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r‘ Dagordning

Dagordning
enligt § 59 i féreningens stadgar

a) Stdmmans 6ppnande.

b) Faststdllande av rostldangd.

c) Val av stimmoordférande.

d) Anmélan av stimmordforandens val av protokollforare.

e) Val av en person som jidmte ordférande ska justera protokollet.

f)  Val av rostréknare.

g) Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

h) Framldggande av styrelsens arsredovisning.

i) Framldggande av revisorernas berittelse.

j)  Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékning.

k) Beslut om resultatdisposition.

1)  Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamdterna.

m) Beslut angdende antalet styrelseledaméter och suppleanter.

n) Fraga om arvoden &t styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning.

0) Beslut om stimman skall utse styrelseordférande samt i férekommande
fall val av styrelseordforande.

p) Val av styrelseledaméter och suppleanter.

q) Val av revisorer och revisorssuppleanter.

r)  Val av valberedning.

s)  Av styrelsen till stimman hinskjutna fragor samt av medlemar anmélda
drenden (motioner) som angetts i kallelsen.

t)  Stdmmans avslutande.

i ebyogense Y Bost: Sromsbrovigen 31 Styrlsens sat: Stockholm

Viéxel: 0771-860 860
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Styrelsen for RBE Gdivlehus nr 40 far

F 6 rva Itn i n g S b er 'a.tte I SE héirmed avge drsredovisning for

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

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,

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

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgtr ddrmed en &kta
bostadsrittsférening.

Foreningen har sitt sdte i Gdvle kommun.

Arets resultat pa 1 288 504 tkr #r bttre #n foregiende ar. Vilket infattade 16 ménader.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ér faststélld sé att foreningens ekonomi ér langsiktigt hallbar.

Foreningens likviditet har under aret forédndrats fran 257 % till 428 %

I resultatet ingér avskrivningar med 695 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 983 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheterna Fastigheten Sétra 173:2 i Gdvle kommun. P fastigheten finns byggnader med 69
ldgenheter samt en samlingslokal. Byggnaderna dr uppforda 1992. Fastigheternas adress #r Primulavigen i Givle.

Fastigheterna &r fullvirdeforsidkrade i Folksam

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingar i foreningens
fastighetsforsdkring.

Liigenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok Summa
9 26 29 5 69
Dessutom tillkommer:
Hyresritter Lokaler Garage P-platser
1 69 45
Total bostadsarea: 6 699 m?

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i Gévleborg.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frén Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen #dven fa aterbéring pa kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pé aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.
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Teknisk status

Avrets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors Idpande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala fSrslitningar, Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 131 tkr och genomfort planerat underhall for 618 tkr. Eventuella underhalliskostnader specificeras i

avsnittet ” Arets utférda underhall”.

Underhillsplan: Féreningens underhilisplan uppdaterades senast i november 2017 och visar ett underhallsbehov pé
4 827 tkr f5r de nirmaste 10 dren. Den genomsnittliga kostnaden per &r for foreningen ligger pa 483 tkr. Avsittning for
verksamhetsaret har skett med 859 tkr i enlighet med plan.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning

Ar

Byte av pumpanlédggning i pannrum
Byte av expansionskér]
Torktumlare

Inr#ttat 3 nya p-platser

Ny regelcentral for styrning av sekundérsystem

Byte avtrasiga knutbridor/ldktar
Byte av ca 20 radiatortermostater
Byte av virmepumpar

Mélning

Asfaltering

Lekplats

Garageportar

Vérmepumpar

Fasadmalning

Kvarterslokal

Arets utférda underhall (i tkr)

2011-2012
2013
2013
2014
2014
2014
2014
2014-2015
2015
2015
2016
2016
2016
2016
2016

Beskrivning

Belopp

Bostider/ Virmepumpar

272

Installationer/ Stolpbelysning

255

Huskropp utvindigt/ Snorasskydd

16

Markytor/ Lekplats
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Efter senaste stimman och dirpé féljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd Mandat t.0.m. ordinarie
av/ikommentar stdimma

Marit Persson Nordin Ordfdrande Stimman 2019

Dennis Karlén Ledamot Stimma 2019

Asa Holmgren Ledamot Stdmma 2019

Ann Charlotte Marck Ledamot Stimma 2018

Marianne Astrém Ledamot Stdmma 2018

Lars-Erik Nystrém Ledamot Stimma 2018

Maria Stolt Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Utsedd Mandat t.o.m ordinarie
avikommentar stimma

Tommy Nordin Stdimma 2019

Inga-Lena Johansson Stdmma 2018

Anette Josefsson Stdmma 2018

Sanna Persson Riksbyggen

Revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/ikommentar

Tobias Hieta

Revisorssuppleanter Utsedd av/ikommentar

Margareta Rainer

Valberedning Utsedd av/ikommentar

Lennart Johansson

Ola Hemstréom

Kjell Kingbrandt

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen 1 sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hiindelser intriffat som paverkar fSreningens ekonomi pé ett sitt som vésentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 103.

Arets tillkommande medlemmar uppgér till 14.

Arets avgiende medlemmar uppgar till 12.

Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 105.

Utdver ovanstiende personer dr Riksbyggen medlem utan bostadsréttsinnehav

Foreningens &rsavgift dndrades 2014-07-01 da den hojdes med 2 %
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om ofvréndrad &rsavgift.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 703 kr/m*/ar.
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Flerarsoversikt
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2013 2014 2015 2016 2017
-G~ Driftkostnader, kr/m2  «= Rédnta, kr/m2

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning 5259 7012 5259 5182 5166
Resultat efter finansiella poster 1289 1262 -1912 1062 809
Soliditet % 33 31 28 31 29
Likviditet % 428 257 147 283 207
Arsavgiftsniva for bostider,

kr/m? 703 938 703 692 690
Driftkostnader, kr/m? 376 486 748 278 282
Rénta, kr/m? 66 128 148 196 212
Lan, kr/m? 5 844 5793 5894 5985 6 073
Skuldkvot % 7 6 8 8 8

Nettoomsiittning: intikter frdn &rsavgifter, hyresintdkter mm som ingr i fsreningens normala verksamhet med avdrag

for ldmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beridknas 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

Medlemsinsatser

Underhallsfond

Balanserat resulitat

Avrets resultat

Belopp vid arets bérjan
Disposition enl.
arsstimmobeslut
Reservering underhallsfond
Ianspraktagande av
underhallsfond

Overforing fran
uppskrivningsfonden

Arets resultat

7259992

1113993

859 000

-617 534

8361 745

1262363
-859 000

617 534

0

1262363

-1 262 363

1275488

Vid arets slut

7 259 992

1 355 459

9 382 642

1275 488

Resultatdisposition

Till arsstdmmans foérfogande finns foljande medel

Balanserat resultat
Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna
Arets ianspraktagande av underhallsfond

Summa

9624 108
1275488
-859 000

617 534

10 658 130

Styrelsen foreslar foljande disposition till drsstimman:

Att balansera i ny rikning

10 658 130

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2015-09-01
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintdkter
Nettomsittning Not 2 5258776 7011 552
Ovriga rérelseintikter Not 3 82 840 8 880
Summa rérelseintdkter m.m 5341616 7020 432
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2 533 815 -3 327715
Ovriga externa kostnader Not 5 -228 181 -383 271
Personalkostnader Not 6 -184 940 -260 600
Avskrivningar av materiella Not 7 -694 595 -929 324
anldggningstillgdngar
Summa rérelsekostnader -3 641 531 -4900 910
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella Not 8 9568 9568
anldggningstillgangar
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 9 486 7433
Réntekostnader och liknande poster Not 10 -443 652 -874 160
Summa finansiella poster -424 597 -857 159
Resultat efter finansiella poster 1275 488 1262 363
Arets resultat 1275 488 1262 363
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Balansrakning

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

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 53 496 536 54 179 861
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 43 208 54 478
Summa materiella anldggningstillgangar 53 539 744 54 234 339
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 13 104 000 798 001
Summa finansiella anldggningstillgangar 104 000 798 001
Summa anldaggningstillgangar 53 643 744 55032 340
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 2 0
Ovriga fordringar Not 15 59 137 387 154
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 16 187 939 128 210
Summa kortfristiga fordringar 247 078 515 364
Kassa och bank

Kassa och bank Not 17 5281503 2 947 690
Summa kassa och bank 5281 503 2947 690
Summa omsattningstillgangar 5528 581 3463 054
Summa Tillgangar 59 172 325 58 495 394
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 259 992 7 259 992
Fond for yttre underhall 1355459 1113993
Summa bundet eget kapital 8 615 451 8 373 985
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 9 382 642 8 361 745
Arets resultat 1275 488 1262363
Summa fritt eget kapital 10 658 130 9624 108
Summa eget kapital 19 273 581 17 998 093
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 38 595 659 39 147 379
Summa langfristiga skulder 38 595 659 39147 379
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 19 551720 551 720
Leverantorskulder Not 20 198 257 199 884
Ovriga skulder Not 21 47977 51348
Skatteskulder 13 158 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 22 491 946 546 970
Summa kortfristiga skulder 1303 085 1349 922
Summa Eget kapital och Skulder 59 172 325 58 495 394
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Noter

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

Redovisning av intédkter :

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

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Installationer Linjér 10
Markanldggningar Linjér 5
Inventarier Linjér 5

Mark dr inte foremal for avskrivningar.
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Not 2 Nettoomsattning

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostader 4711 834 6282 328
Brinsleavgifter, bostider 546 943 729 224
Summa nettoomsittning 5258776 7 011 552
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga lokalintikter 5970 8340
Ovriga ersittningar 9408 540
Forsdkringserséttningar 67 462 0
Summa &vriga rorelseintdkter 82 840 8 880
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -617 534 -1034 576
Reparationer -131 077 -109 060
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -365 291 -351 435
Forsdkringspremier -93 252 -106 405
Kabel- och digital-TV -139 841 -192 604
Aterbiring fran Riksbyggen 4500 4 000
Systematiskt brandskyddsarbete -13 085 -9212
Serviceavtal -25 104 0
Sotning -25 245 0
Sné- och halkbekdmpning -94 800 -46 776
Forbrukningsinventarier -47 793 -97 422
Fordons- och maskinkostnader -6 952 - 1488
Vatten -133 717 -252 081
Fastighetsel -64 056 -107 814
Uppvérmning -566 322 =772 301
Sophantering och atervinning -211 343 -246 891
Forvaltningsarvode drift -2 902 -3650
Summa driftkostnader -2 533 815 -3 327 715
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -160 376 -334 552
IT-kostnader -1 485 0
Juridiska kostnader 0 -900
Arvode, yrkesrevisorer -14 500 -7500
Ovriga forvaltningskostnader -30 531 -18 399
Kreditupplysningar -600 -900
Pantforskrivnings- och verlatelseavgifter -12 992 0
Kontorsmateriel -1 480 -10 325
Telefon och porto 493 -3 265
Medlems- och foreningsavgifter -5 175 -5175
Bankkostnader -675 -945
Ovriga externa kostnader -860 -1310
Summa 6vriga externa kostnader -228 181 -383 271
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -40 000 - 40 000
Sammantridesarvoden -35 200 -36 800
Sammantridesarvoden ( Avser 2015) 0 -24 400
Arvode Valberedningen -3 000 -3 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare =72 000 -114 350
Ovriga kostnadserssttningar -1 661 -3687
Foreningsvald revisor -3000 -3 000
Utbildning fortroendevalda 0 -750
Sociala kostnader -30 079 -34613
Summa personalkostnader ~184 940 -260 600
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -648 928 -864 983
Avskrivning Markanldggningar -10 411 -13 881
Avskrivningar tillkommande utgifter -23 986 -32 000
Avskrivning Maskiner och inventarier -5 145 -10 293
Avskrivning Installationer -6 125 -8 167
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -694 595 - 929 324
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Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Rénteintédkter fran 1&ngfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra foretag 9568 9568
Summa resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar 9 568 9 568
Not 9 Ovriga rinteintakter och liknande poster

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Riinteintikter fran bankkonton 7 760 6954
Ovriga rénteintikter 1726 478
Summa 6vriga rénteintakter och liknande resultatposter 9 486 7433
Not 10 Rintekostnader och liknande poster

2017-01-01 2015-09-01

2017-12-31 2016-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -441 650 -874 160
Ovriga finansiella kostnader -2 001 0
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -443 652 - 874 160
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid &rets bérjan
Byggnader 64 730 543 64 730 543
Mark 4 623 000 4 623 000
Tillkommande utgifter 483719
Markanldggning 52 054 52 054
69 889 316 69 405 597
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 483 719
0 483 719
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 69 889 316 69 889 316
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -15 642 752 -14 777 769
Tillkommande utgifter -32 000
Markanldggningar -34 703 -20 822
-15 709 455 -14798 591
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -648 928 -864 983
Arets avskrivning tillkommande utgifter -23 986 -32 000
Arets avskrivning markanliggningar -10 411 -13 881
- 683325 - 910864
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -16 392780 - 15709 455
Restvirde enligt plan vid arets siut 53 496 536 54 179 861
Varav
Byggnader 48 438 863 49 087 791
Mark 4 623 000 4 623 000
Tillkommande utgifter 427733 451719
Markanldggningar 6 940 17 351
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 279202
Maskiner 78 764
Inventarier och verktyg 200 438
Installationer 61 250 18 750
340 452 297 952
Arets anskaffningar
Installationer 42 500
0 42 500
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 340 452 340 452
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Maskiner och inventarier -274 057
Maskiner -78 764
Inventarier och verktyg -185 000
Installationer -11 917 -3 750
- 285974 - 267 514
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier -5 145
Inventarier och verktyg -10 293
Installationer -6 125 -8 167
- 11270 - 18 460
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier <279 202
Inventarier och verktyg -195 293
Installationer -18 042 -11 917
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 297 244 - 285974
Restvirde enligt plan vid arets slut 43 208 54 478
Varav
Inventarier och verktyg 5145
Installationer 43 208 49 333
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Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2017-12-31 2016-12-31
Aktier, andelar och vérdepapper i andra foretag 104 000 104 000
Ovriga virdepapper 694 001
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav 104 000 798 001
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 2 0
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 2 0
Not 15 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattefordringar 0 13 856
Skattekonto 40 324 373 298
Fordringar hos leverantSrer 18 813 0
Summa &vriga fordringar 59 137 387 154
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 97 052 93 252
Forutbetald vattenavgift 15 280 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 35178 34 958
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 40 429 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 187 939 128 210
Not 17 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 2012 445 1504 442
Transaktionskonto 3269058 1443 247
Summa kassa och bank 5281 503 2 947 690
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Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 39 147 379 39 699 099
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -551 720 -551 720
Langfristig skuld vid arets slut 38 595 659 39 147 379
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 1,49 % 9950 000,00 0,00 0,00 9 950 000,00
SWEDBANK 0,54 %  2018-12-31 8 080 570,00 0,00 208 528,00 7872 042,00
SWEDBANK 1,06%  2019-09-25 11 668 529,00 0,00 343 192,00 11325 337,00
SWEDBANK 1,34%  2021-09-24 10 000 000,00 0,00 0,00 10 000 000,00
Summa 39 699 099,00 0,00 551 720,00 39 147 379,00

Under nésta rikenskapsar ska foreningen amortera 551 720 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld. Beréiknad amortering de nirmaste fem &ren dr ca 551 720 kr arligen.

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut 551720 551720
Summa 6vriga skulder till kreditinstitut 551720 551720
Not 20 Leverantdrskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leveranttrskulder 198 257 199 884
Summa leverantérskulder 198 257 199 884
Not 21 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 47 977 50 547
Medlemmarnas reparationsfonder 201
Avrikning hyror och avgifter 600
Summa dvriga skulder 47 977 51 348
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réntekostnader 32 063 32 424
Upplupna elkostnader 7 459 9637
Upplupna virmekostnader 69 972 67 009
Upplupna kostnader for renhallning 3009
Upplupna vattenavgifter 15 126
Forutbetalda hyresintékter och drsavgifter 382 452 419 765
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 491 946 546 970
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 59 828 000 59 828 000

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Véasentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rékenskapsérets utgang har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriiffat.
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REVISIONSDere

Till féreningsstdamman i RBF Géavlehus nr 40, org. nr 716458-5635

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for RBF Gavlehus nr 40 for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

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

revisorns ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som godkand revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r 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
nodvandig 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 fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den godkénde revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Au-
diting (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. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av séker-
het, men &r ingen garanti fér 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 vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvéarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osidkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn 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 handelser
eller forhallanden gora att en férening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

—— utvarderar jag 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.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och dérmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér RBF Géavlehus nr 40 for ar 2017 samt av

forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till fsreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som godkand revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-

talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

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

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-

lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar 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 forsummelser som kan foéranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Gavle den 11 april 2018
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den godkande revisorn professionellt omdéme och har en profess-
ionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den god-
kénde revisorns professionella bedémning och dvriga valda reviso-
rers bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
Svertradelser skulle ha séarskild betydelse for féreningens situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsriéttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstdimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sé att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsadtid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
dverlatas pa samma sitt som andra tillgéngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstilldgget
omfattar det utékade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ar
styrelsens som bestimmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativ folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi dr ett service foretag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamheten dr i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikatet &r utfirdade av
et oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har den
kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra véra dtagande. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska var
péverkan pa miljo.

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



Ordlista

Anldaggningstillgangar
TillgAngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgdngen #r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrdkning

Visar féreningens 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
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (fSreningens
formogenhet).

Brénsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av fSreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening #r en typ av ekonomisk forening.

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
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet #r frivilligt.

Fond f6r inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ligenhet. Den drliga avsittningen paverkar freningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansriikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vérdesikra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfsr en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att beh6va ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstdllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringséigare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfiirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. T forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste handelser. Férvaltningsberittelsens inneh3ll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.



Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan siiga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intékter #r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta p4 ett bankkonto.

Interimsskulder

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

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

Upplupna kostnader #r kostnader for tjdnster som fSreningen har konsumerat men dnnu inte fitt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett &. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, [6ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsréttsfreningens likvida tillgdngar med dess kortfiistiga skulder. Ar de likvida tillggngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I6pande Sver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intéikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna #r stérre 4n
intidkterna 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: underhdllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hig soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har [ag soliditet r det egna kapitalet #r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med 1&n.

Stéllda sédkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhlina 18n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beridknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften 4r i regel frdelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger §ver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte fsremal fSr inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintikter #r
skattefria till den del de 4r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hiinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.




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

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat viirde for fastigheten.

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar freningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet p lokalerna.

Underhallsplan

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

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhillsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens 4rsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligritisliga regler for vilket
a) ett utfléde av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intriffar,
b) det dr osiikert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor féretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett tagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsdttning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kriivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.




um Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen
R B F G aVI e h u S n r 4 O for RBF Gdavlehus nr 40 i samarbete med

Riksbyggen \

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostadsrittsfSreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade ldngivare och képare bra méjligheter att bedéma freningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 r‘ Riksbyggen

www.riksbyggen.se Rumn 167 helba Livet



