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DAGORDNING
VID
ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

a) Stimmans 6ppnande.

b) Faststillande av rostlangd.

¢) Val av stimmoordforande.

d) Anmilan av stimmoordforandens val av protokollférare.

e) Val av en person som jimte stimmoordféranden ska justera protokoliet.

f) Val av rostriaknare.

g) Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

h) Flamlaggande . av “s.tyrelseﬁé éi:éredovisnin g.

i) Framldggande av revisorernas berittelse.

j) Beslut om faststillande av resultat- och balansrikning.

k) Beslut om resultatdisposition..m

styrelseordférande.

p) Val av styrelseledamter och suppleanter.

q) Val av revisorer och revisorssuppleanter.

) Val av valberedning

angetts i kallelsen

t) Stimmans avslutande




Medlemsvinst

RBF Robackshus nr 3 &r medlem i Riksbyggen som &r ett kooperativt féretag.

Den dverskjutande vinsten i Riksbyggen delas varje &r ut till kooperationens medlemmar i form av andelsutdelning.
Medlemmar fér dven aterbiring pa de tjidnster som foreningen koper fran Riksbyggen varje ar.

Medlemsvinsten dr summan av aterbédringen och utdelningen och betalades ut under férsommaren.

Det hir aret uppgick beloppet till 5 300 kronor i aterbdring samt 62 784 kronor i utdelning.




Ordféranden har ordet...

Det kénns glddjande att vi dven under verksamhetsaret 2019 fick forménen att hilsa nya
medlemmar vilkomna till véar forening. Vi hoppas att alla ska trivas med sitt nya boende. Vi vill
ocksa fran styrelsens sida passa pa att tacka for den tid som vara tidigare medlemmar har varit en
del av var forening. For det ér ju sa- véar férening vore ingenting utan alla grannar. Grannar som tar
hand om varandra och hjélper till om nagon behover, hjélper till kring vara gemensamma aktiviteter
som gardsfixardagarna, tar ansvar och lyfter frdgor som engagerar och berdr. Vi uppskattar fran
styrelsens sida att var forening stdndigt utvecklas. Det gor vi nér vi alla lyfter kreativa och
konstruktiva forslag eller rent av fragor som upplevs som problem eller som behover 16sas. Varmt
tack for det som inkommit under verksamhetsaret, samt for alla leenden och skratt som vi fatt dela
med varandra!

Pa ekonomisidan arbetar vi precis som tidigare ar for att ha en ekonomi i balans, béde pé kort och
pé lang sikt. Vi har satt om nagra av féreningens 1dn och kunnat 6ka amorteringarna, ndgot som
gynnat foreningens ekonomi. Vi har dven fatt sétta punkt for den storre insatsen med
badrumsrenoveringar vilket ocksa avspeglar sig pa ett positivt sdtt i var ekonomiska redovisning.

Vi fran styrelsens sida tackar for ett givande verksamhetsér!

Anna Cederblad, ordforande
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Styrelsen for RBF Robcickshus nr 3 far

Forvaltningsberattelse oo

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en #kta bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgér
vid rikenskapsérets slut till 0 kr. Foreningen har sitt site i Umea kommun.

Foreningen ingick under 2018 en 6verenskommelse med tredje part som innebar att de stod for en del av
renoveringskostnaderna som drabbat foreningen tidigare ar till flj av vattenskada. Motsvarande kostnadsreduktion
finns inte for rakenskapsaret 2019 vilket innebir att resultatet dr ldgre 4n foregéende ar. 1 resultatet ingar avskrivningar
med 338 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 494 tkr. Avskrivningar péverkar inte foreningens
likviditet. De totala driftskostnaderna i foreningen har 6kat jamfort med foregéende ar. Fordndringen beror framfor allt
pa hogre reparationskostnader och de forhallanden av engdngskaraktir som beskrivits ovan. Rintekostnaderna har
minskat tack vare omsatta lan och 16pande amortering. Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full
kostnadstéickning.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 91% till 138%.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Robéck 30:76 i Umed Kommun. P4 fastigheten finns 4 flerfamiljshus samt 4 radhus med
sammanlagt 48 lagenheter uppforda. Byggnaderna dr uppforda 1985. Fastighetens adress dr Skyttelvigen 2-96 (jimna
nummer) i Robéck.

Fastigheten &r fullvidrdesforsikrad i Trygg-Hansa. Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och
bostadsrittstilldgget ingar i foreningens fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning
2r.o.k. 3ro.k. 4 r.o.k. Summa
16 16 16 48

Dessutom tillkommer
Garage P-platser

28 30

Total bostadsarea 4 070 m?

Avrets taxeringsvirde 43 481 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 40 404 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Sodra Visterbotten.
Bostadsrittsforeningen édger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk frening. Genom
intressefdreningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frdn Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan freningen dven fa aterbdring pa kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pa dterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.
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Teknisk status

Avets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 202 tkr och planerat underhall for 82 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhal!”.

Underhéllsplan:

Foreningens underhéllsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och kostnadsmaissigt.
Underhallsplanen anvinds ocksa for att berikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till
underhélisfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ngra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer. Féreningens underhéllsplan visar ett underhéallsbehov pé 13 026 tkr for de nidrmaste 10 aren. Avsittning
for verksamhetsaret har skett med 1 000 tkr.

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 9 060
Installationer 50214
Markytor 20 978

Efter senaste stdmman och dérpa f6ljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamiter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Anna Cederblad Ordforande 2020

Maria Svedelius Sekreterare 2021

Erika Holmberg Ledamot 2021

Conny Fridlund Ledamot 2020

Rebecca Raneblad Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.n. ordinarie stimma

Ulf Ronntund Suppleant 2020

Inga-Lill Granstrém Suppleant 2021

Nils Albertsson Suppleant 2020
Suppleant

Johan Bergstrom Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Auktoriserad revisor

Helena Astrom Revata AB 2020
Fortroendevald

Lars Mikael Ahlander revisor 2020

Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Mattias Torneus 2020

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stiimma

Anita Berg 2020

Sven-Goran Bergstrand 2020

3 [ ARSREDOVISNING RBF Rébackshus nr 3 Org.nr: 716415-2691




Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 72 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 6 personer. Arets avgaende medlemmar uppgar till 6 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 72 personer.

Foreningens arsavgift dndrades senast 2019-01-01 dé den hdjdes med 1 %. Efter att ha antagit budgeten for det
kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om att héja arsavgiften med 1,0 % frén och med 2020-01-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 686 kr/m?/4r.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 1 $verlatelser av bostadsritter skett (foregéende ér 8 st.)

Flerarsoversikt
Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 3334 3299 3214 3084 3044
Resultat efter finansiella poster 1156 2054 -2334 -438 114
Soliditet % 13 8 -1 9 11
Likviditet % 138 91 46 66 118
Driftkostnader, kr/m? 329 92 1130 629 462
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 309 77 1110 257 221
Rénta, kr/m? 55 78 102 105 131
Lan, kr/m? 4 646 4 806 4951 4682 4773
1200
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200 s
. | =
2015 2016 2017 2018 2019

-0 Driftkostnader, kr/m2  «¢- Driftkostnader exkl underhall, kr/m2 <& Rinta, kr/m2

Nettoomsiittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter 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 i kr Bundet Fritt
Medlemsiusatser Underhalls- fond Balanserat Arets resultat
resultat
Belopp vid drets borjan 714 996 2957625 | 3855964 2054 298
Extra reservering for underhall
enl. stimmobeslut 0 0
Disposition enl. &rsstimmobeslut 2054298 2054 298
Reservering underhallsfond 1000000 | -1000000
lanspréktagande av
underhélisfond -81 899 81899
Arets resultat 1155 604
Vid arets slut 714 996 3875726 -2719767 1 155 604

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat -1 801 666
Arets resultat 1155 604
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 000 000
Arets ianspraktagande av underhllsfond 81 899
Summa -1 564 163

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny riikning i kr - 1564 163
Vad betriiffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hénvisas till efterfsljande resultat- och balansrikning med
tillh6érande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3333651 3299 347
Ovriga rérelseintikter Not 3 175 063 176 176
Summa rorelseintikter 3508 714 3475522
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1340 911 -374 849
Ovriga externa kostnader Not 5 -447 435 -378 688
Personalkostnader Not 6 -65 604 -73 508
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -338 332 -338 332
Summa rorelsekostnader -2 192 281 -1 165 377
Rorelseresultat 1316 433 2 310 145
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella
anlidggningstillgangar 62784 62784
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 693 38
Rintekostnader och liknande resultatposter -224 307 -318 670
Summa finansiella poster -160 829 -255 848
Resultat efter finansiella poster 1 155 604 2 054 298
Arets resultat 1155604 2 054298
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Balansrakning

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

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 20 010 805 20 346 363
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 13 871 16 645
Summa materiella anliggningstillgangar 20 024 676 20 363 008

Finansiella anliggningstillgangar
Aktier och andelar i intresseforetag och

gemensamt styrda foretag 654 000 654 000
Summa finansiella anléiggningstillgingar 654 000 654 000
Summa anléiggningstillgingar 20 678 676 21017 008

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar -3320 5301
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 151 646 120 715
Summa kortfristiga fordringar 148 326 126 017
Kassa och bank

Kassa och bank Not 11 2051 760 2318 587
Summa kassa och bank 2 051 760 2 318 587
Summa omsittningstillgangar 2200 086 2 444 603
Summa tillgdngar 22 878 762 23 461 611
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 714 996 714 996

Fond for yttre underhall 3 875726 2 957 625

Summa bundet eget kapital 4 590 722 3672621

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2719 767 -3 855 964

Arets resultat 1155 604 2054298

Summa fritt eget kapital -1 564 163 -1 801 666

Summa eget kapital 3 026 559 1 870 955
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 18 258 723 18 910 295

Summa langfristiga skulder 18 258 723 18 910 295

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 652072 652072

Leverantorsskulder 53135 1249774

Skatteskulder 72 391 138 738

Ovriga skulder Not 13 413 053 374 943

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 14 402 829 264 834

Summa kortfristiga skulder 1593 480 2 680 361

Summa eget kapital och skulder 22 878 762 23 461 611

8 I ARSREDOVISNING RBF Rébackshus nr 3 Org.nr: 716415-2691



Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna réd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

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

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Standardforbiéttringar Linjar 20/30
Inventarier Linjér 10

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 2792 004 2764 428
Avgér: avsatt till medlemmarnas reparationsfonder -80 996 -80 995
Hyror, garage 100 800 102 332
Hyror, p-platser 54 792 52082
Hyres- och avgiftsbortfall, garage 0 -900
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -2 361 -4 857
Brinsleavgifter, bostdder 355176 355176
Vattenavgifter 114 236 112 081
Summa nettoomséttning 3 333 651 3 299 347

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 72 000 72 000
Ovriga lokalintikter 16 550 12 500
IT-avgifter 80 640 80 640
Ovriga ersittningar 11057 10 674
Fakturerade kostnader 0 360
Rérelsens sidointikter & korrigeringar -7 2
Ovriga rorelseintikter -5177 0
Summa &vriga rorelseintikter 175 063 176 176

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -81 899 -62 941
Reparationer -201 816 706 170
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -73 653 -70 218
Forsdkringspremier -62 733 -39 276
Kabel- och digital-TV -108 811 -116 583
Aterbiring fran Riksbyggen 5300 2 875
Obligatoriska besiktningar 0 -15 535
Bevakningskostnader -6 757 -4 049
Sno- och halkbekémpning -133 339 -100 165
Forbrukningsinventarier -9 326 -19 196
Frakter och transporter 0 -505
Vatten -135 304 -123 878
Fastighetsel -84 170 -86 020
Uppvérmning -385 043 -377 697
Sophantering och dtervinning -63 359 -67 831
Summa driftkostnader -1 340 911 -374 849
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Fritidsmedel -1 658 -1 488
Férvaltningsarvode administration -308 241 -301 000
Resekostnader 0 ~3 467
IT-kostnader -239 0
Arvode, yrkesrevisorer -16 700 -17 438
Ovriga forvaltningskostnader -5 388 -5 471
Kreditupplysningar -570 -450
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -6 278 -15 005
Kontorsmateriel 0 -446
Medlems- och foreningsavgifter -3 840 -4 032
Bankkostnader -1710 -1 550
Advokat och rittegdngskostnader -89 311 -27 740
Ovriga externa kostnader -13 000 -600
Summa Ovriga externa kostnader -447 435 -378 688
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -19 000 -19 000
Sammantriddesarvoden -28 000 -28 000
Arvode till §vriga fortroendevalda och uppdragstagare -3 000 -11 300
Sociala kostnader -15 604 -15 208
Summa personalkostnader -85 604 -73 508
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -289 693 -289 693
Avskrivningar tillkommande utgifter -45 865 -45 865
Avskrivning Maskiner och inventarier -2 774 -2 774
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -338 332 -338 332

anlaggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 25058 440 25 058 440
Mark 653 000 653 000
Tillkommande utgifter 1015624 1015624
26 727 064 26 727 064
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 0 0
0 0
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 26 727 064 26 727 064
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 224 962 -5 935 269
Tillkommande utgifter -155 738 -109 873
-6 380 700 -6 045 142
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -289 693 -289 693
Arets avskrivning tillkommande utgifter -45 865 -45 865
-335 558 -335 558
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -6 716 258 -6 380 700
Restvirde enligt plan vid arets slut 20 010 806 20 346 363
Varav
Byggnader 18 543 785 18 833 477
Mark 653 000 653 000
Tillkommande utgifter 814 021 859 886
Taxeringsvdrden
Bostédder 42 800 000 39 800 000
Lokaler 681 000 604 000
Totalt taxeringsvérde 43 481 000 40 404 000
varav byggnader 32 398 000 30 386 000
varav mark 11 083 000 10018 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 101 648 101 648
Installationer 559338 559 338
660 986 660 986
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 660 986 660 986
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -85 003 -82 228
Installationer ~559 338 -559 338
-644 341 -641 566
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -2 774 -2774
-2774 -2 774
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut 647 115 644 340
Restvarde enligt plan vid arets slut 13 871 16 645
Varav
Inventarier och verktyg 13 871 16 645
Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda forsékringspremier 53 026 14 155
Forutbetalda driftkostnader 120 4180
Forutbetalt forvaltningsarvode 77 920 77 060
Forutbetald kabel-tv-avgift 20 581 25320
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 151 646 120 715
Not 11 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handkassa 11 979 5457
Bankmedel 303 934 3241
Transaktionskonto 1735 847 2 309 889
Summa kassa och bank 2 051 760 2 318 587
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Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 18 910 795 19 562 367
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -652 072 -652 072
Langfristig skuld vid arets slut 18 258 723 18 910 295

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya [an/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 0,80% 2020-11-18 4 818 395,00 0,00 30 000,00 4788 395,00

STADSHYPOTEK 0,98% 2021-09-01 4235635,00 0,00 0,00 4235 635,00

STADSHYPOTEK 1,39% 2022-12-01 6319 507,00 0,00 334 288,00 5985219,00

STADSHYPOTEK 1,42% 2023-01-30 4188 830,00 0,00 287 284,00 3901 546,00

Summa 19 562 367,00 0,00 651 572,00 18 910 795,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska fSreningen amortera 652 072 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 2 608 288 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld 15 650 435 kr forfaller till betalning senare 4n 5 ar efter balansdagen

Not 13 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 411 885 373 984
Skuld sociala avgifter och skatter 1168 959
Summa 8vriga skulder 413 053 374 943
Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rintekostnader 15723 16 411
Upplupna driftskostnader 17349 12 276
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 32916 9398
Upplupna elkostnader 8503 9475
Upplupna varmekostnader 47 862 50 024
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 251 0
Forutbetalda hyresintéikter och arsavgifter 280 226 167 250
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 402 829 264 834
Not Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 27 000 000 27 000 000

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nigra eventualfdrpliktelser

Not Vésentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

14 l ARSREDOVISNING RBF Raobackshus nr 3 Org.nr: 716415.2691




Styrelsens underskrifter

UmeZz 2020 -04-08

Ort och datum
Anna Cederblad Marig Svedelius

/
Il (7 UL ol

Erika Holmberg Conny Hfidlund

Rebecca Raneblad

Viér revisionsberittelse har limnats /T a(m) 1070

. <
WL - b, A7
l}’ éw ¥/ / g /
Helena Astrém Lars M Alhander
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
Revata AB

15 I ARSREDOVISNING RBF Rébéckshus nr 3 Org.nr: 716415-2691



revata

revision % redovisning

Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i RBF Rébéckshus nr 3

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for RBF Robéckshus nr 3 for rikenskapsaret 2019.

Enligt vér uppfattning har érsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
ialla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstaimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen,

Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den fértroendevalde revisorns
ansvar. Vi ér oberoende i forhallande 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 inhémtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvindig for att upprétta en drsredovisning som inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av fSreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér s &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsiitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldimpas 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 sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.
Rimlig sdkerhet 4r en hég grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sidan
finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsétgéirder bland annat utifran
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som & tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en (
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av .
ocgentligheter dr hogre n for en véisentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom

ocgentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig

information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgérder som #r limpliga med hénsyn till omstindigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

® drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av &rsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, miste
Jjag i revisionsberéttelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet
om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller forhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

Den fortroendevalde revisorns ansvar
Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska

foreningar och dérmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av
séikerhet om huruvida &rsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och om
drsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for

RBF Rébéckshus nr 3 fér rdkenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av foreningens angelsigenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sé att bokfSringen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Virt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig grad av siékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pé nigot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ir forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka étgiirder eller férsummelser som kan féranleda
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 den auktoriserade revisorn
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 frimst pa revisionen av rikenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedémning och &vriga valda revisorers
bedémning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgérder, omraden och forhéllanden som &r visentliga for verksamheten och dar avsteg och
vertradelser skulle ha séirskild betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhdllanden som #r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
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foreningens vinst eller forlust har vi granskat [styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma]' om forslaget 4r forenligt med bostadsrattslagen.

Umes den /7 april 2020 d’
. /ﬂé——/

elena Astrom ars M Ahlander
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor




Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlédggningstillgangen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansréakning

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

Bransletillagg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna fér uppvérmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk foérening.

Folkrérelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbéttringar i respektive ligenhet. Den arliga avséttningen péverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ér en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér 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 efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forséikring i forvég s 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsidkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen giller och vid premietidens slut
&r den nere i noll.

Upplupna intdkter &r intdkter som foéreningen dnnu inte fitt in pengar for, t ex rdnta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om féreningen far betalning i forskott for en tjinst som ska 16pa 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 &r kostnader for tjdnster som féreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura p&. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och véirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond f6r inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, oner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

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

Resultatrakning

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

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgngar. Motsatt innebdr att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med l&n.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sidkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tiliskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkalla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter 4r
skattefria till den del de &r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hdnforliga 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
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus 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 tifl 15 &r.

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

Underhalisplan

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

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& féreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hiindelser ocksa intriffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
c) 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 utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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un um Arsredovisningen dir upprittad av styrelsen
R B F RO b a C kS h u S n r for RBF Robdickshus nr 3 i samarbete med

3 Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger béde ldngivare och képare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

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

www.riksbyggen.se Run 161 helba Livek
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