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Stammans 6ppnande

Faststallande av rostlangd

Val av stammoordférande

Anmdlan av stdmmoordférandens val av protokollforare

Val av en person som jamte stammoordféranden ska justera protokollet

Val av rostraknare

Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

Framldaggande av styrelsens arsredovisning

Framlaggande av revisorernas berattelse

Beslut om faststdllande av resultat- och balansrdkning

Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamdoterna

Beslut angaende antalet styrelseledamoter och suppleanter

Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och valberedning
Beslut om stamman ska utse styrelseordférande samt i forekommande fall val av styrelseordfo-
rande

Val av styrelseledamoéter och suppleanter

Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av valberedning

Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor samt av medlemmar anmadlda arenden (motioner)
som angetts i kallelsen

Stammans avslutande
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Styrelsen for Riksbyggen Brf

-m u um icirnatl - héirmed av
Forvaltningsberattelse .

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats,

och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

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

Bostadsrittsforeningen registrerades 1990-03-29 och nuvarande stadgar registrerades 2019-02-14.

Féreningen har sitt site i Orebro kommun.
Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Stjarnatlasen 2 i Orebro Kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 36 ldgenheter.

Byggnaderna ér uppforda 2005. Fastighetens adress #r Sahlefeldsgatan 2-4 i Orebro.

Liigenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa
1 9 20 6 36
Dessutom tillkommer:
Carportar P-platser
17 19
Total tomtarea 4510 m?
Total bostadsarea 2919 m?
Arets taxeringsvirde 53 000 000 kr
Foéregéende ars taxeringsvirde 40 400 000 kr

Fastigheterna &r fullvardeforsikrade i Folksam.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsriittsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingar i fdreningens%
fastighetsforsikring. W
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen #r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Orebro.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsféreningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen dven fa aterbaring pa kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning Riksbyggen

Fastighetsforvaltning Riksbyggen

Hissbesiktning Inspecta AB

Hisservice Kone AB

KabelTV Com Hem AB

Avfallshantering Stena Recycling,Orebro Kommun
Fastighetsjour Securitas

Vérmestyrning E-gain

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala fSrslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 22 tkr och underhall for 340 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet Arets utforda
underhall”.

Underhéllsplan: Féreningens underhallsplan visar pa ett totalt underhallsbehov pa 18 671 tkr de ndrmaste 30 aren. Den
genomsnittliga kostnaden per ar ligger pa 622 tkr (213 kr/ m?).

Avsittning for verksamhetsaret har skett med 522 tkr som #r den rekommenderade avsittningen enligt planen med
hénsyn tagen till redan avsatta medel i fonden.

Foreningen har utfort nedanstiende underhall under verksamhetsaret.

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Genomgang/injustering virmesystem 317 tkr
Upphandling malningsarbete 23 tkrtA v
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamater Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Staffan Henningsson Ordférande 2020
Jan-Erik Andersson Vice ordforande 2020
Marianne Molin Sekreterare 2021
Anders Jerlstrom Ledamot 2020
Tomas Akeson Ledamot RB
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Hans Lindsten Suppleant 2020
UIf Lofsiter Suppleant 2020
Sofie Persson Suppleant 2020
Susanne Wallin Suppleant RB

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Asa Axell Extern revisor 2020
Jorgen Pihl Fortroendevald revisor | 2020
Fortroendevald
Lena Pihl revisorssuppleant 2020
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Joel Karlsson-Odel (sammankallande) Valberedning 2020
Bengt Nilsson Valberedning 2020
Petra Olsson Valberedning 2020

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har foreningen utfort underhall for 340 tkr. I $vrigt har inga héndelser intridffat som péverkat féreningens
ekonomi pa ett sétt som skiljer sig fran den normala verksamhetens péverkan av ekonomin.

Arets resultat &r 194 tkr och det dr 489 tkr ligre dn foregdende ar. Stérsta orsaken till detta &r att foreningen haft en
avgiftsfri manad pé &rsavgiften samt att underhallskostnaderna varit hogre.

I resultatet ingar avskrivningar med 491 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 685 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 56 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 1 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 1 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar
till 56 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2015-01-01 da den sénktes med 1 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforiandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 805 kr/m?4r.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetséret 1 6verlatelser av bostadsritter skett (foregdende ér 3 st.)\A,
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 2276 2471 2248 2 457 2472
Resultat efter finansiella poster 194 683 407 647 150
Balansomslutning 58 457 58070 57 664 57228 56 743
Soliditet % 57 57 56 56 55
Likviditet % 569 772 465 454 224
Arsavgiftsniva for bostider, ki/m? 805 805 805 805 805
Driftkostnader, kr/m? 349 271 483 225 287
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 233 225 483 214 236
Rénta, kr/m? 82 69 81 134 250
Underhéllsfond, kr/m? 1181 1119 950 718 590
Laén, kr/m? 8 449 8494 8539 8577 8611
Tillagda nyckeltal under aret 2019

Rintekénslighet (%):
(réintekostnad/nettoomscdittning) 11

Underhélls-och amorteringsutrymme (%):
((arets res + avsk. + underhall)/nettoomsdttning) 45
600

500

400

200

100

2015 2016 2017 2018 2019

-o- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhéll, kr/m2  -# Ranta, kr/m2

Nettoomsittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: beridknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av \
balansomslutningen. v
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i ki Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhillsfond Balanserat resultat Avrets resultat
Belopp vid arets borjan 29314000 3265 721 2361 351 682 536
Disposition enl. &rsstiammobeslut 682 536 682 536
Reservering underhallsfond 522 000 522 000
Ianspréktagande av )
underhéllsfond -339 653 339653
Arets resultat 193 592
Vid irets slut 29 314 000 3448 068 138 838 193 592

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns foljande medel i kr

Balanserat resultat 321184
Arets resultat 193 592
Arets fondavsittning -522 000
Arets ianspriktagande av underhéllsfond 339653
Summa 332 429

Styrelsen foreslar fljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr 332 429

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hédnvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med&'
tillh6rande bokslutskommentarer. o
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2275538 2470 896
Ovriga rorelseintikter Not 3 60 832 5227
Summa rorelseintikter 2336370 2476 123
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1019 334 -792 396
Ovriga externa kostnader Not 5 -329 046 -249 262
Personalkostnader Not 6 =77 351 -73 804
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -490 603 -487 119
Summa rdérelsekostnader -1 916 335 -1 602 581
Rérelseresultat 420 035 873 541
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anldaggningstillgangar Not 8 1728 1728
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 12313 9022
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 10 -240 485 -201 756
Summa finansiella poster -226 444 -191 006
Resultat efter finansiella poster 193 592 682 536
Arets resultat 193 592 682 536H w
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 53 621 321 54 094 583
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 41 661 59 002
Summa materiella anliggningstillgangar 53 662 982 54 153 585
Finansiella anlidggningstillgdngar
Aktier och andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag Not 13 54 000 18 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 54 000 18 000
Summa anléiggningstillgangar 53 716 982 54 171 585
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 0 1138
Ovriga fordringar Not 15 111 198
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 16 136 682 125 166
Summa kortfristiga fordringar 136 793 126 502
Kassa och bank
Kassa och bank Not 17 4602 792 3771538
Summa kassa och bank 4 602 792 3771 538
Summa omsiittningstillgangar 4 739 585 3 898 040
Summa tillgangar 58 456 567 58 069 625'{W
¥
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Balansrakning
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Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 29 314 000 29 314 000

Fond for yttre underhall 3448 067 3265721

Summa bundet eget kapital 32 762 067 32 579 721

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 138 838 -361 351

Arets resultat 193 592 682 536

Summa fritt eget kapital 332 429 321184

Summa eget kapital 33 094 497 32 900 905
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 24 529 528 24 663 716

Summa langfristiga skulder 24 529 528 24 663 716

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 134 187 131 490

Leverantorsskulder Not 19 267 841 115 198

Skatteskulder Not 20 2 635 30 553

Ovriga skulder Not 21 28 042 28 639

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 22 399 837 199 125

Summa kortfristiga skulder 832 542 505 004

Summa eget kapital och skulder 58 456 567 58 069 625%&&/



Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndamndens allminna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rikenskapséret redovisas
som intdkter. Rdnta och utdelning redovisas som en intékt nir det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar Slutar
Byggnader Linjar 120 2125
Inventarier, robotgrisklippare Linjar 5 2021
Installation E-gain Linjar 5 2021-2022%

Mark #r inte foremal for avskrivningar.
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Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 2 349 096 2 349 096
Hyror, p-platser 122 200 121 800
Rabatter -195 758 0
Summa nettoomséttning 2 275 538 2470 896

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Intdkter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 3023 5227
Fakturerade kostnader 180 0
Rorelsens sidointédkter & korrigeringar -1 0
Ovriga rérelseintikter, pAminnelseavgift 300 0
Forsakringsersittningar 57330 0
Summa dévriga rérelseintékter 60 832 5227

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -339653 -136 204
Reparationer -22 411 -3 525
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -49 572 -48 132
Forsdkringspremier -61 845 -53 890
Kabel- och digital-TV -32 210 -31 524
Aterbiring fran Riksbyggen 2700 8 875
Serviceavtal -3 988 0
Obligatoriska besiktningar -20 711 -38 260
Bevakningskostnader -7711 -7 351
Sno- och halkbekdmpning -56 574 -35 892
Drift och forbrukning, 6vrigt 0 -4 581
Forbrukningsinventarier -9 583 -14 554
Fordons- och maskinkostnader -4 820 0
Vatten -48 469 -46 648
Fastighetsel -60 874 -63 317
Uppvarmning -266 019 -280 341
Sophantering och atervinning -37 594 -37 054
Summa driftkostnader -1 019 334 -792 396%\1/
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -194 684 -199 156
Arvode, yrkesrevisorer -9938 -10 875
Ovriga forvaltningskostnader -21 286 -10 952
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -3 953 -5227
Kontorsmateriel -2 880 0
Telefon och porto -4 935 -4 672
Medlems- och foreningsavgifter -3 456 -3 456
Bankkostnader -1 625 -1 650
Advokat och rittegangskostnader -71 663 0
Ovriga externa kostnader -14 626 -13 274
Summa 6vriga externa kostnader -329 046 -249 262
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Lon till kollektivanstillda 0 -6 160
Styrelsearvoden -27 300 -26 390
Sammantriadesarvoden -20 801 -18 073
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -10 820 -10 820
Ovriga personalkostnader -8 061 0
Sociala kostnader -10 369 -12 361
Summa personalkostnader =77 351 -73 804
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -473 262 -473 262
Avskrivning Maskiner och inventarier -6 700 -6 700
Avskrivning Installationer -10 641 -7 157
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -490 603 -487 119
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
‘ 2019-12-31 2018-12-31
Rinteintédkter fran langfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra
foretag 1728 1728
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 1728 1728 &W
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Not 9 Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintékter fran likviditetsplacering 12313 9022
Summa Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 313 9 022
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslén -239 864 -201 756
Ovriga rédntekostnader -621 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -240 485 -201 756
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffhingsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 54 504 000 54 504 000
Mark 3450 000 3450 000
57 954 000 57 954 000
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 57 954 000 57 954 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 859 417 -3 386 155
-3 859 417 -3 386 155
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -473 262 -473 262
-473 262 -473 262
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 332 679 -3 859 417
Restvarde enligt plan vid arets slut 53 621 321 54 094 583
Varav
Byggnader 50 171 321 50 644 583
Mark 3450 000 3450000
Taxeringsvéarden
Bostéder 53 000 000 40 400 000
Totalt taxeringsvarde 53 000 000 40 400 000
varav byggnader 37 000 000 32 000 000
varav mark 16 000 000 8400 000 V
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Robotgrésklippare 33500 33 500
Installation E-gain 53207 35738
86 707 69 238
Arets anskaffningar
Installation E-gain 17 469
0 17 469
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 86 707 86 707
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Robotgrisklippare -13 400 -6 700
Installation E-gain -14 305 -7 148
-27 705 -13 848
Arets avskrivningar
Robotgrisklippare -6 700 -6 700
Installation E-gain -10 641 -7 157
-17 341 -13 857
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -45 046 -27 705
Restvirde enligt plan vid arets slut 41 661 59 002
Varav
Robotgrisklippare 13 400 20 100
Installation E-gain 28 261 38 902
Not 13 Aktier och andelar i intresseféretag
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 18 000 18 000
Inkdp under aret 72 st garantikapitalbevis 4 500 kr 36 000 0
Summa aktier och andelar i intresseforetag vid arets slut 54 000 18 000
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 1138
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 1138
Not 15 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 111 198
Summa 6vriga fordringar 111 198
g g A
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna ranteintikter 1 344 0
Forutbetalda forsdkringspremier 63 076 61 845
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 49 789
Forutbetald kabel-tv-avgift 8251 8051
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 64012 5481
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 136 682 125 166
Not 17 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Réntebédrande bankkonto 4028 303 2917334
Transaktionskonto i Swedbank 574 489 854 204
Summa kassa och bank 4602 792 3771538
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 24 663 715 24 795 206
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -134 187 -131 490
Langfristig skuld vid arets slut 24 529 528 24 663716

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld

Nya lan/
Omsatta lan

Arets amorteringar Utg.skuld

SBAB 091% 2020-04-03 4226 534,00 0,00 25 000,00 4201 534,00
SBAB 0,90% 2020-04-14 2218 750,00 0,00 25 000,00 2193 750,00
SBAB 0,94% 2020-05-18 7955 585,00 0,00 32691,00 7922 894,00
SBAB 0,58% 2020-11-09 5197 100,00 0,00 24 400,00 5172 700,00
SBAB 0,58% 2020-11-09 5197237,00 0,00 24 400,00 5172 837,00
Summa 24 795 206,00 0,00 131 491,00 24 663 715,00

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 134 187 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 536 748 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld 23 992 780 kr forfaller till betalning senare 4n 5 ar efter balansdagen.

Enligt lanespecifikationen ovan finns det lan med villkorscindringsdag under ar 2020. Dessa ska normalt redovisas som
kortfristiga skulder. Foreningen har emellertid valt att redovisa dessa lan som langfiistiga, forutom den del som dr

planerad att amorteras under 2020. Foreningen har inte fatt nagra indikationer pa att lanen inte kommer att

omsdittas/forldngas. Om lanen skulle redovisas som kortfiistiga skulder skulle det ge en felaktig bild av féreningensx

likviditet.
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Not 19 Leverantorskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 267 841 115198
Summa leverantdrsskulder 267 841 115198
Not 20 Skatteskulder
2019-12-31 2018-12-31
Skatteskulder 2 635 30553
Summa skatteskulder 2635 30 553
Not 21 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 28 042 28 566
Avridkning hyror och avgifter 0 73
Summa dvriga skulder 28 042 28 639
Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rintekostnader 29 166 26 415
Upplupna driftskostnader 11 109 0
Upplupna elkostnader 6701 7 149
Upplupna vdrmekostnader 42 051 45 696
Upplupna kostnader for renhéllning 734 689
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 102 328 10 183
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 207 748 108 993
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 399 837 199 125
Not Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 28 690 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstémman i Riksbyggen Brf Stjérnatlasen, org.nr. 716453-1126

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen Brf
Stjarnatlasen for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen.  Forvaltningsberattelsen  ar  forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande ill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppméarksamhet pa klassificeringen av freningens skulder till kreditinstitut i arsredovisningen.
Foreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett ar fran balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bed6émer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bed6mningen av féreningens férméga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& &r tillampligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre &n for en vésentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, fOrfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som & lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens férméga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéattelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet fOr revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gdra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocks& informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av

sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

féreningens resultat och stalining.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av
styrelsens  forvaltning for Riksbyggen Brf Stjarnatiasen  for
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget i

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

orva ; Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och
for rakenskapsaret.

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande 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 fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s& att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fOreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o fOretagit nagon tgard eller gjort sig skyldig till ngon férsummelse
som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller frlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av saékerhet beddma om férslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som utférs baseras pa revisorn frén BoRevisions professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och déar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande fGreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

{féfe o den 11 maj 2020

Asa Axell
BoRevision i Sverige AB
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Ordlista

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

Avskrivning

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

Balansrikning

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

Brinsletilligg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nadgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr 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 bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivéan for underhall av foreningens fastighet (l&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsnimndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvag sa édr det en forutbetald kostnad. Man kan s#ga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méanad forsikringen giller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

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

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

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

Upplupna kostnader dr kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men dnnu inte ftt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, briinsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stdrre &n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

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

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre 4n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. 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 hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del #r finansierad med lan.

Stillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den &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 anvéndas till den I6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings réanteintéikter dr
skattefria till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hénforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istéllet 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 taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

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

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intriiffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kriivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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" oaa med Riksbyggen
Stjarnatlasen

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

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade l&ngivare och kdpare bra mojligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 r‘ Ri ksbyggen

www.riksbyggen.se Ruwnfor heba Lintt
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