karl-Henrik Eriksson Fortroendevald revisor

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

Medlemsinformation

Vid riikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 20 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgér till 5 personer.

Arets avgdende medlemmar uppgér till 5 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 20 personer.
Foreningen 4ndrade arsavgiften senast 2019-10-01 dé& den hojdes med 7,0 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 2,0 %
fran och med 2020-10-01. :

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 493 kr/m?ar.

Baserat p kontraktsdatum har under verksamhetsaret 4 6verlatelser av bostadsritter skett.
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Elhandelsavtalet AktivEl har tecknats med Lule& Energi som garanterar att 100 procent av den el som kops in till
AktivEl &r miljocertifierad och ursprungsmérkt vattenkraft. Med detta gor bostadsréttsforeningen ett aktivt miljoval och
tar ansvar for minskade utsldpp av klimatpéverkande véxthusgaser.

Flerarsoversikt
Resultat och stiillning (tkr) 2019/2020 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016
Nettoomsittning 665 616 613 613 591
Resultat efter finansiella poster 11 -207 65 37 -117
Soliditet % 57 49 60 58 57
Likviditet % 579 253 670 660 725
Arsavgiftsniva for bostéader, kr/m? 493 463 463 456 373
Driftkostnader, kr/m? 371 470 303 385 417
Lan, kr/m? 485 498 510 523 536
440
420
400
380
360
340
320
300
280 .

2015/2016 2016/2017 2017{2018 2015/2019 2019/2020

~e- Driftkostnader, kr/m2

Nettoomsittning: intikter frdn &rsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

v
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Reservfond Underhiéllsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid Arets bitgjan 291 806 21458 724 523 167 115 -206 743
Disposition enl. drsstimmobeslut 2206 743 206 743
Reservering underhéllsfond 57 467 -57 467

Ianspraktagande av

underhallsfond -69 610 69 610

Arets resultat 10 727
Vid drets slut 291 806 21 458 712 380 -27 485 10 727
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -39 628

Arets resultat 10 727

Arets fondavsittning enligt stadgarna -57 467

Arets ianspréktagande av underhallsfond 69 610

Summa -16 758
Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -16 758

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.

Y/
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Resultatrakning

2019-09-01 2018-09-01
Belopp i kr 2020-08-31 2019-08-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 664 696 615517
Ovriga rorelseintikter Not 3 28 154 22 365
Summa rorelseintéikter 692 850 637 882
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -510 435 -683 765
Ovriga externa kostnader Not 5 -134 182 -124 024
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 6 -27 793 -27 793
Summa rérelsekostnader -672 409 -835 582
Rorelseresultat 20 441 -197 700
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 7 0 96
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 1678 2559
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -11 392 -11 698
Summa finansiella poster -9 714 -9 043
Resultat efter finansiella poster 10 727 -206 743
Arets resultat 10 727 206 743

\r e}
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-08-31 2019-08-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 10 1 096 684 1 124 477
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 0
Summa materiella anléiggningstillgangar 1096 684 1124 477

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 12 1000 1 000
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1000 1 000
Summa anliggningstillgangar 1097 684 1125477

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 13 6717 6717
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 17 354 21905
Summa kortfristiga fordringar 24 071 28 622
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 659 333 864 571
Summa kassa och bank 659 333 864 571
Summa omsiittningstillgangar 683 404 893 193
Summa tillgangar 1781 087 2018 670

I
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-08-31 2019-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 291 806 291 806

Reservfond 21458 21458

Fond for yttre underhall 712 380 724 523

Summa bundet eget kapital 1 025 644 1037787

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -27 485 167 115

Arets resultat 10 727 -206 743

Summa fritt eget kapital -16 758 -39 628

Summa eget kapital 1 008 886 998 159
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 654 084 667 720

Summa langfristiga skulder 654 084 667 720

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 13 636 17 292

Leverantrsskulder 19 234 21850

Skatteskulder 837 57

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 84 410 313 592

Summa kortfristiga skulder 118 117 352 791

Summa eget kapital och skulder 1781 087 2018 670

U
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pé rdkenskapséret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Ventilationsombyggnad Linjér 20
Inventarier Linjér 5-10

Mark #r inte foremél for avskrivningar.

%)\.J
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-09-01 2018-09-01

2020-08-31 2019-08-31

Arsavgifter, bostéider 595078 559 183
Hyror, garage 41 130 34560
Elavgifter 28 488 21774
Summa nettoomsaéttning 664 696 615 517

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019-09-01 2018-09-01

2020-08-31 2019-08-31

Kabel-tv-avgifter 21 600 21600
Ovriga erséttningar 5854 465
Ovriga rorelseintékter 700 300
Summa o6vriga rorelseintikter 28 154 22 365

Not 4 Driftkostnader

2019-09-01 2018-09-01

2020-08-31 2019-08-31

Underhall -69 610 -250 000
Reparationer -56 164 -53 759
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -26 555 =25 775
Forsakringspremier -13 167 -12 309
Kabel- och digital-TV -39 016 -38 745
Aterbiring frin Riksbyggen 0 2300
Obligatoriska besiktningar -18 250 0
Sné- och halkbekdmpning -55370 -78 272
Forbrukningsinventarier -7518 -9039
Vatten -38 131 -38 173
Fastighetsel -48 353 -47 704
Uppvérmning -122 382 -116 199
Sophantering och atervinning -14 854 -15 371
Forvaltningsarvode drift ' -1 064 =720
Summa driftkostnader -510 435 -683 765
=J
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-09-01 2018-09-01
2020-08-31 2019-08-31
Forvaltningsarvode administration -104 378 -103 709
Arvode, yrkesrevisorer -17 000 -8 500
Ovriga forvaltningskostnader -2 173 -5 586
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -5 854 -465
Representation 0 -1 969
Kontorsmateriel -1 578 -40
Bankkostnader -1 550 -1 550
Ovriga externa kostnader -1 649 -2 205
Summa 6vriga externa kostnader -134 182 -124 024
Not 6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2019-09-01 2018-09-01
2020-08-31 2019-08-31
Avskrivning Byggnader -27 793 -27793
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -27 793 -27 793
Not 7 Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar
2019-09-01 2018-09-01
2020-08-31 2019-08-31
Utdelning pa aktier och andelar i andra foretag 0 96
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 0 96
Not 8 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
2019-09-01 2018-09-01
2020-08-31 2019-08-31
Rinteintdkter fran bankkonton 1678 2 559
Summa o6vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 1678 2 559
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2019-09-01 2018-09-01
2020-08-31 2019-08-31
Réntekostnader for fastighetslan -11 392 -11 698
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -11 392 -11 698
P
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2020-08-31 2019-08-31
Vid arets bérjan
Byggnader 2220 635 2220635
Mark 200 000 200 000
Anslutningsavgifter 85 281 85 281
Summa 2 505916 2505916
Arets anskaffningar
Byggnader 0 0
Summa 0 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 2 505916 2 505 916
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1296 158 -1268 365
Anslutningsavgifter -85 281 -85 281
Summa -1 381 439 -1 353 646
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -27 793 -27793
Summa -27 793 -27 793
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 409 232 -1 381 439
Restvirde enligt plan vid arets slut 1 096 684 1124 477
Varav
Byggnader 896 684 924 477
Mark 200 000 200 000
Anslutningsavgifter 0 0
Taxeringsvarden
Bostédder 16 000 000 16 000 000
Lokaler 512 000 512 000
Totalt taxeringsvérde 16 512 000 16 512 000
varav byggnader 9970 000 9970 000
varav mark 6 542 000 6 542 000
\"Y
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2020-08-31 2019-08-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 71957 71957
Summa 71 957 71 957
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 71 957 71 957
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -71 957 =71 957
Summa -71 957 -71 957
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg
Summa 0 0
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg =71 957 =71 957
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -71 957 -71 957
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2020-08-31 2019-08-31
Andra langfristiga fordringar 1000 1 000
Summa andra langfristiga fordringar 1000 1000
Not 13 Ovriga fordringar
2020-08-31 2019-08-31
Skattekonto 6717 6717
Summa ovriga fordringar 6 717 6717
A
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Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2020-08-31 2019-08-31
Upplupna rénteintékter 969 1706
Forutbetalda forsakringspremier 4411 4 346
Forutbetalt forvaltningsarvode 8713 8 668
Forutbetald vattenavgift 0 2720
Forutbetald renhallning 0 1247
Forutbetald kabel-tv-avgift 3261 3219
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 354 21 905
Not 15 Kassa och bank
2020-08-31 2019-08-31
Bankmedel 484 428 732012
Transaktionskonto 174 905 132 559
Summa kassa och bank 659 333 864 571
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-08-31 2019-08-31
Inteckningslan 667 720 685012
Nésta ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -13 636 -17 292
Langfristig skuld vid arets slut 654 084 667 720

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rantesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 1,55% 2020-11-20 119 734,00 0,00 3656,00 116 078,00

STADSHYPOTEK 1,55% 2020-12-09 130 864,00 0,00 3356,00 127 508,00

STADSHYPOTEK 1,63% 2022-09-30 434 414,00 0,00 10 280,00 424 134,00

Summa 685 012,00 0,00 17 292,00 667 720,00

*Senast kiinda rintesatser

Under nista ridkenskapsar ska foreningen amortera 13 636 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 54 544 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 599 540 kr forfaller till betalning senare @n S ar efter balansdagen.

Enligt lanespecifikationen ovan finns tvé lan med villkorsdndringsdag under dr 2020-2021 (Ndstkommande
rikenskapsdr). Dessa ska normalt redovisas som kortfiistiga skulder. Féreningen har emellertid valt att redovisa dessa
Idn som langfristiga, forutom den del som dr planerad att amorteras under 2020-2021. Foreningen har inte fatt nagra
indikationer pé att ldnen inte kommer att omsdttas/forlingas.

Om Iénen skulle redovisas som kortfiistiga skulder skulle det ge en felaktig bild av foreningens likviditet.
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2020-08-31 2019-08-31
Upplupna réntekostnader 1052 1220
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 871 250 000
Upplupna elkostnader 3467 3721
Upplupna vattenavgifter 5692 0
Upplupna virmekostnader 4091 3570
Upplupna kostnader for renhallning 2 487 0
Upplupna revisionsarvoden 13125 9250
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 53625 45 830
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 84 410 313 592
Not Stéllda sdkerheter 2020-08-31 2019-08-31
Fastighetsinteckningar 1475 600 1624 200

o
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Styrelsens underskrifter

Lulea 2020-10-/9

Ort och datum

Dan Isaksson Anders Joelsson O

Uha Lraknom Wusdaa %W

Retdyman Ulla 16aksson Wuob (o Therese Rydstrom

MWW

Anna-Lena Isaksson

Monika Lindgren, KPMG AB Karl-Henrik Eriksson
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor

15 | ARSREDOVISNING Riksbyggen BRF Luleahus nr 4 Org.nr: 797000-1538



REVISIONSDere

Till fsreningsstdmman i Riksbyggen BRF Lule&hus nr 4, org. nr 797000-1538

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Riksbyggen BRF Lule&hus nr 4 for rdkenskapsaret 2019-09-01—2020-08-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av foreningens finansiella stélining per den 31 augusti 2020 och av dess finansiella resultat for rakenskapsaret enligt arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdamman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi 4r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-
ningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden 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.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet &r en hég grad av séker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i rsredovisningen.

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

— identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgéarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrédckliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till omstéan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvérderar 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 anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r ofill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pé de revisionsbevis som inh&dmtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

— utvéarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett s&tt som ger en réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och dérmed enligt god revis-
jonssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om &rsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen BRF Luledhus nr 4 for raken-
skapsaret 2019-09-01—2020-08-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet

for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for véara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvait-
ningen och féreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet 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 férlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgéarder eller fsrsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

N oLld\ee~ 2020

Lulea den

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna.
Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och 6vriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vért uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostads-
rattslagen.

Monika Lindgren Karl-Henrik Eriksson

Auktoriserad revisor, KPMG AB
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Att bo i BRF

En bostadsréttsforening 4r en ekonomisk férening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som 4gare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt ar att man gemensamt bestammer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 1opande

skotsel, drift och underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att lémna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska

behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé& obegrénsad tid. Man har ocksé vérdplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsratten kan sdljas, drvas eller
overlatas pa samma sitt som andra tillgéngar. En bostadsréttshavare bekostar sjdlv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget

omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsféreningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdmmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsféreningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostéder med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltédckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsrittsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utférdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det 4r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra dtaganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska

var péverkan pa miljon.

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

Anldggningstillgdngar
Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (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 tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av féreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erlaggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r 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 forbttringar i respektive ldgenhet. Den érliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrédkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (léngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vérdesikra 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 efterstélld fordran pd foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en férening betalar for t.ex. en forsdkring i forvég sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan sdga att foreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsakringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter dr intdkter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intéikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska Iopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura p&. En vanlig
upplupen kostnad r el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brénsle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna storre #n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen lopande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r stotre &n
intdkterna 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 foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsférméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 18g soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 1an.

Stillda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhéllna l&n.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den l6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten, Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 4r.

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser l16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhalisplanen anvinds for att rékna fram den arliga planenliga reserveringen till underhalisfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse r ett mojligt tagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hédndelser ocksa intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksi ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pé grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig 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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Nyckeltal

Belopp i SEK 2020-08-31 2019-08-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 510435 683 765
Ovriga externa kostnader 134 182 124 024
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 27793 27793
anldggningstillgangar

Finansiella poster 9714 9 043
Summa kostnader 682 123 844 625

793,00

510 435,00
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I Gvriga kostnader

B Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

W Driftkostnader



Driftkostnadsfordelning

Belopp i kr 2019 2018
Tradgardsskotsel extra debiterat 1 064 720
Rabatt/dterbéring frén RB 0 -2 300
Obligatoriska besiktningskostnader 7 000 0
Obligatorisk ventilationskontroll OVK 11250 0
Sno- och halkbekdmpning 55370 78 272
Rep bostéder utg for kopta tj 3316 0
Rep gemensamma utrymmen utg for kopta tj 0 2725
Rep gem utry utg for kopta tj Tvéttutrustning 3280 0
Rep installationer utg for kopta tj 2796 10917
Rep install utg for kopta tj VA/Sanitet 9536 1681
Rep install utg for képta tj Véirme 5416 5258
Rep install utg for kopta tj Ventilation 11200 4150
Rep install utg for kopta tj Hissar 6 009 0
Rep huskropp utg for kopta tj 10 237 5320
Rep markytor utg for kopta tj 0 10 453
Rep garage o p-plats utg for kopta tj 4374 0
Vattenskador 0 13 255
UH installationer utg for kopta tj VA/Sanitet 65 744 250 000
UH Garage o P-plats utg for kopta tj 3 866 0
Fastighetsel 48 353 47704
Uppvérmning 122 382 116 199
Vatten 38 131 38173
Sophédmtning 14 854 15371
Fastighetsforsakring 13 167 12 309
Digitala tjéinster (Bredband, TV etc) 39016 38 745
Fastighetsskatt 26 555 25775
Forbrukningsinventarier 0 5150
Forbrukningsmaterial 7518 3 889
Summa driftkostnader 510 435 683 765
38 131,00

= Sophgnterlng och dtervinning

I vatten

I Gvriga kostnader

I underhall

I Reperationer

160 941,00
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader

2020-08-31 2019-08-31
BOA 1207 kr/kvm 1207 kr/kvin
Belopp i kr 2019 2018
Digitala tjinster (Bredband, TV etc) 32 32
Fastighetsel 40 40
Fastighetsforsakring 11 10
Fastighetsskatt 22 21
Fjdrrvirme
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Hissbesiktning

Inre skotsel/stdd extra

Obligatorisk ventilationskontroll OVK
Obligatoriska besiktningskostnader
Rabatt/aterbiring frén RB

Rep bostéder utg for kopta tj

Rep garage o p-plats utg for kopta tj

Rep gem utry utg for kopta tj Tvittutrustning
Rep gemensamma utrymmen utg for kopta tj
Rep huskropp utg for kopta tj

Rep huskropp utg for kopta tj Tak

Rep install utg for kopta tj Hissar

Rep install utg for kopta tj VA/Sanitet

Rep install utg for kopta tj Ventilation

Rep install utg for kopta tj Virme

Rep installationer utg for kopta ¢j

Rep lokaler utg for kopta tj

Rep markytor utg for kopta tj

Rep markytor utg for kopta tj Hardgjorda ytor

Sné- och halkbekdmpning

Sophémtning

Tradgérdsskotsel extra debiterat

UH bostéder utg for kopta t

UH Garage o P-plats utg for kopta tj

UH huskropp utg for kopta t]

UH huskropp utg for kopta tj Balkonger
UH installationer utg for kopta tj VA/Sanitet
UH installationer utg for kopta tj Ventilation
UH installationer utg for kopta tj Vérme
UH Markytor utg for kopta tj

Uppvérmning

Vatten

Vattenskador

Yttre skotsel/fastighetsskdtsel grund

Ovriga Reparationer

Summa driftkostnader
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o Arsredovisningen dr uppreittad av styrelsen
R B F L u |e a h u S n r 4 for RBF Lulechus nr 4 i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen 4r en handling som ger bdde langivare och képare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dédrfor alltid arsredovisningen.

www.riksbyggen.se Rumn 7‘04 heda Livet

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ lesbyggen
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