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Styrelsen for Riksbyggen
~ I - > I Bostadsrttsforening Stehagen far
F o rva t n I n g S b e ratte s e hédrmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret
2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmint om verksamheten

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

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1990-03-20. Ekonomisk plan registrerades 1990-07-11. Nuvarande stadgar
registrerades 2018-09-14.

Foreningen har sitt sdte i Eslovs kommun.

Arets resultat #r ligre #n foregdende &r. Den frimsta orsaken till detta #r att underhéllskostnaden for verksamhetséar
2019 ligger pa 1 904 tkr, for verksamhetsar 2018 lag denna kostnad pa 137 tkr.

Om vi bortser fran underhéllskostnaden ligger foreningens driftkostnader 112 tkr ldgre dn foregdende ar pé grund av att
foreningens reparationskostnader sjunkit med 127 tkr. Ovriga driftkostnader ligger inom normala rsvariationer.

Andra noterbara forandringar dr att kostnaden for tjinsten Samordnad Ianeupphandling har bokforts under Ovriga
forvaltningskostnader, tidigare verksamhetsar har denna kostnad legat under Ovriga finansiella kostnader.

Arets resultat jamfort med budget for verksamhetsar 2019 4r 440 tkr ligre p.g.a. underhéllskostnaden har blivit storre #n
budgeterat.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstickning.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 106% till 83%.

I resultatet ingar avskrivningar med 279 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -965 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Hassle 4:143 - 146 i Eslovs kommun. Pa fastigheten finns 29 ldgenheter uppforda.
Byggnaderna dr uppforda 1991. Fastighetens adress &r Mossabécksvégen 1 - 36 i Stehag.

Fastigheterna &r fullvdrdeforsidkrade i Folksam

Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsékring.

Légenhetsfordelning
Standard Antal i
2 rum och kok 7 /'—;/'
A
3 rum och kok 9
4 rum och kok 7
5 rum och kok 6
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Total tomtarea
Total bostadsarea

Arets taxeringsvirde

Foregéende érs taxeringsvirde

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

13 593 m?
2 656 m?

18 919 000 kr
18 919 000 kr

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intressefoérening for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i sodra och mellersta
Skéne. Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening. Genom

intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pé Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning pa andelar kan féreningen dven fa dterbéring pé kopta tjdnster

fran Riksbyggen. Storleken pa dterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

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. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 30 tkr och planerat underhall for 1 904 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i

avsnittet ”Arets utférda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att berékna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhéllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Underhéllskostnaden kan anges dels som en beriknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt &rs eller rsintervalls berdknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anviéndas for att jamfora med andra bostadsréttsforeningar.

Foreningens underhallsplan visar pa en genomsnittligt evig underhéllskostnad pa 647 tkr per &r, som motsvarar en

kostnad pé 244 kr/m?.

For de ndrmaste 10 aren uppgér den genomsnittliga underhéllskostnaden per ar 281 tkr (106 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsédret gjorts med 647 tkr (244 kr/m?).

Den arliga reserveringen till underhéllsfonden boér i normalfallet ligga pa ungeféir samma niva som den genomsnittliga

underhéllskostnaden. Hos foreningen ligger reservationen i niva med den genomsnittliga kostnaden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiaende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Maélning samtliga fasader 2010
Kanalrensning 2013
Véarmepannor 2013-2017
Fasadputsning 2015
Maélningsarbeten huskropp 2016
FTX och vidrmepannor 2017
Utvéndig malning av fasader 2018
Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp
Utvindig mélning av fasader 1904 465 kr
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Fredrik Holm Ordforande 2021
Marieth Roos Vice ordférande 2020
Sven Wretman Ledamot 2020
Mirella Vastesson Ledamot 2021
Frank Fagerlund Ledamot Riksbyggen 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Sixten Birghamre Suppleant 2020
Caroline Rosenfeld Suppleant 2021
Thomas Ohrn Suppleant Riksbyggen 2020
Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Hakan Ekstrand, YREV AB Auktoriserad revisor 2020
Leif Persson Fortroendevald revisor 2020
Anneli Selvo Suppleant fortroendevald revisor 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Bo Wallén Sammankallande 2020
Gert Nordin 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tvd i forening.
Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Féreningen har, efter beslut pa stimma, paborjat arbetet med att installera vattenmétare i foreningens ldgenheter for
individuell métning och debitering av de enskilda ldgenheternas vattenforbrukning.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 45 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 2 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 1 personer. Foreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér
till 46 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2019-01-01 dé den hojdes med 1,5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforéndrad &rsavgift.
Vattenavgiften hojdes med 6,0 % och sophédmtningsavgiften hojdes med 17,0 % med start 2020-01-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 723 kr/m?/4r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 1 6verlatelser av bostadsrétter skett (féregéende ar 4 st.)

Vid rikenskapsarets utgéng var samtliga bostadsrétter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 2116 2087 2087 2 146 2306
Resultat efter finansiella poster -1244 408 -954 455 263
Avrets resultat -1244 408 -954 455 263
Resultat exklusive avskrivningar -965 687 -675 734 543
Resultat exklusive avskrivningar men

inklusive avséttning till

underhallsfond -1612 78 -1253 249 -19
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 244 229 218 157 182
Balansomslutning 20 667 20 952 21160 21577 22 056
Soliditet % 1 7 5 9 7
Likviditet % 83 106 82 76 101
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 723 712 712 770 833
Driftkostnader, kr/m? 950 325 814 288 290
Driftkostnader exkl underhéll, kr/m? 233 274 222 137 125
Rénta, kr/m? 139 136 132 143 261
Underhallsfond, kr/m? 0 178 49 42 36
Lén, kr/m? 7535 7254 7431 6227 6 537
Skuldkvot % 8,93 8,58 8,93 8,60 8,50
1000
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Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrékningen.

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

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplatelse- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid drets borjan 2 130 006 0 0 471 861 -1604 353 407 872
Disposition enl. arsstimmobeslut 407 872 407 872
Reservering underhéllsfond 647 000 647 000
Ianspréktagande av

underhallsfond -1118 861 1118 861

Arets resultat -1 244 408
Vid arets slut 2130 006 0 0 0 =724 620 -1 244 408
Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -1 196 481

Arets resultat -1244 408

Arets fondavsittning enligt stadgarna -647 000

Arets ianspraktagande av underhélisfond 1118 861

Summa -1 969 028
Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 1969 028

Vad betriffar foreningens resultat och stdllning i §vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintidkter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2 115 576 2 086 782
Ovriga rorelseintékter Not 3 124 588 158 863
Summa rorelseintéikter 2240 164 2 245 645
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2524 013 -863 816
Ovriga externa kostnader Not 5 -248 931 -231294
Personalkostnader Not 6 -69 768 -87 077
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgéngar Not 7 -279 391 -279 391
Summa rorelsekostnader -3 122 103 -1 461 578
Rorelseresultat -881 940 784 067
Finansiella poster
Resultat fran ovriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 4176 4176
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 2 001 1468
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -368 645 -381 839
Summa finansiella poster -362 468 -376 195
Resultat efter finansiella poster -1244 408 407 872
Arets resultat -1 244 408 407 872
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 11 19 835 190 20 114 581
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 0 0
Summa materiella anliggningstillgdngar 19 835190 20 114 581
Finansiella anléggningstillgéngar
Andra l&ngfristiga fordringar Not 13 43 500 43 500
Summa finansiella anléiggningstillgangar 43 500 43 500
Summa anléiggningstillgdngar 19 878 690 20 158 081
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 70 5923
Ovriga fordringar Not 14 71 598 70 246
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter Not 15 112 8§91 120 278
Summa kortfristiga fordringar 184 559 196 447
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 603 511 597 123
Summa kassa och bank 603 511 597 123
Summa omsittningstillgangar 788 070 793 570
Summa tillgdngar 20 666 759 20 951 651

8 | ARSREDOVISNING Riksbyggen Bostadsréttsférening Stehagen Org.nr: 716439-0556

}\’k /LTH mv’
v ¥



Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2 130 006 2 130 006

Fond for yttre underhall 0 471 861

Summa bundet eget kapital 2130 006 2 601 867

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -724 620 -1 604 353

Arets resultat -1244 408 407 872

Summa fritt eget kapital -1 969 028 -1 196 481

Summa eget kapital 160 978 1 405 386
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 19 559 366 18 794 118

Summa langfristiga skulder 19 559 366 18 794 118

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 453752 472 752

Leverantorsskulder Not 18 246 331 51032

Skatteskulder 10 586 10 586

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 235 746 217777

Summa kortfristiga skulder 946 415 752 147

Summa eget kapital och skulder 20 666 759 20 951 651
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper

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

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rékenskapséret redovisas

som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intédkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader 100
Mark ér inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsittning
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 1920 552 1 892 088
Vattenavgifter 122 304 122 304
Sophémtningsavgifter 72 720 72 390
Summa nettoomsittning 2115 576 2086 782
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 121 800 121 800
Ovriga ersittningar 2548 6358
Fakturerade kostnader 180 0
Ovriga rérelseintikter 60 665
Forsakringserséttningar 0 30 040
Summa ovriga rorelseintdkter 124 588 158 863
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall -1 904 465 -137 139
Reparationer -29 868 -156 574
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -141 892 -141 893
Samfillighetsavgifter -13 750 -13 750
Forsédkringspremier -30 170 -26 358
Kabel- och digital-TV -127 174 -127 146
Aterbiring fran Riksbyggen 5100 7000
Forbrukningsinventarier -57 161 -53 074
Fordons- och maskinkostnader -861 0
Vatten -126 264 -117 660
Fastighetsel -12 880 -11 244
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Sophantering och atervinning -76 013 =75 471
Forvaltningsarvode drift -8 615 -10 507
Summa driftkostnader -2 524 013 -863 816
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration v -203 717 -200 416
Lokalkostnader -300 -250
IT-kostnader -961 -1319
Arvode, yrkesrevisorer -6 563 -6 559
Ovriga forvaltningskostnader |/ 26 764 -5 896
Kreditupplysningar 0 -600
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -2 558 -6 806
Representation -3570 -584
Kontorsmateriel 0 -2 429
Medlems- och foreningsavgifter -1218 -1218
Bankkostnader -2 580 -2 080
Ovriga externa kostnader -700 -3 138
Summa 6vriga externa kostnader -248 931 -231 294
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Lon till kollektivanstéllda -16 755 -29 512
Styrelsearvoden -37 000 -29 600
Sammantridesarvoden 0 -7 400
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare 0 -950
Ovriga kostnadsersittningar 0 -786
Pensionskostnader -738 0
Sociala kostnader -15275 -18 828
Summa personalkostnader -69 768 -87 077
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -279 391 -279 391
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -279 391 -279 391
anldggningstillgangar
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintikter frén l&ngfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra
foretag 4176 4176
Summa resultat fran évriga finansiella anldggningstillgangar 4176 4176
Not 9 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering 1983 1468 é
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 18 0 %/
Summa 6vriga ranteintakter och liknande resultatposter 2001 1468
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Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslén -368 562 -362 454
Ovriga rintekostnader -83 0
Ovriga finansiella kostnader 0 -19 385
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -368 645 -381 839
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 26 309 356 26 309 356
Anslutningsavgifter 44 525 44 525
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 26 353 881 26 353 881
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 194 775 -5915 384
Anslutningsavgifter -44 525 -44 525
-6 293 300 -5 959 909
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -279 391 -279 391
-279 391 -279 391
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -6 518 692 -6 239 300
Restvirde enligt plan vid arets slut 19 835 190 20 114 581
Varav
Byggnader 19 835 190 20 114 581
Anslutningsavgifter 0 0
Taxeringsviérden
Smahus 18 919 000 18 919 000
Totalt taxeringsvérde 18 919 000 18 919 000
varav byggnader 14 239 000 14 239 000
varav mark 4 680 000 4 680 000
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 9980 9980
9 980 9 980
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 9 980 9 980
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -9 980 -9 980
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -9 980 -9 980
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
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Not 13 Andra langfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Andra langfristiga fordringar 43 500 43 500
Summa andra langfristiga fordringar 43 500 43 500
Garantikapital i Riksbyggens intresseforening.
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 71598 70 246
Summa ovriga fordringar 71598 70 246
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 30 995 30210
Forutbetalt forvaltningsarvode 51379 50 104
Forutbetald kabel-tv-avgift 0 30475
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 30517 501
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0 8 988
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 112 891 120 278
Not 16 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handkassa 4 695 5545
Bankmedel 155223 403 240
Transaktionskonto 443 593 188 338
Summa kassa och bank 603 511 597 123
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslén 20013 118 19266 870
Nista &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -453 752 -472 752
Langfristig skuld vid arets slut 19 559 366 18794 118

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SWEDBANK 1,46% 2018-07-28 926 250,00 -921 500,00 4 750,00 0,00

SWEDBANK 1,46% 2020-03-28 0,00 2 126 250,00 0,00 2 126 250,00

SWEDBANK 1,99% 2020-06-17 10 400 000,00 0,00 0,00 10 400 000,00

SWEDBANK 1,78% 2023-06-21 7 940 620,00 0,00 453 752,00 7 486 868,00

Summa 19 266 870,00 1204 750,00 458 502,00 20 013 118,00

*Senast kéinda rintesatser

Enligt lanespecifikationen ovan finns 1 lan med villkorscndringsdag under ar 2020 (ndstkommande rékenskapsar).
Dessa ska normalt redovisas som kortfristiga skulder. Foreningen har varit i kontakt med kreditgivare som informerat
att de kommer ldmna offert pd bdda lédnen varpa vi valt att redovisa dessa lan som langfristiga.

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 453 752 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Beriknad amortering ar 2- 5 #r ca 453 752 kr érligen.
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Not 18 Leverantorsskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 69 943 51032
Ej reskontraforda leverantorsskulder 176 388 0
Summa leverantdrsskulder 246 331 51032

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 11 625 11 625
Upplupna réntekostnader 3082 4371
Upplupna elkostnader 2792 3097
Upplupna revisionsarvoden 7513 6 563
Upplupna styrelsearvoden 37 000 37000
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter -1 900 20 599
Forutbetalda hyresintakter och arsavgifter 175 634 134 522
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 235746 217 777
Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 27 260 000 27260 000
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REV

Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Riksbyggen Brf
Stehagen
Org.nr 716439-0556

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for
Riksbyggen Brf Stehagen for rikenskapséret 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr
tillrickliga och andamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en
rttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
4r nddvindig for att upprétta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av foreningens forméaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr
tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om

huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd

1(2)

oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vésentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker
och inhimtar revisionsbevis som dr tillréckliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgérder som &r
lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utviirderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns négon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida hindelser eller forhéllanden gora att
en forening inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.
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REV

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Riksbyggen Brf Stehagen for rikenskapséret 2019 samt
av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rdkenskapséret.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och andamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation #r utformad sé att
bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och
diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

2(2)

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

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

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad
av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

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 upptécka
atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pd min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar
granskningen pé sddana dtgérder, omrdden och
forhallanden som #r védsentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhéllanden som &r relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.
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En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innechas med tomtratt. Som dgare till en bostadsritt dger du ritten att bo i lagenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hiar engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. P& foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dar viljs ocksé styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frdgor 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 fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegrédnsad tid. Man har ocksé vérdplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsrétten kan siljas, drvas eller
Overlatas pa samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsdkring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi ér ett serviceféretag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk férvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksad gemensamma upphandlingar av olika tjénster
t.ex. fastighetsel och forsdkringar som de bostadsréttsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet dr i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra véra dtaganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

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

Anliggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

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

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av féreningens hus.
Brénsletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nadgon 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
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ar bostadsrattshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren 1dmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

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

Forlagsinsats

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

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

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ar 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 pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méanad forsékringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter ar intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

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

Upplupna kostnader ar kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fitt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna é&r storre dn
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 ar i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
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 tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet ar det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgédngar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med l&n.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldimnats som sékerhet for erhéllna l1an.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings ranteintakter ar
skattefria till den del de &dr hianforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvardet pa lokalerna.

Underhallsplan

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

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foéreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intraffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hdandelser kommer att intraffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hdndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen

Riksbyggen b e B
Bostadsrattsforening

Stehagen

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

Arsredovisningen dr en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra mdjligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 ri Riks byggen
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