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Styrelsen for Riksbyggens Bostadsrdttsforening

FO fva Itn | n gS b e ra tte I 5@ SiktetfBr hitrmed augedrsvedovisnig for

rakenskapsaret 2016-07-o1 till 2017-06-30

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till eandamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersattning, till féreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sarskilt
avtalats, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en akta
bostadsrittsforening,.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1968-09-10. Nuvarande stadgar registrerades 2011-02-01. Foreningen har
sitt séte i Vasterviks kommun.

Arets resultat efter fondforandringar jamfort med budget blev 282 tkr bittre. Reparationskostnaden blev l4gre an
budgeterat liksom kostnaden for el och varme. Avskrivningskostnaden blev dock hogre dan budgeterat p g a de
linjara avskrivningsplanerna. Avskrivningar ar en bokforingsméssig vardeminskning av foreningens byggnader och
posten paverkar inte féreningens likviditet.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ar faststélld s att féreningens ekonomi ar langsiktigt héllbar.

Fastighetsuppgifter

Foreningen innehar med tomtratt fastigheterna Siktet 1 och 2 i Vasterviks kommun med darpé uppforda
byggnader med 120 lagenheter. Byggnaderna &r uppforda 1970/1971. Fastigheternas adress ar Markorgatan 19-31 i
Vastervik. Taxeringsvardet uppgar till 49 915 ooo kr.

Fastigheterna &r fullviardeforsikrade i RBforsékring.
Hemf6rsiakring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingér i féreningens
fastighetsforsakring.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa
24 62 28 6 120
Antal garage:65 Antal P-platser:66

Total tomtatarea: 25673 m?

Total bostadsarea: 8264 m?2

Riksbyggen har bitratt styrelsen med féreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrattsforeningar i Vastervik.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseféreningen kan bostadsrattsforeningen utova inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av
eventuell utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning pa andelar kan foreningen dven fa aterbaring pé
kopta tjanster fran Riksbyggen. Storleken pa aterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Avtal Leverantor
Fastighetsforvaltning ~ Riksbyggen )




Teknisk status
Arets underhall: Foreningen har under verksamhetséret utfort reparationer for 165 tkr och planerat underhall for
495 tkr (byte av franluftsflaktar).

Underhélisplan: Atgérder enligt underhallsplanen kan komma att tidigare- eller senareléiggas beroende p&
behov. Avsattning till foreningens underhéllsfond for verksamhetséret sker med 662 tkr, vilket 4r den
rekommenderade avsattningen enligt underhéllsplanen.

Foreningen har utfort nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Byte av franluftsfliktar 2016
Kulvert och ventilbyte 2015
Fasader, tak och balkonger 1993/1994

Styrelsen har under &ret haft féljande sammansattning

Styrelse

Ordinarie ledamater Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Lennart Nilsson Ordforande 2018

Christel Blomberg Vice ordférande 2018

Monica Pettersson Sekreterare 2017

Samira Fazlic Ledamot 2017

Roland Bergstrom

Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Kommentar Mandat t.o.m ordinarie stimma
Inga-Karin Borghem 2017

Per Evert Axman 2018

Ingemar Jansson 2017

Camilla Larsson Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag

Ake Baving

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Godkand revisor

Revisorssuppleant

Rune Andersson

Valberedning

Kommentar

Birgitta Karlsson
Sunjo Johansson

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaoter, tva i férening.

Sammankallande



Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 140 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgér till 18 personer.

Arets avgiende medlemmar uppgar till 15 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 143 personer.

Utover ovanstdende personer &dr Riksbyggen medlem utan bostadsrittsinnehav

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 14 verlatelser av bostadsritter skett (foregiende ar 11 st).
Foreningen dndrade arsavgiften senast 2015-07-01 dé den hojdes med 1,98%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oférindrad arsavgift.
Arsavgiften uppgar i genomsnitt till 679 kr/m2/4r inklusive virme.
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2016 2018 2014 2013 2012
- Driftkostnader, kr/m2* -+ Driftkostnader exkl underhall, kr/m2*  -m Ranta, kr/m2*

Nyckeltal 2016-2017 2015-2016 2014-2015 2013-2014 2012-2013
Nettoomsattning 6206 6209 6092 6090 6000
Resultat efter finansiella poster 491 -623 -1047 23 342
Soliditet % 6 4 6 11 10
Likviditet % 178 126 158 206 176
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m?2 679 679 666 666 653
Driftkostnader, kr/m? 398 549 601 469 407
Driftkostnader exkl underhall, kr/m?2 338 388 416 400 387
Rénta, kr/m2 65 69 76 96 110
Underhallsfond, kr/m2 61 41 124 234 230
Lan, kr/m2 2379 2423 2463 2376 2429

Arsavgiftsniva for bostéder, driftkostnader, rinta, underh&llsfond och 1an har bostadsarea som berdkningsgrund.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhalls- | Balanserat resultat Arets resultat
fond
Belopp vid arets borjan 559921 337689 558 264 -622 843
Extra reservering for underhall enl.
stammobeslut
Disposition enl. arsstimmobeslut -622 843 622843
Reservering underhallsfond 662000 -662 000
lanspraktagande av underhlisfond 494 750 494 750
Arets resultat 490 880
Vid arets slut 559921 504 939 -231829 490 880
Resultatdisposition
Balanserat resultat -64 579
Arets resultat 490 880
Arets fondavsttning enligt stadgama -662 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 494 750
Summa 259 052
Att balansera i ny rakning 259 052
Vad betréffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.



Resultatrakning

Belopp i SEK 2016-07-01 2015-07-01
2017-06-30 2016-06-30
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not2 6206345 6208 955
Ovriga rorelseintékter Not3 328975 317480
Summa rorelseintakter 6535320 6526 435
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not4 -3289 692 -4 539 560
Ovriga externa kostnader Not 5 -1412 833 -1309 964
Personalkostnader Not 6 -150 345 -140 161
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not7 -676 234 -685 422
Summa rorelsekostnader -5529 103 -6 675 107
RORELSERESULTAT 1006217 -148 672
Finansiella poster
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar Not 8 16 560 16 560
Rénteintakter och liknande resultatposter Not9 7568 75511
Réntekostnader och liknande poster Not 10 -539 464 -566 242
Summa finansiella poster -515 336 -474 171
Resultat efter finansiella poster 490 880 -622 843
Arets resultat 490 880 -622 843



Balansrakning

Belopp i SEK 2017-06-30 2016-06-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 19 190 025 19 866 259
Summa materiella anlaggningstillgangar 19 190 025 19 866 259
Finansiella anlaggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav Not 12 180000 180000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 180000 180000
Summa anlaggningstillgangar 19370025 20046 259
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 6925 10734
Ovriga fordringar 7946 7928
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 449 368 456 137
Summa kortfristiga fordringar 464239 474799
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 2325348 1724 558
Summa kassa och bank 2325348 1724 558
Summa omsattningstillgangar 2789587 2199 356
SUMMATILLGANGAR 22 159 612 22 245615
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Balansrakning

Belopp i SEK 2017-06-30 2016-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 559921 559921
Fond for yttre underhall 504939 337689
Summa bundet eget kapital 1064 860 897610
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -231829 558 264
Arets resultat 490 880 -622 843
Summa fritt eget kapital 259 052 -64 579
Summa eget kapital 1323912 833031
Skulder

Léangfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 19268248 19670732
Summa langfristiga skulder 19268248 19 670 732
Kortfristiga skulder

Leverantorskulder 394 566 482302
Skatteskulder 36139 24110
Ovriga skulder Not 16 53902 50 069
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 390000 350000
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 692 846 835371
Summa kortfristiga skulder 1567453 1741 852
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 159 612 22245615
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. Principerna har tillampats fran 1 januari 2016.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rakenskapséret
redovisas som intikter. Ranta och utdelning redovisas som en intékt nar det dr sannolikt att foreningen kommer
att f de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pé ett
tillforlitligt satt.

Tillgangar och skulder har véarderats till anskaffningsviarde om inte annat anges. Fordringar har efter individuell
vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Avskrivningsprinciper Avskrivningsplan Antal ar Slutar
Byggnader Linjar 120 2089
Tillkommande utgifter (fasader mm) Linjar 40 2040
Tillkommande utgifter Linjar 15 2027
(6vernattningsrum)

Tillkommande utgifter (kulvert och Linjar 40 2055
ventilbyte)

De tillgangar som ar helt avskrivna finns inte med i forteckningen ovan.
Markvardet ar inte foremal for avskrivningar.

Not 2 Nettoomsittning

2016-07-01 2015-07-01
2017-06-30 2016-06-30
Arsavgifter, bostader 5611506 5611536
Hyror, lokaler 12220 12290
Hyror, garage 156 560 156 560
Hyror, p-platser 69 010 68 580
Hyror, dvriga 2860 2760
Hyres- och avgiftshortfall, lokaler -295 -265
Hyres- och avgiftshortfall, garage -2200 -2700
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -4900 -5200
Elavgifter 361584 365394
Summa nettoomsattning 6206345 6208 955
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2016-07-01 2015-07-01
2017-06-30 2016-06-30
Kabel-tv-avgifter 0 42003
IT-avgifter (tv, telefoni och bredband) 305280 228960
Ovriga ersittningar 19200 19 525
Fakturerade kostnader 2940 12125
Atervunna fordringar 1555 14 867
Summa dvriga rorelseintakter 328975 317480
v



Not 4 Driftkostnader

2016-07-01 2015-07-01

2017-06-30 2016-06-30
Underhall -494 750 -1333045
Reparationer -164 972 -506 242
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -156 955 -156 955
Tomtrattsavgald -271108 -271108
Forsakringspremier -87 192 -80 465
Kabel- och digital-TV 0 -84 240
Aterbﬁring fran Riksbyggen 27200 40300
Bevakningskostnader -7142 -16921
Ovriga utgifter, kopta tjanster -12692 -105 304
Sno- och halkbekdampning -19038 -23069
Forbrukningsinventarier -7634 -6 856
Vatten -537763 -420 423
Fastighetsel -404 488 -397578
Uppvérmning -1035726 -1056 061
Sophantering och atervinning -117431 -121 593
Summa driftkostnader -3289 692 -4 539 560
Not 5 Ovriga externa kostnader

2016-07-01 2015-07-01

2017-06-30 2016-06-30
Forvaltningsarvode -1023073 -996 345
IT-kostnader (tv, telefoni och bredband) -307 824 -221 882
Arvode, yrkesrevisorer -15 625 -15 625
Ovriga forvaltningskostnader -49 112 -59 039
Inkassokostnader -3600 -4 037
Telefon och porto -2049 -2236
Medlems- och foreningsavgifter -10800 -10800
Bankkostnader -750 0
Summa dvriga externa kostnader -1412 833 -1309 964
Not 6 Personalkostnader

2016-07-01 2015-07-01

2017-06-30 2016-06-30
Styrelsearvoden -50 000 -50000
Sammantradesarvoden -51 080 -44 740
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -17800 -17500
Ovriga kostnadsersattningar -2000 -2000
Utbildningskostnader -4494 -3200
Sociala kostnader -24971 -22721
Summa personalkostnader -150 345 -140 161



Not 7 Avskrivningar av materiella anléggningstiligangar

2016-07-01 2015-07-01

2017-06-30 2016-06-30
Avskrivning Byggnader -71142 -71142
Avskrivningar tillkommande utgifter -605 092 -605 092
Avskrivning Inventarier 0 -9 188
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -676234 -685 422
Not 8 Resultat fran finansiella anlaggningstiligangar

2016-07-01 2015-07-01

2017-06-30 2016-06-30
Rénteintakter fran langfristiga vardepappersinnehav 16 560 16 560
Not 9 Rénteintékter och liknande poster

2016-07-01 2015-07-01

2017-06-30 2016-06-30
Rénteintakter fran bankkonton 7258 1536
Ranteintakter fran hyres/kundfordringar 290 2017
Ovriga ranteintakter 20 44
Gvriga finansiella intakter (slutavrakning kabel-tv) 0 71914
Summa ranteintakter och liknande resultatposter 7568 75511
Not 10 Réntekostnader och liknande poster

2016-07-01 2015-07-01

2017-06-30 2016-06-30
Réntekostnader for fastighetstan -539 464 -566 242
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-06-30 2016-06-30

Vid arets borjan
Byggnader 8240000 8240000
Tillkommande utgifter 17379 237 17379237
Summa anskaffningsvirden 25619237 25619237
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3046 613 -2975471
Tillkommande utgifter -2 706 365 -2101273
l:\rets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -71 142 -71142
Arets avskrivning tillkommande utgifter -605 092 -605 092
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan - 6429212 - 5752978
Restvéirde enligt plan vid arets slut 19 190 025 19 866 259
Varav
Byggnader 5122245 5193387
Tillkommande utgifter 14 067 780 14672872
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Not 12 Langfristiga vardepappersinnehav

2017-06-30 2016-06-30
360 Garantikapitalbevis & 500 kronor i Intresseforeningen 180000 180000
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017-06-30 2016-06-30
Upplupna ranteintakter 21488 0
Forutbetalda forsakringspremier 46271 40922
Forutbetalt forvaltningsarvode 262 528 249 009
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 51304 76 956
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 21473
Forutbetald tomtrattsavgald 67777 67777
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 449 368 456 137
Not 14 Kassa och bank
2017-06-30 2016-06-30
Handkassa 5000 5000
Bankmedel 1200723 500000
Transaktionskonto 1119 625 1219 558
Summa kassa och bank 2325348 1724 558
Not 15 Skulder till kreditinstitut
2017-06-30 2016-06-30
Inteckningslan 19 658 248 20020732
Nésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -390 000 -350 000
Léangfristig skuld vid arets slut 19268 248 19670732
Langivare Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amorteringar Utgaende skuld
STADSHYPOTEK* 1,75% 2022-06-01 8275000 100 000 8175000
STADSHYPOTEK 2,45% 2019-09-30 6203032 49984 6153 048
STADSHYPOTEK** 1,27% 2017-09-26 646 125 100000 546 125
SBAB 1,72% 2020-09-18 2086835 62500 2024335
STADSHYPOTEK* * 1,35% 2017-09-07 1866 740 12000 1854740
STADSHYPOTEK* * 1,32% 2017-07-04 943 000 38000 905000
Summa 20020 732 362484 19 658 248

*Byte av langivare 2017-06-02 fran SBAB till Stadshypotek

**Fast ranta i 90 dagar

Under nésta rakenskapsar ska foreningen amortera 390 000, varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden

forfaller 1 560 000 till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande skuld 17 708 248 forfaller till betalning senare &n 5 ar efter

balansdagen.

Not 16 Ovriga skulder

2017-06-30

2016-06-30

Skuld sociala avgifter och skatter

53902
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2017-06-30 2016-06-30
Upplupna sociala avgifter 1320 1320
Upplupna réntekostnader 49995 75365
Upplupna elkostnader 24362 29 056
Upplupna vattenavgifter 40 164 45355
Upplupna varmekostnader 39626 38549
Upplupna kostnader for renhallning : 9531 9431
Upplupna revisionsarvoden 16 000 16 000
Upplupna styrelsearvoden 4000 4000
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 19171 92235
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 488 677 524 060
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 692 846 835371
Not 18 Stéllda sakerheter

2017-06-30 2016-06-30
Fastighetsinteckning 25232300 23557000

Styrelsens underskrifter

Vastervik 2017-10-05
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Godkénd revisor Fortroendevald revisor
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i Riksbyggen Bostadsrattsforening Siktet, org.nr 733600-1651.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen Bostadsrittsforening Siktet for rakenskapsaret 2016-
07-01 — 2017-06-30.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 30 juni 2017 och av dess
finansiella resultat for rdkenskapséret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar nddvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillimpligt, om forhallanden som kan p&verka forméagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den kvalificerade revisorns ansvar

Véra méal 4r att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, 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 sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning

under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfoér granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre an for en vésentlig
felaktighet som beror p4 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgirder som dr limpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar. Qe_



e  drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

o  utvidrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocks8 informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den ovriga revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsbokslutet har upprittats i enlighet med bokforingslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Siktet for rikenskapsiret 2016-07-01 — 2017-06-30 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat #r tillrickliga och dindamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i négot vasentligt

avseende:

o foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

e  pénagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna. Qu
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Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och dirmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om férslaget Ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utférs baseras pa var professionella bedomning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och forhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertriddelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som
ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ir forenligt med
bostadsrattslagen.

Vistervik 2017-10-17
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Kristina Anderson A/Q
Godkénd revisor
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Att bo i BRF

En bostadsraittsforening ar en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens
byggnader och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som &gare till en bostadsratt dger du ratten att
bo ilagenheten. Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i.
Rattigheter och skyldigheter gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsratt ar att man
gemensamt bestaimmer och tar ansvar for sin boendemiljo. Det hiar engagemanget skapar sammanhéllning och
trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande skaétsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstdmman kan
du péverka de beslut som tas i féreningen. Dar viljs ocksa styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett
stort ansvar for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sa att den tacker foreningens
kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ratt som medlem att limna motioner till
stimman. Alla motioner som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i
fragor de vill att stimman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegransadtid. Man har ocksa vardplikt av
bostaden och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsrétten kan séljas,
arvas eller overlatas pd samma sitt som andra tillgngar. En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemférsakring
som bor kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen.
Bostadsrittstillagget omfattar det ut6kade underhéllsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt
bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ar
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativ
folkrorelseforetag och en ekonomisk forening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisationer som
storsta andelsagare. Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning p& bostadsratter. Vi
ar ett service foretag som erbjuder bostadsrattsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk
forvaltning, teknisk forvaltning, fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa
gemensamma upphandlingar av olika tjanster t ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsrattsféreningar som
ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens verksamheten &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade
enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikatet dr utfardade av et oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att
det dr viktigt att vira kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgora
véra dtagande. Vi arbetar ocksi hela tiden aktivt for att minska var paverkan pa miljo.

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



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar
och den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under
en betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

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

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fér uppvarmningen av foreningens
hus. Bransletillagget fordelas efter varje ldagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erlaggas
manadsvis av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till iandamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon
form av ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening ar en typ av ekonomisk férening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhallet 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 bostadsrittshavarnas individuella underhéallsfonder och medel i fonden
disponeras av bostadsrattshavaren for underhall och forbéttringar i respektive lagenhet. Den arliga avsattningen
paverkar foreningens resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av
samtliga bostadsratters tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren 1amnas i samband med
aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden
far utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig
underhallsplan ska finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, p&verkar storleken pa det belopp
som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ar en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

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

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hiandelser. Forvaltningsberittelsens
innehall regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.



Interimsfordringar

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

Om en férening betalar for t.ex. en forsakring i forvig si dr det en forutbetald kostnad. Man kan siga att
foreningen har en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsakringen géller och
vid premietidens slut ir den nere i noll.

Upplupna intakter ar intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ar av tva slag, forutbetalda intakter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i férskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjanster som f6reningen har konsumerat men adnnu inte fatt faktura pa. En
vanlig upplupen kostnad ir el, vatten och varme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, bréinsle): Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre
an de kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande over dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

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

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintiikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd féreningen
ar, d.v.s. féreningens maéjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens 1angsiktiga betalningsforméga. 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 dr det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del dr finansierad med 1&n.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldimnats som sikerhet for erhallna 1an.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéandas till den 16pande driften och de stadgeenliga
avsittningarna. Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall
erliggas manadsvis av foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie
foreningsstimma. Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning, balansrikning och
revisionsberittelse.




Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal f6r inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings
ranteintékter ar skattefria till den del de &r hanférliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster
samt i forekommande fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella
underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det 14gsta av ett indexbundet
takbelopp per lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus galler istallet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat varde for fastigheten.
Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt
befriade fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall
som ej finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvands for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som
foreningen behover gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens
arsstamma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt &tagande till f61jd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utfléde av resurser férviantas endast om en eller flera andra hindelser ocks# intraffar,
b) det ar osdkert om dessa framtida hindelser kommer att intraffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om handelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till {6ljd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats
som skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kriavas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i férsta eller andra stycket.




