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Stédmmans dppnande.

Faststéllande av rostlangd

Val av stimmoordforande.

Anmilan av stimmoordférandes val av protokollforare.

Val av en person som har att jaimte ordférande justera protokollet.

Val av rostréknare.

Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

Framldggande av styrelsens arsredovisning.

Framldggande av revisorernas berittelse.

Beslut om faststédllande av resultat- och balansrékning.

Beslut om resultatdisposition.

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

Beslut angéende antalet styrelseledaméter och suppleanter.

Fraga om arvoden at styrelseledamoéter, styrelsesuppleanter och revisorer.
Beslut om stimman skall utse styrelseordférande samt i forekommande fall val av
styrelseordférande.

Val av styrelseledamoter och suppleanter.

Val av revisorer och revisorssuppleanter.

Val av valberedning.

Av styrelsen till stimman hénskjutna fradgor samt av medlemmar anmélda drenden
(motioner) som angetts i kallelsen.

Stdimmans avslutande.

RIKSBYGGEN BOSTADSRATTSFORENING
DUVEDALSHUS
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Styrelsen for RBF Duvedalshus far

Forvaltningsberattelse """

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

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

Foéreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1944-08-17. Nuvarande stadgar registrerades 2019-06-10.
Foreningen har sitt séte i Motala kommun.

Arets resultat dr ligre #n foregdende &r p.g.a. dkade driftkostnader.
Driftkostnaderna i foreningen har okat jamfort med foregéende ar beroende pa underhallsétgirder och fonsterbyten som
foreningen genomfort under éret.

I resultatet ingér avskrivningar med 117 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -638 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Danserskan 8 i Motala kommun. Fastigheten har 3 byggnader med 31 ligenheter som &r
uppforda ar 1945. Fastigheternas adress #r Dalgatan 16 A-D samt 18 A-B i Motala.

Fastigheten ér fullvirdeforsikrad i Lansforsakringar Ostgota.
Hemforsékring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 7
2 rum och kok 23
4 rum och kok 1

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal garage 15
Antal p-platser 8
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Bostiider bostadsritt 1601 m?

Arets taxeringsvérde 13 980 000 kr
Foreglende &rs taxeringsvirde 10 437 000 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 lopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 51 tkr och planerat underhall for 1 138 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet *Arets utforda underhdll”.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstédende underhall

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Byte av dréneringspump 2014
Renovering av garage 2015
Garage och p-plats 2017
Stamspolning i alla ligenheter och kéllare 2018

Arets utforda underhéll

Beskrivning Belopp

Byte av fonster 1 138 000
Planerat underh3ll Ar

Byte av fonster 2020

Byte av entrépartier 2020

Byte av hidngrénnot/stupror 2020

Lagning av puts runt fonster 2020
Fasadmélning och tilldggsisolering 2021
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Efter senaste stdmman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Saara Gustafsson Ordférande 2020
Linda Persson Hallberg Sekreterare 2021
Klas-Géran Andersson Vice ordfrande 2020
Liselott Karlsson Ledamot 2021
Dick Bytander Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Agneta Daun Suppleant 2020
Magnus Schenstrom Suppleant 2020
Rebecka Staf Suppleant Riksbyggen

Revisorer och vriga funktionfirer
Ordinarie revisorer

Grant Thornton Sweden AB Auktoriserad revisor

Lizette Hellqvist Foreningsrevisor

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva Karlsson 2020

James Wallin 2020

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

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 38 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 6 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 2 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 42 personer.

Foreningens drsavgift dndrades 2019-10-01 d& den hojdes med 10 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftréndrad arsavgift.
Foreningen planerar att hoja avgifterna under 2021.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 858 kr/m?/ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsdret 3 6verlatelser av bostadsritter skett (foregéende &r 3 st.)

Under aret har Riksbyggens enkla miljoidéer presenterats for bostadsrattsforeningen.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 1429 1386 1370 1367 1355
Resultat efter finansiella poster -756 318 363 395 171
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 44 44 44 44 44
Balansomslutning 15083 11 655 11 656 11329 11 046
Soliditet % 14 25 22 20 17
Likviditet % 257 365 319 336 222
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 920 837 820 820 804
Driftkostnader, kr/m? 1151 395 404 364 471
Driftkostnader exkl underhall, kr/m?2 441 373 384 364 351
Raénta, kr/m? 102 98 100 126 149
Underhallsfond, kr/m? 0 159 138 114 71
Lén, kr/m? 7 039 5306 5447 5548 5631
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Nettoomsittning: intdkter fran &rsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag

for ldmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdakningen.

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

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser - Underhalls- Balanserat Arets
fond resultat resultat

Belopp vid 4rets borjan 28300 254 645 2313873 317917

Disposition enl. drsstdimmobeslut 317917 317917

Reservering underhéllsfond 70 000 70 000

[anspraktagande av

underhallsfond -324 645 324 645

Arets resultat 2755 534

Vid drets slut 28 300 0 2 886 435 -755 534

Resultatdisposition

Till &rsstdimmans forfogande finns foljande medel i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhallsfond
Summa
Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1429 898 1385570
Ovriga rorelseintikter Not 3 65977 7538
Summa rorelseintikter 1495 875 1393108
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 843 526 -632 553
Ovriga externa kostnader Not 5 -84 186 -125 137
Personalkostnader Not 6 -44 079 -43 565
Avskrivningar av materiella nlaggningstillgdngar ~ Not 7 -117 035 -117 035
Summa rorelsekostnader -2 088 826 -918 290
Rorelseresultat -592 950 474 818
Finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 5 118
Rintekostnader och liknande resultatposter -162 589 -157019
Summa finansiella poster -162 584 -156 901
Resultat efter finansiella poster -755 534 317 917
Arets resultat -755 534 317917
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark Not 7 10 079 899 9934 934
Inventarier, verktyg och installationer Not 8 0 0
Summa materiella anliggningstillgingar 10 079 899 9934 934
Finansiella anlidggningstillgdngar
Andra langfristiga fordringar i intresseforeningen 15 500 0
Summa finansiella anléiggningstillgdngar 15 500 0
Summa anliggningstillgadngar 10 095 399 9934 934
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 -42
Ovriga fordringar 458 837 392 281
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 23 352 37 563
Summa kortfristiga fordringar 482 189 429 802
Kassa och bank
Kassa och bank 4 506 159 1290 726
Summa kassa och bank 4506 159 1290 726
Summa omsittningstillgdngar 4 988 349 1720 528
Summa tillgéngar 15 083 747 11 655 462
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28300 28 300

Fond for yttre underhall 0 254 645

Summa bundet eget kapital 28 300 282 945

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 886 436 2313873

Arets resultat -755 534 317917

Summa fritt eget kapital 2130902 2 631 791

Summa eget kapital 2159202 2914 736
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 10 10983 418 8268 898

Summa langfristiga skulder 10 983 418 8268 898

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 10 285 480 225 480

Leverantorskulder 1424 072 95 140

Ovriga skulder 5318 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 11 226 257 151208

Summa kortfristiga skulder 1941 128 471 828

Summa eget kapital och skulder 15 083 747 11 655 462
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sé att endast den del som beloper pé rikenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Standardforbattringar Linjér 20-25
Inventarier Linjér 5

Mark &r inte féremal for avskrivningar.
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter, bostider 1372 898 1326270
Hyror, garage 48 600 50900
Hyror, p-platser 8 400 8 400
Summa nettoomsittning 1429 898 1385 570

Not 3 Ovriga rérelseintékter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Kabel-tv-avgifter 59300 0
Pantforskrivningsavgift 1830 1365
Overlatelseavgift 4652 4553
Inkasso 0 1620
Péminnelseavgift 195 0
Summa Ovriga rorelseintdkter 65 977 7538

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Underhall -1 138 000 -36 000
Reparationer -50 924 -34 941
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -43 298 -32 340
Forsdkringspremier -37 166 -29 828
Kabel- och digital-TV -85 947 -6 395
Obligatoriska besiktningar* 0 -27 500
Forbrukningsinventarier -27 461 -6 015
Vatten -48 193 -49 609
Fastighetsel -34 589 -33 097
Uppvirmning -257 755 -273 020
Sophantering och atervinning -29910 -25927
Forvaltningsarvode drift -90 284 -77 881
Summa driftkostnader -1 843 526 -632 5653

*FEnergideklaration
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Not 5 Ovriga externa kostnader
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2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -58 095 -63 060
Arvode, yrkesrevisorer -11 000 -10 800
Ovriga forvaltningskostnader* -1 625 -34 100
Kreditupplysningar 0 -3525
Pantforskrivnings- och éverlatelseavgifter -5 117 -7 282
Representation -1 990 -1205
Kontorsmateriel -2 359 -2275
Telefon och porto 0 -295
Medlems- och foreningsavgifter -500 0
Bankkostnader -1 900 -1 696
Ovriga externa kostnader** -1 600 -900
Summa ovriga externa kostnader -84 186 -125 137
*Inkdp av underhdllsplan
**Bolagsverket
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -25 000 -25 000
Sammantridesarvoden -10 800 -9.600
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -1410 -886
Sociala kostnader -6 869 -8 079
Summa personalkostnader -44 079 -43 565




Not 7 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 12 616 749 12 616 749
Mark 15 000 15 000
Tillkommande utgifter 375112 375112
13 006 861 13 006 861
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 262 000
262 000 0
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 13 268 861 13 006 861
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -2 968 001 -2 868 000
Tillkkommande utgifter -103 926 -86 892
-3 071 927 -2 954 892
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -100 000 -100 000
Arets avskrivning tillkommande utgifter -17 034 -17 034
-117 034 -117 034
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -3 188 961 -3 071 926
Restvarde enligt plan vid arets slut 10 079 899 9934 934
Varav
Byggnader 9 548 747 9 648 748
Mark 15 000 15000
Tillkommande utgifter 516 152 271 186
Taxeringsvarden
Bostiider 13 786 000 10 290 000
Lokaler 194 000 147 000
Totalt taxeringsvirde 13 980 000 10 437 000
varav byggnader 11 194 000 8 547 000
varav mark 2 786 000 1890 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvéarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 97701 97 701
97 701 97 701
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 97 701 97 701
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -97 701 -97 701
-97 701 -97 701
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier
0 0
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -97 701 -97 701
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -97 701 -97 701
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Maskiner och inventarier 0 0
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 12 831 11713
Forutbetalt forvaltningsarvode 1 887 25850
Forutbetald kabel-tv-avgift 8634 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 23 352 37 563
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Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 11268 898 8494 378
Néista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -285 480 -225 480
Langfristig skuld vid arets slut 10 983 418 8 268 898

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorséindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta [an

STADSHYPOTEK 1,71% 2021-09-30 540 000,00 0,00 80 000,00 460 000,00
STADSHYPOTEK 1,87% 2021-12-01 3012 835,00 0,00 30 744,00 2982 091,00
STADSHYPOTEK 1,86% 2021-12-01 4312 789,00 0,00 44 924,00 4267 865,00
STADSHYPOTEK 1,56% 2022-10-30 0,00 3000 000,00 0,00 3000 000,00
STADSHYPOTEK 1,71% 2024-12-01 628 754,00 0,00 69 812,00 558 942,00
Summa 8 494 378,00 3000 000,00 225 480,00 11 268 898,00

*Senast kiinda rintesatser

Under nésta rdkenskapsér ska foreningen amortera 285 480 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Berdknad amortering de ndrmaste fem aren ar ca 1 427 400 kr arligen.

Enligt lanespecifikationen ovan finns 0 1an med villkorsandringsdag under &r 2020 (Néastkommande rdkenskapsér).
Dessa ska normalt redovisas som kortfristiga skulder. Féreningen har emellertid valt att redovisa dessa ldn som
langfristiga, forutom den del som #r planerad att amorteras under 2020. Foreningen har inte fatt négra indikationer pa

att 1anen inte kommer att omséttas/forlédngas.

Om lanen skulle redovisas som kortfristiga skulder skulle det ge en felaktig bild av féreningens likviditet.

Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 7 855 10 380
Upplupna réntekostnader 19 457 11 862
Upplupna elkostnader 3445 0
Upplupna virmekostnader 34 059 0
Upplupna revisionsarvoden 10 812 10 500
Upplupna styrelsearvoden 25000 34 600
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 500 0
Forutbetalda hyresintikter och rsavgifter 125 130 83 866
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 226 257 151 208
Not Stillda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 12 920 000 12 920 000

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser
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Styrelsens underskrifter
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Var revisionsberittelse har lamnats den 20 / b 2020
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Huvudansvarig Auktoriserad revisor Foreningsrevisor
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GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Rbf Duvedalshus
Otg.nr 724000-0286

Rappott om érsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av rsredovisningen for foreningen for
rikenskapsaret 2019-01-01 -- 2019-12-31.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
irsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 augusti 2019 och av
dess finansiella resultat f6r dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med drsredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar
oberoende i férhillande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat ér tillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att irsredovisningen upprittas
och att den ger en riittvisande bild enligt irsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den beddmer 4r
nédvindig fér att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
misstag,

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen f6r
beddémningen av freningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir s4 #r tillimpligt, om forhdllanden som kan piverka
formigan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt dsift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vira mél 4r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehdller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig
sikerhet 4dr en hdg grad av sikerhet, men #r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsti pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

(2)

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

* identifierar och bed6mer vi riskerna f6r visentliga felaktigheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfdr granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken f6r
att inte uppticka en visentlig felaktighet till folid av oegentligheter 4r
hégre in f6r en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision f6r att utforma
granskningsdtgirder som ir limpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tilthérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formdga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osiikerhetsfaktor, maste vii
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
4rsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
Arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pi de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberiattelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att en férening inte Kingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
Arsredovisningen aterger de undetliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett siitt som ger en rittvisande bild.

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




Q Grant Thornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover vir revision av arsredovisningen har vi 4ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for foreningen for rikenskapsaret 2019-01-01
--2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar
oberoende i férhillande 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 inhdimtat 4r tillrdckliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér
férsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation #r utformad si att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

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

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av siikerhet bedéma om f6rslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder
som utfors baseras pa vir professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana atgirder, omriden och f6érhillanden som ir
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhallanden som ir relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.

2(2)

Som underlag f6r virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ir forenligt med bostadsrittslagen.

Norrkoping den 20 mars 2020

Grant Thornton Sweden AB

ohansson

Auktoriserad revisor



Rapport fran foreningsrevisor

Till drsstimman i RBF Duvedalshus, organisationsnummer 724000-0286

I egenskap av foreningsrevisor har jag granskat verksamheten i RBE Duvedalshus for rikenskapséret
2019-01-01 — 2019-12-31. Granskningen har utforts enligt god sed for detta slag av granskning.

Jag beddmer att bostadsrittsféreningens verksamhet skotts pa ett indamalsenligt och frin ekonomisk

synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen har varit tillricklig. Jag finner darfor inte
anledning till att rikta ndgon anmirkning mot styrelsens ledamater.

Motala den \ / ’—> 2020

\k:a/’\/g’\ ‘t
Lizette Hellqvist

Fortroendevald revisor




% Riksbyggen Bolag 216169 - RBF Duvedalshus
Rurnr s hele Lintt REE 216169000
Orgnr 724000-0286
Budgetforslag resultatrakning Datum 2019-10-21 09:47:40
Utfall Budget Prognos Budget
Konto Beniimning 2018 2019 2019 2020
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-34 941

50000  -49 114  -50 000

'UNDERHALL =36 000 -5000000 -1000000 -2 525000
FASTIGHETSSKATT -32 340 -32 340 -43298 -43 298
4111 Yttre skotsel/fastighetsskotsel, grund -77 881 -79 000 -87 1753 -90 386
4112 Yttre skotsel/fastighetsskotsel, extra 0 0 -2 263 0
4140 Obligatoriska besiktningskostnader -27 500 0 0 0
4610 Fastighetsel -33 097 -32 750 -33376 -34 711
4620 Uppvérmning 273020  -285400  -283394 -293 560
4630 Vatten -49 609 -53 800 -57 164 -60 022
4640 Sophdmtning -25 927 -23 345 -23 600 -24 308
4710 Fastighetsforsdkring -29 828 -35 500 -36 000 -37 080
4760 Digitala tjdnster (Bredband, TV etc) -6 395 -7 500 -66 170 -103 500
5410 Forbrukningsinventarier -2 550 -3.000 -19 096 -4 000
5460 Forbrukningsmaterial -3 465 -4 000 -6 224 -6 500
6400 Forvaltningskostnader (gruppkonto) -53 685 -54 000 -54 260 -55 888
6480 Arvode for ekonomisk forvaltning -9 375 0 0 0
6481 Arvode for ekonomisk forvaltning/ extra debiterat uto 0 0 -2 500 0
6490 Ovriga forvaltningskostnader -34 100 0 -500 0
DRIFTSKOSTNADER -626 432 -578295  -672299 -709 955
OVRIGA KOSTNADER -27 971 -29 200 -20 101 22 647
'PERSONALKOSTNADER -43 565 -40 480 -50 530 -50 530
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Rérelseresultat 474818 4450984  -458727  -1867 691
'RANTEINTAKTER 118 1000 5 0
'RANTEKOSTNADER 2157019 210000 -151000  -221 500
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Resultat efter finansiella poster 317 917
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Utfall Budget Prognos  Budget

Konto Benimning 2018 2019 2019 2020
Resultat foreskatt . = 317917 4659984 609722  -2089 191
Arets Resultat 317917 -4659984  -609 722 I -2 089 191

2072 Arets avséttn underhallsfond -70 000 =70 000 -70 000 -70 000

2073 Disp.ur underh.fond/yttre fond 36 000 360 645 324 645 70 000
‘Underhallsfond = -34 000 290 645 254 645 0
Resultat efter avsiittning underhallsfond 283917 -4369339  -355077 -2089 191
Motaladen 23 1 10 3019
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Linda Persson Hallberg

Dick Bytangder
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsrétt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hdr engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pé foreningsstimman kan du
péverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksé styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
péverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att 1dmna 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 bostadsrittshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsrétten kan séljas, drvas eller
Overldtas pd samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdmmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen é&r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsréttsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsritter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrattsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utférdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgdra véra ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

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

RBF Duvedalshus Org.nr: 724000-0286



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgingar som ir avsedda for 1&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 4r och
den &rliga avskrivningskostnaden blir di mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

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

Bransletillagg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r 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 samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ir bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhill och forbattringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhélisarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

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 pa féreningen.
Skulle féreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara dterbetalning efter att alla andra fordringségare fitt betalt, om
det finns pengar kvar.

Fér varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och drets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvilg s& 4r det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intikter 4r intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

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

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

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond 6t inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvander sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen 16pande &ver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrékning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ér storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under 4ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ér i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsdrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. féreningens méjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

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

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhéllna 1&n.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéindas till den l6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger ver ett avslutat verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsfdrenings rinteintikter dr
skattefria till den del de dr hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

Fér sméhus galler istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhdll. Reparationer avser 1dpande underhéll som ¢j
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pé féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mdjligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra héindelser ocksd intriffar,
b) det ér osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfdr foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualfSrpliktelse #r ocksa ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen

R B F D u Ve d a I S h u S for RBF Duvedalshus i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p4 uppdrag frin bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ér en handling som ger bade ldngivare och kopare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
0771-860 860 R Riksbyggen
‘ Ruvnfor hela Livel

www.riksbyggen.se
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