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Att bo | BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som &gare till en bostadsritt dger du ritten att bo i lagenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemilj6. Det hir engagemanget skapar sammanhéallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dar véljs ocksa styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sé att den ticker féreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att 1imna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegransadtid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsrétten kan siljas, drvas eller
Overldtas pd samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsrattshavare bekostar sjédlv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t. ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet dr i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgoéra véra atagande. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska var
paverkan pa miljo.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Foreningen har ingatt foljande avtal:

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
P&B Management AB Fastighetsservice
Ownit broadband AB Bredband

Com Hem AB Kabel-TV

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors |6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 27 942 och planerat underhdll for 0. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets

utforda underhall”.

Foreningen tillimpar s kallad komponentavskrivning vilket innebr att underhall som &r ett utbyte av en komponent
innebdr att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansridkningen.

Underhillsplan: Féreningens underhllsplan uppdaterades senast i Maj 2018 och visar pa ett underhllsbehov pé
722 tkr per ar for de ndrmaste 9 ren och innefattar dven utgifter for ersittningskomponenter. Freningens
underhéllsplan visar pa en genomsniitlig evig underhallskostnad pa 535 tkr per 4r, som motsvarar en kostnad pa 277
kr/m?. Avsittning for verksamhetséret har skett med 277 kr/m?.

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

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Viktoria Flodstrém Ordférande 2019

Emma Elinsra Sekreterare 2019

Fredrik Sundqvist Vice ordférande 2019

Viktor Nordh Kassor 2019

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Fredrik Strandin Suppleant 2019

Ellen Toreséter Suppleant t.o.m. 181112 2019

Maja Manner Suppleant 2019

Maria Liljefors Suppleant t.o.m. 181008 2019

Revisorer och dvriga funktiondirer
Ordinarie revisorer

Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Cederblads Revisionsbyra AB

Féreningsrevisor

Auktoriserade revisorer

2019

Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Emil Astrand Melin

Revisorssuppleanter

2019

Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Kicki Elmin

2019

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé | forening. o
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Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har foreningen gjort stambyten som paverkar freningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt
skiljer sig frin den normala verksamhetens ekonomi.

Overggingen till K3 har foranlett dndrade redovisningsprinciper gillande posten Byggnader och mark med Svergéng till

komponentavskrivning. Jaimforelsedret har inte omréknats enligt K3 med hénvisning till 3 kap 5 § ARL avseende
mindre foretag. I dvrigt har dvergingen till K3 inte foranlett ndgra dndrade redovisningsprinciper.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 40 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 6 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 7 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 39 personer.

Foreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2018 dé avgifterna hojdes med 4%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om héja érsavgiften med 4,0 %
frén och med 2019-01-01.

Arsavgifterna 2018 uppgar i genomsnitt till 626 kr/m?*/4r.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 6 Sverlételser av bostadsritter skett (foregdende ar 9 st.)
Vid rikenskapsérets utgéng var samtliga bostadsrétter placerade. ¢
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

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

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brénsletillagget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig férdelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon 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 folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhaillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ar bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbéttringar i respektive lagenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen 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 érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden féar
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivéan for underhall av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

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

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I férvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvég sé ar det en forutbetald kostnad. Man kan sdga att féreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsékringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som foreningen énnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ar av tvé slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

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

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

Likviditet

Foreningens formédga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jimfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstdllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r stdrre dn
intékterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under éret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ar i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

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

Stallda sakerheter
Auvser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sidkerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsdttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Over ett avslutat verksamhetséar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

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

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

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

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 1opande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rdkna fram den érliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till f61jd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intraffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida handelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiandelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Anteckningar




(O o Arsredovisningen &r upprattad av
B R F KIVI ksg a rd e n styrelsen for BRF Kiviksgarden i

samarbete med Riksbyggen

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

Arsredovisningen &r en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att bedéma féreningens
ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
0771-860 860
www.riksbyggen.se
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