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Styrelsen for RB BRI Virmdohus 1 far

Forvaltningsberittelse i

rakenskapsaret
2017-01-01 4ill 2017-12-31

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

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i freningens hus, mot
ersdttning, till fSreningens medlemmar uppléta bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér didrmed en ékta
bostadsrittsftrening.

Bostadsriittsftreningen registrerades 1980-01-14. Nuvarande stadgar registrerades 2016-07-12,
Féreningen har sitt séite i Virmdoé kommun.

Arets resultat #r i niva med foregiende ar. Avgifterna dr hogre m.a.a. avgiftshdjning 2017-02-02 och driftkostnaderna ér
négot hdgre frimst beroende pd reparationer och underhall.

I resultatet ingdr avskrivningar med 266 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -442 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Gustavsberg 1:23 i Virmdd kommun, Pé fastigheten finns 6 byggnader med 76 ldgenheter
och 5 forrddsbyggnader samt 1 kvartershus uppforda. Byggnaderna iir uppforda 1981, Fastighetens adress &r
Hovslagarviigen 1-69, 2-82 i Varmdo.

Fastigheterna iir fullviirdeforsiikrade i Protector Forsikring.
Hemfbrsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens
fastighetsforsiikring.

Liigenhetsfordelning
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok Summa
24 35 11 6 76
Dessutom tillkommer:
Lokaler  Garage  P-platser
_____________ - (R
Total tomtarea: 26 377 m?
Total bostadsarea: 6528 m?
Total lokalarea: 172 m?
Arets taxeringsvirde 73 284 000 kr
Foregéende drs taxeringsvirde 73 284 000 kr

Riksbyggen har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsriéttsforeningen éiger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk firening. Genom
intressefSreningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fridn Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen dven fa aterbiiring pa kopta tjéinster
frdn Riksbyggen. Storleken pé dterbiringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingitt foljande avtal

Avtal Leverantér
Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Viirmdd kommun Vatten och sophémtning
TeliaSonera AB Kabel-TV

Vattenfall och Telge Energi El

Vattenfall Fjirrviirme

Teknisk status

Arets reparationer och underhll:

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [6pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsdret utfort reparationer for 318 tkr och planerat underhall for
2 524 tkr. Eventuella underhillskostnader specificeras i avsnittet "Arets utforda underhall”,

Underhallsplan:

Foreningens underhéllsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsmiissigt och kostnadsmaissigt.
Underhallsplanen anviinds ocksa for att berikna storleken pé det belopp som drligen ska reserveras (avsittas) till
underhéllsfonden. Underhdllsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhillsplan uppdaterades senast i december 2017 och visar pa ett underhillsbehov pa 13 000 tkr for
de ndrmaste 10 dren. Den genomsnittliga kostnaden per ér for foreningen ligger pa 1 300 tkr. Avsiittning for

verksamhetsdret har skett med 1 300 tkr och motsvarar dé foreningens kommande érliga behov av avsittning pa evig
sikt enligt senaste underhallsplan.

Foreningen har utfért respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Byte viirmekulvert 2007
Byte garageportar 2009
Byte termostatventiler och pump 2010
Byte virmevixlare 2011
Renovering fonster 2012
Takrenovering 2014
Injustering ventilation 2014
Byte takfliktar 2014
Stamrensning 2015
Fasadrenovering 2016
Termostater och styrutrustning 2016

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

FFasadrenovering 2524
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Planerat underhall Ar Kommentar
Twviittstugeutrustning 2018
Asfaltsytor 2018
Avstingningsventiler for vatten 2018
Takplat 2019
Motorviirmaruttag 2022
Mélning triipanel, garage 2022
Takfliktar 2024
Byte triid6rrar 2025

Efter senaste stiimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanstttning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie
av/kommentar stimma

Anders Sundquist OrdfSrande Stéimman 2019

Mats Larsson Vice ordfSrande Stimman 2018

Mats Angmark Sekreterare Stimman 2018

Per Lind Stimman 2019

Ann-Kristine Andersson Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie
avikommentar stdmma

Ulla Olausson Stimman 2018

Helena Bengtsson Stimman 2019

Mikael Sandstrbm Riksbyggen

Revisorer och 8vriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/kommentar

KPMG AB Auktoriserad revisor Stimman

Mats Holgert Revisor Stimman

Revisorssuppleanter Utsedd av/kommentar

KPMG AB Stimman

Lars Aberg Stimman

Valberedning Utsedd av/kommentar

Helena Johansson Stémman

Emma Lillienwall Stimman

Féreningens firma tecknas fSrutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamter, tva i firening.
Visentliga hiindelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapsaret har fasadrenoveringen firdigstillts. Under 2016 har foreningen utfbrt statuskontroll dér det
konstaterades att ett antal badrum har fuktskador i mindre omfattning. Under verksamhetsaret 2017 har foreningen
pabdrjat ett atglirdsprogram.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsdrets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 98.
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 99,
Utdver ovanstdende personer ir Riksbyggen medlem utan bostadsriittsinnehav.

Féreningens drsavgift indrades 2017-01-01 dé den héjdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om héja rsavgiften med 3,0 %
fran och med 2018-01-01.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 642 kr/m*/ar.

Foreningens samtliga ligenheter ir upplitna med bostadsriitt.

Flerarsoversikt

o Driftkostnader, kr/m? === Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  -# Ranta, kr/m2

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsiittning 5307 5176 5170 4959 4658
Resultat efter finansiella poster -708 -690 1 348 -4 848 393

Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avsittning till

underhallsfond -1742 -1702 170 -5 575 481
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 194 194 219 151 90
Resultat efter fondforiindring 236 386 - -5060 6
Balansomslutning 27 875 28 927 28 540 27 545 26 640
Soliditet % 13 15 18 14 9
Likviditet % 263 331 270 176 174
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m* 642 623 636 606 577
Briinsletilligg, kr/m? 135 135 121 121 114
Driftkostnader, kr/m? 718 694 368 1252 373
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 341 340 351 361 341
Riinta, kr/m? 80 81 102 114 115
Underhallsfond, kr/m? 64 205 365 164 132
Lan, kr/m? 3455 3510 3337 3387 3435
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital ~Bundet Fritt
Medlemsinsatser  Uppskrivnings- Underhdlisfond | Balanserat Arets
_ fond resultat resultat
Belopp vid &rets borjan 1001 970 6 300 000 1370 626 -3 560 235 -689 550
Extra reservering for
underhéll enl.
stimmobeslut 280 000 -280 000
Disposition enl.
Arsstimmobeslut -689 550 689 550
Reservering underhéllsfond 1 300 000 -1 300 000
Iansprdktagande av
underhlisfond -2524 175 2524175
Arets resultat -708 181
Vid arets slut 1001 970 6 300 000 426451| -3305610 -708 181
Resultatdisposition
Till arsstimmans behandling finns féljande underskott
Balanserat resultat -4 529 785
Arets resultat =708 181
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 300 000
Arets janspriktagande av underhéllsfond 2524175
Summa -4 013 790
Styrelsen foresldr foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Extra avsiittning till underhdllsfonden -124 000
-4 137790

Att balansera i ny riikning

Vad betriiffar fSreningens resultat och stéllning i 8vrigt, hanvisas till efterfSljande resultat- och balansriikning med

tillh6rande bokslutskommentarer.

A\
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Roérelseintdakter m.m.
Nettoomsiittning Not 2 5307047 5175878
Ovriga rorelseintikter Not 3 26 272 19 372
Summa rérelseintakter 5333 319 5 195 250
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -4 815033 -4 652 823
Ovriga externa kostnader Not § -182 842 -162 877
Personalkostnader Not 6 -258 950 -254 047
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -265911 -287 773
immateriella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader -5 522 736 -5 357 520
Rérelseresultat -189 418 -162 270
Finansiella poster
Resultat frén Gvriga finansiella Not 8§ 3 496 3 496
anléiggningstillgangar
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 13 641 12325
Riintekostnader och liknande poster -535 900 -543 100
Summa finansiella poster -518 763 -527 279
Resultat efter finansiella poster -708 181 -689 550
Arets resultat -708 181 -689 550
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Balansrakning

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

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 24 144 237 24 410 148
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 24 144 237 24 410 148
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar Not 11 38 000 38 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 38 000 38 000
Summa anldaggningstillgangar 24 182 237 24 448 148
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 388
Ovriga fordringar Not 12 121 584 51106
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter Not 13 o 60371 34 457
Summa kortfristiga fordringar 181 955 85 951
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 o 3510401 4393397
Summa kassa och bank 3510401 4 393 397
Summa omsittningstillgangar 3 692 356 4 479 348
Summa Tillgangar 27 874 593 28 927 496
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1 001970 1 001 970
Uppskrivningsfond 6 300 000 6 300 000
Fond for yttre underhill - 426451 1370626
Summa bundet eget kapital 7728 421 8 672 596
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3305610 -3 560 235
Arets resultat -708 181 -689 550
Summa fritt eget kapital -4 013 790 -4 249 785
Summa eget kapital 3714631 4422812
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 22 762 626 23151 720
Summa langfristiga skulder 22 762 626 23151720
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 389069 364 591
Leverantérskulder 245 347 119 706
Skatteskulder 4639 1 067
Ovriga skulder Not 16 159 940 201 812
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 17 598 341 665 788
Summa kortfristiga skulder 1 397 336 1 352 964
Summa Eget kapital och Skulder 27 874 593
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfringsnimndens allmanna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sd att endast den del som beldper pa rikenskapsdret redovisas
som intiikter. Riinta och utdelning redovisas som en intiikt nir det ir sannolikt att féreningen kommer att fa de
ckonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriiknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anliggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Maskiner, firdigavskrivning 2016-12-31 Linjar 5
Mark #r inte foremal for avskrivningar,
Not 2 Nettoomsittning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 4191 161 4064637
Hyror, garage 105 481 104017
Hyror, p-platser 131972 129 940
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -3 448 -3524
Briinsleavgifter, bostider 881 881 880 808
Summa nettoomsaéttning 5307 047 5175 878
Not 3 Ovriga rérelseintékter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga ersittningar 4032 0
Ovriga rorelseintikter 19 465 19372
Forsdkringsersittningar 2775 0
Summa 6vriga rorelseintékter 26 272 19 372
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -2524 175 -2 375 886
Reparationer -318 236 -187 695
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -112 780 -109 208
Forsikringspremier =77 776 73756
Kabel- och digital-TV -194 988 -194 981
Aterbiring fran Riksbyggen 2700 1500
Systematiskt brandskyddsarbete -3 162 -42 428
Obligatoriska besiktningar 211938 67 438
Sné- och halkbekdmpning -60 432 278 414
Forbrukningsinventarier 276 240 -44 546
Fordons- och maskinkostnader 120 -8 375
Vatten -381 730 -339 859
Fastighetsel -128 650 -148 191
Uppviirmning -760 615 -779 450
Sophantering och dtervinning -167 131 -173 596
Forvaltningsarvode drift 0 -30 500
Summa driftkostnader -4 815 033 -4 652 823
Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -90 482 -88 944
IT-kostnader -1 485 -2 605
Arvode, yrkesrevisorer -28 750 -27 750
Ovriga forvaltningskostnader -19 195 -5310
Kreditupplysningar -848 -1125
Pantférskrivnings- och Gverlatelseavgifier -4 032 0
Kontorsmateriel -1267 -2 182
Telefon och porto 0 -2280
Medlems- och féreningsavgifter -8 797 -3 800
Bankkostnader -1435 -225
Ovriga externa kostnader -26 551 26 156
Summa 6vriga externa kostnader -182 842 -162 877
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Lon till kollektivanstillda -17910 -18 000
Styrelsearvoden -37 491 -36 756
Sammantriidesarvoden -3 284 -6 480
Arvode till 8vriga fortroendevalda och uppdragstagare 47717 -48 085
Arvode viceviird 91415 -84 301
Ovriga personalkostnader 0 -300
Sociala kostnader -61 133 -60 125

-258 950 -254 047

Summa personalkostnader
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anléggningstiligangar

2017-01-01 2016-01-01
— 2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -265911 <265 911
Avskrivning Maskiner och inventarier 0 -21 862
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -265 911 -287 773
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran Svriga finansiella anliggningstiligangar
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Utdelning pé aktier och andelar i andra fSretag 3496 3496
Summa resultat fran Gvriga finansiella anldggningstillgangar 3496 3496
Not 9 Byggnader och Mark
Anskaffningsvérden
2017-12-31 2016-12-31
Vid arets bbrjan
Byggnader 27 040 038 27 040 038
Byggnadsinventarier 2000 000 2000 000
Mark 825 932 825932
29 865 970 29 865 970
Summa anskaffningsviirde vid arets slut 29 866 970 29 865 970
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan
Byggnader -11 755 822 -11 489911
- 11755822 - 11489911
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -265 911 -265911
- 265911 - 265911
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -12021733 - 11 755 822
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingdende uppskrivningar 6 300 000 6 300000
6300000 6300000
Restvérde enligt plan vid arets slut 24 144 237 24 410 148
Varav
Byggnader 17 018 305 17 284 216
Mark 7125932 7125932
Taxeringsviirden
Byggnader 51442000 51442 000
Mark 21 842 000 21 842 000
Totalt taxeringsviirde 73 284 000
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets b&rjan
Maskiner och inventarier 109 318 109 318
109 318 109 318
Summa anskaffningsviirde vid arets slut 109 318 109 318
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bbrjan
Maskiner och inventarier -109 318 -87 456
-109 318 - 87456
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier 0 -21 862
0 - 21862
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -109318 -109318
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -109 318 -109 318
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Not 11 Andra langfristiga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Andra lingfristiga fordringar 38 000 38600
Summa andra langfristiga fordringar 38 000 38 000
76 Garantikapitalbevis & 500 kr i Intresseforeningen
Not 12 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 54584 51 106
Andra kortfristiga fordringar, fordran leverantér 67 000 0
Summa &vriga fordringar 121 584 51106
Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
2017-12-31 2016-12-31
Férutbetalda forsikringspremier 19 517 18 208
Forutbetalt forvaltningsarvode 23 261 0
Férutbetald kabel-tv-avgift 16 249 16 249
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 1 344 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 60 371 34 457
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Not 14 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Handkassa 5000 5000
Bankmedel, SBAB *) 2222565 3708924
Transaktionskonto i Swedbank 1 282 836 0
Forvaltningskonto i Swedbank, avslutat 2017 0 679473
Summa kassa och bank 3 510 401 4393 397
*)Sparkonto hos SBAB har per 2017-12-31 en avkastningsrénta pé 0,40%
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslin 23151695 23516 311
Niista &rs amortering pd langfristiga skulder till kreditinstitut -389 069 -364 591
Langfristig skuld vid arets slut 22762 626 23161720
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arots Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SBAB 349%  2018-06-15 1027 931,00 0,60 33 363,00 994 568,00
SBAB 304%  2018-06-15 2471 000,00 0,00 0,00 2471 000,00
SBAB 352% 2018-10-12 2 000 000,00 0,00 0,00 2 000 000,00
SBAB 1,40%  2019-11-20 1480 124,00 0,00 165 023,00 1315 101,00
SBAB 140%  2019-11-20 2 189 482,00 0,00 70 848,00 2 118 634,00
SBAB 1,84%  2020-06-12 1793 547.00 0,00 0.00 1793 547,00
SBAB 128%  2020-09-21 1 389 100,00 0,00 0,00 1 389 100,00
SBAB 145%  2020-09-21 1 500 000,00 0,00 0,00 1 500 000,00
SBAB 1,89%  2020-11-20 4 000 000,00 0,00 0,60 4 000 000,00
SBAB 342% 2021-02-15 1 620 000,00 0.00 40 000,00 1 580 000,00
SBAB 272%  2021-06-28 792 500,00 0,00 10 000,00 782 500,00
SBAB 2,72% 2021-06-28 1 496 279,00 0,00 18 000,00 | 478 279,00
SBAB 225% 2021-09-13 1 756 348,00 0.00 2738200 1 728 966,00
Summa 23 516 311,00 0,00 364 616,00 23 151 695,00

Under niista riikenskapsér ska fSreningen amortera 389 069 kr varfir den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld. Beriknad amortering de nirmaste fem &ren &r ca 389 069 kr arligen.

Not 16 Ovriga skulder
2017-12-31 2016-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 153 873 193 790
Skuld sociala avgifier och skatter 5827 8 022
Avrikning hyror och avgifter 240 0
159 940 201 812

Summa &vriga skulder
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Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2017-12-31 2016-12-31

Upplupna sociala avgifter 185 185
Upplupna rintekostnader 37793 37977
Upplupna elkostnader 16 660 16 660
Upplupna viirmekostnader 0 103 541
Upplupna revisionsarvoden 29000 29000
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 5000 7 450
Forutbetalda hyresintikter och drsavgifter 509 703 470975
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 598 341 665 788
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 27 664 000 27 664 000

Vésentliga handelser efter rakenskapsaret utgang
Sedan riikkenskapsarets utgang har inga hiindelser, som i visentlig grad paverkar fireningens ekonomiska stillning,
intriiffat.

N
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REVISIonSperalielse

Till féreningsstdmman i Riksbyggen Bostadsrattsférening Varmdohus nr 1, org. nr 716416-7467

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Riksbyggen Bostadsrattsférening Varmdohus nr 1 for ar 2017.

E_nligt var uplpfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens oévriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den godkénde

revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som godkand revisor har fullgjort vart 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 att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-
ningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tilampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvdanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den godkande revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart mal dr att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar,

—— drar vi en slutsats om lampligheten | att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga os#kerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr ofill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrittslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och ddrmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen Bostadsrattsférening
Varmdbhus nr 1 for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som godkénd revisor har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvar-
lig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i
nagot véasentligt avseende:

—— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat séatt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Stockholm den 7 maj 2018

Katrine Elbra
Godkand revisor

Mats Holgert /

Fértroendevald revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den godkénde revisorn professionellt omdéme och har en profess-
ionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den god-
kande revisorns professionella bedémning och 6vriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
férhallanden som &r visentliga for verksamheten och d4r avsteg och
overtradelser skulle ha séarskild betydelse fér féreningens situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2017-12-31 2016-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 4815033 4 652 823
Ovriga externa kostnader 182 842 162 877
Personalkostnader 258 950 254 047
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 265911 287 773
anliiggningstillgangar

Finansiella poster 518 763 527279
Summa kostnader 6 041 499 5 884 800

265 911,00

4 815 033,00

960 555,00

I (ivriga kostnader

B Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
illgdngar

anldggningst
M Driftkostnader



Ordlista

Anlidggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrdkning

Visar foreningens ekonomiska stallning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansriikningen (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 tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatriikningen) paverkar det egna Kkapitalets storlek (féreningens
formégenhet).

Brénsletilldgg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsriittsforening ér 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 samhiillet b6r utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ir bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och frbittringar i respektive liigenhet. Den drliga avsittningen paverkar foreningens
resultatriikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsriitters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren Eimnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att viirdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Férlagsinsats ér en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behéva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pd fGreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringségare fitt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberiittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och drets viktigaste hindelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokfdringsnimndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar dr av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.
Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forviig s ér det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har



en fordran pa forsiikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje minad forsikringen géller och vid premietidens slut
#r den nere i noll.

Upplupna intiikter dr intiikter som foreningen 4nnu inte fatt in pengar fbr, t ex riinta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tvd slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om fSreningen fir betalning i frskott fOr en tjiinst som ska I8pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en médnad i fSrskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men #innu inte fitt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som fSreningen betalar inom ett ir. Om en fond fSr inre underhdll finns riknas fiven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anviinder sina fonder.

Likviditet

F8reningens férmaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 18ner, brinsle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfOra bostadsriittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgédngarna stérre iin de
kortfristiga skuldemna, ir likviditeten tillfredsstiillande.

Langfristiga skulder
Skulder som fireningen betalar frst efter ett eller flera dr. | regel sker betalningen 18pande Sver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror fSreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna #ir strre 4n
intdkterna blir resultatet en fSrlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under iret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhiliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader, Ordinarie foreningsstiimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa r8relseintiikter. Ger ett métt pd hur skuldtyngd fSreningen dr,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens lngsiktiga betalningsfSrmaga. Att en forening har hig soliditet innebér att den har stort eget kapital i
fSrhallande till summa tillgéngar. Motsatt innebir att om en fSrening har ldg soliditet #r det egna kapitalet &r litet i
fsrhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lén.

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som siikerhet for erhéllna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av fSreningens byggnader baseras pa beriiknad nyttjandeperiod. Den drliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift
Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvindas till den 15pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.

Arsavgifien 8r i regel frdelad efter bostadsriitternas grundavgifier eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
fdreningens medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning )
Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberiittelse, resultatriikning, balansriikning och revisionsberiittelse.

Skatter och avgifter .
En bostadsriittsfSrening ir i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsfrenings riinteintiéikter dr

skattefria till den del de &r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsrekommande
fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsréittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det liigsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat viirde for fastigheten.



For smdhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat viirde for fastigheten.
Nyligen uppfrda‘ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
frin fastighetsavgift i upp till 15 ir.

Fbr lokaler betalar fSreningar en statlig fastighetsskatt som uppgdr till | % av taxeringsviirdet pd lokalerna.

Underhillsplan

Underh8ll utfdrt enligt underhéllsplanen ben#imns som planerat underhéll. Reparationer avser 15pande underhill som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anviinds fr att riikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens érsstimma.

Eventualfbrpliktelser
En eventualfrpliktelse #r ett mdjligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser fSrviintas endast om en eller flera andra hiindelser ocksa intriffar,
b) det 4r osiikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfr foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intréffa.
En eventualfrpliktelse &r ocksé ett Atagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsiittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kriivas fr att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan gbras.
En eventualfrpliktelse dr &ven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i frsta eller andra stycket.



. e Arsredovisningen dr upprattad av styrelsen
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Riksbyggen

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

Arsredovisningen ir en handling som ger bade langivare och kpare bra mojligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara dirfGr alltid drsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r lesbyggen
www.riksbyggen.se Rumn for hela Livet



