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Spara din arsredovisning. Du kan behdva den vid férséljning och i kontakt med din bank.
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DAGORDNING VID ARSSTAMMA

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)
i)
j)
k)
1)

Stdmmans 6ppnande

Faststallande av rostlangd

Val av stammoordférande

Anmaélan av stammoordférandens val av protokollférare
Val av en person som har att jamte ordféranden justera protokollet
Val av rostraknare

Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framlaggande av styrelsens arsredovisning
Framlaggande av revisorernas beréattelse

Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

m) Beslut om angaende antalet styrelseledaméter och suppleanter

n)

0)

t)

Fraga om arvoden at styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning

Beslut om stdmman ska utse styrelseordférande samt i forekommande fall val
av styrelseordférande

Val av styrelseledaméter och suppleanter
Val av revisorer och revisorssuppleanter
Val av valberedning

Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av féreningsmedlem till
féreningsstdmman i stadgeenlig ordning inkomna arenden.

Stdmmans avslutade
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Forvaltnlngs- GOTEBORGSHUS 21 fér hérmed avge

arsredovisning for réikenskapsdret

beréattelse 2016-07-01 - 2017-06-30

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat s#rskilt avtalats,

och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Féreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven #kta bostadsrittsforening.

Foreningen dger fastigheten Bagaregarden 58:2 och 36:10 i Géteborgs kommun med 170 ldgenheter och 10 lokaler.
Byggnaderna dr uppforda 1957. Fastighetens adress dr Kobergsgatan 3-31, 34 och Storhsjdsgatan 17B.

Ligenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

15 52 77 18 8

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage P-platser

10 34 127
Total bostadsarea: 11 138 m?
Total lokalarea: 700 m?
Arets taxeringsvirde 196 056 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 196 056 000 kr

Fastigheterna &r fullvéirdeforsikrade i Folksam.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Riksbyggens kontor i Goteborg har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Goteborg.

Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening. Genom intresseféreningen

kan bostadsrittsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell utdelning fran
Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan féreningen dven fa aterbdring pa kopta tjanster frén Riksbyggen.
Storleken pé aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.
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Foreningen har foljande visentligare avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Riksbyggen Teknisk forvaltning, Tillkommit2017-01-01
AK Fastighetsskotsel Fastighetsservice, Uppsagd 2017-01-01
Hissteknik i Goteborg AB Hissar

ComHem AB Kabel-TV

Efter den senaste stimman 2016-11-24 och dérefter foljande konstituerande styrelsesammantréide har styrelsen och 6vriga

funktionérer haft foljande sammanséttning:

Styrelse

Vald t.o.m.
Ordinarie ledamoéter Uppgift Utsedd av arsstimman
Siv Sondell Ordférande Stdimman 2018
Emil Strom Vice ordférande Stdimman 2017
Lilian Baaz Ledamot Stdmman 2018
Ake Persson Sekreterare Stdmman 2017
Susan Verssén Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter
Hans Nicklasson Stdimman 2018
Ted Westerdd Stdimman 2017
Daniel Lundgren Stdimman 2018
Jorgen Olund Stimman 2017
Rikard Bjorner Avgitt under 2017 Riksbyggen
Parasto Narimani Tillkommit under 2017 Riksbyggen
Revisorer och ovriga funktionarer
Ordinarie revisorer
Klas Bjornsson Revisor Stdmman
Ohrlings PWC Auktoriserad revisor Stédmman
Foreningsrevisor
Anna-Karin Sander6d
Revisorssuppleanter
Kristoffer Nilsson Stdmman
Valberedning
Elsy Magi Valberedning Stdimman
Anne Lindskog Valberedning Stimman
Martin Wettmark Valberedning Stdimman

Visentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Foreningen dndrade arsavgiften senast 2016-07-01 da den hojdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oféréndrad &rsavgift 2017-07-

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 547 kr/m?/Ar.
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Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 134 tkr och planerat underhéll for 1 536 tkr.
Kostnaderna specificeras i avsnittet "Arets utférda underhall".

Arets utférda underhall Belopp tkr
Markytor 657
Dérrar & Portar 371
Garage & P-Platser 163
Ventilation 60
Gemensamma utrymmen 47
Lassystem 45
Tvittutrustning 35
Fasader 159
1536

Planerat underhall

Asfaltering av markytor, ommélning av P-rutor , brandskyddsarbete, underhallsspolning av avlopp/rér. OVK.

Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgar till 251 personer.

Utdver ovanstéende personer dr Riksbyggen medlem utan bostadsrittsinnehav.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetsaret 24 verlatelser av bostadsritter skett (fg. &r 22).

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning™* 7722 7 560 7 341 6 967 6 565
Resultat efter finansiella poster 262 1973 -6515 -3050 404
Arets resultat 262 1973 -6515 -3050 404
Resultat exklusive avskrivningar 1445 3127 -5361 -2135 1291
Resultat exklusive avskrivning men inklusive

avsittning till underhallsfonden 755 2 437 -6 051 -2 825 -1399
Avsiittning till underhéllsfond kr/m? 58 58 58 58 227
Balansomslutning 35051 34 040 -32106 41310 23 744
Soliditet § -3% -3% -10% 8% 27%
Likviditet 420% 568% 294% 239% 279%
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m?2 547 531 516 491 464
Briénsletilldgg, kr/m? 104 104 101 96 91
Driftkostnader, kr/m? 440 276 1 002 655 365
Driftkostnader exklusive underhall, kr/m? 311 273 330 292 333
Rinta, ki/m? 41 44 67 52 43
Underhéllsfond, kr/m? - 56 56 — 1 281
Lén, kr/m? 2 876 2 880 2 883 2716 1333

*Nettoomsittningen har justerats sa att dven el-, virme- & vattenavgifter ingar i berdkningen.

Arsavgiftsniva for bostdder ki/m? samt brinsletilldgg kr/m? har bostadsarea for bostadsrétter som berikningsgrund.
driftkostnad ki/m?, rénta kr/m?, underhallsfond ki/m? och 1an kr/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som
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Foérandringar i eget kapital
Eget kapital

Bundet

Fritt

Upplatelse- Medlems- Underhalls- | Balanserat Arets
avgifter insatser fond resultat resultat

Belopp vid érets bérjan 406 433 657889 4830184 1972780
Disposition enl.
arsstimmobeslut 1972780 -1972780
Reservering underhéllsfond 689 999 - 689 999
Ianspréaktagande av
underhallsfond -1347 888 1347 888
Arets resultat 262 017
Vid frels slut 406 433 - 2199514 262017
Resultatdisposition
Till arsstammans behandling finns foljande underskott (kr)
Balanserat resultat -2 857 403
Arets resultat fore fondforindring 262017
Arets fondavsittning enligt stadgarna -689 999
Arets ianspriktagande av underhéllsfond 1347 888
Summa underskott -1 937 497
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rdkning -1 937 497

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2016-07-01 2015-07-01

Belopp i kr Not 2017-06-30 2016-06-30
Roérelseintikter m.m.
Arsavgifter och hyresintikter 1 7722 003 7560217
Ovriga rorelseintikter 2 38 429 28 491
Summa rorelseintakter, m.m. 7 760 432 7 588 708
Rorelsekostnader
Driftkostnader 3 -5213 305 -3268 442
Ovriga externa kostnader 4 -444 979 - 505 901
Personalkostnader 5 - 184 376 - 188 605
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar 6 -1 182 865 -1 154 088
Summa rorelsekostnader -7 025 525 -5 117 035
Rorelseresultat 734 907 2471672
Finansiella poster
Resultat frén dvriga finansiella

e s g - 7 820
anldggningstillgangar
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7 91769 10114
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 - 482 659 - 516 825
Summa finansiella poster - 472 890 - 498 891
Resultat efter finansiella poster 262 017 1972781
Arets resultat 262 017 1972781
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-06-30 2016-06-30
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 9 26 700 661 27 474 881

Summa materiella anldggningstillgangar 26 700 661 27 474 881

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav 10 85200 85200
Summa finansiella anliiggningstillgangar 85200 85200
Summa anléggningstillgangar 26 785 861 27 560 081

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 3087 68
Ovriga fordringar 5856 5 809
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 552 987 - 289 889
Summa kortfristiga fordringar 561930 295 766

Kassa och bank

Kassa och bank 12 7703 177 6184117
Summa kassa och bank 7703177 6184117
Summa omsittningstillgangar 8 265 107 6 479 883
SUMMA TILLGANGAR 35 050 968 34 039 964
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2017-06-30 2016-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1 026 443 1 026 443
Underhallsfond — 657 889
Summa bundet eget kapital 1026 443 1 684 332
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 199514 -4 830 184
Arets resultat 262017 1972 780
Summa fritt eget kapital -1 937 497 -2 857 403
Summa eget kapital -911 054 -1 173 071
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 33 994 969 34 071 969
Summa langfristiga skulder 33 994 969 34 071 969
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 52 500 28 000
Leverantorskulder 14 493 374 179 468
Skatteskulder 15 17 642 9 652
Ovriga skulder 16 95987 78 607
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 1307 550 845 339
Summa kortfristiga skulder 1967 053 1141 066
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 050 968 34 039 964
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Noter med
redovisnings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allm@nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen upprittas i enlighet med BFNAR
2016:10 Arsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar, dven kallat K2-regelverket. Principerna
har tillampats fran 1 juli 2014.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte fore-
mal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsfor-
enings réanteintikter dr skattefria till den del de ér
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av
andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten.
Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag
sker beskattning med 22 procent. Féreningens
underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsérets slut
till 507 886 kr.

Bostadsrattsféoreningar erlagger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av

e 1315 kr per ldgenhet eller 0,30 % av taxe-
rat virde for fastigheten

e 7687 kr per sméahus eller 0,75 % av taxe-
rat vérde for fastigheten

e Beloppen giller inkomstaret 2016

e  Nyligen uppférda/ombyggda bostads-
byggnader kan ha halverad fastighetsav-
gift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

e  [or lokaler betalar foreningar en statlig
fastighetsskatt som uppgér till 1 % av tax-
eringsvérdet pa lokalerna.
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Underhall/underhallsfond

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns
som planerat underhall. Reparationer avser 16pande
underhéll som ej finns med i underhallsplanen.
Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden redovi-
sas underhéllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttning enligt plan och ianspraktagande
for genomforda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av
styrelsen. Avsittning utéver plan sker genom dis-
position pé foreningens arsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrik-
ningen inom arets resultat.

Pagaende ombyggnad

I forekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pagaende i balansrékningen till dess
att arbetena firdigstillts.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgdngar och skulder har virderats till anskaff-
ningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits
till belopp varmed de beriknas inflyta.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar redovisas till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerad
virdeminskning och eventuella nedskrivningar.
Tillgangarna skrivs av linjért dver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.



Avskrivningsprinciper fér anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar Avskrivningsplan Antal ar
Byggnader 75
Standardforbittringar/Markanl. 20-50
Inventarier 5-10

Belopp i kr om inget annat anges.

2017-06-30 2016-06-30
Not1 Arsavgifter och hyresintikter
Arsavgifter, bostider 6 089 391 5912 041
Hyror, lokaler 51953 55597
Hyror, garage 141314 143 731
Hyror, p-platser 327 344 336 165
Hyres- och avgiftsbortfall, garage - 17 682 - 19996
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -23 939 -20 697
Briinsleavgifter, bostidder 1 153 623 1153 376
7 722 003 7560 217
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Ovriga lokalintikter 4 000 5500
Ovriga erséttningar 33452 22 200
Rorelsens sidointékter & korrigeringar 77 251
Inkassointikter 900 540
38429 28 491
Not 3 Driftkostnader
Reparationer 134 421 258 119
Underhall 1536304 32110
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 244 110 236 120
Tomtrittsavgéld (nytt avtal 2017) 859 837 267 704
Vigavgifter, arrende 10 500 10 940
Forsdkringspremier 91 326 85672
Kabel- och digital-TV 91 036 90 608
Fastighetsskotsel 637 153 649 842
Aterbiring frdn Riksbyggen - 6 800 -7100
Bevakningskostnader - 1276
Ovriga utgifter, kopta tjdnster 8 985 -
Sné- och halkbekdmpning = 9719
Foérbrukningsmateriel 4 069 2133
Forbrukningsinventarie 7 088 12 232
Fordons- och maskinkostnader - 4650
Vatten 288 263 281 548
El 149 401 154013
Uppvirmning 1036 020 1 053 994
Sophantering och atervinning 121 592 124 862
5213305 3268 442
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2017-06-30 2016-06-30
Not4 Ovriga externa kostnader
Fritidsmedel 6 871 -
Forvaltningsarvode 387 735 369 937
Ovriga forvaltningskostnader 2 656 28 824
IT-kostnader 1 644 2077
Inkassokostnader 450 1125
Arvode, yrkesrevisorer 19 625 34 500
Pantforskrifter 560 -
Kontorsmateriel 12 732 9799
Avskriven fordran - 12 801
Medlems- och foreningsavgifter 10 080 10 200
Bankkostnader 1727 900
Advokat och rittegangskostnader - 33 500
Ovriga externa kostnader 900 2239
444 979 505901
Not 5 Personalkostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Utbildning - 1750
Ovriga kostnadsersittningar 13 744 5 866
Styrelsearvode 111701 109 224
Ovriga ersittningar - 226
Arvode till fortroendevalda och uppdragstagare 25032 35440
Summa 150 477 152 506
Sociala kostnader 33 899 36 099
184 376 188 605
Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Byggnader 151 066 151 066
Om- och tillbyggnader - -
Byggnadsinventarier 838 873 810096
Markanldggningar 192 926 192 926
1182 865 1154088
Not7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintikter fran likviditetsplacering via Riksbyggen 9705 9913
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 17 36
Ovriga rinteintéikter 47 165
9769 10114
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2017-06-30 2016-06-30
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader for fastighetslan 467 253 516 825
Ovriga rintekostnader 15 406 —
482 659 516 825
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Byggnader 12 722 489 12 722 489
Standardforbattringar 34 538 906 34 538 906
Markanlédggning 3 838 331 3 838 331
51099 726 51099 726
Arets anskaffningar
Standardforbéttringar 408 645 —
408 645 -
Summa anskaffningsvirden 51508 371 51099 726
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -10431 442 -10 280 376
Standardforbattringar -11 238 055 -10 427 959
Markanldggningar - 724 555 - 531 629
-22 394 052 -21 239 964
Arets avskrivning byggnader - 151 066 - 151 066
Avrets avskrivning standardforbéttringar - 838 873 - 810 096
Arets avskrivning markanliggningar - 192 926 - 192 926
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -23 576 917 -22 394 052
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingéende nedskrivningar -1230793 -1230793
Summa ackumulerade upp- och nedskrivningar -1 230793 -1230 793
Restvérde enligt plan vid arets slut 26 700 661 27 474 881
Varav
Byggnader 2 139981 2291047
Standardforbattringar 21 639 830 22 070 058
Markanldggningar 2 920 850 3113776
Taxeringsvarden
bostdder 194 000 000 194 000 000
lokaler 2 056 000 2 056 000
Totalt taxeringsvirde 196 056 000 196 056 000
varav byggnader 98 036 000 98 036 000
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2017-06-30 2016-06-30
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav
1 andel i Fonus 200 200
170 Garantikapitalbevis & 500 kronor i Intresseforeningen 85 000 85 000
85200 85200
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna rinteintékter 12 131 10 246
Forutbetalda forsakringspremier 47 445 43 881
Forutbetalt forvaltningsarvode 233 335 -
Forutbetald kabel-tv-avgift - 22 658
Ovriga forutbetalda kostnader 44 926 -
Forutbetald tomtréttsavgéld 215 150 213 104
552 987 289 889
Not 12 Kassa och bank
Handkassa 5795 5795
Bankmedel SBAB 6115580 4100 000
Bankmedel Swedbank 1 581 802 2 078 322
7703 177 6184117
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslén 34 047 469 34 099 969
Avgar nista ars amortering, (kortfristig skuld) - 52500 - 28 000
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 33 994 969 34 071 969
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK AB 0,75% 2018-12-31 4 900 000 24 500 4 875 500
SWEDBANK HYPOTEK AB  0,49% 2018-12-31 11 400 000 11 400 000
SWEDBANK HYPOTEK AB  0,69% 2018-12-31 2781773 28 000 2725773
SWEDBANK HYPOTEK AB  0,68% 2018-12-31 5 000 000 5000 000
SWEDBANK HYPOTEK AB  1,48% 2019-10-25 2 000 000 2 000 000
SWEDBANK HYPOTEK AB  3,65% 2018-06-27 8 046 196 8 046 196
34 127 969 52500 34 047 469
Not 14 Leverantdrskulder
Reskontraforda leverantorsskulder 493 374 179 468
493 374 179 468
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2017-06-30 2016-06-30
Not 15 Skatteskulder
Skatteskulder 17 642 9652
17 642 9652
Not 16 Ovriga skulder
Skuld f6r moms 21211 13376
Skuld sociala avgifter och skatter 74 776 65231
95987 78 607
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna rintekostnader 59 996 60 157
Upplupna elkostnader 11 646 10 822
Upplupna vattenavgifter 23 338 24018
Upplupna virmekostnader 30986 33186
Upplupna kostnader for renhéllning 31050 30435
Upplupna revisionsarvoden 22015 22 015
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 504 095 14 150
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 624 424 650 556
1307 550 845 339
Not 18
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stéllda sakerheter
Panter och darmed jimférliga
Fastighetsinteckning 34 515250 34 515250
Summa stiillda siikerheter 34 515 250 34 515 250
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2017-06-30 2016-06-30
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Riksbyggens Bostadsrittsforening Goteborgshus nr 21, org.nr 757201-7379

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Riksbyggens Bostadsrittsforening G6teborgshus nr 21 for
rakenskapséret 2016-07-01 — 2017-06-30.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 30 juni 2017 och av dess
finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nédrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information 4n arsredovisning och dterfinns som bilagor till
&rsredovisningen i form av nyckeltal och finansiell information. Det &r styrelsen som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vAr revision av &rsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och éverviga om informationen i visentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt beddmer om informationen i
ovrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen inneh&ller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar éven for den interna kontroll som den bedomer 4r nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av foreningens férméga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nér s r tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda 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 dr att uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet dr en hog grad av
siikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka
de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.



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

o Identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrin dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrickliga och indamélsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o  skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgirder som #r lampliga med hénsyn till omstéandigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osédkerhetsfaktor som avser sadana héndelser
eller forh&llanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaéga att fortsétta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pé upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar #r otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhéllanden gora att en forening inte langre kan fortséitta verksamheten.

o utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa
ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten

for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att
uppn4 en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen har upprittats i enlighet med
&rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning foér Riksbyggens
Bostadsrittsforening Goteborgshus nr 21 fér rikenskapsaret 2016-07-01 — 2017-06-30 samt av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar 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 inhamtat ir tillrickliga och indamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i négot vasentligt
avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e  pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Véart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder den auktoriserade revisorn professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av riakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras p& den auktoriserade revisorns professionella
bedomning och Gvriga valda revisorers bedomning med utgadngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pé sddana tgérder, omraden och férhéllanden som ar védsentliga for verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra forhéllanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Géteborg den 2 november 2017
Ohrlings erhouseCoopers AB

as Bjorngson Anna-Karin Sanderod
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor




Nyckeltal

Kostnadsfordelning

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgéngar
Finansiella poster

Summa kostnader

Av- och ned- Finansiella Brigt
skrivningar poster 29%
av materiella 6% [
och
immateriella

anldggningst
illgangar

16%
Ovriga
externa |
kostnader
6% Drift-
kostnader
70%

RB BRF GOTEBORGSHUS 21 757201-7379 Bilaga

2017

5213 305
444 979
184 376

1 182 865
472 890

7498 415

2016

3268442
505901
188 605

1154 088
498 891

5615926




Driftkostnadsfordelning

Reparationer

Underhéll

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Tomtréttsavgild (nytt avtal 2017)
Vigavgifter, arrende
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskdtsel

Aterbaring fran Riksbyggen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter, kopta tjénster
Sné- och halkbekédmpning
Erséttningar till hyresgéster
Forbrukningsmateriel
Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och étervinning
Summa driftkostnader

Fastighetsav
gift och
fastighetsska
o Reparatione tt
Ovrigt
40 [
14% & 6%
Tomtréattsav

gald (nytt

avtal 2017)
Uppvarmnin \ 23%
g \
28%
Fastighetssk
Vatten ..
8% Otsel
’ 17%
RB BRF GOTEBORGSHUS 21 757201-7379 Bilaga

2017

134 421
1536 304
244 110
859 837
10 500
91 326
91 036
637 153
-6 800

4 069

0
288263
149 401
1036 020
121 592
5213 305

2016

258 119
32110
236 120
267 704
10 940
85672
90 608
649 842
-7100
0

1276

0

9719

0

2133

4 650
281 548
154 013
1053 994
124 862
3 268 442



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Tomtrittsavgild (nytt avtal 2017)
Vigavgifter, arrende
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel

Aterbiring fran Riksbyggen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter, képta tjanster
Sno- och halkbekdmpning
Ersittningar till hyresgister
Forbrukningsmateriel
Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

RB BRF GOTEBORGSHUS 21 757201-7379

Bilaga

2017 2016
[ 11138 11138|
Kr / kvm Kr / kvm
12 23
138 3
22 21
77 24

1 1

8 8

8 8

57 58
-1 -

0 0

0 0

1 0

0 I

0 0

0 0

0 0

26 25
13 14
93 95
11 11
468 293



Ordlista

Anldaggningstillgangar

Tillgdngar som ér avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggnings-tillgdngen
dr foreningens fastighet med ev. mark och
byggnader.

Ansvarsférbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrdkningen. Borgens-forbindelse
ar exempel pa ett sddant dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar.
Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier 4r fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvardet.

Balansrakning
Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksamhetsérets slut. Den ena sidan av
balansridkningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgangar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrdkningen (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 (féreningens
formogenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
bedriva ndgon form av ekonomisk verksamhet.

Folkrorelse

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

Fond fo6r inre underhall

En fond, som i de fall den finns, #4r bostadsritts-
havarnas individuella underhallsfond och medel i
fonden disponeras av bostadsréttshavaren for
underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet.
Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrikningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden. Uppgift for den
enskilde bostadsrittshavaren lamnas i samband
med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig avsittning
goras till foreningens gemensamma
underhallsfond. Fonden far utnyttjas for storre yttre
reparations- och underhallsarbeten. Kostnadsnivan
for underhall av foreningens fastighet (langsiktig
underhallsplan ska finnas) och behovet att
virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar
storleken pé det belopp som avsitts.

Foérlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

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

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett
forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar
och belyser ett avslutat verksamhetsar. I
forvaltningsberittelsen redovisas bl.a. vilka som
haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste
handelser.



Interimsfordringar

Interimsfordringar ér av tva slag, férutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i
forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan
séga att foreningen har en fordran pé
forsékringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje méanad forsdkringen giéller och vid
premietidens slut 4r den nere i noll.

Upplupna intédkter dr intdkter som féreningen dnnu
inte fatt in pengar for, t ex rédnta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ér av tva slag, férutbetalda
intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjédnst
som ska lopa en tid kan du se detta som en skuld.
En vanlig forutbetald avgift dr hyra/avgift som
vanligtvis betalas en méanad i forskott.

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

Kortfristiga skulder

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsa forméagan att betala sina skulder i
ritt tid. God eller dalig likviditet bedoms genom
forhallandet mellan omséttningstillgéngar och
kortfristiga skulder. Om omsittningstillgdngarna
dr storre dn de kortfristiga skulderna brukar man
anse att likviditeten 4r god. God likviditet dr 120—
150%.

Langfristiga skulder

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

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intidkter och
kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna
dr storre dn intédkterna blir resultatet en forlust. I
annat fall blir resultatet en vinst. Bland
kostnaderna finns poster som inte motsvarats av
utbetalningar under aret t.ex. virdeminskning pa
inventarier och byggnader eller avséttningar till
fonder i foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av
tre slag; kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie féreningsstimma

beslutar hur verksamhetséarets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med
summa rorelseintdkter. Ger ett métt pa hur
skuldtyngd foreningen ér, d.v.s. féreningens
mdjlighet att hantera sina skulder. Ett tal under 5
anses vara bra. Ett tal over 15 gor foreningen
rantekénslig.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsférméga. Att en
forening har hog soliditet innebér att den har stort
eget kapital i forhallande till summa tillgangar.
Motsatt innebir att om en forening har lag soliditet
ar det egna kapitalet litet i forhallande till summa
tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del #r
finansierad med lan. God soliditet dr 25 % och

uppat.

Stéllda sdkerheter

Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet
for erhallna lan.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av
élder och nyttjande. Den arliga avskrivningen
paverkar resultatrikningen som en kostnad. I
balansrdkningen visas den totala avskrivningen
som gjorts sedan foreningens bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den l6pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften &r i regel
fordelad efter bostadsritternas grundavgifter och
skall erldggas manadsvis av foreningens
medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste
och storsta inkomstkiilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatrdkning, balansridkning och
revisionsberittelse.



RB BRF
GOTEBORGSHU
S 21

Riksbyggen arbetar p uppdrag fran
bostads-rittsforeningar och fastighetsbolag
med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt
fastighetsutveckling.

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

Arsredovisningen cir upprettad av styrelsen for
RB BRF GOTEBORGSHUS 21 i samarbete
med Riksbyggen

Arsredovisningen #r en handling som ger
medlemmarna samt langivare och kopare
bra méjligheter att bedéma foreningens
ekonomi. Spara dirfor alltid
arsredovisningen.



