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r‘ Riksb Pdyggen Kallelse/Dagordning

Visby 2024-05-14

Kallelse till ordinarie foreningsstamma med
Riksbyggen Bostadsrattsférening Visbyhus nr 4

Datum Onsdag 29 maj 2024
Tid 18.00
Plats Foreningens samlingslokal

Dagordning § 59 1 stadgarna

Stdimmans 6ppnande

Faststéllande av rostlangd.

Val av stimmoordférande

Anmilan av stimmoordférandens val av protokollforare

Val av en person som har att jagmte stimmoordforande ska justera protokollet
Val av rostréknare

Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

Framldggande av styrelsens arsredovisning

Framldggande av revisorernas beréttelse

Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékning

Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

Beslut angéende antalet styrelseledaméter och suppleanter

Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och valberedning
Beslut om stimman ska utse styrelseordférande samt i férekommande fall val av
styrelseordforande

Val av styrelseledaméter och suppleanter

Val av revisorer och revisorssuppleanter

Val av valberedning

Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av medlemmar anmélda drenden
(motioner) som angetts i kallelsen:
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Hdnskjutna fragor fian styrelsen:

T. Fraga om antagande av nya stadgar (forsta beslutet)
Den 1 januari 2023 skedde en del dndringar i bostadsrittslagen. Med anledning av det har
Riksbyggen uppdaterat sina normalstadgar. Styrelsen foreslér att stimman antar
Riksbyggens nya normalstadgar enligt bilaga 1 som har delats ut i respektive brevlada. De
befintliga samt de nya foreslagna stadgarna finns att lésa i sin helhet pa
www.mittriksbyggen.se.

U. Stdmmans avslutande

Vilkomna
Riksbyggen ekonomisk férening Post: 106 18 Stockholm Org nr: 702001-7781
www.riksbyggen.se Besok: Kungsbron 21 Styrelsens séte: Stockholm

Véxel: 0771-860 860
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Styrelsen for RBF Visbyhus nr 4 far

Forvaltningsberattelse i

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 &ndamél att frdimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsférening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1945-01-15.
Foreningen har sitt séte p& Gotland.
Arets resultat #r ldgre #n foregdende ar pd grund planerat underhall, byte av ror i bottenplatta och drénering.

Driftkostnaderna i féreningen har 6kat beroende pa hogre kostnader for underhall och reparationer. Kostnaderna for
bl.a. vatten har ocksa 6kat. En vattenskada har uppstétt och belastat resultatet med ca 313 tkr och kostnaden har inte
tickts av forsdkringen till fullo (233 tkr). Réntekostnaderna har 6kat p.g.a. villkorséndring av 1an samt nyuppléning med
9 100 000 kr for planerade underhallsatgérder.

Foreningens likviditet har under &ret forandrats fran 297% till 42%.

Kommande verksamhetsar har féreningen tre 1&n som villkorséndras, dessa klassificeras i drsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1dn (men inklusive nésta &rs amortering) har forédndrats under aret
fran 297% till 178%.

I resultatet ingér avskrivningar med 219 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet —7 770 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheterna Tjuren 1, 2 och 3 1 Gotlands Kommun. I fastigheterna finns 53 légenheter samt 3 lokaler.
Byggnaderna #r uppforda 1946. Fastigheternas adress dr Lannaplan 1A - 1G, Ostra Hansegatan 26 och Linnégatan 4 i
Visby.

Fastigheterna dr fullvdrdeforsékrade i Folksam.Hemforsékring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna.

Léigenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 6
2 rum och kok 38
3 rum och kok 9

<\
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Dessutom tillkommer

Anvindning Antal

Antal lokaler 3

Antal p-platser 23

Total tomtarea 4 320 m?

Total bostadsarea 3 066 m?

Total lokalarea 153 m?

Arets taxeringsvérde 31393 000 kr

Foregaende ars taxeringsvérde 31393 000 kr
Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m?

Vakant 28,5 kvm

Kontor (Hjért och Lungfonden) 34 kvm

Vakant 38,5 kvm

Intikter fran lokalhyror utgor ca 2,18 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen #r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar pa Gotland.
Bostadsrittsforeningen #dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning pa andelar kan foreningen dven fa aterbéring pa kopta tjénster
fran Riksbyggen. Storleken pé aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt féljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsskotsel
Riksbyggen Energioptimering
Riksbyggen Tvittstugeservice
Riksbyggen Kérltvatt

Ragnsells Kaéllsortering

Telia Fiber Triple Play
GEAB El och fjarrvdarme
Stddspecialisten Lokalvérd

9
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 557 tkr och planerat underhall for 7 600 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhéll”.

Underhallsplan:

Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhdll tidsmassigt och kostnadsméssigt.
Underhallsplanen anvinds ocksé for att berékna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras (avsittas) till
underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte négra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt &rs eller arsintervalls berdknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som et specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jimfora med andra bostadsrdttsforeningar.

Foreningens underhallsplan visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad p& 592 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pa 193 kr/m2. Den rekommenderade avséttningen uppgér till 534 tkr per ar, som motsvarar en kostnad pé 174
kr/m2.

For de nirmaste 10 aren uppgar underhéllskostnaden totalt till 9 828 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad
pé 983 tkr (305 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 560 tkr (174 kr/m?).

Den érliga reserveringen till underhéllsfonden bor i normalfallet ligga pa ungefdr samma nivé som den
rekommenderade avsittningen. Hos foreningen understiger reserveringen nagot jaimfort med den genomsnittliga
underhallskostnaden.

S
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Stambyte VA stammar 1996
Badrumsrenovering - véggar, golv och vigghingda
toalettstolar 1996
Nya fonster och balkongdorrar 1998
Balkongerna helrenoverads och insynsskydd sattes

upp enligt 6nskemal av boende 1998
Byte av elledningar och kontakter 2000
Samlingslokalen mélades, klickgolv, fd scenen

gjordes om till sitthérna. Utfort: Eget arbete 2002
L#genhetsdorrarna utbytta 2004
Trapphusen mélade. Sture Larssons maleri 2004
Nya védrmevixlare i undercentralen 2006
Lyktelstolpar sétts upp vid parkeringen 2006

Bastun iordningstélls. Lavarna slipas, duschkabin
installeras, i dusch- och omklddningsrum maélas

viggarna, omklddningsrummet mébleras. Utfort:

Eget arbete 2006

Isolerat bdda sméhusen 2008

Malat alla fasader. Utfort av Sture Larssons Méleri 2008
Nya tvédttmaskiner, malning av véra tre

tvattutrymmen och kéllargdngen 2011
Byggt sopbod med l&s. Utforare: Malmros Allfix 2011
Varmvattenberedare och expansionskérl utbytta 2012
Byte av fonstersmyglister utom- och inomhus 2015

Nya entréddrrar i ek, kopior av originalet
Tillverkare Ammor Snickerier AB, montering

Sjélso Bygg 2016
Icke bokningsbar tvittstuga iordningstlls i ett fd
soprum 2017

Gistlidgenheten iordningstélls, spacklas och mélas,
mobleras med IKEA-mobler. Utforare: Eget atbete 2017

OVK-besiktning 2018
Malning av fonster och balkongddrrar utomhus.

Utforare Sture Larssons Maleri 2019
Platinfodring skorstenar och uppséttning av

takrédcke 2019
Inkop mattvittmaskin Leverantor Magnus

Gustafsson 2020
Bytt torkskap Leverantér Magnus Gustafsson 2020
Ny DUC 2021
Byte av 5 killardorrar Utforare Kibbas

Snickarservice AB 2021
Byte av alla lskolvar Utforare Las & Nyckeltjanst 2021
Q
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Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Byte ror i bottenplatta och drénering 7 600 000
Planerat underhall Ar

OVK obligatorisk ventilationskontroll 2024

Firdigstillande av ror i bottenplatta och drénering 2024

Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Lizz Jillhed Ordférande 2025
Mikael Tiouls Vice ordférande 2024
Mia Larson Sekreterare 2024
Inger Milton Ledamot 2025
Tobias Wessman Ledamot Riksbyggen 2024
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Peter Herthelius Suppleant 2024
Ulf Heijbel Suppleant 2024
Britt-Louise Nordvall Suppleant Riksbyggen 2024
Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Revision & Redovisning p& Gotland Auktoriserad revisor 2024
Agneta Lundstrom Fortroendevald revisor 2024
Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Styrelsen 2024

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tvd i forening.

Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Under rdkenskapsaret har inga hindelser intréffat som paverkar féreningens ekonomi pé ett sétt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 73 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 4 personer. Arets avgéende medlemmar uppgar till 6 personer. Foreningens medlemsantal p& bokslutsdagen uppgér

till 71 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2023-01-01 dé den hojdes med 3% samt en ytterligare hojning med 9% fran och med

2023-07-01.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja &rsavgiften med 17,5 %

fran och med 2024-01-01.

Arsavgiften for 2023 uppgick i genomsnitt till 749 kr/m*/ér.
I begreppet arsavgift ingér inte kostnad for fiberanslutningen, vilket kan medfora skillnader i ovan information jaimfort

med nyckeltal i flerarsdversikten.

G
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Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 5 dverlételser av bostadsritter skett (foregaende ar 6 st.)

Miljo
Foljande aktiviteter 4r genomforda:

- Elhandelsavtal med GEAB Ioper till 2024-04-30 som garanterar att 100 procent av den el som kops in dr
miljocertifierad och ursprungsmérkt vattenkraft. Med detta gor bostadsrattsforeningen ett aktivt miljoval och tar ansvar
for minskade utslépp av klimatpaverkande véxthusgaser. Ett nytt 3-&rigt avtal tecknas 2024 gillande frén 2024-05-01
med béde fast och rérligt pris.

- Foreningen koper energitjinster av Riksbyggen for att ge en dverblick och kontroll dver foreningens samlade
energianvindning,.

- Genom att anvinda energieffektiva ligenergilampor gor foreningen energibesparingar.I syfte att effektivisera
foreningens energiforbrukning har styrelsen valt att teckna avtal med Riksbyggen gillande energiforvaltning.
Rlksbyggens tjinst Energiforvaltning bestar av tre delar, energiutredning, energiforvaltning och genomférande av
energiinvesteringar.-Energiutredningen ger oss som forening ett gediget beslutsunderlag pa fastighetens energistatus och
vilka investeringar som #r lampliga att genomfora. Den innehéller dven en 5-ars budget som visar hur dessa
investeringar paverkar foreningens resultat- och balansrékning i positiv riktning.

Kontroll av starkstromsanliggningar ELSAK-FS 2022:3 (Elanliggningsbesiktning) har utforts av Traxema.
Inget akut som maste atgérdas.

ﬁ
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning - 4 arsoéversikt

Nyckeltal i tkr 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning* 2334 2 165 2 166 2 165
Rorelsens intdkter 2714 2319 2322 2308
Resultat efter finansiella poster* =7 989 9 —543 214
Arets resultat —7 989 9 —543 214
Resultat exkl avskrivningar =7770 224 =319 437

Resultat exkl avskrivningar men inkl

reservering till underhéllsfond 8330 48 4l 3
Balansomslutning 9 564 6 732 7 006 7440
Arets kassaflode 2 806 —90 —204 280
Soliditet %* =78 8 8 14
Likviditet % 178 297 241 408
A.rsavg.lft“andel i % av totala 90 98 98 08
rorelseintdkter™®

Avgifts- hyresbortfall % 1,5 1,5 1,5 1,5
ﬁ;:ta;lilrgtlt(:/kvm uppléten med 793 740 740 740
Driftkostnader kr/kvm 2977 547 727 483
Driftkostnader exkl underhéll kr/kvm 616 547 572 483
Energikostnad kr/kvm* 288 289 278 254
Underhallsfond ki/kvm 23 439 384 340
ll({rils:;rr\rllermg till underhéllsfond 174 55 44 135
Sparande kr/kvm* —53 70 56 136
Rénta kr/kvm 95 30 20 22
Skuldsittning kr/kvm* 4568 1794 1832 1871
Skuldséitfnmg kr/kvm uppléten med 4795 1883 1924 1 965
bostadsrétt*

Rintekédnslighet %* 6,0 2.5 2,6 2,7

* obligatoriska nyckeltal

Foreningen uppvisar ett negativt resultat —7 988 939 kr i resultatrdkningen for 2023 vilket till storsta delen beror pé
kostnader for planerat underhdll (stammar i bottenplatta och drédnering). Enligt bokforingsmetoden K2 som tillampas
kan ingen avskrivning goras utan kostnaden beloper pa aret da atgarden utforts. Kostnader for reparationer har kat med
anledning av oforutsedd vattenskada, som till storsta delen téicks av forsakringen (sjélvrisk 52 500 kr).

Med anledning av de underhalisatgérder som gjorts har foreningen varit tvungna att ta upp nytt lan pa totalt 9 100 000
kr som fordelats pa tre olika l&nedelar vilket &r orsaken till kade rantekostnader.

Lopande kostnader for foreningens verksamhet och reservering till fastighetsunderhall ska i enlighet med foreningens
stadgar, finansieras genom &rsavgifter och hyresintékter. Som framgar i flerdrsoversikten sa &r sparande per kvm
negativt. Styrelsen utesluter inte att &rsavgifter och hyra for parkering kan komma behéva hojas ytterligare for att dven
ticka ett sparande.

—
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Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intdkter frén arsavgifter, hyresintikter m.m som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag for lamnade
rabatter.

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

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det &r ett métt pa foreningens betalningsforméga pd léng sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintikter:

Beriknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften) for bostdder delat med totala
intéikter i bostadsrittsforeningen (%). Visar p hur stor del av foreningens intikter som kommer fran arsavgifterna
(inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsritt:

Beriknas p4 totala intikter fran arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften) delat pd totalytan
som dr upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som
normalt ingér i arsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsritt.

I begreppet arsavgift ingér eventuella andra obligatoriska avgifter.

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

Sparande:

Beréknas pa rets resultat med aterliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestorande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhéll per kvadratmeter.

Skuldsittning kr/kvm:
Beréknas pa totala rantebirande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor réntekostnader) per kvadratmeter
for den totala intiktsytan. Mattet visar hur stora 1&n féreningen har per kvadratmeter.

6\
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Skuldsittning kr/kvm upplaten med bostadsritt:

Beriknas pé totala rintebirande skulder (banklén och ev andra skulder som medfér réntekostnader) per kvadratmeter
for ytan som dr uppléten med bostadsritt.

Rintekénslighet:

Beriknas pa totala rintebdrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfér rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingr i arsavgiften). Visar pd hur en procentenhet forandring av
réntan kan péverka &rsavgifter, om allt annat lika.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Underhéllsfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Belppp widAres Bt 48910 1413199 926 145 9176
Disposition enl. arsstiammobeslut 9176 9176
Reservering underhéllsfond 560 000 ~560 000

[anspraktagande av

underhallsfond —1900 000 1900 000

Arets resultat 7988939
Vid arets slut 48 910 73 199 423 031 —7 988 939
Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat =916 969

Arets resultat —7 988 939

Arets fondreservering enligt stadgarna =560 000

Arets ianspréktagande av underhallsfond 1 900 000

Summa =7 565 908
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 7565908

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med

tillhorande bokslutskommentarer.

Pod
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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 2 334 464 2165127
Ovriga rorelseintikter Not 3 379 911 154 205
Summa rorelseintéikter 2714 375 2 319 332
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —9 581 823 —1762 376
Ovriga externa kostnader Not 5 —461 855 —168 154
Personalkostnader Not 6 -90 183 —86 027
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 —218 676 —215 034
Summa rorelsekostnader —10 352 537 —2 231 591
Rorelseresultat —7 638 162 87 741
Finansiella poster
Resultat frén dvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 1590 7 632
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter Not 9 78 401 91734
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 —430 768 =95 930
Summa finansiella poster —350 776 —78 564
Resultat efter finansiella poster —7 988 939 9176
Arets resultat —7 988 939 9176

E\
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Balansrakning

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 4818368 5033 069
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 15 569 19 544
Summa materiella anliggningstillgdngar 4 833 937 5052 613
Finansiella anliggningstillgdngar
Andra langfristiga fordringar Not 13 79 500 79 500
Summa finansiella anléiggningstillgAngar 79 500 79 500
Summa anliggningstillgangar 4913 437 5132 113
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 14 236 769 8722
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 15 185470 168 574
Summa kortfristiga fordringar 422 239 177 296
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 4227975 1422251
Summa kassa och bank 4 227 975 1422 251
Summa omsittningstillgangar 4 650 214 1599 547
Summa tillgadngar 9 563 651 6731 660

G\

12 | ARSREDOVISNING RBF Visbyhus nr 4 Org.nr: 7340002588



i Riksbyggen

Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 48910 48910

Fond for yttre underhall 73 199 1413 199

Summa bundet eget kapital 122 109 1462 109

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 423 031 —926 145

Arets resultat —7 988 939 9176

Summa fritt eget kapital —7 565 908 —916 969

Summa eget kapital =7 443 798 545 141
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 5 866 457 5648 489

Summa langfristiga skulder 5 866 457 5 648 489

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 8 836 532 125 000
Leverantorsskulder Not 18 178 200 85946
Skatteskulder Not 19 6715 8087
Ovriga skulder Not 20 36 012 34 072
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 2 083 534 284 926
Summa kortfristiga skulder 11 140 993 538 031
%umma eget kapital och skulder 9 563 651 6 731 660
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Kassaflodesanalys

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

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 3 ABEOR e
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 218 676 215034

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital =7770 263 224210
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -244 943 —10 596

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 10 602 962 —158 704

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2 587 756 54 910
Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier 0 —19 875

Summa kassaflode fran investeringsverksamheten 0 —19 875
Finansieringsverksamheten

Fordndring av skuld 217 968 —125 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 217 968 —125 000

Arets kassaflode 2 805 724 -89 965

Likvidamedel vid rets borjan 1422 251 1512216

Likvidamedel vid arets slut 4227 975 1 422 251

Upplysning om betalda rintor
For erhéllen och betald rénta se notforteckning

<
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rdkenskapséret redovisas
som intékter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att féreningen kommer att a de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé et tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 50
Std-fobéttringar, fasadrenovering Linjar 50
Std-forbiattringar, nybyggt sophus Linjér 10
Inventarier Linjér 10
Installation laddstolpar Linjér 5
Mark #r inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomséttning
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter, bostdder 2296 746 2133732
Hyror, lokaler 50 780 47 880
Hyror, p-platser 21 600 12 825
Hyror, dvriga 0 2 600
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler —31 968 —31 968
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -3 500 -1125
Elavgifter 806 1183
Summa nettoomsdttning 2 334 464 2165127

5
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Not 3 Ovriga rérelseintékter

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31

Kabel-tv-avgifter 134 832 134 832
Ovriga ersittningar (pantforskrivnings- och overlatelseavgifter) 8780 13 503
Hyra dvernattningsldgenhet 3500 5450
Ovriga rorelseintékter (pdminnelseavgifter) 120 420
Forsdkringserséttningar 232 679 0
Summa dvriga rorelseintékter 379 911 154 205

Not 4 Driftskostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31

Underhall -7 600 000 0
Reparationer (inkl forsékringsskada ca 313 tkr) —557 078 =117 695
Fastighetsavgift och fastighetsskatt —86 147 —82 437
Forsakringspremier -52973 —47 299
Kabel- och digital-TV —137 082 —137 082
Aterbiring fran Riksbyggen 4000 5600
Systematiskt brandskyddsarbete 0 —4 381
Bevakningskostnader =7 813 -1519
Ovriga utgifter, kopta tjénster (balkongbesiktning) —25939 0
Sno6- och halkbeké&mpning —16 823 —18356
Forbrukningsinventarier -11782 -13 611
Vatten —292 548 —265 278
Fastighetsel —146 473 —115272
Uppvérmning —489 026 —549 446
Sophantering och atervinning —90 889 —95 483
Forvaltningsarvode (2023 lokalvard, 2022 inkl Riksbyggens avtal) se not 5 =71 251 —320 117
Summa driftskostnader -9 581 823 -1762 376
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsarvode administration Riksbyggen —389 259 —104 956
IT-kostnader, Telia Bredband -8 733 0
Arvode, yrkesrevisorer —15 849 —14 625
Ovriga forvaltningskostnader —20 740 =25 748
Inkassokostnader och pdminnelseavgifter -597 —420
Pantforskrivnings- och overlételseavgifter —12 348 —13 024
Representation —4 664 -3 143
Kontorsmateriel -1514 =279
Medlems- och foreningsavgifter -2 120 -2 120
Bankkostnader -3 106 -2 580
Ovriga externa kostnader, In Charge —2.925 —1260
Summa 6vriga externa kostnader -461 855 -168 154
Not 6 Personalkostnader
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden —47 552 —45 440
Sammantridesarvoden —26 748 —25 560
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -2 130 -2 046
Sociala kostnader —13753 —12 981
Summa personalkostnader -90 183 —-86 027
Not 7 Avskrivningar av materiella
anldggningstillgangar
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Avskrivning Byggnader —138 941 —138 941
Avskrivningar tillkommande utgifter =75 760 =75 762
Avskrivning Installationer -3 975 —331
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar —-218 676 -215 034
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anldggningstillgangar
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Utdelning pé andelar i Riksbyggen 1590 7 632
Summa resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar 1590 7632

&
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Not 9 Ovriga rinteintédkter och liknande resultatposter

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rainteintikter frén bankkonton, Swedbank 236 2 140
Rinteintdkter fran likviditetsplacering, SBAB 78 077 7 588
Ovriga ranteintékter, Skatteverket 88 6
Summa ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 78 401 9734
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rintekostnader for fastighetslén —304 403 —95 731
Ovriga rdntekostnader 0 -199
Ovriga finansiella kostnader —126 365 0
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -430 768 -95 930
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 6947 066 6 947 066
Mark 157 000 157 000
Tillkommande utgifter 3397615 3397615
10 501 681 10 501 681
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 10 501 681 10 501 681
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader —4 423 756 —4 284 814
Tillkommande utgifter —1 044 855 —969 095
-5 468 611 -5 253 909
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —138 941 —138 941
Arets avskrivning tillkommande utgifter =75 760 =75 762
-214 701 -214 703
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -5 683 312 -5 468 612
Restvirde enligt plan vid arets slut 4 818 368 5033 069
Varav
Byggnader 2384 368 2523309
Mark 157 000 157 000
Tillkommande utgifter 2 277 000 2 352760

Taxeringsvarden

QO
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Bostdder 31200 000 31200 000
Lokaler 193 000 193 000
Totalt taxeringsvérde 31393 000 31393 000
varav byggnader 23993 000 23 993 000
varav mark 7 400 000 7 400 000
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 193 552 193 552
Installationer 19 875
213 427 193 552
Arets anskaffningar
Installationer (elladdning) 19 875
0 19 875
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 213 427 213 427
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Inventarier och verktyg —193 552 —193 552
Installationer —331 0
-193 883 -193 552
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg 0 0
Installationer -3 975 —331
-3 975 -331
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut 197 858 -193 883
Restvirde enligt plan vid arets slut 15 569 19 544
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Installationer 15 569 19 544
Not 13 Andra langfristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
159 Garantikapitalbevis 4 500 kr i Riksbyggens Intresseférening 79 500 79 500
Summa andra langfristiga fordringar 79 500 79 500

~
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Not 14 Ovriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 4090 4595
Momsfordringar 0 4127
Andra kortfristiga fordringar (forsékringserséttning) 232 679 0
Summa o6vriga fordringar 236 769 8722
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 63 567 52973
Forutbetalt forvaltningsarvode 97314 67 262
Forutbetald renhéllning 0 1892
Forutbetald kabel-tv-avgift 22 847 22 847
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 1742 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 23 600
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 185 470 168 574
Not 16 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Bankmedel 3775 696 1 144 120
Transaktionskonto 452279 278 131
Summa kassa och bank 4227 975 1422 251
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31
Inteckningslén 14 702 989 5773 489
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut —303 241 —125 000
Villkorséndring 1an under nésta &r -8 533 291 0
Langfristig skuld vid arets slut 5 866 457 5648 489

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ingaende skuld Nya lan Arets amorteringar  Utgaende skuld

NORDEA 1,30% 2024-01-17 2619 291,00 0,00 56 000,00 2563 291,00
NORDEA 4,60% 2024-09-09 0,00 3000 000,00 15 000,00 2985 000,00
NORDEA 4,60% 2024-09-09 0,00 3000 000,00 15 000,00 2 985 000,00
NORDEA 4,67% 2026-08-19 0,00 3100 000,00 15 500,00 3084 500,00
NORDEA 4,40% 2026-09-16 2104 500,00 0,00 46 000,00 2 058 500,00
NORDEA 4,33% 2027-09-15 1 049 698,00 0,00 23 000,00 1026 698,00
Summa 5773 489,00 9100 000,00 170 500,00 14 702 989,00

*Senast kinda rintesatser

Det oversta lanet har omsatts med réntesats 4,655% (frén 1,30%) till 2025-01-17.

S
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Under nista rakenskapsar ska foreningen amortera 303 241 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Foreningen har tre 14n som ska villkorséndras under nésta &r (8 533 291 kr) och avsikten r inte att 16sa lénen

utan istillet villkorséndra. 8 836 532 kr redovisas som kortfristig skuld i bokslutet. Av den langftistiga skulden forfaller

1 212 964 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Lan som forfaller senare dn 5 &r uppgér till 13 186 784

kr.

Foreningen mdste redovisa skulder som forfaller inom ett dr efter balansdagen som kortfristiga skulder. Darfor
redovisar vi Nordeas Ian om 2 563 291 kr och tva lan pd vardera 2 985 000 kr som kortfristig skuld. Foreningen har
inte avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett dr da fastighetens lanefinansiering dr langsiktig. Foreningen har

avsikt att omforhandla eller forlinga lanen under kommande ar:

Not 18 Leverantorsskulder

2023-12-31 2022-12-31
Leverantorsskulder 178 200 85 946
Summa leverantérsskulder 178 200 85 946
Not 19 Skatteskulder
2023-12-31 2022-12-31
Skatteskulder 7 964 7 406
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 86 147 82 437
Debiterad preliminérskatt —87 396 —81 756
Summa skatteskulder 6715 8 087
Not 20 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Skuld for moms 189 0
Skuld sociala avgifter och skatter 35 823 34 072
Summa ovriga skulder 36 012 34 072
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader 35409 7 663
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 1700273 0
Upplupna elkostnader 14 691 11172
Upplupna virmekostnader 77 635 77 526
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 29392 298
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 226 133 188 267
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2083 534 284 926
Stéllda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 14 797 000 8 537200

q
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Riksbyggen Bostadsriittsforening Visbyhus 4
Org.nr 734000-2588

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Riksbyggen Bostadsrittsforening Visbyhus 4 for
rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs

nérmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den icke-kvalificerade revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillréickliga och indamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r ndvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar
Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet dr en hog
grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
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inhdmtar revisionsbevis som r tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre 4n for en vésentlig

felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som &r ldmpliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rirﬁligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en
forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pé ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

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

Den icke-kvalificerade revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél dr
att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Riksbyggen
Bostadsrittsférening Visbyhus 4 for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrédffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi #r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

-

Q
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revision& 36)
redovisning

PA GOTLAND

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen 4r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation #r utformad s4 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhédmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder eller fsrsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte
ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhdllanden
som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och vertrddelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som #r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Visby 2024-05-15

o Srgreder Pooedalim

Emma Jarlo Agneta Lundstrém
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans #dger bostadsrittsféreningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som dgare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hér engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex l6pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att péverka ditt boende. Pa foreningsstimman 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 ocksé &rsavgiften sa att den técker féreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i frégor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjandertt till sin bostad p& obegrinsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
overlétas p& samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrittstillagget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen foérvaltar

Riksbyggen arbetar p& uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdmmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsréttsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ockséd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster t
.ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfdrdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det #r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra dtaganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

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

Anléggningstillgangar
Tillgéngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansréakning

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

Brénsletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon 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 for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren 1dmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats méaste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberéttelsens innehéll
regleras i Bokféringsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsdkringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter &r intdkter som foreningen #nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i férskott.

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

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, rédntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jimfora foreningens omséttningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgdngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstédllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande dver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

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

§ku|dkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintakter. Ger ett matt p& hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens majlighet 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 tillgéngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 1&n.

Stillda sékerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna 1an.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavygift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstklla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrdkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings ranteintakter &r
skattefria till den del de dr hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hdnforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 20,6 procent.

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

For smahus géller istdllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

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

For lokaler betalar féreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

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

Underhallsplanen anvénds for att rékna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pé féreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hdndelser ocksé intréffar,
b) det 4r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intrdffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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. Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen
R B F VI S byh u S n r 4 for RBF Visbyhus nr 4 i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade lingivare och kopare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se ~ me fd‘l ek Lt
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