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ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Onsdag den 25 april 2018 k1 19.00
Samlingslokalen, Kragvigen, nedre plusset

Stimmans 6ppnande

Faststéllande av rostldngd

Val av stimmoordforande

Anmilan av stimmoordférandens val av protokollforare
Val av en person som jimte stimmoordféranden ska justera protokollet
Val av rostrdknare

Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framliggande av styrelsens arsredovisning

Framliggande av revisorernas berittelse

Beslut om faststillande av resultat- och balansrikning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamdterna

Beslut angéende antalet styrelseledaméter och suppleanter

Fraga om arvoden at styrelseledamdter och suppleanter, revisorer och valberedning

Beslut om stimman ska utse styrelseordférande samt i férekommande fall val av styrelseordférande

Val av styrelseledaméter och suppleanter
Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av valberedning

Av styrelsen till stimman hinskjutna fragor samt av medlemmar anmilda irenden (motioner) som

angetts i kallelsen

Stammans avslutande
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Styrelsen for Riksbyggen Bostadsriitts-

Forvaltningsberattelse e msmsrsr s

avge darsredovisning for rikenskapsdret
2017-01-01 till 2017-12-31

Beloppen i &rsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en ékta
bostadsrittsforening. Bostadsrittsforeningen registrerades 1985-03-25. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1986-
03-24 och nuvarande stadgar registrerades 2018-02-06. Foreningen har sitt site i Ume& kommun.

Arets resultat &r béttre 4n foregaende r p.g.a. ldgre underhdlls- och réntekostnader. Driftkostnaderna i foreningen har
minskat jamfort med foregdende &r beroende pa lagre underhéllskostnader. Réntekostnaderna har minskat, p.g.a.

omsatta 1an.
Arets resultat jimfort med budget blev ldgre 4n planerat, beroende pa hogre underhéllskostnader, delvis kompenserat
av lagre rantekostnader. Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstéckning.

Foreningens likviditet 194 % har under &ret inte forandrats jamfort med forra aret.

I resultatet ingér avskrivningar med 442 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 358 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Féreningen dger fastigheten Robzck 30:79 i Umed Kommun. P4 fastigheten finns 5 flerfamiljshus (varav 2 med hiss)
och 7 radhus, samtliga i 2 viningar. Byggnaderna &r uppforda 1986-1987. Dessutom finns forrdds- och
garagebyggnader med en uthyrd fastighetsskotsellokal. Fastighetens adresser dr Kragvigen 8-148 i Robéck.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Lansforsakringar. Hemforsakring bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Summa
16 18 14 22 70

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser m el  P-plats utan el Besoks-P
1 39 44 8 15
Total tomtarea: 25 554 m?
Total bostadsarea: 6 129 m?
Total lokalarea: 68 m?

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen 4r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Sodra Visterbotten.
Bostadsrattsforeningen #ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning pd andelar kan foreningen @ven fa aterbdring pé képta tjanster
fran Riksbyggen. Storleken pa dterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse. P
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 84 tkr och planerat underhdll for 1 985 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvénds ocksé for att berékna storleken pé det belopp som &rligen ska reserveras
(avsittas) till underhllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbattringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhaliskostnaden kan anges dels som en beréiknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller &rsintervalls berdknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvindas for att jimfora med andra bostadsrattsforeningar.

Foreningens underhélisplan visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad pé 1 430 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pé 230 kr/m?. For de ndrmaste 10 dren uppgar underhallskostnaden totalt till 15 000 tkr. Detta motsvarar en
4rlig genomsnittlig kostnad pd 1 500 tkr (242 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 1 600 tkr (258 ki/m?).

Den érliga reserveringen till underhéllsfonden bor i normalfallet ligga p& ungefir samma nivé som den genomsnittliga
underhallskostnaden. Hos foreningen ligger reservationen i nivd med den genomsnittliga kostnaden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall

Tidigare utfort underhail

Beskrivning Ar Kostnad, tkr
Malning fasader 2011-2012 1663
Ventilation (service) 2011-2012 142
Byte lascylindrar, taggar 2012 280
Ledbelysning 2013-2015 335
Tvittutrustning 2013 84
OVK, ventilationskontroll 2014 51
Underhall markytor 2014-2016 231
Renovering dvernattningsrum 2015 27
Ventilation (rengdring, motorbyte) 2015 113
Installationer (vattenmiitare, hissar) 2016 15
Takrenovering 2016 2110

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Installationer (virmevéxlare, hissar) 97
Huskropp utvéndigt, takrenovering 1662
Markytor 60
Planerat underhall Ar

OVK-besiktning 2018

Byte ventilation i Igh 2019-2020
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har siyrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsed i av Mandat t.o.m. stimma
Stig Jonsson Ordforande Stdmman 2018

Maria Landstrém Vice ordférande Stédmman 2018

Lisa Emsing Sekreterare Stammian 2019
Carina Silverhall Ledamot Stdamman 2019

Tore Johansson Ledamot Stdmmian 2019
Rickard Abrahamsson Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Utsed: av Mandat t.o.m stimma
Bjorn Sundgren Stdmman 2018
Tomas Bistrom Stdimman 2019
Anders Johansson Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdiag Utsedd av
Maria Asker Foreningsvald revisor Stdmman
KPMG AB Auktoriserad revisor Stimman
Revisorssuppleant Utsedd av
Markus Ostman Stdmman
Valberedning Utsedd av
Mikael Landstrom Stdmman
Stefan Stromsten Stdimman

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

Visentliga hiandelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga handelser intréffat som péverkar foreningens ekonomi pé ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens péverkan pé ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rékenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 99 och pa bokslutsdagen uppgér de till 101.
Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetsdret 4 dverlételser av bostadsritter skett (foregdende ar 5).

Foreningens arsavgift andrades 2017-01-01 dé den hojdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 1,0 %
fran och med 2018-01-01.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 636 kr/m?/4r.
Utdver arsavgiften tillkommer avgift for vérme, vatten (enligt undermtare), kabel-TV och IT.

Under éret har Riksbyggens enkla miljdidéer presenterats for bostadsréttsforeningen.

Foljande aktiviteter & genomforda:

- Elhandelsavtal har tecknats med Ume# Energi som garanterar att 100 procent av den el som kops in &r
miljocertifierad och ursprungsmérkt vattenkraft. Med detta gor bostadsrittsforeningen ett aktivt miljéval och tar
ansvar for minskade utslipp av klimatpaverkande vixthusgaser.

- Genom att anviinda energieffektiva ledarmaturer gor foreningen energibesparingar.

- Foreningen koper energitjanster av Riksbyggen for att ge en dverblick och kontroll dver foreningens samiade
energianvéindning. p
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Flerarsoversikt
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? 2013 2014 2018 2016 2017
o~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, ke/m2  -m- Rénta, kr/m2

Resultat och stallning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 4 667 4 600 4 495 4507 4491
Resultat efter finansiella poster -85 -490 991 1078 662
Arets resultat -85 -490 991 1078 662
Resultat exklusive avskrivningar 358 -50 1434 1526 1196
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avsittning till underhallsfond -1242 -1450 234 426 390
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 258 226 194 178 130
Balansomslutning 34 568 35115 36 138 35834 35647
Soliditet % 14 14 15 13 10
Likviditet % 194 194 220 191 154
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 636 623 611 611 611
Brénsletilligg, kr/m? 76 62 62 60 58
Driftkostnader, kr/m? 564 571 288 290 315
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 244 227 237 225 269
Riénta, kir/m? 88 127 140 141 179
Underhéllsfond, kr/m? 487 517 603 444 331
Lan, kr/m? 4504 4578 4 694 4819 4 945
Skuldkvot % 6 6 6 6 6

Nettoomsittning: intikter fidn arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen. 4
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Férandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhalls-| Balanserat Arets
fond resultat resultat
Belopp vid arets borjan 1386 002 3203493 991 184 -489 936
Extra reservering for underhéll enl.
stdmmobeslut 200 000 -200 000
Disposition enl. rsstimmobeslut -489 936 489 936
Reservering underhéllsfond 1 600 000 -1 600 000
Janspréktagande av underhéllsfond -1984 674 1984 674
Arets resultat -84 538
Vid arets slut 1386 002 3018 819 685 922 -84 538
Resultatdisposition
Till arsstammans férfogande finns féljande medel
Balanserat resultat 301248
Arets resultat -84 538
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 600 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1984 674
Summa 601 384
Styrelsen foreslér foljande disposition till drsstémman:
Extra avsitining till underhallsfond 200 000
401 384

Att balansera i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhoérande bokslutskommentarer ¢

7 [ ARSREDOVISNING RBF Rabéckshus nr 4 Org.nr: 716415-3103




Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomséttning Not 2 4667793 4599553
Ovriga rorelseintikter Not 3 278 657 213 174
Summa rérelseintékter 4 946 450 4812 727
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -3494 728 -3 565 693
Ovriga externa kostnader Not 5 -500 705 -463 758
Personalkostnader Not 6 -68 383 -69 317
Avskrivningar av anldggningstillgdngar Not 7 -442 349 -439 692
Summa rorelsekostnader -4 506 166 -4 538 459
Rorelseresultat 440 284 274 268
Finansiella poster
Resultat fién finansiella anldggningstillgéngar Not 8 9 660 9 660
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter Not 9 12 889 14793
Réntekostnader och liknande poster Not 10 -547 371 -788 656
Summa finansiella poster -524 822 -764 203
Resultat efter finansiella poster -84 538 -489 936
Arets resultat -84 538 -489 936
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Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 30313 528 30 738 883
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 63 532 55527
Summa materiella anldggningstillgangar 30 377 060 30794 410
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i Riksbyggen 105 000 105 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 105 000 105 000
Summa anlaggningstillgangar 30 482 060 30899 410
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 78 501 21105
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 121 217 116 665
Summa kortfristiga fordringar 199 717 137 770
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 3 886 265 4077 896
Summa kassa och bank 3 886 265 4 077 896
Summa omsittningstillgangar 4 085 983 4 215 665
Summa Tillgangar 34 568 043 35115 075‘/

9 | ARSREDOVISNING RBF Rébackshus nr 4 Org.nr: 716415-3103




Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1386 002 1386 002
Fond for yttre underhall 3018819 3203493
Summa bundet eget kapital 4 404 821 4 589 495
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 685922 991 184
Arets resultat -84 538 -489 936
Summa fritt eget kapital 601 384 501 248
Summa eget kapital 5006 205 5090 743
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 27 451 265 27 848 749
Summa langfristiga skulder 27 451 265 27 848 749
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 462 484 523 356
Leverantorskulder Not 18 195 813 110215
Skatteskulder 103 097 97 999
Ovriga skulder Not 19 560 990 515461
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 20 788 189 928 552
Summa kortfristiga skulder 2110573 2 175 583
Summa Eget kapital och Skulder 34 568 043 35115 075‘,
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rikenskapséret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt ndr det &r sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anliggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader 100
Installationer 10
Inventarier 5
Mark #r inte foremal for avskrivningar.
Not 2 Nettoomsattning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 3896 950 3 820470
Avgar: avsatt till medlemmarnas reparationsfonder -84 703 -84 703
Hyror, bostédder 1530 0
Hyror, lokaler 25300 25720
Hyror, garage 154 440 154 440
Hyror, p-platser 88 680 88 680
Hyror, 6vriga 5030 4 560
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -1 166 -10
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -5 029 -922
Brinsleavgifter, bostdder 468 553 477 653
Vattenavgifter 118208 113 664
Summa nettoomsittning 4 667 793 4 599 553
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 76 580 75 600
Ovriga lokalintékter 2315 1750
Ovriga avgifter 9328 9450
IT-avgifter 114 940 115 920
Ovriga erséttningar 22 106 5750
Fakturerade kostnader 3230 4 660
Rorelsens sidointékter & korrigeringar 20 44
Ovriga rorelseintékter, fakturerat for avhysning 39498 0
Forsakringserséttningar 10 641 0
Summa ovriga rorelseintakter 278 657 213 1744
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Nci 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -1984 674 -2 131719
Reparationer -84 298 -48 095
Fasiighetsavgift och fastighetsskatt -102 650 -99 360
Forefikringspremier -64 105 -52241
Kabel- och digital-TV, IT-kostnader -157 229 -158 982
Aterbdring fiin Riksbyggen 6200 7 600
Systematiskt brandskyddsarbete -1631 0
Obligatoriska besiktningar -4 000 0
Bevakningskostnader -10 112 -8 650
Snéi- och halkbekdmpning -79 188 =73 190
Forbrukningsinventarier -12 499 -6 709
Vatten -185 383 -170 596
Factighetsel -119 836 -118 498
Upnvirmning -540 934 -578 505
Sojhantering och atervinning -106 951 -97 788
Fé1 valtningsarvode drift (Energiretur + Utstdd avhysning) -47 439 -28 961
Suinma driftkostnader -3 494 728 -3 565 693
No: 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -424 238 -413 254
IT-kostnader (QT system) -10 424 -7 056
Styrelsearvode 0 -4.125
Arvode, yrkesrevisorer -13 240 -12 980
Ovriga forvaltningskostnader -900 -3 190
Kreditupplysningar -6213 7760
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -11 200 0
Representation -2 059 -481
Kontorsmateriel -5182 -3 504
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -9
Medlems- och foreningsavgifter -5 880 -5 880
Konsultarvoden 0 -3 700
Bankkostnader -1370 -900
Ovriga externa kostnader -20 000 -919
Summa 6vriga externa kostnader -500 705 -463 758
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -25 500 -27 500
Sammantridesarvoden -21 600 -21300
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -5 400 -5 570
Ovriga kostnadsersattningar -1700 0
Ovriga personalkostnader 0 -500
Sociala kostnader -14 183 -14 447
Summa personalkostnader -68 383 -69 317#

12 | ARSREDOVISNING RBF Rébackshus nr 4 Org.nr: 716415-3103




Not 7 Avskrivningar av anldggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -425 355 -425 198
Avskrivning Maskiner och inventarier -4 237 -4 236
Avskrivning Installationer -12758 -10 258
Summa avskrivningar av anlaggningstiligangar -442 349 -439 692
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anldaggningstiligangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Utdelning pé andelar i Riksbyggen 9 660 9 660
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 9 660 9660
Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rénteintikter fran bankkonton 12 884 0
Rinteintdkter fran likviditetsplacering 0 14 542
Rinteintikt kortfristiga fordringar 0 251
Riinteintikter fidn hyres/kundfordringar 5 0
Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 12 889 14 793
Not 10 Rintekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Riéntekostnader for fastighetslén -546 447 -788 647
Ovriga rintekostnader -924 -9
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -547 371 -788 656/&/
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 39416217 39416217
Mark 975 000 975 000
40 391 217 40 391 217
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 40 391 217 40 391 217
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -9 652 334 -9227 136
- 9652334 - 9227 136
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -425 355 -425 198
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets siut -10 077 689 -9652 334
Restvirde enligt plan vid arets slut 30 313 528 30738 883
Varav
Byggnader 29 338 528 29 763 883
Mark 975 000 975 000
Taxeringsviirden
Byggnader 46 675 000 46 675 000
Mark 15 585 000 15 585 000
Totalt taxeringsvirde 62 260 000 62 260 0004/
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvéarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 159 734 159 734
Installationer 776 905 776 905
936 639 936 639
Arets anskaffningar
Installationer 25000 0
25 000 0
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 961 639 936 639
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -155497 -151262
Installationer =725 615 -715 357
- 881112 - 866619
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -4237 -4236
Installationer -12 758 -10 258
-16 995 - 14494
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -159 734 -155498
Installationer -738 373 -725 615
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 898 107 - 881 112
Restvirde enligt plan vid arets slut 63 532 55 527
Varav
Inventarier och verktyg 0 4237
Installationer 63 532 51290
Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 39003 21045
Kundfordringar 39498 60
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 78 501 21 105,%?
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna hyresintédkter 2 688 0
Forutbetalda forsdkringspremier 65184 64 105
Forutbetald kabel-tv-avgift 47282 16432
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 588 588
Ovriga foruthetalda kostnader och upplupna intikter 5475 35540
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 128 842 116 665
Not 15 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 2 824 558 3411674
Transaktionskonto 1061707 0
Forvaltningskonto i Swedbank 0 666 222
Summa kassa och bank 3 886 265 4 077 896
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 27913 749 28372 105
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -462 484 -523 356
Langfristig skuld vid arets slut 27 451 265 27 848 749
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Omsatta lan Arets Utg.skuld

bunden till amorteringar

SWEDBANK 2,74 % 7988 060 -7913 060 75 000 0
STADSHYPOTEK 2,74%  2018-04-30 13402 681 0 383356 13019325
NORDEA 0,33%  2018-09-26 0 6981364 0 6981 364
NORDEA 2,74%  2018-12-31 6981 364 -6 981 364 0 0
NORDEA 1,50%  2022-10-12 0 7913 060 0 7 913 060
Summa 28 372105 0 458 356 27 913 749

Under nésta rikenskapsér ska foreningen amortera 462 484 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 1 849 936 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 25 601 329 kr forfaller till betalning senare dn 5 ar efter balansdagen.

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 462 484 523 356
Summa 6vriga skulder till kreditinstitut 462 484 523 356
Not 18 Leverantdrsskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leverantorsskulder 195 813 128 067
Ej reskontraforda leverantorsskulder 0 - 17852
Summa leverantdrskulder 195 813 110 215@,
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Not 19 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 546 314 515361
Skuld for moms 0 100
Avrikning hyror och avgifter 840 0
Clearing 13 836 0
Summa ovriga skulder 560 990 515 461
Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réntekostnader 81352 212 087
Upplupna driftskostnader 22 005 18 026
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 169 683 178 632
Upplupna elkostnader 13 850 13 805
Upplupna virmekostnader 72292 73 655
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 5483
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 429 007 426 864
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 788 189 928 552
Stéllda sidkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 40 627 000 40 627 000

Foéreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Visentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,

intréffat.
Styrelsens underskrifter

Robick 2018-03-13
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REVISIONSDere

Till féreningsstémman i Riksbyggen Brf Rébackshus nr 4, org. nr 716415-3103

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Riksbyggen Brf Robéckshus nr 4 for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. For-

valtningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighet-
er eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet &r en hég grad av séker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
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 forvéantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

—— identifierar och bedémer 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 inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en véasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséattande av intern kontroll.

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

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisning-
en och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisning-
en. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revis-
jonsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhets-
faktor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortséatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser
eller férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvéarderar vi den 6vergripande 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
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av saker-
het om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foéreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Riksbyggen Brf Robackshus nr 4 for ar 2017
samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande foéreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &ar
foérsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens. organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och féreningens ekonomiska angeléagenheter i évrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget 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 upptacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och 6vriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréaffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for 1angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen ( aktivsidan) visar
foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av balansrakningen
(passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och eget kapital).
Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

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

Folkrorelse

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

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsréttshavarnas individuella underhélisfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ligenhet. Den &rliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forvaltningsberéttelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste handelser. Férvaltningsberdttelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sa ér det en forutbetald kostnad. Man kan s#ga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen giller och vid premietidens slut
4r den nere i noll. Upplupna intikter ar intéikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som féreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pé. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.
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Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &. Om en fond for inre underhall finns réaknas dven denna till de kortfristiga

skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tiligAngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande over dren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrikning

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

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen é&r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

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

Stillda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhalina l&n.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift
Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéndas till den Iopande driften och de stadgeenliga avséttningarna.

Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

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

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrékning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsréttsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det légsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten. For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som
uppgr till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [dpande underhal] som e¢j

finns med i underhéllsplanen.
Underhallsplanen anviinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhalisfonden som féreningen

behover gora. Reservering utover plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstimma.
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Riksbyggen arbetar pd uppdrag firén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade l&ngivare och kopare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 o€ lesbyggen
www.riksbyggen.se ~ Rumn for heba LintX
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