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Styrelsen for RB BRF Zacharias far

Forvaltningsberattelse o "

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldagenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2002-05-21. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-03-03 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-11-20.

Foreningen har sitt séte i Uppsala kommun.

I resultatet ingér avskrivningar med 384 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 447 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheten Gamla Uppsala 21:79 I Uppsala kommun. Pa fastigheten finns 1 byggnad med 32
ldgenheter uppforda. Byggnaderna ér uppférda 2005. Fastigheternas adress #r Topeliusgatan 4 i Uppsala.

Fastigheterna ar fullvirdeforsikrade i Folksam via Proinova AB. Hemforsékring bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingar i foreningens fastighetsforsikring,

Ligenhetsfordelning
2 r.o.k. 3 ro.k. Summa
16 16 32

Dessutom tillkommer:
P-platser
32

Total tomtarea 2 305 m?
Total bostadsarea 2247 m?

Arets taxeringsvirde 33 800 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 30 000 000 kr
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Riksbyggens kontor i Uppsala har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i Uppland.
Bostadsrittsforeningen dger 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 pa andelar kan foreningen dven fa aterbaring pa kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pé &terbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsservice
Kone AB Hisservice

ComHem Kabel-TV

Foreningen dr delaktig i Samfilligheten Nyby Centrum Bostéder tillsammans med Brf Ljungblomman och Brf
Faltskérns. Foreningens andel &r 36 procent. Samfilligheten forvaltar markytor.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 81 tkr och planerat underhall for 0 tkr. Eventuella underhéliskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utférda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhallsplan uppdaterades senast maj 2019 och visar pé ett underhallsbehov pé 287 tkr
per ar for de ndrmaste 30 aren. Féreningen reviderar l6pande sin underhallsplan.
Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstidende underhall.

Tidigare utfort underhall
Beskrivning Ar

Ventilationsarbeten 2018
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamdéter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Sven-Olof Lind Ordférande 2020
Bo Andersson Sekreterare 2021
Michael Karlsson Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Hans Lindén Suppleant 2020
Anders Soderberg Suppleant 2021
Elin Salo Tedborn Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
BOREV Revision AB Auktoriserad revisor

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Inger Hellstrom 2020

Eva Lind 2020

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Visentliga handelser under rdkenskapsaret

Den 3 december 2019 meddelade Hogsta forvaltningsdomstolen dom i ett méal avseende den momsmaissiga hanteringen
av el, vatten m.m. som tillhandah&lls genom individuell métning och debitering (IMD). Domen innebér att moms ska
debiteras och redovisas for forsiljningar av el, vatten m.m. nér forsiljningen sker genom IMD. Hogsta
forvaltningsdomstolens dom innebir att Skattersittsndmndens forhandsbesked frén varen 2019 inte lingre giller.
Redovisningskravet giller retroaktivt frAn mars 2018 och innebir att moms ska ldggas pa debiteringar fran och med
detta datum om de avser el, vatten, gas m.m. som inte ingar i hyran/arsavgiften.

Det finns fortfarande en del oklarheter angéende vad som fér riknas med i avdragsgill ingdende moms, och hur
avdragsgill ingdende moms ska beriiknas i de fall som samma abonnemang anvinds bade for individuell och gemensam
forbrukning, t.ex. vatten. Skatteverket har pétalat att de ska komma ut med praktisk information om hur forvaltare ska
hantera detta under tidigt 2020. Féreningen har upplyst Skatteverket om att Foreningen héller att se 6ver sin historiska
forsiljning av el, vatten och andra nyttigheter och att fdreningen avser att upprétta momsredovisning avseende IMD s
fort detta &r majligt.

Kostnadsmissigt kommer momsen troligen inte att paverka foreningens ekonomi annat 4n marginellt eftersom den
avdragsgilla ingdende momsen, i stort sett bor vara lika stor som den utgdende momsen.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 40 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 5 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 3 personer. Féreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér
till 42 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2018-01-01 da den héjdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om héja drsavgiften med 3,0 %
fran och med 2020-01-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 779 kr/m?/ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 3 verlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 4 st.)

Vid rikenskapsérets utging var samtliga bostadsritter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 1902 1910 1 846 1858 1 866
Avrets resultat 63 25 13 212 -159
Balansomslutning 41 650 41 834 42 241 42 811 42 485
Soliditet % 51 51 50 50 50
Likviditet % 182 183 149 117 126
Arsavgiftsniva for bostider, ki/m? 779 779 757 757 759
Driftkostnader, kr/m? 344 382 299 291 332
Rénta, ki/m? 143 184 186 186 234
Lén, kr/m? 8 882 9012 9119 9223 9330

Nettoomsiittning: intikter fréin drsavgifter, hyresintikter m.m. som ingdr i féreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid arets borjan 21 158 000 1 033 425 -884 838 -24 994

Disposition enl. drsstimmobeslut 24 994 24 994

Reservering underhéllsfond 252 000 252 000

Arets resultat 62 764

Vid arets slut 21 158 000 1285 425 -1 161 832 62 764
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns f6ljande underskott i kr

Balanserat resultat -909 833

Arets resultat 62 764

Arets fondavsittning enligt stadgarna -252 000

Summa -1 099 069

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

- 1099 069

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i évrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1 902 269 1 909 908
Ovriga rorelseintikter Not 3 12 222 115 958
Summa rorelseintikter 1914 491 2 025 866
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 =772 267 -857 674
Ovriga externa kostnader Not 5 -335 412 -339 086
Personalkostnader Not 6 -45 508 -61 945
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -383 748 -383 748
Summa rorelsekostnader -1 536 935 -1 642 453
Rorelseresultat 377 556 383 413
Finansiella poster
Resultat frdn dvriga finansiella
anlidggningstillgdngar Not 8 4608 4608
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter Not 9 1388 1471
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -320 788 -414 487
Summa finansiella poster -314 792 -408 408
Resultat efter finansiella poster 62 764 -24 994
Avrets resultat 62 764 -24 994
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 40 384 806 40 757779
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 21550 32325
Summa materiella anliggningstillgangar 40 406 356 40 790 104
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 13 48 000 48 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 48 000 48 000
Summa anliggningstillgingar 40 454 356 40 838 104
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 14 4 884 4 884
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 15 134 983 128 229
Summa kortfristiga fordringar 139 867 133 113
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 1 055799 863 155
Summa kassa och bank 1 055799 863 155
Summa omsiittningstillgangar 1195 666 996 268
Summa tillgdngar 41 650 023 41 834 372
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 21 158 000 21 158 000
Fond for yttre underhall 1 285 425 1 033 425
Summa bundet eget kapital 22 443 425 22 191 425

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 161833 -884 838
Arets resultat 62 764 -24 994
Summa fritt eget kapital -1 099 069 -909 833
Summa eget kapital 21 344 356 21281592
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 19 649 270 20 008 200
Summa langfristiga skulder 19 649 270 20 008 200
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 308 560 241 400
Leverantorsskulder Not 18 74 302 66 044
Skatteskulder Not 19 1 637 1 880
Ovriga skulder Not 20 15514 255
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 256 383 235001
Summa kortfristiga skulder 656 396 544 579
Summa eget kapital och skulder 41 650 023 41 834 372
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pé riakenskapsaret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt ndr det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréiknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 114

IMD Linjér 10
Solceller Linjér 20

Mark #r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 1751280 1751280
Hyror, p-platser 91 750 93 000
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -10 750 -7 000
Elavgifter 69 989 72 628
Summa nettoomsittning 1902 269 1 909 908
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 7 189 4324
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -2 13
Ovriga erhallna bidrag 0 105 178
Ovriga rorelseintikter 5035 6443
Summa 6vriga rorelseintakter 12 222 115 958
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall 0 -39 228
Reparationer -80 971 -59 594
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -44 064 -42 784
Samfillighetsavgifter* -61 410 -79 500
Forsikringspremier -31 557 -26 550
Kabel- och digital-TV -34 367 -33 758
Pcb/Radonsanering -4 375 0
Aterbiring frin Riksbyggen 3500 6375
Systematiskt brandskyddsarbete -2 063 -1 681
Serviceavtal** -32 135 -85 964
Obligatoriska besiktningar -1 188 -13 656
Forbrukningsinventarier -4 763 -6 112
Fordons- och maskinkostnader -20 0
Vatten -65 749 -62 181
Fastighetsel -123 666 -118 855
Uppviarmning -248 348 -255 249
Sophantering och dtervinning -35 745 -34 737
Forvaltningsarvode drift -5 346 -4 200
Summa driftkostnader -772 267 -857 674

*Léigre kostnad 2019 avseende Samfiillighetsavgifien avser ldgre samfillighetsavgift

**Hogre kostnad 2018 avseende Serviceavtal avser utford fagelsdkring under rikenskapsar 2018
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -290 648 -283 116
Lokalkostnader -1 500 -1 650
Resekostnader 0 -1 347
IT-kostnader -2 858 -4 702
Arvode, yrkesrevisorer -8 375 -8 625
Ovriga forvaltningskostnader -7 142 -15991
Pantforskrivnings- och 6verlételseavgifter -6 279 -5234
Representation -2 183 0
Kontorsmateriel -2414 -688
Telefon och porto -10 064 -13 243
Medlems- och foreningsavgifter -2 400 -2 400
Bankkostnader -1 550 -1 550
Ovriga externa kostnader 0 -541
Summa Gvriga externa kostnader -335 412 -339 086
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -18 000 -18 000
Sammantridesarvoden -22 750 -32 500
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -2 100 -5 150
Sociala kostnader -2 658 -6 295
Summa personalkostnader -45 508 -61 945
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -355 443 -355 443
Avskrivningar tillkommande utgifter -17 530 -17 530
Avskrivning Installationer -10 775 -10 775
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -383 748 -383 748
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintikter frin 1&ngfristiga fordringar hos och virdepapper i andra
foretag 4608 4608
Summa resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar 4 608 4608
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Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintdkter fran likviditetsplacering 1388 1471
Summa &vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 1388 1471
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -320 788 -413 981
Ovriga rintekostnader 0 -506
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -320 788 -414 487
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 40 639 000 40 639 000
Mark 2419 000 2419000
Standardforbattringar 350 594 350 594
43 408 594 43 408 594
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 43 408 594 43 408 594
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -2 598 225 -2242 782
Standardforbattringar -52 590 -35 060
-2 650 815 -2 277 842
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -355 443 -355 443
Arets avskrivning standardforbittringar -17 530 -17 530
-372 973 -372 973
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -3 023 788 -2 650 815
Restvirde enligt plan vid arets slut 40 384 806 40 757 779
Varav
Byggnader 37 685 332 38 040 775
Mark 2419 000 2419000
Standardforbittringar 280 475 298 005
Totalt taxeringsvarde 33 800 000 30 000 000
varav byggnader 27 000 000 25000 000
varav mark 6 800 000 5000000
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bdrjan
Installationer 107 750 107 750
107 750 107 750
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 107 750 107 750
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer =75 425 -64 650
-75 425 -64 650
Arets avskrivningar
Installationer -10 775 -10 775
-10 775 -10 775
Restvirde enligt plan vid arets slut 21 550 32 325
Varav
Installationer 21 550 32 325
Not 13 Andra langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Andra langfristiga fordringar 48 000 48 000
Summa andra langfristiga fordringar 48 000 48 000
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 4 884 4 884
Summa o6vriga fordringar 4 884 4 884
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsidkringspremier 32 065 31557
Forutbetalda driftkostnader 800 0
Forutbetalt férvaltningsarvode 73 356 71 827
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 11 557 8 829
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0 16 016
Forutbetald samfillighetsavgift 17 205 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 134 983 128 229
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Not 16 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31

Bankmedel 405 414 404 026
Transaktionskonto 650 385 459 128
Summa kassa och bank 1 055 799 863 155

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31

Inteckningslén 19 957 830 20 249 600
Niista ars amortering pa l&ngfristiga skulder till kreditinstitut -308 560 -241 400
Langfristig skuld vid arets slut 19 649 270 20 008 200

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare

Rintesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld

Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
STADSHYPOTEK 1,61% 2020-09-30 7 100 000,00 0,00 100 000,00 7 000 000,00
STADSHYPOTEK 1,51% 2021-01-30 6433 700,00 0,00 141 400,00 6292 300,00
STADSHYPOTEK 1,54% 2024-01-30 6 715 900,00 0,00 50 370,00 6 665 530,00
Summa 20 249 600,00 0,00 291 770,00 19 957 830,00

*Senast kdnda rintesatser

Enligt lanespecifikationen ovan finns ett 1&n med villkorséndringsdag under &r 2020 (Néstkommande rakenskapsdr).
Dessa ska normalt redovisas som kortfristiga skulder. Féreningen har emellertid valt att redovisa dessa 1an som
langfiistiga, forutom den del som dr planerad att amorteras under 2020. Foreningen har inte fatt ndgra indikationer pa

att 1anen inte kommer att omséttas/forldngas.

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 308 860 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig

skuld.

Not 18 Leverantoérsskulder

2019-12-31 2018-12-31

Leverantorsskulder 74 302 66 044
Summa leverantorsskulder 74 302 66 044

Not 19 Skatteskulder

2019-12-31 2018-12-31

Beriknad fastighetsavgift/-skatt 44 064 84 864
Debiterad preliminarskatt -42 427 -82 984
Summa skatteskulder 1637 1880
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Not 20 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 15514 0
Avrdkning hyror och avgifter 0 255
Summa 6vriga skulder 15 514 255

Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 6203
Upplupna rédntekostnader 43173 51977
Upplupna elkostnader 15170 14 507
Upplupna vdrmekostnader 31198 33743
Upplupna revisionsarvoden 8500 10 050
Upplupna styrelsearvoden 0 52 600
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 4207
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 300
Férutbetalda hyresintikter och arsavgifter 158 342 61 414
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 256 383 235 001
Stillda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 22 000 000 22 000 000

Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Viasentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgdng har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,

intréffat.
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Styrelsens underskrifter

Uppsala 2020-02-[2

Ort och|ddtum
Syop 0L WY 5. Mhtrian
Sven-Olof Lind / Bo Andersson
y L
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Riksbyggen Bostadsrittsforening Zacharias, org.nr 769608-3760

Rapport om arsredovisningen

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Zacharias for rakenskapsaret
2019-01-01 —2019-12-31.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for
aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden °
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar

enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillréckliga
och dndamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedomer ar nédvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller négra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sé ar tillampligt, om
forhéllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida .
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel,
och att 1amna en revisionsberittelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ér
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
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.

hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrédckliga och
indamaélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn
till omstindigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i
de inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
os#kerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fésta
uppmirksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen
om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras péa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhéllanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om é&rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Zacharias for rakenskapséret 2019-01-01 —
2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt méal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, #r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgérder som
utfors baseras pa min professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pa sidana tgérder, omréden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg
och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som
ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den 27 mars 2020

L

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljd. Det hir engagemanget skapar sammanhdllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande
skotsel, drift och underhéll kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa rsavgiften sé att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att [imna motioner till stimman. Alla motioner
som limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksé vérdplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, &rvas eller
overlatas pa samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor

kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstilligget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som strsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pd bostadsratter. Vi ar ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltidckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsfSreningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljdcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det 4r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgdra vara ataganden. Vi arbetar ocksd hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

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

Anlidggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for I&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansriikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning 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 uppvérmningen av féreningens 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 ndgon 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 folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (I&ngsiktig underhllsplan 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
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fr man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utféirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

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

Interimsfordringar
Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa &r det en forutbetald kostnad. Man kan stga att foreningen har
en fordran p forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

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

Interimsskulder

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

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

Upplupna kostnader #r kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad 4r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I6ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfiistiga skulderna, ir likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. 1 regel sker betalningen Iopande dver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre dn
intikterna 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 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie freningsstdimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pd hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens ldngsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebér att om en forening har Iag soliditet &r det egna kapitalet 4r litet i
forhéllande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stiillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anviindas till den 18pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsfrenings rinteintakter dr
skattefiia till den del de #r hiinforliga 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.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta 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 uppfrda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befiiade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

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

Underhallsplan

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

Underhallsplanen anviinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhalisfonden som foreningen
beh&ver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser fSrvintas endast om en eller flera andra héindelser ocksa intriffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga 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 krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ir dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dir upprettad av styrelsen

R B B R F Za C h a r| as for RB BRF Zacharias i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pé uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och képare bra majligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: R
0771-860 860 R Riksbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Ruwn for helba Livet:
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