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Styrelsen for RBF Ostersundshus 23 far

Forvaltningsberattelse . """

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamél att frdimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens 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 utgér darmed en dkta
bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgér vid rakenskapsérets slut till 28 860 888 kr.

Féreningen har sitt site i Ostersunds kommun.
Arets resultat r bittre 4n foregdende ar p.g.a. hogre intidkter och lagre rintekostnader.

Driftkostnaderna i foreningen har okat nigot jamfort med foregéende &r beroende pé bland annat hogre kostnader for
planerat underhall, rintekostnaderna har minskat, p.g.a. omsatta lan till fsrmanlig rénta.

Antagen budget for kommande verksamhetsar 4r faststélld s att foreningens ekonomi 4r ldngsiktigt héllbar.
Foéreningens likviditet har under &ret forandrats fran 201 % till 240 %

I resultatet ingar avskrivningar med 541 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 801 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Semlan 35 i Ostersunds Kommun. P4 fastigheterna finns 9 byggnader med 132 lagenheter
uppforda. Byggnaderna dr uppforda 1981-82. Fastighetens adress ar Lillfjéllvigen 2-8 och Stordgrand 2-44 i Ostersund.

Fastigheterna #r fullvirdeforsékrade i Folksam.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
1 rok. 2r.o.k. 3ro.k. 4rok. 5r.o.k. <5r.o.k. Summa
9 46 60 15 1 1 132

Dessutom tillkommer
Lokaler Garage P-platser

1 76 60

2 | ARSREDOVISNING RBF Ostersundshus 23 Org.nr: 716414-5257



Total tomtarea 26 593 m?

Total bostadsarea 9909 m?
Total lokalarea 10 m?
Arets taxeringsvérde 55 887 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 47 528 000 kr

Riksbyggens kontor i Ostersund har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Ostersund.
Bostadsrittsforeningen #ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning p& andelar kan foreningen &ven fa aterbéring pa kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pa &terbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 427 tkr och planerat underhéll for 804 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet » Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underh&llsplan anviinds for att kunna planera kommande underhdll tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsiittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningen har utfort nedanstiende underhall.

Arets utférda underhall

Beskrivning Belopp (tkr)
Gemensamma utrymmen, gym 343
Installationer, ventilation 363
Huskropp utvéndigt, duvskydd 75
Markytor, tradfidllning mm 23A‘,;
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamdter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jonny Malmsten Ordforande 2020
Gustav Onilsgérd Vice ordforande 2021
Maj-Lis Flygare Sekreterare 2021
Andreas Soderstrom Ledamot 2020
Ida Broms Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Christer Furborg Suppleant 2021
Robert Andersson Suppleant 2020
Heléne Svedberg Suppleant Riksbyggen
Revisorer och 6vriga funktioniirer
Ordinarie revisorer Utsedd av
Deloitte Auktoriserad revisor Stdimman
Margareta Engnér Fortroendevald revisor Stdimman
Valberedning Utsedd av
Seth Wiklund Stamman
Olena Tymoshchyk Stamman

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

Visentliga handelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapséret har inga héndelser intréffat som péverkar féreningens ekonomi pé ett sétt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 162 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgir till 12 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 14 personer. Foreningens medlemsantal p&

bokslutsdagen uppgar till 160 personer.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 11 6verlatelser av bostadsritter skett (foregdende &r 5 st.)
Vid rikenskapsarets utgang var samtliga bostadsritter placerade.

Foreningens arsavgift dndrades 2019-01-01 da den hojdes med 3 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofordndrad arsavgift.
Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 672 kr/m?/ar. &;
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 7396016 7 158 432 7 125 885 6 843 000 6 845 000
Resultat efter finansiella poster 1259 824 1 060 597 297 959 -52 000 38 000
Arets resultat 1259 824 1 060 597 297 959 -52 000 38000
Resultat exklusive avskrivningar 1800518 1 598 542 835904 490 000 580 000
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avsittning till

underhéllsfond -199 482 -201 458 -1 164 096 -1210 000 -670 000
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 202 181 202 171 126
Balansomslutning 39316 786 38 894 512 39 122 732 39 442 000 40 497 000
Soliditet % 19 16 13 13 12
Likviditet % 240 201 154 159 170
Arsavgiftsniva for bostdder, kr/m? 672 652 652 652 652
Driftkostnader, kr/m? 408 390 452 453 418
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 327 313 279 263 292
Rénta, kir/m? 78 93 104 110 147
Underhéllsfond, kr/m? 502 555 277 249 268
Lan, kr/m? 3102 3197 3278 3 361 3445
Skuldkvot % 4,10 4,37 4,54 4,85 4,96
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Nettoomsittning: intikter frin &rsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med anrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

balansomslutningen.,sj
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhalls- Balanserat Arets resultat
fond resultat

Beloppvid drets boran 2059 942 3787 031 -611 770 1 060 597

Disposition enl. &rsstimmobeslut 1060 597 -1 060 597

Reservering underhéllsfond 2000 000 2 000 000

lanspraktagande av

underhallsfond -804 482 804 482

Arets resultat 1259 824

Vid arets slut 2 059 942 4982 549 -746 691 1259 824

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns fljande medel i kr

Balanserat resultat 448 827
Arets resultat 1259 824
Arets fondavsittning -2 000 000
Arets ianspréktagande av underhallsfond 804 482
Summa 513132

Styrelsen foreslér foljande disposition till arsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr 513 132

Vad betriiffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrédkning med
tillhérande 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 7396016 7 158432
Ovriga rorelseintikter Not 3 112 051 106 793
Summa rorelseintikter 7 508 067 7 265 225
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -4 044 500 -3 867 288
Ovriga externa kostnader Not 5 -845 378 -835 964
Personalkostnader Not 6 -75 803 -70 880
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgéngar Not 7 -540 695 -537 945
Summa rorelsekostnader -5506 376 -5312 078
Rorelseresultat 2 001 691 1953 148
Finansiella poster
Resultat frén andelar i Riksbyggens
intresseforening 25 344 25 344
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 4 697 3691
Réntekostnader och liknande resultatposter =771 908 -921 585
Summa finansiella poster -741 867 -892 550
Resultat efter finansiella poster 1259 824 1060 597
Arets resultat 1259 824 1060 5977
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 34 414 585 34 947 655
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 13 725 21350
Summa materiella anliggningstillgdngar 34 428 310 34 969 005
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i Riksbyggens intresseforening 264 000 264 000
Summa finansiella anliggningstillgdngar 264 000 264 000
Summa anliggningstillgdngar 34 692 310 35233 005
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 10 7631 599
Skattekonto 15 622 2522
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 118 900 117 164
Summa kortfristiga fordringar 142 153 120 285
Kassa och bank
Kassa och bank Not 12 4 482 323 3541222
Summa kassa och bank 4 482 323 3 541 222
Summa omsittningstillgdngar 4 624 475 3 661 507
Summa tillgangar 39316 786 38 894 512,”,
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2 059 942 2 059 942

Fond for yttre underhall 4 982 549 3 787 031

Summa bundet eget kapital 7 042 491 5846 973

Fritt eget kapital

Balanserat resultat =746 691 -611 770

Arets resultat 1259 824 1 060 597

Summa fritt eget kapital 513 132 448 827

Summa eget kapital 7 555 623 6295 800
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 29 830 878 30 772 906

Summa langfristiga skulder 29 830 878 30 772 906

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 942 028 942 028

Leverantorskulder 18 403 272 850

Skatteskulder 24 928 822

Ovriga skulder 48 152 45 474

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 14 896 773 564 632

Summa kortfristiga skulder 1930284 1 825 806

Summa eget kapital och skulder 39 316 786 38 894 512@/
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pé rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Crosstrainer Linjér 5

Mark ér inte foremal for avskrivningar. &
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Beloppen i rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostdder 6 655284 6458 195
Hyror, lokaler 8 800 6 960
Hyror, garage 268 367 266 742
Hyror, p-platser 120 107 121 571
Elavgifter 343 458 304 964
Summa nettoomsittning 7 396 016 7 158 432
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga lokalintékter, gym 2900 13 470
Kravavgifter 180 2280
Pantsittnings- och overlatelseavgifter 16 893 11793
Overnattningsldgenhet 11 000 16 024
Fakturerade kostnader 2710 858
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -7 11
Erhéllna skadestdnd 24 877 0
Ovriga rérelseintikter 53 498 62 357
Summa 6vriga rorelseintékter 112 051 106 793
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall -804 482 -761 987
Reparationer -427 068 -389 267
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -178 070 -147 150
Forsdkringspremier -50 339 -45 901
Kabel- och digital-TV -273 476 -275 497
Aterbiring frén Riksbyggen 11 800 11 500
Obligatoriska besiktningar -53 269 -54 440
Ovriga utgifter, kopta tjénster -23 929 0
Snoé- och halkbekdmpning -75 406 -99 264
Forbrukningsinventarier -25 697 -21 328
Vatten -355 838 -327 920
Fastighetsel -588 211 -546 615
Uppvéarmning -989 173 -999 557
Sophantering och &tervinning -199 402 -192 738
Fastighetsskotsel extra debiterat -11 941 -17 125
Summa driftkostnader -4 044 500 -3 867 288 a§
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode =760 897 =751 224
IT-kostnader -501 -3 834
Foretagsforsdkringar 0 -3 425
Arvode, yrkesrevisorer -23 000 -22 500
Ovriga forvaltningskostnader -26 276 -30 411
Juridiska kostnader -5284 -1350
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -13 944 -11 591
Telefon och porto -3 846 0
Medlems- och foreningsavgifter, Riksbyggens intresseférening -9900 -9 900
Bankkostnader -1730 -1 730
Summa 6vriga externa kostnader -845 378 -835 964
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -17 500 -17 500
Sammantradesarvoden -27 900 -22 100
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -18 980 -19 480
Utbildning 0 -500
Sociala kostnader -11 423 -11 300
Summa personalkostnader -75 803 -70 880
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -533 070 -533 370
Avskrivning Maskiner och inventarier -7 625 -4 575
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -540 695 -537 945 g

anlaggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 46 656 735 46 656 735
Mark 1345 360 1345 360
48 002 095 48 002 095
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 48 002 095 48 002 095
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -13 054 440 -12 521 070
-13 054 440 -12 521 070
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -533 070 -533 370
-533 070 -533 370
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -13 587 510 -13 054 440
Restvirde enligt plan vid arets slut 34 414 585 34 947 655
Varav
Byggnader 33 069 225 33 602 295
Mark 1 345 360 1 345 360
Taxeringsvérden
Bostéder 54 400 000 46 200 000
Lokaler 1 487 000 1328 000
Totalt taxeringsvéarde 55 887 000 47 528 000
varav byggnader 44 767 000 37739 000
varav mark 11 120 000 9789 000%{
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg, crosstrainer 30500 30 500
30 500 30 500
Utrangeringar
Omklassificering inventarier och verktyg, 16pband, utrangerad 2017 25999
25999 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 56 499 30 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg, crosstrainer -9 150 -4 575
-9 150 -4 575
Gjorda avskrivningar pa arets utrangeringar
Omklassificering, utrangering 16pband 2017 - gjord avskrivning -25 999
25999 0
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -7 625 -4 575
-7 625 -4 575
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -42 774 -9 150
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -42 774 -9150
Restvirde enligt plan vid arets slut 13725 21 350
Varav
Crosstrainer 13 725 21350
Lopband, fullt avskriven 2017 0 0w
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Not 10 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 7 631 124
Kundfordringar 0 475
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 7631 599
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 51596 50339
Forutbetald kabel-tv-avgift 67 304 66 825
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 118 900 117 164
Not 12 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handkassa 2 000 2 000
Bankmedel 2017976 1013 554
Transaktionskonto 2 462 347 2 525 668
Summa kassa och bank 4 482 323 3 541 222
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 30 772 906 31714934
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -942 028 -942 028
Langfristig skuld vid arets slut 29 830 878 30 772 906
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Rintesats” Villkorsdndringsdag Ing.skuld Arets amorteringar Utg.skuld
STADSHYPOTEK 1,68% 2020-06-30 4171 000,00 194 000,00 3977 000,00
STADSHYPOTEK 4,49% 2020-10-30 3301 682,00 78 612,00 3223 070,00
STADSHYPOTEK 1,56% 2021-03-01 8 603 534,00 204 000,00 8399 534,00
STADSHYPOTEK 4,70% 2021-06-30 5654 625,00 133 048,00 5521 577,00
STADSHYPOTEK 1,58% 2022-09-30 4571 593,00 142 492,00 4429 101,00
SWEDBANK 1,67% 2023-10-11 5412 500,00 189 876,00 5222 624,00
Summa 31714 934,00 942 028,00 30772 906,00

*Senast kdnda rintesatser

Under nésta ridkenskapsér ska foreningen amortera 942 028 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig

skuld. o
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Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31

Upplupna riantekostnader 25 869 23362
Upplupna driftskostnader 9908 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 1411 0
Upplupna elkostnader 111 862 60 973
Upplupna vérmekostnader 214 966 112 845
Upplupna kostnader for renhallning 3 146 4 852
Upplupna revisionsarvoden 25500 18 750
~ Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 95 0
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 504016 343 850
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 896 773 564 632
Not Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 53 009 000 53 009 000

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Viasentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 foljer foreningen hindelseutvecklingen noga
och vidtar atgérder for att minimera eller eliminera paverkan pé foreningens verksamhet. Foreningen har till dags
dato inte méarkt av ndgon betydande paverkan pa verksamheten frén coronaviruset. A?‘
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Styrelsens underskrifter
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Riksbyggen BRF Ostersundshus 23

organisationsnummer 716414-5257

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Riksbyggen BRF Ostersundshus 23 for rakenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r
forenlig med 8rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
&rsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar &ven for den interna kontroll som den
bedémer &r nédvandig for att upprétta en
&rsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p8 oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen fér bedomningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar

ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig 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 forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrén
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig
information eller 8sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsatgarder
som dar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocks8 en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fista uppméarksamheten pa
upplysningarna i 8rsredovisningen om den
vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i 5rsredovisningen,¢{
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déaribland upplysningarna, och om
3rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi m8ste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens férvaltning for
Riksbyggen BRF Ostersundshus 23 for réakenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrédffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig
med hansyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller p§
storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller
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o pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foéreningens vinst eller
férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen p8 s&dana &tgarder, omrdden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den (4/6"2020
eloitte AB

ohanna Eriksson
Auktoriserad revisor



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid f6r maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den &rliga avskrivningskostnaden blir di mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

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

Bransletillagg

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

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

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att friimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse 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 ar frivilligt.

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats ir en kapitalinsats som icke medlemmar tillfr en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda 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 foreningen och &rets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en férening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sé ar det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsakringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

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

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska lopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader ir kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men 4nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre &n 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.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre &n
intékterna 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 pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ir i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Foreningens ldngsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebér att om en forening har 14g soliditet 4r det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del dr finansierad med lan.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna 14n.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberéttelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintakter dr
skattefria till den del de 4r héinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
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fall inkomster som inte 4r héinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

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

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhdllsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhéll som ¢;j
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ér ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksé intréffar,
b) det dr osidkert om dessa framtida hdndelser kommer att intriffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hdndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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-~ /frsredovisningen dr uppridttad av styrelsen
R B F O Ste rS u n d S h u S for RBF Ostersundshus 23 i samarbete med
2 3 Riksbyggen

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

Arsredovisningen ir en handling som ger bade langivare och kopare bra méjligheter att bedoma féreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 i Ri ksbyggen

www.riksbyggen.se Rum o7 hela Lint
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