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Styrelsen for RBF Gavlehus nr 18 far

Forvaltningsberattelse Gmaaa "

2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1983. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1983-01-03 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-09-26.

Foreningen har sitt sédte i Gdvle kommun.

Arets resultat dr 1549 tkr. I resultatet ingar avskrivningar med 505 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet
2 054 tkr. Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet. Féreningen har haft ldgre underhallskostnader dn
budgeterat dd mélning av fasader skjutits fram ett ar. Rantekostnaderna har stigit i samband med att ett [&n har omsatts.
I 6vrigt inga hédndelser har intraffat som paverkat resultatet pa ett sdtt som vésentligt avviker fran det normala i
foreningens verksambhet.

Foreningens likviditet har under &ret forédndrats fran 199% till 245%.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Bjorsjo 40:1, 41:1 i Gdvle kommun. P4 fastigheten finns 23 byggnader med 66 ldgenheter
uppforda och 1 lokal. Byggnaderna ar uppforda 1983. Fastighetens adress dr Pukslagarvéigen 21-83, 26-76 och 80-94 i
Gavle.

Fastigheterna &r fullvardeforsiakrade i Folksam. I férsékringen ingdr styrelseforsékring. Hemforsakring bekostas
individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingar i foreningens fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
2 rum och kok 6
3 rum och kok 28
4 rum och kdok 32

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal lokaler 1
Antal garage 68
Antal p-platser 6
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Total tomtarea 27 789 m?

Bostéder bostadsratt 6012 m?
Total bostadsarea 6012 m?
Arets taxeringsvirde 68 998 000 kr
Foregaende érs taxeringsviarde 68 998 000 kr

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Medlemsvinst

Riksbyggen Brf Gavlehus nr 18 &r medlem i Riksbyggen som ér ett kooperativt foretag. Del av den verskjutande
vinsten i1 Riksbyggen kan efter beslut av fullméktige delas ut till kooperationens medlemmar i form av andelsutdelning.
Kooperationens medlemmar kan dven efter beslut av styrelsen fa aterbaring pa de tjénster som foreningen koper fran
Riksbyggen varje ar. Medlemsvinsten dr summan av andelsutdelningen och aterbaringen. Det hér aret uppgick beloppet
till 9504 kr i utdelning samt 3300 kr i aterbaring.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 88 tkr och planerat underhall for 7 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhallsplan uppdaterades 2022-04-13 och visar pé en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 1479 tkr

per ar, som motsvarar en kostnad pa 245 kr/m2. Den genomsnittliga kostnaden pé en 30 érs period &r 1284 tkr per ar
och med hénsyn taget till nuvarande fondbehallning ar den rekommenderade avsattningen 1279 tkr.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 1140 tkr, vilket 4r i niva med tidigare
rekommendation och det som dr budgeterat for verksamhetsaret.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utféora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Ventilation, garage 2014-2015
Underhéllsspolning 2015-2016
Byte av vattenmaétare 2015-2016
Byte virmepump och kompressor mm 2015-2016
Lekplatser 2016-2017
Maélning p-platser 2016-2017
Tak- och VVS-underhéll 2017-2018
Asfaltering 2017-2018
Lekplatser 2017-2018
Byte franluftsvarmepumpar 2018-2019
Tak och VVS 2018-2019
Byte virmepumpar 2020
Malning och panelbyte forrad 2020
Rivning asfalt 2020
Underhallsspolning 2021
Fonster- och dorrmalning 2021
Tradfallning och markytor 2021

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Installationer (byte golvbrunn) 3 000 kr
Huskropp utvindigt (férg) 3598 kr
Planerat underhall Ar
Malning fasader 2023
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammansattning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Peter Engstrom Ordforande 2023
Fredrik Karlsson Sekreterare 2023
Anders Johansson Ledamot 2024
Christer Larsson Ledamot 2024
Maria Stjerngren Ledamot 2024
Anders Lif Ledamot 2023
Roland Holmsten Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Cecilia Sterley Suppleant 2023
Stiv Karlsson Suppleant 2023
Hanna Skytt Suppl. Riksbyggen

Revisorer och ovriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Grant Thornton Sweden AB Auktoriserad revisor 2023
Karl-Axel Emanuelsson Fortroendev. revisor 2023

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

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 98 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 7 personer. Arets avgidende medlemmar uppgir till 9 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar
till 96 personer.

Foreningen éndrade arsavgiften senast 2021-04-01 da den hojdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften med
5 % frén och med 2023-01-01.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 785 kr/m?/Ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 13 dverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 11 st.)
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Flerarsoversikt

201809-

Resultat och stiillning (tkr) 2022 2021 2020 201912 2017/2018
Nettoomsittning 5239 5217 5122 6613 4909
Resultat efter finansiella poster 1 549 564 374 -14 074 -1 380
Soliditet % -19 -24 -26 -26 15
Likviditet % 245 199 196 223 143
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 785 781 769 1007 743
Brénsletilldgg, kr/m? 86 86 82 92 69
Driftkostnader, kr/m? 374 545 527 3068 771
Rénta, kr/m? 115 96 103 128 78
Lan, kr/m? 6422 6 594 6757 6937 4628
Skuldkvot % 7,33 7,56 7,90
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Nettoomséttning: intidkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

balansomslutningen.
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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 1043976 10000 0 130 984 -9 649 487 564 373

Disposition enl. arsstammobeslut 564 373 564 373

Reservering underhallsfond 1140 000 -1 140 000

lanspraktagande av

underhallsfond -6 598 6598

Arets resultat 1548 587

Vid érets slut 1043 976 10 000 0 1264 386 -10 218 516 1548 587

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhéllsfond

Summa

-9 085 115
1 548 587
-1 140 000

6 598

-8 669 929

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

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

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 5238996 5216905
Ovriga rorelseintikter Not 3 29 020 25 820
Summa rorelseintikter 5268 016 5242 725
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 250 227 -3279 495
Ovriga externa kostnader Not 5 -206 759 -222 293
Personalkostnader Not 6 -102 876 -104 246
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -505 460 -512 021
Summa rorelsekostnader -3 065 322 -4 118 054
Rorelseresultat 2202 694 1124671
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar 9504 9504
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter Not 8 27 237 6 320
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -690 847 -576 122
Summa finansiella poster -654 106 -560 299
Resultat efter finansiella poster 1 548 587 564 372
Arets resultat 1548 587 564 372
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 28 245 465 28 748 361
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 2 564
Summa materiella anléiggningstillgdngar 28 245 465 28 750 925
Finansiella anliggningstillgangar
Aktier och andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag Not 12 99 000 99 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 99 000 99 000
Summa anliggningstillgangar 28 344 465 28 849 925
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 910 0
Ovriga fordringar 4370 4 466
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 256 970 243 994
Summa kortfristiga fordringar 262 250 248 460
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 4611 505 3494015
Summa kassa och bank 4 611 505 3494 015
Summa omsittningstillgangar 4 873 755 3742 476
Summa tillgdngar 33218 219 32592 401
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1 053976 1 053976

Fond for yttre underhall 1264 386 130 984

Summa bundet eget kapital 2318 362 1184 960

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -10218 517 -9 649 487

Arets resultat 1 548 587 564 373

Summa fritt eget kapital -8 669 929 -9 085 115

Summa eget kapital -6 351 567 -7 900 154
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 37 580 394 38 611 886

Summa langfristiga skulder 37 580 394 38 611 886

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 1 031 492 1 031492

Leverantorsskulder 135 495 117 925

Skatteskulder 43132 79 419

Ovriga skulder Not 16 48 725 46 506

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 17 730 548 605 327

Summa kortfristiga skulder 1 989 392 1 880 669

Summa eget kapital och skulder 33218 219 32592 401
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Rdnta och utdelning redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att f4 de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 80
Standardforbattring Linjar 10, 20
Inventarier Linjar 5,10
Markanldggning Linjar 5

Mark é&r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning
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2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 4717 068 4 693 980
Hyror, p-platser 7200 7200
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -1 200 -203
Brénsleavgifter, bostidder 519 048 519 048
Elavgifter -3 120 -3 120
Summa nettoomsittning 5238 996 5216 905

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Ovriga lokalintikter 2131 0
Ovriga ersittningar 26 739 23 289
Ovriga rorelseintikter 150 2531
Summa ovriga rorelseintakter 29 020 25 820

Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -6 598 -1 009 016
Reparationer -87 695 -63 271
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -517 486 -516 413
Forsékringspremier -162 598 -157 738
Kabel- och digital-TV -170 865 -183 665
Pcb/Radonsanering 0 -53 028
Aterbiring fran Riksbyggen 3300 3100
Systematiskt brandskyddsarbete -5 538 -13 265
Obligatoriska besiktningar -2125 0
Sno- och halkbekdmpning -168 645 -188 126
Forbrukningsinventarier -46 978 -8 987
Fordons- och maskinkostnader -1127 -3427
Vatten -171 101 -152 859
Fastighetsel -78 858 -58 575
Uppvéarmning -619 925 -652 668
Sophantering och atervinning -157 800 -168 057
Forvaltningsarvode drift -56 188 -53 500
Summa driftskostnader -2 250 227 -3 279 495



Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode administration -141 479 -138 709
IT-kostnader -5 168 -3230
Arvode, yrkesrevisorer -13 094 -13 475
Ovriga forvaltningskostnader -10 246 -22 758
Kreditupplysningar -344 -68
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -23 884 -25 202
Kontorsmateriel =725 -8 654
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -53
Medlems- och foreningsavgifter -4 950 -4 950
Bankkostnader -3420 -2705
Ovriga externa kostnader -3 450 -2.490
Summa ovriga externa kostnader -206 759 -222 293
Not 6 Personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -51 300 -45 400
Sammantrédesarvoden -18 600 -21 600
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -9999 -14 999
Sociala kostnader -22 977 -22 247
Summa personalkostnader -102 876 -104 246
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -439 119 -439 119
Avskrivning Markanldggningar 0 -5 281
Avskrivningar tillkommande utgifter -63 777 -63 777
Avskrivning Installationer -2 564 -3 844
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -505 460 -512 021
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rénteintékter fran bankkonton 27 053 0
Rénteintékter fran likviditetsplacering 0 6 106
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 160 214
Ovriga rénteintikter 24 0
Summa oévriga ranteintédkter och liknande resultatposter 27 237 6 320
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -690 662 -575 625
Ovriga riantekostnader -185 -497
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -690 847 -576 122
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 35129 500 35129 500
Mark 1 650 000 1 650 000
Standardforbéttring 4090 921 4 090 921
Markanldggning 39 606 39 606
40 910 027 40 910 027
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 40 910 027 40 910 027
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -8 848 194 -8 409 075
Standardforbéttring -3 273 867 -3210 090
Markanldggningar -39 606 -34 325
-12 161 667 -11 653 490
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -439 119 -439 119
Arets avskrivning standardforbittring -63 777 -63 777
Arets avskrivning markanliggningar 0 -5 281
-502 896 -508 177
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -12 664 563 -12 161 667
Restvarde enligt plan vid arets slut 28 245 465 28 748 360
Varav
Byggnader 25 842 187 26 281 306
Mark 1 650 000 1 650 000
Standardforbéttring 753 278 817 054
Taxeringsvarden
Sméhus 68 998 000 68 998 000
Totalt taxeringsvarde 68 998 000 68 998 000
varav byggnader 44 776 000 44 776 000
varav mark 24 222 000 24 222 000



Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 249 689 249 689
Installationer 909 931 909 931
1159 620 1159 620
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 1159 620 1159 620
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -249 689 -249 689
Installationer -907 367 -903 522
-1 157 056 -1 153 211
Arets avskrivningar
Installationer -2 564 -3 844
-2 564 -3 844
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -249 689 -249 689
Installationer -909 931 -907 367
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 159 620 -1 157 056
Restvarde enligt plan vid arets slut 0 2 564
Varav
Installationer 0 2 564
Not 12 Aktier och andelar i intresseféretag
2022-12-31 2021-12-31
Aktier och andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 99 000 99 000
Summa aktier och andelar i intresseféretag och gemensamt 99 000 99 000
styda foretag
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 182 241 162 598
Forutbetalt forvaltningsarvode 35370 34 677
Forutbetald kabel-tv-avgift 39 359 46 078
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 0 642
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 256 970 243 994
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Not 14 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Handkassa 3122 991
Bankmedel 3409 735 2 041332
Transaktionskonto 1 198 648 1451 692
Summa kassa och bank 4 611 505 3494 015
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 38 611 886 39 643 378
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -1 031 492 -1 031492
Langfristig skuld vid arets slut 37 580 394 38 611 886
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Réntesats” Villkorsédndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
SWEDBANK 1,09% 2023-04-25 3332517,00 0,00 103 332,00 3229 185,00
SWEDBANK 1,61% 2023-05-25 4 688 356,00 0,00 303 160,00 4385 196,00
SWEDBANK 1,49% 2024-05-24 7 600 000,00 0,00 160 000,00 7 440 000,00
SWEDBANK 1,30% 2025-09-25 10 477 505,00 0,00 125 000,00 10 352 505,00
SWEDBANK 3,84% 2026-06-17 7 000 000,00 0,00 200 000,00 6 800 000,00
SWEDBANK 4,14% 2027-09-24 6 545 000,00 0,00 140 000,00 6405 000,00
Summa 39 643 378,00 0,00 1031492,00 38611 886,00

*Senast kiinda rintesatser

Under nista riakenskapsar ska foreningen amortera 1 031 492 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 4 125 968 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld 33 454 426 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Enligt 14nespecifikationen ovan finns tva 1&n med villkorsdndringsdag under ar 2023 (ndstkommande ridkenskapsar).
Dessa lan ska normalt redovisas som en kortfristig skuld. Féreningen har emellertid valt att redovisa dessa 1dn som
langfristiga, forutom den del som &r planerad att amorteras. Foreningen har inte fatt nagra indikationer pé att lanen inte
kommer att omsattas/forldngas. Om lanen skulle redovisas som kortfristig skuld skulle det ge en felaktig bild av
foreningens likviditet.

Not 16 Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 6 078 6078
Skuld sociala avgifter och skatter 42 647 40 428
Summa 6évriga skulder 48 725 46 506

16 | ARSREDOVISNING RBF Géavlehus nr 18 Org.nr: 7164134079



Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 2199 0
Upplupna riantekostnader 78 229 34932
Upplupna driftskostnader 51393 28 770
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 7619 5969
Upplupna elkostnader 20 000 7923
Upplupna virmekostnader 86312 84 420
Upplupna kostnader for renhéllning 776 1957
Upplupna styrelsearvoden 7 000 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 18 934 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 4 886 4 985
Forutbetalda hyresintakter och arsavgifter 453 201 436 371
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 730 548 605 327
Not Stillda sékerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 42 260 000 42 260 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nadgra eventualforpliktelser

Not Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsarets utgang har inga handelser, som i vasentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intraffat.
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Revisionsberdattelse

Till féreningsstémman i Riksbyggens Brf Gdvlehus nr 18

Org.nr. 7161413 - 4079

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér Riksbyggens Brf
Gévlehus nr 18 for ar 2022.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
réttvisande bild av Riksbyggens Brf Gévlehus nr 18s finansiella
stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
for &ret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r

férenlig med &rsredovisningens &vriga delar.

Vi darfor  att

resultatrékningen och balansrékningen.

tillstyrker féreningsstamman  faststdller

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Det
fértroendevalda revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhdllande till

registrerade  revisionsbolagets ansvar samt  Den
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat
revisionsbolag har fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrGekliga och

dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen
och att den ger bild enligt

&rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna

upprattas en rdttvisande
kontroll som den beddmer &r nddvéndig for att upprétta en
&rsredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens fsrméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr s& &r tilldmpligt, om férhéllanden som kan
péverka fsrmégan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla

verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mél &r att uppn&
en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som

helhet inte innehdller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig
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dessa beror p& oegentligheter eller misstag och att ldmna en
revisionsberdttelse som innehdller véara uttalanden.

Rimlig s&ikerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
fér att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéicka en vasentlig felaktighet om en
s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vésentlign om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéintas péverka de ekonomiska beslut

som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela

revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat
utifr@n dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga
och dndamalsenliga fr att utgdra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror
p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, uteldmnanden,  felaktig

forfalskning,  avsiktliga

information eller &sidosdttande av intern kontroll.
+ skaffar vi oss en férstelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
till
omstdndigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i

granskningsatgérder som &r ldmpliga med hdnsyn

den interna kontrollen.

utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.
« drar vi en slutsats om lédmpligheten i att styrelsen anvdnder
fortsatt  drift d

&rsredovisningen. Vi drar ocks& en slutsats, med grund i de

antagandet  om vi upprattandet  av
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser s@dana héndelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten p& upplysningarna i &rsredovisningen
om den vésentlign osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar uttalandet

&rsredovisningen. Véra slutsatser baseras p& de revisionsbevis

ar otillrckliga, modifiera om
som inhdmtas fram till datumet f&r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhéllanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

utvdrderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om

.
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&rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pé ett s&tt som ger en rattvisande bild.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och dérmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppné en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprdattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger
en rattvisande bild av Riksbyggens Brf Gavlehus nr 18s resultat

och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver va@r revision av &rsredovisningen har vi Gven utfort en
revision av styrelsens férvaltning fér Riksbyggens Brf Gavlehus nr
18 for &r 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande

féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt

forslaget i forvaltningsberdttelsen och  beviljar  styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhéllande till Riksbyggens Brf Gavlehus nr 18
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag

har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stdller p& storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

Gavle den 28 mars 2023,
Grant Thornton Sweden AB
Q¢7/7/< W?"Cfﬁ/

nna Hjalmarsson
Auktoriserad revisor
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fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att
tillse att féreningens organisation &r utformad sé att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter
i 8vrigt kontrolleras pé& ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vé&rt mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

+ p& ndgot annat s&tt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av ekonomiska

lagen om féreningar,

&rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar
férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka &tgdrder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
férslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust grundar sig framst p& revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som
utférs  baseras pd& det registrerade  revisionsbolagets
professionella bedémning och &vriga valda revisorers bedémning
med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pé& sd&dana &tgérder, omr&den och
férhéllanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg
och OSvertradelser skulle ha sdrskild betydelse fér féreningens
fattade

beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra férhéllanden som

situation. Vi gér igenom och prévar beslut,

ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller foérlust har vi

granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

%(//:’// ey %dez/ﬂ

Karl-Axel Emanuelsson
Fértroendevald revisor



Ordlista

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

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets 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 resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den &rliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrdakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r 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
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetséar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hdandelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras 1 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 forsdkring i forvag sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsiakringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

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

Interimsskulder

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

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

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

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. 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 anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formdga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamfora foreningens omséttningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstadllande.

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

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre én
intékterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under éret 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 foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintiikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med l&n.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
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 bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rianteintikter ar
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 hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

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

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i1 underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser férvantas endast om en eller flera andra hiandelser ocksé intriffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida héandelser kommer att intraffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f61jd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte &dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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i Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B F G aVI e h u S n r 1 8 for RBF Gdvlehus nr 18 i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 r‘ Riksbyggen

www.riksbyggen.se Ruwn fo1 hela Livet
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