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Styrelsen for RB BRF Varstahus nr 3

Forvaltningsberattelse "

2023-01-01 till 2023-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begriansning i tiden.

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dédrmed en &kta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsérets slut till 0 kr.

Foreningen har sitt séte i Botkyrka kommun.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats frdn 9% till 15%.

I resultatet ingér avskrivningar med 713 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet —2 579 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen édger fastigheten Varsta 2:138 i Botkyrka kommun. P4 fastigheten finns 80 radhus och parhus uppforda
1986. Fastighetens adress dr Blahakevigen 1, 5-13, 6-26, Gardsmygen 5-19, 2-16 och Rddhakevégen 3-69 och 2-40 i
Grodinge.

Fastigheten ar fullviardeforsékrad i Folksam.

I forsdkringen ingér styrelseforsékring. Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och
bostadsrittstilldgget ingér i foreningens fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal Summa
3 rum och kok 22
4 rum och kdok 58 80

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal Summa
Garage 33

Carport 26

P-platser med el 32

P-platser utan el 28 119
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Total tomtarea 29 219 m?
Total bostadsarea 7 946 m?

Arets taxeringsvirde 121 901 000 kr
Foregaende ars taxeringsvéarde 121 901 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Stockholm.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsféreningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen dven fa aterbaring pa kopta tjanster
fran Riksbyggen. Storleken pa aterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning Aldker & Alén AB

Tele2 Sverige AB Kabel-TV

Via Medici AB Hjartstartare

AB Styrhytten Snoéréjning
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 15pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 3 568 tkr och planerat underhall for 1 443 tkr. Underhallskostnader specificeras i avsnittet *Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan uppdaterades senast hosten 2023 och visar pé ett underhallsbehov pa
cirka 3 058 tkr per &r under en 10 arsperiod.

Ekonomi

Arets resultat hamnar pa -3 292 tkr, dér stor del kan hénforas till kostnader relaterade till vattenskador. Bade
reparationskostnader av befintliga vattenskador och underhallskostnader av befintliga dagvattenledningar dér syftet dr
att forsoka minska framtida vattenskador.

For att sikerstilla en langsiktigt hallbar ekonomi kommer féreningen aktivt arbeta med att f4 bukt med vattenskadorna
och minimera risken for att nya vattenskador uppkommer med hjilp av ombyggnation av befintliga dagvattenledningar.
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Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Renovering bodar 2014-2015
Byte garageportar 2013-2014
Ny lekplats 2014

Ny utebelysning mm 2015

Byte tak, avrinning, malning fasader 2016-2018
Byte samtliga dorrar 2016
Undercentral 2017
Installation utebelysning parkering 2019
Bodbyte inkl platta 2019
Underhall garage och carportar 2019
Installation tre st torktumlare 2020
Upprustning lekplats 2020
Huskropp utvindigt, altanddrrar 2021
Dagvattensystem 2022-
Kanalrensning & luftinjustering 2022
Huskropp utvéndigt, altandorrar 2022

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp (tkr)
Dagyvatten och dréneringsledningar 1443
Planerat underhall Ar
Dagvatten och draneringsledningar 2024-
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Anna Bottner Ordforande 2025
Johan Karlsson Ledamot 2025
Carina Lindqvist Ledamot 2024
John Falkman Ledamot 2024
Michael Turesson Ledamot 2025
Leif Rundgren Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Carl Stevelind Suppleant 2024
Christina Grandalen Suppleant 2024
Marie Astrém Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Per Engzell Extern revisor 2024
Ossi Nilsson Fortroendevald revisor 2024
Revisorssuppleanter Mandat t.o.m ordinarie stimma
Pontus Tibbling 2024

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tva i forening.

Vasentliga handelser under rdakenskapsaret

Foreningen har under aret haft omfattande reparationskostnader relaterade till vattenskador. Féreningen inventerade
under 2021-2022 bostdderna med avseende pa fukt och ventilation. Efter fullgjord inventering konstaterades ca 65
fuktskador varav ca 34 avsig badrum och ca 31 avsag fukt i 6vriga rum. En stor del av dessa skador har atgérdats under
ar 2022/2023 och har kraftigt paverkat féreningens resultat*. Fukt i 6vriga rum, inredda kéllarutrymmen, har i huvudsak

orsakats av utifran kommande vatten och ger inte ndgon ersittning fran forsékringen. Konstaterade brister i
ventilationssystem har atgérdats under verksamhetséret.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 130 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 10 personer. Arets avgaende medlemmar uppgar till 9 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgér till 131 personer.

Arsavgiften for 2023 uppgick i genomsnitt till 829 kr/m?/ar.

I begreppet arsavgift ingar inte andra obligatoriska avgifter, vilket kan medfora skillnader i ovan information jamfort
med nyckeltal i flerarsoversikten.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 7 overlatelser av bostadsritter skett (foregédende ar 8 st.)

Vid rdkenskapsérets utgang var samtliga bostadsrétter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 7 858 6 591 6 591 6592 6593
Resultat efter finansiella poster -3292 -3294 =31 1131 679
Soliditet % 34 1 7 7 5
Likviditet % 15 9 20 208 115
Arsavgift andel i % av totala

rérelsegintéikter %6 %6 %6 % %6
bA;:f;igslrf: é‘r/ kvm upplaten med 965 808 808 808 808
Driftkostnader kr/kvm 1067 945 570 453 493
Driftkostnader exkl underhall kr/kvm 883 764 495 405 370
Energikostnad kr/kvm 218 207 203 185 179
Underhallsfond kr/kvm 116 241 256 161 45
Ere;ls;rr\;lermg till underhéllsfond 57 166 171 164 168
Sparande kr/kvm —-143 —143 161 281 298
sszzr;izgikvm exkl. reparation 288 151 262 320 319
Rénta kr/kvm 159 115 104 105 106
Skuldséttning kr/kvm 6413 5 846 5907 5967 6 027
ts)l;:tﬁ:rt;‘t‘ng kr/kvm upplaten med 6 413 5 846 5907 5967 6027
Réntekinslighet % 6,6 7,2 7,3 7.4 7,5

Forklaring till nyckeltal

Nettoomséittning:
Intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag for lamnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstér efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrékning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av féreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det &r ett matt pa foreningens betalningsférmaga pa lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintikter:

Beréknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften) for bostader delat med totala
intékter i bostadsréttsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intékter som kommer fréan arsavgifterna
(inklusive Ovriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Beridknas pa totala intékter frén arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i rsavgiften) delat pa totalytan
som dr upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som
normalt ingdr i drsavgiften) per kvm for yta uppléten med bostadsratt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intéktsytan i foreningen. I energikostnaden ingér vatten, vérme och el.
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Sparande:

Beridknas pa érets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jdmforelsestorande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm:

Beréknas pa totala rantebdrande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intdktsytan. Mattet visar hur stora 1dn foreningen har per kvadratmeter.

Skuldsittning kr/kvm upplaten med bostadsritt:
Beréknas pa totala rantebarande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for ytan som ar upplaten med bostadsritt.

Réntekinslighet:

Beréknas pa totala rantebarande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i drsavgiften). Visar pa hur en procentenhet fordndring av
rantan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.

Forandringar i eget kapital

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

Belopp vid rets borjan 2 487999 0 1912 406 853 300 3294319
Disposition enl. arsstimmobeslut ~3294 319 3294319
Reservering underhallsfond 452 000 452 000

lanspraktagande av

underhallsfond —1442 842 1442 842

Overforing fran

uppskrivningsfonden 30 000 000 -30 000 000

Arets resultat 3291 847
Vid Arets slut 2 487 999 30000 000 921 564 -33 156 777 —3291 847
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat —4 147 620

Arets resultat —3 291 847

Arets fondreservering enligt stadgarna —452 000

Arets ianspraktagande av underhéllsfond 1 442 842

Summa —6 448 624
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 6448 624

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterf6ljande resultat- och balansrékning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 7 857 574 6591 408
Ovriga rorelseintikter Not 3 136 723 102 322
Summa rorelseintikter 7994 297 6 693 730
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —8 475 601 =7 511 438
Ovriga externa kostnader Not 5 —668 631 —612 896
Personalkostnader Not 6 —206 017 —254 077
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 —713 234 —713 234
Summa rorelsekostnader —10 063 484 -9 091 644
Rorelseresultat -2 069 187 -2 397914
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anlidggningstillgdngar 2400 11 520
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 65 674 9442
Réntekostnader och liknande resultatposter —1290 734 —917 367
Summa finansiella poster -1 222 660 —896 405
Resultat efter finansiella poster -3 291 847 —3294 319
Arets resultat -3 291 847 -3 294 319
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Balansrakning

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgingar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 76 572 722 47 285 956

Summa materiella anlidggningstillgdngar 76 572 722 47 285 956

Finansiella anliggningstillgingar

Andra langfristiga fordringar Not 9 120 000 120 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 120 000 120 000
Summa anléiggningstillgingar 76 692 722 47 405 956

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 228 211 123 370
Ovriga fordringar 5539 5348
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 412 462 49 359
Summa kortfristiga fordringar 646 212 178 077
Kassa och bank

Kassa och bank Not 11 2729435 974 176
Summa kassa och bank 2729 435 974 176
Summa omsittningstillgangar 3375647 1152254
Summa tillgdngar 80 068 368 48 558 210
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Balansrakning

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2 487 999 2 487 999

Uppskrivningsfond 30 000 000 0

Fond for yttre underhall 921 564 1912 406

Summa bundet eget kapital 33 409 563 4 400 405

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 156 777 —853 300

Arets resultat —3 291 847 —3294319

Summa fritt eget kapital —6 448 624 —4 147 620

Summa eget kapital 26 960 939 252 785
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 30914 216 35526 679

Summa langfristiga skulder 30914 216 35526 679

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 20 049 920 10 926 686

Leverantorsskulder 144 360 421 238

Skatteskulder 88220 60 634

Ovriga skulder Not 13 3812 3069

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 1 906 901 1367118

Summa kortfristiga skulder 22193 213 12 778 745

Summa eget kapital och skulder 80 068 368 48 558 210
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster —3291847 —3294319
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 713 234 713 234

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -2 578 613 —2 581 085
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) —468 134 242 132

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 291234 380 958

Kassaflode frin den lopande verksamheten -2 755513 —1957 995
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld 4510771 —484 332

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 845 293 —484 332

Arets kassaflode 1755 259 —2 442 327

Likvidamedel vid arets borjan 974 177 3416 504

Likvidamedel vid arets slut 2729 435 974 176

Upplysning om betalda rintor

For erhéllen och betald rénta se notforteckning

Differens mot kassa och Bank i BR 0 0
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Noter

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

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som beléper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Ranta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att f& de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100

Mark é&r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter, bostider 6 586 558 5382324
Hyror, garage 86 940 79 200
Hyror, p-platser 179 215 164 400
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser =319 =960
Rabatter -1 500 -1 500
Brénsleavgifter, bostédder 1 006 680 967 944
Summa nettoomsittning 7 857 574 6 591 408

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Kabel-tv-avgifter 71 040 71 040
Ovriga ersittningar 17 769 18 799
Erhallna statliga bidrag 23 838 0
Ovriga rorelseintikter 1980 2400
Forsakringsersittningar 22 096 10 083
Summa ovriga rorelseintakter 136 723 102 322

Not 4 Driftskostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Underhéll —1442 842 —1 443 451
Reparationer -3 568 116 —2 541 948
Fastighetsavgift och fastighetsskatt =742 960 =709 920
Arrendeavgifter 0 -2 425
Forsakringspremier —305 704 —272 807
Kabel- och digital-TV —62 974 =56 797
Aterbiring fran Riksbyggen 2 000 2300
Systematiskt brandskyddsarbete 0 —14 063
Obligatoriska besiktningar 0 —2431
Sné- och halkbekdmpning —216 371 —227 859
Forbrukningsinventarier —12 688 —12 706
Fordons- och maskinkostnader —62 =75
Vatten —333 213 —328 834
Fastighetsel —109 920 —152 733
Uppvarmning —1292 673 —1 165 494
Sophantering och atervinning —165 343 —231 202
Forvaltningsarvode drift —224 735 —350 991
Summa driftskostnader -8 475 601 -7 511 438
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsarvode administration -115 791 —212 367
Arvode, yrkesrevisorer =27 750 —25500
Ovriga forvaltningskostnader —25414 —28 559
Kreditupplysningar —367 -1919
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter —-18 711 —15208
Medlems- och foreningsavgifter -2 000 —4 000
Kopta tjanster -9 567 —3410
Konsultarvoden —61 992 —61 266
Bankkostnader —3323 -2200
Advokat och rattegangskostnader —319 246 —212 281
Ovriga externa kostnader —84 471 —46 186
Summa ovriga externa kostnader -668 631 -612 896
Not 6 Personalkostnader
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Lon till kollektivanstéllda —17 866 =30 230
Styrelsearvoden —130 000 —130 000
Ovriga ersittningar 0 —25 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare =11 700 =7 800
Pensionskostnader =762 —1290
Sociala kostnader —45 689 —59 756
Summa personalkostnader -206 017 =254 077
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Avskrivning Byggnader =713 234 =713 234
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -713 234 -713 234

anlaggningstillgangar

14| ARSREDOVISNING RB BRF Vérstahus nr 3 Org.nr: 71641861
Transaktion O 222115557317655236

Signerat AGB, CL, JK, JF, MT, LR, ON, PE




Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 58 901 256 58 901 256
Mark 2 000 000 2 000 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 60 901 256 60 901 256
Arets anskaffningar
Uppskrivning mark 30 000 000 0
30 000 000 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —13 615300 —12 902 066
-13 615 300 -12 902 066
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader =713 234 =713 234
-713 234 -713 234
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -14 328 534 -13 615 300
Restvirde enligt plan vid arets slut 76 572 722 47 285 956
Varav
Byggnader 44 572 722 45 285956
Mark 32 000 000 2 000 000
Taxeringsvarden
Sméhus 121 901 000 121 901 000
Totalt taxeringsvarde 121 901 000 121 901 000
varav byggnader 74 701 000 74 701 000
varav mark 47 200 000 47 200 000
Not 9 Andra langfristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga fordringar 120 000 120 000
Summa andra langfristiga fordringar 120 000 120 000
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 365 644 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 29963 28 948
Forutbetald kabel-tv-avgift 16 107 15330
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 0 308
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 748 4774
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 412 462 49 359
Not 11 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Handkassa 1116 1116
Bankmedel 2075327 10 823
Transaktionskonto 652 992 962 237
Summa kassa och bank 2729 435 974 176
Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31
Inteckningslan 51 298 658 46 453 365
Kortfristig del av inteckningslan —20 049 920 —10 557 398
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut —334 522 —369 288
Langfristig skuld vid arets slut 30914 216 35526 679

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
SBAB 1,59% 2024-01-12 9328 000,00 0,00 50 000,00 9278 000,00
SBAB 4,99% 2024-09-23 10 557 398,00 0,00 120 000,00 10 437 398,00
SBAB 2,15% 2025-04-07 8920 433,00 0,00 155 000,00 8765 433,00
SBAB 2,69% 2026-04-16 10 705 370,00 0,00 64 229,00 10 641 141,00
SBAB 3,55% 2027-01-14 0,00 5000 000,00 0,00 5000 000,00
SBAB 2,80% 2027-04-16 6942 164,00 0,00 100 000,00 6 842 164,00
Summa 46 453 365,00 5000 000,00 489 229,00 50 964 136,00
*Senast kinda rintesatser
Not 13 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Mottagna depositioner 200 200
Skuld sociala avgifter och skatter 3732 2989
Avrdkning hyror och avgifter -120 —-120
Summa dvriga skulder 3812 3069
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna sociala avgifter 40 815 43 297
Upplupna riantekostnader 59 367 31 858
Upplupna driftskostnader 72 188 39470
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 575 958 247 371
Upplupna elkostnader 12 290 25128
Upplupna vattenavgifter 26 903 0
Upplupna virmekostnader 194 397 179 929
Upplupna kostnader for renhallning 0 9612
Upplupna revisionsarvoden 6 000 5000
Upplupna styrelsearvoden 129 900 133 800
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 45 606 12719
Beréknat forvaltningsarvode 66 750 98 605
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 676 727 540 329
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 1906 901 1367 118
Not Stillda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 57 766 000 57 766 000

Foreningen har inte identifierat négra eventualforpliktelser

Not Vasentliga hindelser efter rdkenskapsaret utgang

Foreningen har efter rikenskapsarets utgang utfort en forlikning med en medlem, dér foreningen dvertagit dganderétten
av bostaden mot ersdttning. Detta efter dom i Sodertdrns tingsritt. Foreningen har som avsikt att aterstilla bostaden till
beboligt skick sa fort som mojligt och direfter sélja bostaden.

Ovan har medfort ytterligare kostnader for foreningen under rakenskapsaret i form av framfor allt
advokat/rittegangskostnader, rorlig arvodering till de tekniska forvaltarna samt forlorad intékt av arsavgift.
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Styrelsens underskrifter

Ort och datum
Anna Bottner Johan Karlsson
Michael Turesson John Falkman
Carina Lindqvist Leif Rundgren

Var revisionsberittelse har ldmnats

Engzells Revisionsbyrda AB

Per Engzell Ossi Nilsson
Extern revisor Fortroendevald revisor
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Revisionsberéattelse
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Till foreningsstamman i Riksbyggen Bostadsrattsforening Varstahus nr 3, org.nr 716418-6129

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Riksbyggen Bostadsrattsforening Varstahus nr 3 for ar
2023.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflade for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnittet Den externa revisorns ansvar samt den
fortroendevalde revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som extern revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga

och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Som framgar av arsredovisningen har foreningen drabbats
av omfattande vattenskador som medfért betydande
kostnader under de senaste rakenskapsaren, men dven efter
rakenskapsarets utgang. Aven betydande juridiska
kostnader har belastat féreningen avseende tvist i samband
med vattenskada. Kostnaderna har medfort att foreningens
likviditet blivit anstrdngd, vilket medfort att nya
fastighetslan erhallits for att atgarda orsaker till
vattenskador. Det gar idag inte att bedoma slutliga
kostnaderna for de forbattringsatgarder som planeras men
det &r vasentligt att kontinuerlig uppféljning gors av
kostnader och likviditet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer &r nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka forméagan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Transaktion 09222115557517883035

Den externa revisorns ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar
att uppna en rimlig grad av séakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hdg
grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker
och inh&mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern
kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar jag en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om
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arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan
fortsétta verksamheten.

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

Fortroendevald revisors ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
réttvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrattsforening Varstahus nr 3 for ar 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens
Overskott eller underskott.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar underskottet
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter 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 ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som extern
revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande foreningens éverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens
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ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sa att bokfaringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionshevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

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

e panagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den externa revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens dverskott eller underskott
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
den externa revisorns professionella beddémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
Overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens 6verskott eller
underskott har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Datum enligt digital signatur

Ossi Nilsson
Fortroendevald revisor

Per Engzell
Extern revisor
Engzells Revisionshyrad AB
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o] Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B B R F Va rSta h u S for RB BRF Varstahus nr 3 i samarbete med
Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.
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