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Styrelsen for RB BRF Sjobodarna nr 1

Forvaltningsberattelse "

2018-01-01 till 2018-12-31
Beloppen i drsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten
Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,

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

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsréttsforening.

Foreningen har sitt séte i Sundbyberg kommun.
Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Franstorp 3 i Sundbyberg Kommun. Pa fastigheterna finns tvé byggnader med
57 lagenheter. Byggnaderna #r uppforda 2012. Fastigheternas adress 4 Hamngatan 26 och 30 i Sundbyberg.

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i Protector forsikring

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens
fastighetsforsakring.

Liigenhetsfordelning

1 ro.k. 2 r.o.k. Summa

37 20 57

Dessutom tillkommer:

Garage P-platser

10 4

Total tomtarea 3 141 m?
Total bostadsarea 2 397 m*
Arets taxeringsvirde 63 800 000 kr
Arets taxeringsvirde GA:1, totalt 2 928 000 kr
Varav 5/16 av GA:1 915 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen #r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intressefSreningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frin Riksbyggens resultat. Utover utdelning pa andelar kan fSreningen dven fa aterbaring pa kdpta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pé aterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse. Under 2018 har bostadsrittsforeningen
fatt en &terbéring pa 4 500 kr och en utdelning pé 8 208 kr.

/i
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Foreningen har ingitt foljande avtal

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice Riksbyggen
Fastighetsutveckling Riksbyggen

El, regleras i gemensamhetsanldggning med Bonum BRF Bryggan Vattenfall AB
Fjdrrvirme Norrenergi AB
Vatten Sundbyberg Stad
Hushaéllssopor Sundbyberg Stad
Ovriga sopor Ragnsells AB
Bredband Sundbybergs Bredband AB

Foreningen #r delaktig i gemensamhetsanldggningen Franstorp GA:1 tillsammans med Bonum BRF Bryggan.
Foreningens andel ér cirka 31 procent. Gemensamhetsanliggning som omfattar garage, teknikrum, ventilation,
spillvattenledning samt belysning.

Tillsammans med Bonum BRF Bryggan #r foreningen dven delaktig i gemensamhetsanlédggningen Franstorp GA:2.
Foreningens andel av GA:2 #r 50 procent. Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanlédggning som omfattar
innergard, belysning och dagvattenledningar. Under rikenskapsaret har det i denna gemensamhetsanliggning ingatts ett
avtal med Riksbyggen angéende 16pande skétsel av innergérden.

Gemensamhetsanldggning, Franstorp GA:4 har inréttats for att tillgodose foreningens och fastighetens gemensamma
behov av kommunikationsytor och dagvattensystem. GA:4 delas av fyra fastigheter och anldggningen forvaltas genom
deligarforvaltning, Foreningens andel av GA:4 dr 13 procent. Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanldggning
som omfattar sndskottning, stddning och belysning.

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 150 tkr och har inte haft ndgot planerat underhall.

Foreningens underhallsplan uppdaterades senast i september 2018 och visar pa ett underhallsbehov pa 207 tkr per ar for
de nirmaste 10. Avsittning for verksamhetséret har skett med 205 tkr

VA
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Filippa Drakander Ordfdrande 2020
Caroline Gimmerborn Sekreterare 2019
John Hero Ledamot 2020
Matilda Hedman Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Helena Leinonen Suppleant 2019
Beatrice Widjeskog Suppleant 2020

Linus Olsson

Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Fortroendevald revisor 2019
Auktoriserad revisor 2019

Hampus Olesund
Per Engzell, Engzells revisionsbyra

Revisorssuppleanter Mandat t.0.m. ordinarie stiimma
Inger Nordling 2019
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
William Bocenda 2019
Jacob Holmring 2019

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

Visentliga handelser under rékenskapsaret

Foéreningens arsavgift dndrades 2018-01-01 dé den hojdes med 2 procent.

Antagen budget for kommande verksamhetsdr 4r faststélld sd att foreningens ekonomi dr 1angsiktigt hdllbar.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om héja arsavgiften med 2,0 %

fran och med 2019-01-01

Foreningen har under rikenskapséret gjort en extraamortering pa 700 tkr vilket har lett till minskade rédntekostnader
samt att foreningens likviditet har under dret fordndrats frdn 252 % till 171 %.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 745 kr/kvm/ar.
Foreningen har under verksamhetsar utfort reparationer fr 150 tkr och har inte haft négot planerat underhall.

I resultatet ingar avskrivningar med 820 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 491 tkr. Avskrivningar dr en
bokforingsmissig virdeminskning av foreningens byggnader och posten paverkar inte foreningens likviditet.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 79 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 10 personer. Arets avgiende medlemmar uppgdr till 7 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar

till 82 personer.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetsaret 9 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 8 st.) /
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 2152 2 093 2029 2 000 1905
Arets resultat -329 -348 -225 -340 -628
Resultat exklusive avskrivningar 491 471 594 480 192
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 86 19 19 11 11
Balansomslutning 112 885 114 454 114714 115068 115339
Soliditet % 83 82 82 82 82
Likviditet % 171 252 244 265 197
Driftkostnader, kr/m? 383 368 363 333 363
Riénta, kr/m? 109 113 116 159 230
Underhallsfond, kr/m? 105 61 60 41 30
Lan, kr/m? 7788 8191 8302 8344 8344
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Nettoomsiittning: intikter frén arsavgifter, hyresintékter 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.
A
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat  Arets resultat

Belopp vid drets borjan 95 490 000 46 597 -1214 936 -348 366

Disposition enl.

arsstimmobeslut -348 366 348 366

Reservering underhéllsfond 205 000 2205 000

Iansprakstagande av

underhallsfond 0 0

Arets resultat 2328 642

Vid drets slut 95 490 000 251597 -1768 302 -328 642

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns fSljande underskott

Balanserat resultat -1563 302

Arets resultat -328 642

Arets reservering underhallsfond enligt stadgarna -205 000

Summa -2 096 944

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning

- 2096 944

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hénvisas till efterfljande resultat- och balansrédkning med
tillhérande bokslutskommentarer. /é
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2152034 2 092 886
Ovriga rérelseintikter Not 3 51563 41 442
Summa rorelseintikter 2203 597 2134 328
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -918 229 -881 456
Ovriga externa kostnader Not 5 -485 744 -459 069
Personalkostnader Not 6 -60 050 -63 069
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar -819 830 -819 830
Summa rorelsekostnader -2 283 853 -2223 424
Rorelseresultat -80 255 -89 095
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag Not 7 0 7 866
Resultat frdn dvriga finansiella
anliggningstillgdngar Not 8 8208 0
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 3521 3008
Rintekostnader och liknande resultatposter -260 116 -270 145
Summa finansiella poster -248 387 -259 271
Resultat efter finansiella poster -328 642 -348 366
Arets resultat -328 642 -348 366
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark Not 10 111 140 789 111960 619

Summa materiella anléiggningstillgangar 111 140 789 111 960 619

Finansiella anliggningstillgaingar

171 Andelar a 500 kr i Riksbyggens intresseforening 85500 85500

Summa finansiella anléiggningstillgangar 85500 85500

Summa anliggningstillgangar 111 226 289 112 046 119

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 5623 5955

Ovriga fordringar 11383 34 743

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 100 471 60 489

Summa kortfristiga fordringar 117 477 101 187

Kassa och bank

Kassa och bank Not 11 1541 520 2 047 438

Summa kassa och bank 1 541 520 2 047 438

Summa omsittningstillgangar 1 658 997 2 148 625

Summa tillgangar 112 885 286 114 194 744
/

10 | ARSREDOVISNING RB BRF Sjobodarna nr 1 Org.nr: 716417-7169



Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 95490 000 95 490 000
Fond for yttre underhall 251 597 46 597
Summa bundet eget kapital 95 741 597 95 536 597
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1768 302 -1214 936
Arets resultat -328 642 -348 366
Summa fritt eget kapital -2 096 944 -1563 302
Summa eget kapital 93 644 653 93 973 295
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 18 269 250 19 368 250
Summa lingfristiga skulder 18269 250 19 368 250
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 399 000 266 000
Leverantdrskulder 152 326 103 147
Skatteskulder 18 300 18 300
Ovriga skulder Not 13 7374 13 817
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 14 394 383 451 935
Summa kortfristiga skulder 971 383 853 199
Summa eget kapital och skulder 112 885 286 114 194 74%
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i frskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intikt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjéar 120
Mark #r inte foremal for avskrivningar.
Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 1 784 964 1 749 844
Hyror, garage 115200 115200
Hyror, p-platser 33 600 33 600
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -3314 0
Vattenavgifter 95014 77 846
Elavgifter 126 570 116 397
Summa nettoomséttning 2152 034 2092 886
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga ersittningar, pant- & overlatelseavgifier 10 635 29182
Fakturerade kostnader 720 360
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -7 0
Ovriga rorelseintékter gdstldgenhet, andrahandsuthyrning 40215 11900
Summa dvriga rorelseintdkter 51 563 41442
4
X
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Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall 0 -142 403
Reparationer -149 727 -60 825
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -9 150 -9 150
Forsdkringspremier -32925 -31731
Aterbiring fran Riksbyggen 4500 5800
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -1125
Obligatoriska besiktningar -32679 -12 511
Sno- och halkbekdmpning -37 973 -43 939
Forbrukningsinventarier -3 343 -8369
Vatten =76 690 -60 829
Fastighetsel -229 062 -243 127
Uppvidrmning -248 703 -219 565
Sophantering och atervinning -60 143 -53 681
Forvaltningsarvode - extra stdd -42 334 0
Summa driftkostnader -918 229 -881 456
Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -377 712 -343 685
IT-kostnader -41 250 -42 313
Arvode, yrkesrevisorer -20 500 -20 250
Ovriga forvaltningskostnader -9591 -11517
Kreditupplysningar -5 600 0
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -14 322 -13 440
Telefon och porto -5 428 -4717
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -395
Medlems- och foreningsavgifter -2 850 -2 850
Bankkostnader -2271 -1555
Ovriga externa kostnader -6214 -18 347
Summa o6vriga externa kostnader -485 744 -459 069 ,
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Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -21 400 -21 900
Sammantridesarvoden -19 740 -16 650
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -4 200 -2 000
Ovriga kostnadsersittningar -465 -5 450
Ovriga personalkostnader 0 -2 820
Sociala kostnader -14 246 -14 249
Summa personalkostnader -60 050 -63 069
Not 7 Resultat fran andelar i koncernféretag

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Utdelning fidn garantikapital Riksbyggens intresseforening* 0 7 866
Summa resultat fran andelar i koncernféretag 0 7 866

*Utdelningen fran Riksbyggens intresseforening bokfors fi:o.m. 2018 som en ovrig finansiell anldggningstillgang

Not 8 Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Utdelning fran garantikapital Riksbyggens intresseforening 8208 0
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 8 208 0
Not 9 Ovriga rénteintikter och liknande poster
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering, SBAB 3493 3008
Rinteintikter frén hyres/kundfordringar 28 0
Summa évriga ranteintékter och liknande resultatposter 3521 3008
/C
77
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31

Vid arets bérjan
Byggnader 96 990 000 96 990 000
Mark 18 500 000 18 500 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 115 490 000 115 490 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -3 529 381 -2709 551
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -819 830 -819 830
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 4349 211 - 3529 381
Restvirde enligt plan vid arets slut 111 140 789 111 960 619
Varav

Byggnader 92 640 789 93460619

Mark 18 500 000 18 500 000
Taxeringsvadrden
Bostidder 63 800 000 63 800 000
Lokaler 915 000 915000
Totalt taxeringsvarde 64 715 000 64 715 000
varav byggnader 41915 000 41915000
varav mark 22 800 000 22 800 000
Not 11 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel 548 125 779 980
Transaktionskonto 993 395 1267458
Summa kassa och bank 1 541 520 2047 438/./
¢
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Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 18 668 250 19 634 250
Nista ars amortering pa l&ngfristiga skulder till kreditinstitut -399 000 -266 000
Langfristig skuld vid arets slut 18 269 250 19 368 250
Kreditgivare Réntesats Villkors- Ing. skuld Arets Utg. skuld

éndringsdag amorteringar

NORDEA 2018-10-17 6 666 667 700 000 0
NORDEA 0,85% 2019-10-16 6 533 666 133 000 6 400 666
NORDEA 1,50% 2020-01-15 6433917 133 000 6300917
NORDEA 1,40% 2022-10-19 0 0 5966 667
Summa 19 634 250 966 000 18 668 250

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 399 000 kr. Nésta &rs amortering réknas dérfor som en kortfristig

skuld. Den totala laneskulden riknas som en langfristig skuld.

Not 13 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga skulder 0 5837
Skuld for moms 7092 7200
Skuld sociala avgifter och skatter 283 0
Avrikning hyror och avgifter 0 780
Summa ovriga skulder 7 374 13 817
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna sociala avgifter 21 605 21 605
Upplupna rintekostnader 46 430 54503
Upplupna elkostnader 61632 69 873
Upplupna virmekostnader 33742 25930
Upplupna revisionsarvoden 21 400 21 400
Upplupna styrelsearvoden 68 750 68 750
Ovriga upplupna kostnader och frutbetalda intakter 0 28 820
Beriknat forvaltningsarvode 15 625 0
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 125 199 161 054
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 394 383 451 935
Not 15 Stéllda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 20 000 000 20 000 000

Not 16 Visentliga handelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga hindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat. ,
71
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Styrelsens underskrifter
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Revisionsberiittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Riksbyggen Bostadsrittsfrening Sjobodarna nr 1, org.nr 716417-7169

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Riksbyggen Bostadsrittsférening Sjobodarna nr 1 for ar
2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrédkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt
medrevisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r
tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer &r nodvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortséitta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet 4r en hog grad
av sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre &n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgérder som
dr ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvidrderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osikerhetsfaktor som avser
sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om siddana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

e utvidrderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sdtt som ger en réttvisande bild.
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Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Medrevisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsréttslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
dédrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att
uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning fo6r Riksbyggen
Bostadsrittsforening Sjobodarna nr 1 for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betridffande féreningens
overskott eller underskott.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr
tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betréiffande foreningens 6verskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foéreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sé att bokféringen,
medelsforvaltningen och foéreningens ekonomiska
angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
sdtt.

2(2)

Revisorns ansvar

Vért mél betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller

e  pé négot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vért mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens dverskott eller underskott,
och dédrmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sikerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig séikerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka dtgirder
eller fsrsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
féreningens 6verskott eller underskott grundar sig frimst
pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och
ovriga valda revisorers bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pé sddana atgérder, omréden och
forhéllanden som #r visentliga for verksamheten och dér
avsteg och overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for
féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhéallanden som #r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens dverskott eller underskott har vi granskat om
forslaget 4r férenligt med bostadsréttslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt fger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med Svriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot fSreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex lopande
skotsel, drift och underhéll kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att pverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksd styrelse for bostadsrittsfreningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksd arsavgiften sd att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som l@mnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i frégor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrdttshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan sdljas, drvas eller
dverlatas pa samma sitt som andra tillgingar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforskring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utskade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrttsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ér
styrelsens som bestdimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen dr ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk fSrening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning pd bostadsritter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsfSreningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det 4r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pd att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksa 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

Anliggningstillgangar
Tillgéngar som dr avsedda for langvarigt bruk inom freningen. Den viktigaste anldggningstillgingen &r fSreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera r. 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 lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansriikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsdrets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppldning 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 uppvarmningen av féreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

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

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhiillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering géras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén fr underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra 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 behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé fSreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

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 arets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvi slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa dr det en frutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

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

Interimsskulder

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

Om fSreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura pé. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgAngarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen I6pande ver ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ir stdrre &n
intiikterna blir resultatet en forlust. T 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 #r i huvudsak av tre slag: underhéliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ér,

d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebér att om en fSrening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stillda séikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beriiknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
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 I5pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
fSreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie fSreningsstémma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberéttelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter &r
skatteftia till den del de ér hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsrekommande
fall inkomster som inte 4r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet 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 uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pd lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande underhall som ¢j
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens érsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualfrpliktelse #r ett mojligt dtagande till f51jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréftar,
b) det 4r osikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualfSrpliktelse dr ocksi ett dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflsde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfrpliktelse ir #ven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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"am Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B B R F SJ O b O d a rn a for RB BRF Sjobodarna nr 1 i samarbete
1 med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsriittsfsreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och képare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: "
0771-860 860 r‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Ruwmn fir helba Livel
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