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i Riksbyggen

Styrelsen for RBF Ostersundshus 21 far

Férvaltningsberattelse uo.""""

2018-09-01 till 2019-08-31

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

Verksamheten

Allmint om verksamheten

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

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsréttsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rdkenskapsérets slut till 19 301 061 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1975-12-19. Nuvarande stadgar registrerades 2018-10-04.

Foreningen har sitt site i Ostersunds kommun.
Arets resultat dr ligre 4n foregdende ar, framst p.g.a. 6kade kostnader for drift, avskrivningar och réntor.

Driftkostnaderna i foreningen har okat jaimfort med foregéende ér, den post som paverkar mest &r 6kade kostnader for
underhall i form av loftgéngar och balkonger. Réntekostnaderna har 6kat, p.g.a. nyupptagning av lan.
Avskrivningskostnaden har okat, vilket till storsta delen beror pa att en del av loftgéngs- och balkongentreprenaden har
aktiverats som investering.

Antagen budget for det kommande verksamhetséret &r faststélld s att foreningens ekonomi &r langsiktigt hallbar.
Foreningens likviditet har under &ret foréndrats fran 78% till 156%.

I resultatet ingér avskrivningar med 1 632 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -6 493 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Pumpmakaren 1, Sprangaren 12 och Borraren 2 i Ostersunds kommun. P4 fastigheten finns
10 byggnader med 241 liagenheter uppforda. Byggnaderna 4r uppforda 1975. Fastighetens adress &r Pumpmakargrind
1-17 och 2-22 samt Stenhuggargrind 1-25 i Ostersund.

Fastigheterna ar fullvédrdeforsikrade i Folksam.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingér i foreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa
50 81 74 36 241
Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage P-platser
6 189 158
Total tomtarea 48 400 m?
Total bostadsarea 16 069 m?
Total lokalarea 332m2
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Arets taxeringsvérde 99 499 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 88 131 000 kr

Intakter fran lokalhyror utgor ca 3,11 % av foreningens nettoomsittning.
Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsréttsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Jémtland.
Bostadsrittsforeningen #ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frén Riksbyggens resultat. Utover utdelning p& andelar kan freningen dven fa &terbéring pé kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken p &terbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhll: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 228 tkr och planerat underhall for 10 926 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet ’Arets utforda underhéll”.

Foreningen har utfort nedanstiende underhéll/investering.

Arets storre utférda reparationer (i tkr)

Beskrivning Belopp
V/A, ledningsrensning mm 39
El, lampor, armaturer, rorelsevakt mm 56
Utemiljo, stiangsel, skyltar mm 28
Vattenskador 59

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Badrum 135
Radiatorventiler mm 1435
Balkonger 1278
Loftgéngar 6 860
Tak 31
Loftgangsdorrar, fonsterpartier 969
Markytor 218 A
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Mona Dahlstrom Ordforande 2020
Marie Rehnstedt Sekreterare 2020
Samuel Hellman Vice ordforande 2021
Anders Bergman Ledamot 2020
Simon Nilsson Ledamot 2021
Annvor Kristoffersson Ledamot 2021
Peter Wall Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Monica Walfridsson Suppleant 2020
Allan Molin Suppleant 2021
Bo Hanses Suppleant Riksbyggen

Revisorer och vriga funktionirer
Ordinarie revisorer

Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Deloitte AB Auktoriserad revisor 2020
Tomas Nielsen Fortroendevald revisor 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Asa Kjell Sammankallande 2020
Anna Nicolaisen 2020

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

Visentliga hindelser under rdkenskapsaret

Under rakenskapséret har foreningen tagit kostnaden for Loftgéngs- och balkongentreprenaden i form av underhalls-
kostnader och avskrivningar pa den del som aktiverades som investering.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 292 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 31 personer. Arets avgéende medlemmar uppgar till 33 personer. Foreningens medlemsantal pa

bokslutsdagen uppgar till 290 personer.

Foreningens &rsavgift andrades senast 2017-09-01 dé den hojdes med 2 %. En balkongavgift pé 400 kr per ldgenhet
tillkom fr. 0. m. 2019-01-01. Avsittningen till medlemmarnas inre fond togs bort fran och med 2018-10-01, vilket
innebir att foreningen far en 6kning med ca 2 % i nettoomsittning.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oféréndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 641 kr/m*r.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetséret 22 Gverlatelser av bostadsritter skett (foregéende ar 20 st.)

Vid rikenskapsarets utgéng var samtliga bostadsratter placerade.\y
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Flerarsoversikt
Resultat och stiillning (tkr) 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015
Nettoomsittning 11 561 11372 11 162 11 003 10 866
Resultat efter finansiella poster -8 125 2376 1533 -691 16
Arets resultat -8 125 2376 1522 -691 16
Resultat exklusive avskrivningar -6 493 3006 2 163 -132 739
Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avséttning till
underhallsfond -6 493 -194 -1437 -3132 -2261
Avsiittning till underhéllsfond kr/m? 0 195 219 183 183
Balansomslutning 82 321 74 353 28 775 27921 27783
Soliditet % 3 14 28 23 26
Likviditet % 156 78 113 110 277
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 641 641 628 616 615
Driftkostnader, kr/m? 945 332 401 538 472
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 279 276 271 283 275
Rénta, kr/m? 62 42 20 24 29
Underhallsfond, kr/m? 0 474 335 246 318
Lan, kr/m? 4 547 3640 1050 1080 1108
Skuldkvot % 5,85 5,07 1,49 1,56 1,62
1000
800
600
400
200
0 s "
-200
20142015 2015{2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019

«o- Driftkostnader, kr/m2

~+= Driftkostnader exkl underhall, kr/m2

< Ranta, kr/m2

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent avy

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid arets borjan 899 893 7781 199 -634 352 2375 567
Disposition enl.

arsstimmobeslut 2 375567 -2375 567
Reservering underhéllsfond 0 0

Ianspraktagande av

underhallsfond -7 781 199 7781 199

Arets resultat -8 125238
Vid érets slut 899 893 0 9522414 -8 125238
Resultatdisposition

Till &rsstdimmans forfogande finns foljande medel

Balanserat resultat 1741215

Arets resultat -8 125238

Arets ianspréktagande av underhallsfond 7781 199

Summa 1397176
Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny rikning 1397 176

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansriakning med v
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-09-01 2017-09-01
Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 11 560 790 11371 795
Ovriga rorelseintikter Not 3 1 185295 409 617
Summa rorelseintikter 12 746 085 11 781 412
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -15507 131 -5 444 185
Ovriga externa kostnader Not 5 -2 514 576 -2 466 324
Personalkostnader Not 6 -235 685 -217 710
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -1 632422 -629 972
Summa rorelsekostnader -19 889 814 -8 758 191
Rorelseresultat -7 143 729 3023221
Finansiella poster
Resultat frén évriga finansiella
anldggningstillgangar 34 704 34704
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1 664 6 834
Rintekostnader och liknande resultatposter -1017 877 -689 192
Summa finansiella poster -981 509 -647 654
Resultat efter finansiella poster -8 125 238 2 375 567
Arets resultat -8 125238 2375567,

8 | ARSREDOVISNING RBF Ostersundshus 21 Org.nr: 716414-5273



I3 Riksbyggen

Balansrakning

Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 68 133 747 21427512
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 2 612959 1629616
Pagéende ny- och ombyggnation samt forskott Not 10 0 46 526 473
Summa materiella anliggningstillgangar 70 746 706 69 583 601
Finansiella anléiggningstillgdngar
Aktier och andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag, 723 andelar & 500 kr 361 500 361 500
Summa finansiella anléiggningstillgangar 361 500 361 500
Summa anliggningstillgangar 71 108 206 69 945 101
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 8 287 27 244
Ovriga fordringar Not 11 289 097 181212
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 300 081 253 515
Summa kortfristiga fordringar 597 465 461 971
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 10 615 601 3945 535
Summa kassa och bank 10 615 601 3 945 535
Summa omséttningstillgangar 11 213 066 4 407 506
Summa tillgangar 82 321 272 74 352 607
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 899 893 899 893

Fond for yttre underhall 0 7781199

Summa bundet eget kapital 899 893 8 681 092

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 9522414 -634 352

Arets resultat -8 125 238 2375567

Summa fritt eget kapital 1397 176 1741215

Summa eget kapital 2297 069 10 422 307
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 72 850 421 58 274 875

Summa langfristiga skulder 72 850 421 58 274 875

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 1720 404 1432672

Leverantorskulder 272 538 821 328

Ovriga skulder Not 15 1737319 1631571

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 3 443 521 1769 855

Summa kortfristiga skulder 7173782 5 655 425

Summa eget kapital och skulder 82 321272 74 352 607 45
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2019-08-31 2018-08-31
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster =2 06 2 315 36
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, m.m.

Avskrivningar 1632422 629 972

Forlust/vinst vid avyttring av anldggningstillgangar 0 0

Nedskrivningar 0 0
Kassaflode fran fordindringar i rorelsekapital

Lager/brénslelager (6kning-, minskning+) 0 0

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -135 494 -125 669

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 1230 624 727 592

Kassaflode fréan den lopande verksamheten -5 397 686 3607 462
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader & mark mm -2795 526 0

Investeringar i pigéende byggnation 0 -46 273 979

Summa kassaflode fran investeringsverksamheten -2 795 526 -46 273 978
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld 14 863 278 42 474 601
- Kassaflode frin finansieringsverksamheten 14 863 278 42 474 601

Arets kassaflode 6 670 066 -191 916

Likvidamedel vid arets borjan 3 945 535 4 137 451

Likvidamedel vid arets slut 10 615 601 3945 5355,

Upplysning om betalda riintor
For erhdllen och betald rdnta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som bel6per pa rikenskapséret redovisas
som intdkter. Rédnta och utdelning redovisas som en intékt nér det 4r 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 anldggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Garagerenovering Linjar 20
Motorvidrmare garage Linjér 20
Tviéttutrustning Linjér 15
Utemobler LInjar 12
uC Linjér 30
Radiatorventiler Linjéar 30
Loftgéngsdorrar, fonsterpartier Linjar 40
Balkonger och loftgangar Linjér 50
Fjérrvdarme Linjar 50

Mark &r inte foremal for avskrivningar.

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomséttning

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31

Arsavgifter, bostider 10 292 544 10292 194
Avgér: avsatt till medlemmarnas reparationsfonder -16 439 -197 272
Hyror, lokaler 358 992 353 186
Hyror, garage 781 104 793 132
Hyror, p-platser 298 940 298 395
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -65 340 -65 340
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -46 412 -67 267
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -42 598 -35233
Summa nettoomsittning 11 560 790 11371795 p
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
[T-avgifter 338 650 343 450
Balkongavgift 771 200 0
Ovriga ersittningar, pant- och osverlatelseavgift mm 53002 38 138
Fakturerade kostnader, inkasso mm 5945 8221
Ovriga rorelseintékter, pdminnelseavg., avgift for andrahandsuthyrning 16 498 19 808
Summa oOvriga rorelseintékter 1185 295 409 617
Not 4 Driftkostnader
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Underhéll -10 926 298 -912 671
Reparationer -228 013 -316 590
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -329 990 -293 310
Forsékringspremier -240 248 -216 005
Kabel- och digital-TV -427 010 -275 932
Aterbiring fran Riksbyggen 27 400 30 500
Systematiskt brandskyddsarbete -1355 -1 066
Serviceavtal, Kone, hissar, portar -54 034 -38 919
Obligatoriska besiktningar, hissar mm -7 098 -32 540
Bevakningskostnader, PD, rondering, storningar mm -68 990 -64 453
Ovriga utgifter, kopta tjdnster, kérltvétt mm -9 604 -19 353
Sno- och halkbekdmpning -36 656 -292 029
Forbrukningsinventarier -21 102 -23 242
Vatten -476 263 -320 047
Fastighetsel -537 549 -447 367
Uppvirmning -1 768 180 -1799 804
Sophantering och atervinning -366 621 -397 695
Forvaltningsarvode drift, stdid mm -35 520 -23 662
Summa driftkostnader -15 507 131 -5 444 185 4>
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Forvaltningsarvode -2 156 884 -2 100 456
IT-kostnader -202 653 -189 497
Arvode, yrkesrevisorer -18 750 -18 750
Inkasso mm -16 525 -21 927
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -56 117 -41 551
Telefon och porto -3572 -3 409
Medlems- och foreningsavgifter -18 075 -36 150
Bankkostnader -1 810 -2 698
Ovriga externa kostnader -40 189 -51 886
Summa 6vriga externa kostnader -2 514 576 -2 466 324
Not 6 Personalkostnader
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Styrelsearvoden -106 000 -113 000
Ovriga ersittningar -556 0
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -86 167 -65 010
Ovriga personalkostnader, utbildning 0 -1 500
Sociala kostnader -42 962 -38 200
Summa personalkostnader -235 685 =217 710
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
Avskrivning Byggnader -342 984 -342 984
Avskrivning Om- och tillbyggnader, garage, balkonger, loftgdngar mm -1 165781 -198 231
Avskrivning Maskiner och inventarier, tvittmaskin mm, utemobler -9123 -9123
Avskrivning Installationer, motorvirmare garage, UC, fjarrvirme mm -114 534 -79 634
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 632 422 -629 972,

anldaggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-08-31 2018-08-31
Vid arets borjan
Byggnad 35 344 968 35 344 968
Mark 1018650 1018650
Garagerenovering 3918 697 3918 697
Summa 40 282 315 40 282 315
Arets anskaffningar
Loftgangsdorrar, fonsterpartier 650 000 0
Loftgangar, balkonger 47 565 000 0
Summa anskaffningsviarde 88 497 315 40 282 315
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnad -18 306 036 .17 963 052
Garagerenovering -548 768 -350 537
Summa -18854 804 18313589
Arets avskrivningar
Byggnad -342 984 -342 984
Garagerenovering -198 231 -198 231
Loftgangsdorrar, fonsterpartier -16 250 0
Loftgangar, balkonger -951 300 0
Summa -1 508 765 -541 215
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -20 363 569 -18 854 804
Restvéarde enligt plan vid arets slut 68 133 747 21 427 512
Varav
Byggnad 16 695 948 17 038 932
Mark 1018 650 1018 650
Garagerenovering 3171698 3 369 929
Loftgangsdorrar, fonsterpartier 633 750 0
Loftgangar, balkonger 46 613 700 0
Taxeringsvérden
Bostéder 95 000 000 84 000 000
Lokaler 4 499 000 4131000
Totalt taxeringsvérde 99 499 000 88 131 000
varav byggnader 77 783 000 70 758 000
varav mark 21716 000 17 373 000 ¢
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-08-31 2018-08-31
Vid arets boérjan
Tvattmaskin mm 111 875 111 875
Motorvarmare garage 1272 065 1272 065
uc 467 303 467 303
Utemobler 19 984 19 984
Summa 1871 227 1871 227
Arets anskaffningar
Fjarrvarme 150 000 0
Radiatorventiler mm 957 000 0
Summa anskaffningsvarde 2 978 227 1871 227

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan
Tvattmaskin mm -22 374 -14 916
Motorvarmare garage -183 088 -119 031
uc -31 154 -156 577
Utemobler -4 995 -3 330
Radiatorventiler mm 0 0
Fjarrvdrme 0 0
Arets avskrivningar
Tvattmaskin mm -7 458 -7 458
Motorvarmare garage -64 057 -64 057
uc -16 577 -15 577
Utemobler -1 665 -1 665
Radiatorventiler mm -31 900 0
Fjarrvérme -3 000 0
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -365 268 -241 611
Restvirde enligt plan vid arets slut 2612 959 1629 616
Varav
Tvattmaskin mm 82 043 89 501
Motorvarmare garage 1024 920 1088 977
ucC 420 572 436 149
Utemobler 13 324 14 989
Radiatorventiler mm 925 100 0
Fjarrvarme 147 000 0
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Not 10 Pagaende ny- och ombyggnation samt férskott

2019-08-31 2018-08-31
Vid arets slut 0 46 526 473
Not 11 Ovriga fordringar
2019-08-31 2018-08-31
Skattefordringar 2936 39616
Skattekonto 145 444 75 562
Ovriga kortfristiga fordringar 140 717 66 034
Summa ovriga fordringar 289 097 181 212
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-08-31 2018-08-31
Upplupna rénteintikter 123 2123
Forutbetalda forsdkringspremier 8979 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 182 799 176 097
Forutbetald vattenavgift 39 687 34 060
Forutbetald renhallning 18 961 18 177
Forutbetald kabel-tv-avgift 35531 23 058
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 000 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intéakter 300 081 253 515
Not 13 Kassa och bank
2019-08-31 2018-08-31
Bankmedel, SBAB 7371 854 249
Transaktionskonto 10 608 230 3091286
Summa kassa och bank 10 615 601 3945535%
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Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-08-31 2018-08-31
Inteckningslén 74 570 825 59 707 547
Nsta &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -1720 404 -1432 672
Langfristig skuld vid arets slut 72 850 421 58 274 875
Kreditgivare Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

Omsatta lan amorteringar

STADSHYPOTEK 1,80% 2019-09-09 1 758 794,00 0,00 41 876,00 1716 918,00
LANSFORSAKRINGAR 2,23% 2019-12-30 1 670 000,00 0,00 40 000,00 1 630 000,00
STADSHYPOTEK 1,80% 2019-10-04 1500 022,00 0,00 36 144,00 1463 878,00
STADSHYPOTEK 1,43% 2023-07-30 3431 238,00 0,00 68 624,00 3362 614,00
STADSHYPOTEK 1,30% 2021-09-01 3479 053,00 0,00 144 000,00 3335 053,00
LANSFORSAKRINGAR 1,40% 2020-06-30 3371 040,00 0,00 136 136,00 3234 904,00
STADSHYPOTEK 1,34% 2020-12-30 2093 537,00 0,00 53 000,00 2040 537,00
STADSHYPOTEK 1,34% 2021-12-30 1 057 588,00 0,00 5288,00 1 052 300,00
STADSHYPOTEK 1,37% 2022-12-01 7 169 548,00 0,00 144 840,00 7 024 708,00
STADSHYPOTEK 1,37% 2022-12-01 24 128 861,00 0,00 487452,00 23 641 409,00
STADSHYPOTEK 1,47% 2023-03-30 8250 184,00 0,00 165 832,00 8084 352,00
STADSHYPOTEK 1,53% 2023-09-30 0 3431 238,00 51 468,00 3379 770,00
STADSHYPOTEK 1,49% 2024-01-30 0 13 000 000,00 130 000,00 12 870 000,00
STADSHYPOTEK 2,33% 2019-09-30 1797 682,00 0,00 63 300,00 1734 382,00
Summa 59 707 547,00 16 431 238,00 1567 960,00 74 570 825,00

*Senast kénda réntesatser

Under nésta rikenskapsér berdknas foreningen amortera 1 720 404 kr varfor den delen av skulden betraktas som
kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 6 881 616 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen.
Resterande skuld 65 968 805 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 15 Ovriga skulder

2019-08-31 2018-08-31
Lén under betalning -46 839 -47 307
Medlemmarnas reparationsfonder 1118791 1580961
Ovriga skulder 587 920 70 950
Skuld sociala avgifter och skatter 1 600 1 600
Avrikning hyror och avgifter 9160 9255
Clearing 66 686 16 112
Summa &vriga skulder 1737 319 1631571p
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

2019-08-31 2018-08-31
Upplupna sociala avgifter 856 856
Upplupna riantekostnader 141 958 125 727
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 31101 0
Upplupna elkostnader 29933 53955
Upplupna virmekostnader 736 847 352 423
Upplupna kostnader for renhéllning 16 706 0
Upplupna revisionsarvoden 18 750 18 750
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1419630 254 283
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 1 047 740 963 860
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 3443 521 1769 855
Not Stéllda sdkerheter 2019-08-31 2018-08-31
Fastighetsinteckningar 76 020 152 61296 152

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Vésentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

Foreningen kommer att byta forvaltare avseende den ekonomiska och tekniska forvaltningen frdn och med 2020-06-01 %
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i RBF Ostersundshus 21

organisationsnummer 716414-5273

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér RBF
Ostersundshus 21 for rakenskapsaret 2018-09-01 -
2019-08-31.

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 augusti 2019 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
3rsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstémman faststéller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
&rsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som den
bedémer &r nédvéndig for att uppratta en
Srsredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

vid upprattandet av 8rsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar s8 ar
tillampligt, om férhallanden som kan péverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

v8ra ma! &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida 8rsredovisningen som helhet inte inneh3Her
o e . n . o
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar

ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
&rsredovisningen.

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

« identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrén
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillréckliga och andamalsenliga for att utgdra en
grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre an fér en vasentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse fér
var revision for att utforma granskningsatgérder
som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tilthdrande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av &rsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentiig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pd
upplysningarna i 8rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

o utvérderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i 8rsredovisningen, 2
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daribland upplysningarna, och om

o . . o .
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett s&tt 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, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfért en revision av styrelsens férvaltning fér RBF
Ostersundshus 21 for rakenskapsaret 2018-09-01 -
2019-08-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrdckliga och andamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig
med hénsyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens

- ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller

o p& ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
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ekonomiska foreningar , rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
férlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pd var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
3tgarder och andra férhdllanden som &r relevanta foér
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den 4 februari 2020

Johanna Eriksson

torisernad revisor

Deloitte AB




Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som dr avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgéngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

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

Bransletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppviarmningen av foéreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erliggas méanadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva négon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhll och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond fér yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats ér 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
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstdlld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras f&r man bara dterbetalning efter att alla andra fordringsdgare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberattelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. 1 forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig s dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran p4 forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsdkringen giller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

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

Interimsskulder

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

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

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu 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 4r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstdllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen 16pande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intakter och kostnader under verksamhetsiret. Om kostnaderna dr stdrre 4n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett métt p& hur skuldtyngd foreningen &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 tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lén.

Stéllda sékerheter
Avser i foreningens fall de sakerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beriknad nyttjandeperiod. Den éarliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrékningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ér i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte fosremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrattsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhallsplan

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

Underhallsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhélisfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra héndelser ocks4 intréffar,
b) det 4r osdkert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse #r ocksa ett atagande till f5ljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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R B F O Ste rS u n d S h u S 2 1 for RBF Ostersundshus 21 i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och képare bra majligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r i
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se ~ Rumn for hela Livtt
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