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KALLELSE OCH DAGORDNING

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

med Riksbyggens Bostadsriittsforening Visterashus 34

Tid:

Lokal:

a)
b)
c)
d)
e)
1Y)
g)
h)
i)
J)
k)
)
m)
n)
0)

P

Tisdag 2018-04-17 K1 18:00
Visterashus 32, Norra Floragatan 30

Stimmans Sppnande.

Faststiillande av rostlingd.

Val av stdimmoordftrande.

Anmilan av stimmoordfrandens val av protokollforare

Val av en person som har att jimte ordforanden justera protokollet.
Val av rostriknare.

Fraga om stdmman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.
Framlidggande av styrelsens arsredovisning,

Framldggande av revisorernas beréttelse.

Beslut om faststdllande av resultat- och balansrékning.

Beslut om resultatdisposition.

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna.

Beslut angéende antalet styrelseledaméter och suppleanter.

Fréga om arvoden &t styrelseledaméter, revisorer och valberedning.
Beslut om stimman skall utse styrelseordférande samt i forekommande fall val av

styrelseordforande. (ordférandeskapet viiljs pa 1 dr)

Val av styrelseledamoter, i tur att avga dr ordinarie ledamot Irmeli Modig och Hakan Falake

samt suppleanterna Ove Larsson och Alf Karlsson

Q)
r)
s)

Val av auktoriserad revisor och foreningsrevisorer och revisorssuppleanter pé 1 &r.
Val av valberedning.
Av styrelsen till stimman hiinskjutna fragor samt av féreningsmedlem till forenings-

stdmman i stadgeenlig ordning inkomna &drenden.

Av styrelsen till stimman hénskjuten fraga om stadgeéindring till Riksbyggens normalstadgar
2014, version 2016:1 (beslut 1 av 2)

t)

Stdmmans avslutande.

Medlem som Onskar fa visst drende behandlat vid
ordinarie foreningsstimma skall skriftligen anméla
drendet till styrelsen senast en (1) ménad efter rdkenskapsarets utgéng.




Innehallsférteckning
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Styrelsen for RBF Viisterdashus 34 far

Forvaltningsberattelse s i

rékenskapsaret
2017-01-01 till 2017-12-31

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

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séte i Vdsteras kommun.
Arets resultat 4r bittre dn foregdende &r p. g. a ligre driftkostnader samt ldgre réntekostnader.

Driftkostnaderna i foreningen har minskat jamfort med foregdende ér beroende pa ldgre reperationskostnader, samt
rintekostnaderna har minskat, p.g.a. minskad rintesats pé det rorliga lénet.

Arets resultat jimfort med budget har 6kat med 305 tkr tack vare lingre driftkostnader (ingen underhallskostnad och
ldgre reperationskostnad).

Foreningens likviditet har under &ret forindrats fran 140 % till 193 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 195 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 665 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofréndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 773 kr/m*ar.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheten Karola 1 i Vésteras kommun med dérpé uppford 1 st byggnad med 28 légenheter och 1
lokal. Byggnaden ir uppford 1990. Fastighetens adress &r Norra Floragatan 24 A-H samt Stora gatan 82 i Visterds.

Fastigheterna #r fullvirdeforsékrade i Folksam.

Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsriittsinnehavarna.3‘&L
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Liigenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa

2 12 7 7 28

Dessutom tillkommer:

Total bostadsarea: 2014 m?

Total lokalarea: 89 m?
Foregéende ars 24 883 000 kr
taxeringsvirde

Riksbyggen har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen #r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Vésteras.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsriittsfsreningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frin Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen 4ven fa aterbiring pé kdpta tjénster
frén Riksbyggen. Storleken pa aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingitt foljande avtal

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice Riksbyggen
Hisservice Kone AB
Kabel - TV Com Hem AB
El, virme, vatten Milarenergi

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. Foreningen har under verksamhetsédret utfort
reparationer fr 64 tkr och planerat underhall for 0 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utfrda underhall”.

Underhillsplan: Foreningens underhéllsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmiissigt. Underhéllsplanen anviinds ocksé for att beréikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte négra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underh&llskostnaden kan anges dels som en beriknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt &rs eller rsintervalls berdknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvindas for att jimfora med andra bostadsréttsforeningar.

Foreningens underhallsplan visar p& en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 435 tkr per ar, som motsvarar en
kostnad pa 216 kr/m?.

For de ndrmaste 30 dren uppgar underhallskostnaden totalt till 17 459 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig
kostnad pa 582 tkr (289 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 141 tkr (70 kr/m?).

Den 4rliga reserveringen till underhdllsfonden br i normalfallet ligga pa ungefir samma niva som den genomsnittliga
underh&llskostnaden. Hos foreningen understiger reserveringen den genomsnittliga underhéllskostnaden. I budgeten fdr»
2018 har avsittningen hojts till 545 tkr.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Efter den senaste stimman 2017-04-18 och dérpé foljande konstituerande styrelsesammantréde har styrelsen haft
foljande sammanséttning:

Styrelse

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

Irmeli Modig Ordférande Stimman 2018

Patrik Palmgren Vice ordforande Stdmman 2019

Hakan Faleke Sekreterare Stdmman 2018

Séren Holmstrom Ledamot Stimman 2019

Tony Eriksson Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Utsedd av Mandat t.o.m ordinarie
stdmma

Ove Larsson Stdimman 2018

Alf Karlsson Stdmman 2018

Mary Yousif Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktiondrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

Nabaz Moheden Foreningsvald revisor | Stimman

Borevision AB Revisor Stdmman

Revisorssuppleanter Utsedd av

Railo Alari Stdmman

Valberedning Utsedd av

Anita Eriksson Stdmman

Elisabeth Karlsson Stamman

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hiindelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vasentligt skiljer
sig frn den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsdrets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 34 personer. Under aret har medlemsantalet inte
forindrats och pa bokslutsdagen uppgér det till 34 personer. Utver ovanstéende personer &r Riksbyggen medlem utanA
bostadsrittsinnehav.
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Flerarsoversikt
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Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 1773 1772 1772 1772 1772
Resultat efter finansiella poster 471 158 161 -132 144
Arets resultat 471 158 161 -132 144
Balansomslutning 20 607 20 507 20 678 21070 21298
Soliditet % 28 26 25 24 24
Likviditet % 193 140 140 126 175
Arsavgiftsniva for bostider,
kr/m? 773 773 773 773 773
Driftkostnader, kr/m? 260 303 241 367 247
Driftkostnader exkl underhéll,
kr/m? 260 303 217 270 235
Rinta, kr/m? 184 296 346 367 357
Underhallsfond, kr/m? 599 534 451 408 438
Léan, kr/m? 6870 7 057 7216 7375 7534

Nettoomsiittning: intikter frdn arsavgifter, hyresintdkter mm som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdakningen.

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

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Uppskrivnings- Underhalls-|Balanserat  Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 3544002 0 0 1118153 551313 158 437

Disposition enl.

arsstimmobeslut 158437  -158 437

Reservering underhallsfond 141 000 -141 000

Arets resultat 470 606

Vid arets slut 3 544 002 0 0 1259153 568 750 470 606

Resultatdisposition

Till arsstammans forfogande finns foljande medel

Balanserat resultat 709 749

Arets resultat 470 606

Arets fondavsittning enligt antagen budget -141 000

Summa 1039 355

Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Att balansera i ny riikning 1039 355

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med fﬂu

tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintédkter m.m.
Nettoomsiittning Not 2 1773 413 1 772 405
Ovriga rorelseintékter Not 3 3995 24 483
Summa rérelseintékter 1777 408 1796 888
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -547 220 -634 852
Ovriga externa kostnader Not 5 -141 593 -155 500
Personalkostnader Not 6 -37 696 -34 440
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -194 514 -194 543
immateriella anliggningstillgéngar
Summa rérelsekostnader -921 023 -1 019 335
Roérelseresultat 856 385 777 553
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella Not 8 1288 1288
anldggningstillgdngar
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 1 252
Rintekostnader och liknande poster Not 10 -387 067 -620 657
Summa finansiella poster -385 778 -619 117
Resultat efter finansiella poster 470 606 158 437
Arets resultat 470 606 158 437aM
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 19 331 640 19 526 154
Summa materiella anlaggningstillgangar 19 331 640 19 526 154
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 12 14 000 14 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 14 000 14 000
Summa anldggningstillgangar 19 345 640 19 540 154
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 13 65512 31285
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 25 134 24218
Summa kortfristiga fordringar 90 646 55 503
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 1171 146 911 007
Summa kassa och bank 1171 146 911 007
Summa omsattningstillgangar 1261 791 966 510
Summa Tillgangar 20 607 432 20 506 664301.
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3 544 002 3 544 002
Fond for yttre underhall 1259153 1118153
Summa bundet eget kapital 4803 155 4662 155
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 568 749 551313
Arets resultat 470 606 158 437
Summa fritt eget kapital 1039 356 709 749
Summa eget kapital 5842 511 5371 904
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 14 110914 14 444 046
Summa langfristiga skulder 14110 914 14 444 046
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 333132 333 132
Leverantdrskulder Not 18 0 52961
Ovriga skulder Not 19 13 084 12 364
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 20 307 791 292 257
Summa kortfristiga skulder 654 007 690 714
Summa Eget kapital och Skulder 20 607 432 20 506 664&0&
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rakenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjar 120 & ol

Mark 4r inte foremal for avskrivningar.
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Not 2 Nettoomsittning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 1557252 1557252
Hyror, lokaler 85 191 84 227
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -2 400 -2 400
Brénsleavgifter, bostdder 133 370 133326
Summa nettoomsattning 1773 413 1772 405
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga ersittningar 2 464 0
Fakturerade kostnader 180 180
Rorelsens sidointéikter & korrigeringar 1 3
Ovriga rorelseintikter 1350 0
Forsikringserséttningar 0 24 300
Summa odvriga rorelseintakter 3995 24 483
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Reparationer -64 435 -177 256
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -41 650 -40 334
Forsikringspremier -15 564 -14396
Kabel- och digital-TV -35 726 -34 004
Aterbiring frén Riksbyggen 4000 2800
Obligatoriska besiktningar -12077 -11 809
Forbrukningsinventarier -11 096 0
Vatten -37 188 -33314
Fastighetsel -50 500 -54 033
Uppvéarmning -231 903 -223 051
Sophantering och atervinning -51 082 -48 761
Forvaltningsarvode drift 0 -694
Summa driftkostnader -547 220 -634 852
Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -131 336 -127 476
IT-kostnader -2 582 -4 424
Arvode, yrkesrevisorer 3000 -16 050
Ovriga forvaltningskostnader -1614 -900
Kreditupplysningar -1 100 -1575
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -2 464 0
Kontorsmateriel -1 425 -1663
Telefon och porto -202 -1052
Medlems- och foreningsavgifter -2 240 -2240
Bankkostnader -1 630 -120
Summa 6vriga externa kostnader -141 593 -155 500 ﬂm
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Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -19.500 -18332
Sammantradesarvoden -9 740 -6 475
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -996 -2747
Ovriga kostnadsersittningar -1 804 0
Sociala kostnader -5 656 -6 886
Summa personalkostnader -37 696 -34 440
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -194 514 -194 543
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -194 514 -194 543
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rinteintikter fran langfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra foretag 1288 1288
Summa resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar 1288 1288
Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Riénteintikter frén likviditetsplacering 0 52
Rénteintikter fran hyres/kundfordringar 1 12
Ovriga rénteintikter 0 188
Summa 6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 1 252
Not 10 Rédntekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -387 067 -620 657
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -387 067 -620 657; ol
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 21 899 000 21 899 000
Mark 850 000 850 000
22 749 000 22749 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 22749 000 22749 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 222 846 -3028 303
- 3222846 - 3028303
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -194514 -194 543
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 3417 360 - 3222846
Restvérde enligt plan vid arets slut 19 331 640 19526 154
Varav
Byggnader 18 481 641 18 676 154
Mark 850 000 850 000
Taxeringsviirden
Bostéider 24 400 000 24 400 000
Lokaler 483 000 483 000
Totalt taxeringsvirde 24 883 000 24 883 000
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
28 Garantikapitalbevis 4 500 kronor i Intresseforeningen 14 000 14 000
Summa andra langfristiga fordringar 14 000 14 000
Not 13 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Skattefordringar 29970 29219
Skattekonto 35542 2 066
Summa 6vriga fordringar 65 512 31 285xu
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 16 342 15 564
Forutbetald kabel-tv-avgift 8792 8 654
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25134 24 218
Not 15 Kassa och bank
2017-12-31 2016-12-31
Foretagskonto, Nordea 47 526 336246
Transaktionskonto 1123 620 574 762
Summa kassa och bank 1171 146 911 007
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 14 444 046 14777 178
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -333 132 -333 132
Langfristig skuld vid arets slut 14110 914 14 444 046
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld
bunden till Omsatta lan amorteringar
NORDEA HYP/ SWAP* 435% 2018-05-21 0,00 6 000 000,00 0,00 6 000 000,00
NORDEA 0,47 % Rorligt 11 699 023,00 -6 000 000,00 283 616,00 5415407,00
STADSHYPOTEK 2,38 % 2025-04-30 3078 155,00 0,00 49 516,00 3028 639,00
Summa 14 777 178,00 0,00 333132,00 14 444 046,00

*En rénteswap innebdir alt fasta utbetalningar byts ut mot rorliga eller tvéirtom: Foreningen har ett lan pa totalt 6 Mkr
som loper med rorlig réinta. Foreningens styrelse har valt att, som alternativ till att ligga om sjdlva Idnet hos banken,
inga ett swapavial déir foreningen betalar ett belopp som motsvararande en avialad fast rinta, enligt ovan, pa skulden 6
Mkr samt erhdller rérlig rdnta pa samma underliggande belopp. Swapavtalet dr inganget med Nordea Bank Finland
Plc medan det ursprungliga lémet dir ingdnget med Nordea Hypotek AB. Inga underliggande lanetransaktioner sker,

utan endast réntestrommar som ett Ién funns. Skillnaden mellan den rovliga rinta som féreningen erhaller och den
Jfasta ranta foreningen ska betala dir 166 136 ki, att betala skulden redovisas inte pa grund av daterstaende [optid endast

dr nagra fa manader:

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 333 132 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Berdknad amortering de nirmaste fem &ren 4r ca 1 665 660 kr.

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 333 132 333132
Summa 6vriga skulder till kreditinstitut 333132 333132
Not 18 Leverantdrskulder

2017-12-31 2016-12-31
Ej reskontraférda leverantorsskulder 0 52961
Summa leverantérskulder 0 52 9618‘_’“
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Not 19 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 12 364 12 364
Avrdkning hyror och avgifter 720 0
Summa dvriga skulder 13 084 12 364
Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna sociala avgifter 6 000 7795
Upplupna réntekostnader 49 786 60 869
Upplupna elkostnader 8 541 5196
Upplupna vattenavgifter 6082 0
Upplupna viarmekostnader 55210 29383
Upplupna revisionsarvoden 10 000 13 943
Upplupna styrelsearvoden 28 500 26614
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 143 672 148 457
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 307 791 292 257
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 20 872 000 20 872 000

Vasentliga hinder efter rdakenskapsarets utgang.

Foreningen har ett rinteswapavtal pa 6 Mkr som 1per ut 2018-05-21. Per balansdagen har avtalet ett marknadsvirde pé
-166 136 kr, vilket motsvarar den berdknade skillnaden mellan marknadsréntan och den rénta foreningen ska betala
enligt avtalet under aterstiende 16ptid. Réntekostnaden har inte beaktats i bokslutet, utan kommer belasta resultatet
2018. Foreningens riantekostnader beddms trots detta minska under 2018, till foljd av att avtalet avslutas i maj H e
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Revisionsberéttelse
Till foreningsstamman i Riksbyggens Brf Vasterashus nr 34, org.nr. 716412-2181

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen Riksbyggens Brf
Vasterashus nr 34 for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi ftillstyrker dérfor att foreningsstamman faststéller resultat-
rékningen och balansréakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn frén BoRevisions ansvar och Den fériroendevalda
revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

ﬁ'\rsredovisningen for ar 2016 reviderades av annan revisor som i
revisionsberéttelse daterad 2017-04-04 uttalade sig enligt
standardutformningen om denna arsredovisning.

Undertecknad revisor fran Borevision &r ej vid namn vald av
foreningsstamman.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedémer &r
nddvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att I&mna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hig grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de

ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hagre &n fér en véasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsikilign ~ utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

o utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden géra att en férening inte léngre kan fortséatta
verksamheten.

e ulvérderar jag den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

M.




Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens férvaltning Riksbyggens Brf Vasterashus nr 34 for ar
2017 samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi ftillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har i ovrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar 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 &r
forsvarlig med hénsyn ill de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbhehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om néagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa revisorn fran BoRevisions professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhéallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation.
Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

ésteras den 28[3 2018

Asa Axell Nabaz Moheden
BoRevision AB Fortroendevald revisor




Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for l&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av féreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

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

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att fiimja 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
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r 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 &rliga avsattningen péverkar foéreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till fsreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Foérlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pé 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 maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehéall
regleras i Bokforingsndmndens 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 forsikring i forvig s 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsakringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intikter ar intéikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ér av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

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

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ér el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns réknas dven denna titl de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma é&r anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, briinsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen 16pande dver &ren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre 4n
intakterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret 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 fSreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

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

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stélida sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lémnats som stikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den lopande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliiggas méanadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla. '

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrédkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintakter dr
skattefria till den del de 4r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning

| BRF Vetterslund Org.nr: 778000-3385




med 22 procent.

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

For 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 ér, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 &r.

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benéimns som planerat underhéll. Reparationer avser I6pande underhéll som ej
finns med i underhélisplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rékna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pé foreningens arsstdimma.

Eventualférpliktelser
En eventualférpliktelse &r ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksd intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksé ett dtagande till f5ljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B R F Ve tte rS | u n d for BRF Vetterslund i samarbete med

Riksbyggen

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

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

FOR MER INFORMATION: i
0771-860 860 " lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumn for hela Livel:
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