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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for RB BRF Stockholmshus nr
25 far harmed avge arsredovisning for
rdikenskapsaret

2017-09-01 till 2018-08-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

Féreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrttsforening.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

I resultatet ingdr avskrivningar med 1 302 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 3 950 tkr. Avskrivningar
#r en bokforingsmissig virdeminskning av foreningens byggnader och posten péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheterna Grytinge 1, 2 och 3 samt Sotinge 1 i Stockholms kommun. P4 fastigheten finns 14
byggnader med 232 ligenheter uppforda. Byggnaderna ér uppforda 1969. Fastighetens adress dr Sotingeplan 4-26,
28-54 och 56-80 i Spanga. P4 fastigheterna finns dven garage med adresserna Sotingeplan 3, 5, 7 och 9 samt
parkeringsdick pa adresserna Sotingeplan 11, 13, 15 och 17 i Spénga.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Protector. I forsakringen ingdr fastighetsforsdkring, styrelseforsakring och
bostadsrittstilligget. Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavaren.

Fastigheten ér uppliten med tomtrétt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms kommun.

Liigenhetsfordelning
1 r.o.k. 2 r.o.k. 3 r.o.k. 4 r.o.k. 5 r.o.k. Summa
10 54 102 54 12 232
Dessutom tillkommer:
MC-Garage Lokaler Garage P-platser
9 8 111 128
Total tomtarea 24 897 m?
Total bostadsarea 19333 m?
Total lokalarea 946 m?

147 796 000 kr
147 796 000 kr

Arets taxeringsvirde
Foregdende ars taxeringsvirde

Intikter fran lokalhyror utgér ca 3,95 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Bostadsrittsforeningen 4r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsfreningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen dven f3 aterbaring pé kopta tjanster
fran Riksbyggen. Storleken pé aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingitt foljande avtal

Avtal Leverantér
Ekonomisk och teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsskotsel, tridgardsunderhall och Olssons Tridgardstjanst AB
snordjning

Trappstddning Garantstdd AB
Kabel-TV och bredband Com Hem AB
Bevakning av parkering och garage Apcoa Parkering AB
Fiberoptik Bredbandsbolaget AB
Sophantering Ragnsells AB
Viérmereglering Lassila & Tikanoia AB
Las- och bokningssystem Sikerhetsintegrering AB

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer fr 1 031 tkr och planerat underhdll for 282 tkr. Eventuella underhdllskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhillsplan: Foreningens underhllsplan visar pa ett underhallsbehov pé 67 858 tkr for de nidrmaste 30 aren.
Avsittning for verksamhetséret har skett med 2 164 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall:

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Byte cirkulationspump virmesystem 124
Tvittutrustning 73
Ventilation 84
Planerat underhall Ar
Byte tak och balkonger 2019-2020
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Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie
stdmma

Mats Larsell Ordférande Utsedd av stdmman 2018

Thomas Ostman Vice Ordférande Utsedd av stimman 2019

Aristoula Gartziou Sekreterare Utsedd av stimman 2018

Fadi Kassab Ledamot Utsedd av stimman 2019

Hamid Reza Gharechaie Ledamot Utsedd av Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Kommentar Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie
stdmma

Dalodise Kaja Utsedd av stimman 2018

Lars Persson Avlidit juli 2018 Utsedd av stimman 2019

Henry Freeland Utsedd av stimman 2019

Songul Issa Utsedd av stimman 2018

Jonas Hammarstedt Utsedd av Riksbyggen

Revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

Deloitte AB
Ercan Adayson

Auktoriserad revisor
Foreningsvald revisor

Utsedd av stimman
Utsedd av stimman

Valberedning

Utsedd av

Karl-Erik Lundgren (sammankallande)
Hobil Rhawi

Utsedd av stimman
Utsedd av stimman

Yvonne Ruz Utsedd av stimman
Fritidskommittén Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie
stdmma

Ingrid Westerholm (sammankallande) Utsedd av stémman 2018

Thomas Ostman Utsedd av stimman 2018

Anna Lénnqvist Utsedd av stimman 2019

Gudrun Skalberg Utsedd av stdmman 2019

Songiil Issa Utsedd av stémman 2018

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Visentliga handelser under riakenskapsaret

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat att ldmna samtliga arsavgifter
oftrindrade.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 306 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 20 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 20 personer. Foreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgér till 306 personer.

Féreningen éndrade arsavgiften senast 2016-04-01 d& den hojdes med 2,1 % och hojde dven hyran for garage och p-
platser med 10 % fran 2016-04-01.

Arsavgiften fr 2017 uppgick i genomsnit till 666 kr/m?/4r. Under rakenskapséret har 16 dverlatelser av bostadsritter
skett (foregdende ar 21 st).
I
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2017/2018 2016/2017 2015/2016  2014/2015 2013/2014
Nettoomsittning 14 206 14 177 14 030 13 899 13915
Resultat efter finansiella poster 2 966 2648 -3 386 1957 1219
Arets resultat 2966 2 648 -3386 1 957 1219
Avsittning till underhallsfond kr/m? 107 106 129 80 79
Balansomslutning 80983 78 397 75 999 79 599 77 876
Soliditet % 16 12 9 13 11
Likviditet % 462 391 262 363 257
Arsavgiftsniva for bostider, ki/m? 666 666 659 652 653
Driftkostnader, kr/m? 412 415 677 383 412
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 398 390 380 378 407
Rénta, kr/m? 41 54 69 96 105
Underhallsfond, kr/m? 238 145 64 210 135
Lén, kr/m? 3240 3247 3266 3284 3283
Skuldkvot % 4,45 4,48 4,69 4,72 4,73

Nettoomsittning: intéikter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade 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.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid drets borjan 4 638 964 2949 066 -601 214 2 648 038

Disposition enl.

arsstimmobeslut 2 648 038 22 648 038

Reservering underhéllsfond 2 164 000 2164 000

Ianspraktagande av

underhallsfond -281 671 281671

Arets resultat 2966 326

Vid arets slut 4 638 964 4 831 395 164 495 2 966 326

Resultatdisposition

Till arsstimmans férfogande finns féljande medel

Balanserat resultat 2 046 824
Arets resultat 2 966 326
Arets fondavsittning enligt stadgarna -2 164 000
Arets ianspréktagande av underhéllsfond 281671
Summa 3130821

Styrelsen foreslér foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rikning 3130 821

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i &vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
Rorelseintdakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 14 205 638 14 177 229
Ovriga rorelseintikter Not 3 547 462 544 302
Summa rorelseintikter 14 753 100 14 721 531
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -8 358 882 -8 433516
Ovriga externa kostnader Not 5 -1 044 256 -1 017 467
Personalkostnader Not 6 -304 408 -276 971
Avskrivningar av materiella och immateriella -1302318 -1302318
anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader -11 009 864 -11 030 272
Rorelseresultat 3743 236 3 691 259
Finansiella poster
Resultat fran andelar i Riksbyggen 33 408 32016
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 28 255 28 065
Rantekostnader och liknande poster -838 573 -1 103 302
Summa finansiella poster -776 910 -1 043 221
Resultat efter finansiella poster 2 966 326 2 648 038
Arets resultat 2 966 326 2648 038
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-08-31 2017-08-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 64 730 477 66 032 795
Summa materiella anlaggningstillgangar 64 730 477 66 032 795
Finansiella anldggningstillgangar

Garantikapitalbevis i Riksbyggen 348 000 348 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 348 000 348 000
Summa anlaggningstillgangar 65 078 477 66 380 795
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 7 924 9 624
Ovriga fordringar Not 8 100 220 134 965
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 542 149 455 688
Summa kortfristiga fordringar 650 293 600 277
Kassa och bank

Kassa och bank Not 10 15254 172 11415934
Summa kassa och bank 15 254 172 11 415 934
Summa omsittningstillgangar 15 904 465 12 016 211
Summa Tillgangar 80 982 941 78 397 006
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-08-31 2017-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 4 638 964 4638 964
Fond for yttre underhall 4 831 395 2 949 066
Summa bundet eget kapital 9 470 359 7 588 030
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 164 495 -601 214
Arets resultat 2 966 326 2 648 038
Summa fritt eget kapital 3130 821 2 046 824
Summa eget kapital 12 601 180 9 634 855
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 64 929 238 65 690 686
Summa langfristiga skulder 64 929 238 65 690 686
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 788 429 296 606
Leverantorskulder 211 094 508 359
Ovriga skulder Not 13 891 691 847 660
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 14 1561309 1418 840
Summa kortfristiga skulder 3452 523 3 071 465
Summa Eget kapital och Skulder 80 982 941 78 397 006

:
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader inkl. ombyggnader Linjér 100
Stambyte Linjdr 50

Mark #r inte foremal for avskrivningar.

Not 2 Nettoomsattning
2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31

Arsavgifter, bostidder 12 879 384 12 874 760
Avgar: avsatt till medlemmarnas reparationsfonder -60 562 -60 562
Hyror, lokaler 560 502 557272
Hyror, garage 672 608 607 963
Hyror, p-platser 307 924 270 685
Hyror, dvriga 0 15 680
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -95222 -19 180
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -36 014 -40 618
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -38 814 -37 374
Brinsleavgifter, bostdder 7988 8 602
Debiterad fastighetsskatt 7 844 0
Summa nettoomsittning 14 205 638 14 177 229

Not 3 Ovriga rérelseintikter
2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31

Ovriga ersittningar 84015 22 435
Fakturerade kostnader 2 700 1 440
Ovriga rorelseintékter 255 655 183 869
Forsdkringserséttningar 205 092 336 558
Summa dvriga rorelseintékter 547 462 544 302
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Not 4 Driftkostnader

2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
Underhall -281 672 -508 453
Reparationer -1 030 858 -1001411
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -378 144 -373 040
Tomtrittsavgild -891 900 -891 900
Forsdkringspremier -216 404 -205 967
Kabel- och digital-TV -140 309 -138 716
Aterbiring frin Riksbyggen 13 000 15000
Systematiskt brandskyddsarbete -9 817 -14 530
Obligatoriska besiktningar -14 714 -12 815
Bevakningskostnader -103 263 -119 276
Sné- och halkbekdmpning -124 439 -154 356
Forbrukningsinventarier -26 244 -11 133
Vatten -624 338 -582 084
Fastighetsel -370 944 -349 325
Uppvérmning -2750 176 -2 774 607
Sophantering och atervinning -281 512 -281178
Forvaltningsarvode drift -1 127 148 -1 029 725
Summa driftkostnader -8 358 882 -8 433 516
Not 5 Ovriga externa kostnader
2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
Férvaltningsarvode administration -760 780 -781210
IT-kostnader -19200 -15 480
Arvode, yrkesrevisorer -20 000 -36 665
Ovriga forvaltningskostnader -64 502 -41 049
Kreditupplysningar -6 300 -2700
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -36 413 -7 280
Kontorsmateriel -4 651 -4200
Telefon och porto -8 136 -8 448
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 1018
Medlems- och féreningsavgifter -55 467 -41 600
Konsultarvoden 0 -4 300
Bankkostnader -2 325 0
Advokat och rittegangskostnader -33 175 0
Ovriga externa kostnader -33 307 -75 553
Summa dvriga externa kostnader -1 044 256 -1 017 467
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Not 6 Personalkostnader

2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
Styrelsearvoden -69 254 -67 045
Sammantridesarvoden -46 657 -43 323
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -106 319 -82 994
Ovriga kostnadserséttningar -30 834 -33 472
Ovriga personalkostnader 0 -800
Sociala kostnader -51 345 -49 337
Summa personalkostnader -304 408 -276 971
Not 7 Byggnader och mark
Anskaffningsvirden
2018-08-31 2017-08-31
Vid arets borjan
Byggnader 27 586 199 27586 199
Stambyte 55081 147 55081 147
MC-garage 36 148 36 148
82703 494 82703 494
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 82703 494 82703 494
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -16 670 700 -15368 382
-16 670 700 -15 368 382
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1302318 -1302318
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -17 973 018 -16 670 700
Restvirde enligt plan vid arets slut 64 730 477 66 032 795
Varav
Byggnader 9613 182 10915 500
Stambyte 55081 147 55081 147
MC-garage 36 148 36 148
2018 2017
Totalt taxeringsvérde 147796 000 147 796 000
varav byggnader 111 400 000 111 400 000
varav mark 36 396 000 36 396 000
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Not 8 Ovriga fordringar

2018-08-31 2017-08-31
Skattefordringar 26 381 31485
Skattekonto 73 839 42 354
Andra kortfristiga fordringar 0 61126
Summa ovriga fordringar 100 220 134 965
Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-08-31 2017-08-31
Upplupna rénteintékter 19 220 17 867
Férutbetalda forsékringspremier 128 057 124 934
Forutbetalda driftkostnader 56 507 13 867
Forutbetalt forvaltningsarvode 62323 122 056
Forutbetald renhallning 0 10939
Forutbetald kabel-tv-avgift 11751 11 567
Ovriga upplupna intikter, forsckringsersdttning och parkering 189 983 0
Forutbetald tomtréttsavgéld 74 308 154 458
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 542 149 455 688
Not 10 Kassa och bank

2018-08-31 2017-08-31
Handkassa 5961 12 683
Bankmedel 10 725 288 6 698 593
Transaktionskonto 4522923 4704 659
Summa kassa och bank 15 254 172 11 415 934
Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-08-31 2017-08-31
Inteckningslén 65717 667 65987292
Nista ars amortering pa l&ngfristiga skulder till kreditinstitut -788 429 -296 606
Langfristig skuld vid arets slut 64 929 238 65 690 686
Langivare Ranta Rantan bunden till Ing. skuld Nya lan Arets Utg.skuld

amorteringar
SBAB 1,27 % 2019-04-16 15883 591,00 0,00 62 597,00 15820 994,00
SBAB 0,83 % 2019-09-16 4755 426,00 0,00 28 578,00 4726 848,00
SBAB 1,40% 2020-04-16 3 089 877,00 0,00 18 575,00 3071 302,00
SBAB 1,14% 2020-05-20 15941 417,00 0,00 0,00 15941417,00
SBAB 1,11% 2020-06-08 15491 907,00 0,00 94 927,00 15396 980,00
SBAB 1,24% 2021-06-08 10 825 074,00 0,00 64 948,00 10 760 126,00
Summa 65 987 292,00 0,00 269 625,00 65717 667,00

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 788 429,00 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld

v
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Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-08-31 2017-08-31
Nista ars amortering pa l&ngfristiga skulder till kreditinstitut 788 429 296 606
Summa évriga skulder till kreditinstitut 788 429 296 606
Not 13 Ovriga skulder

2018-08-31 2017-08-31
Medlemmarnas reparationsfonder 839319 805 337
Mottagna depositioner 39 164 39 164
Skuld sociala avgifter och skatter 4584 3879
Avrikning hyror och avgifter 0 =720
Oidentifierade inbetalningar 8 624 0
Summa 6vriga skulder 891 691 847 660
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-08-31 2017-08-31
Upplupna réntekostnader 128 085 127 700
Upplupna driftskostnader 30 144 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 123 517 0
Upplupna elkostnader 8214 16 700
Upplupna vidrmekostnader 112 293 89 412
Upplupna kostnader for renhallning 11721 11721
Upplupna revisionsarvoden 25000 25000
Ovriga upplupna kostnader, parkering 20 027 15615
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 1 102309 1132693
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1 561 309 1418 840
Stéllda sdkerheter 2018-08-31 2017-08-31
Fastighetsinteckning 73 388 000 73 388 000
Sikerhet for vite enligt tomtréttskontrakt 902 000 902 000

Féreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Vasentliga hiandelser efter rdkenskapsaret utgang

Inga visentliga hindelser har skett efter rédkenskapsarets utgang.
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Styrelsens underskrifter

Shovigs 2081022
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Deloitte

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i RB BRF Stockholmshus

organisationsnummer 702002-7020

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér RB
BRF Stockholmshus nr 25 fér rakenskapsaret 2017-09-
01 - 2018-08-31.

Enligt v3r uppfattning har drsredovisningen uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 augusti 2018 och av
dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
forenlig med 3rsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen fér féreningen.

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 ar oberoende i
forhallande 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 inhamtat ar
tillrackliga och &ndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den
bedémer ar nédvandig for att uppratta en
Srsredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p% oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av 8rsredovisningen ansvarar
styrelsen fér beddmningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férh&llanden som kan pdverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

V3ra m3l &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida 3rsredovisningen som helhet inte innehdller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ar
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ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara véasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfér granskningsatgérder bland annat utifrn
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken fér att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse fér
v&r revision for att utforma granskningsdtgérder
som &r lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvéands 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 3rsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i drsredovisningen,
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déaribland upplysningarna, och om

o . . o .
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
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 arsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens forvaltning fér RB BRF
Stockholmshus nr 25 for réakenskapsaret 2017-09-01 -
2018-08-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman disponerar vinsten
enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &@r oberoende i
forhallande 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 inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angeldagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad s4 att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pad ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om
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ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka
dtgarder eller fsrsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen p& s&dana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgérder och andra férhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den 26 november 2018

Deloitte AB

Sara Andersson
Auktoriserad revisor



Att bo i BRF

En bostadsrittsforening r en ekonomisk forening ddr de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljd. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. P4 foreningsstémman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksé styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststdller ocksa arsavgiften sa att den tdcker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna 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 nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsrétten kan siljas, drvas eller
overlatas pa samma stt som andra tillgéngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemfdrsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhillsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsférvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk fSrening, med bostadsrittsfreningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och frvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi 4r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfr ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet ir i sin helhet kvalitets- och miljscertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocks4 hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

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

Anldggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for l&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgangen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrékning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar fSreningens 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
formodgenhet).

Bransletilldgg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse 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 ér fiivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den érliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift fr den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, pdverkar storleken pd det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behgva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fr man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberittelse

Den del av rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. T forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvég s 4r det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran p4 forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsdkringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intakter dr intdkter som fSreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjanst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond fSr inre underhdll finns réknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, [oner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera 4r. I regel sker betalningen Idpande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

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 iret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhdliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fSreningsstdimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en fSrening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
fsrhallande till summa tillgéngar. Motsatt innebér att om en fSrening har l4g soliditet dr det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 1an.

Stéllda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvindas till den I6pande 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 inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsriittsforenings rinteintakter dr
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skattefiia till den del de #r héinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga 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
ligenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgdr till 1 % av taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhdll. Reparationer avser I6pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt tagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra handelser ocksa intriffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida hidndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualfrpliktelse dr ocksa ett dtagande till f51jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfipliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Ordférande har ordet

Det gangna verksamhetsaret har passerat och foreningen har forskonats fran stora skador och oplanerade reparationer.

Framfor oss finns dock flera stora kostnadskrivande underhallsbehov och vi forsoker spara till dessa. Det som ligger
nirmast i tiden &r vara yttertak. Takens ytskikt bestar av papp och det & nu manga ar sedan pappen byttes. Den mycket
varma och soliga sommaren har skadat pappen och vi har haft nagra lickor.

Niista stora renovering #r vara balkonger, vi har begdrt in underlag pé vad som bor goras och nér. Detta kommer att var
grund for offertforfrigan pa renoveringen. Det tredje stora underhéllet i en inte alltfor avldgsen framtid &r vara fonster.
Fonstren 4r tunga i en alltfor vek karm, de licker ut mycket véirme och ér besvirliga att 5ppna och stdnga.

Vi har haft nigra vattenskador i ligenheter. Vattenskadorna har, i huvudsak, berott pa lickage fran diskmaskin eller
kyl/frysskap. Dessa vattenskador 4r mycket besvirliga med byte av golvbeldggning och upptorkning golvstommen.
Dessa vattenskador 4r egentligen ganska enkla att forebygga. Se till att ni har lickageskydd till diskmaskinen och
kyl/frys, finns att kopa ddr vitvaror siljs. Skyddet placeras under vitvaran sd att om det uppstar en lacka s& kommer
vatten fram pa golvet och dr mycket létt att upptécka. Kostar ca 200 kr.

Under hésten hade vi en extra stimma dér vi diskuterade en ombyggnad av en lokal p& Sotingeplan 44, ca 128 kvm, till
bostad en eller tva. Stimman beslot att vi ska bygga om lokalen till bostéder. Vi hoppas kunna ha tva nya lagenheter

klara till néista sommar.

Mats Larsell
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Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bide langivare och kdpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 R Riksbyggen
www.riksbyggen.se ~ Ruwnfor heba Lirtd
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