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Styrelsen for RBF OREBROHUS NR 4

far hérmed avge arsredovisning for
rékenskapsaret

2013-07-01 - 2014-06-30

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer Vald t.o.m.
Ordinarie ledaméter Utsedd av arsstimman
Marcus Andersson Ordforande Stimman 2015
Anita Dahlstedt Vice ordférande Stamman 2014
Fredrik Axelsson Ledamot Stdimman 2015
Johan Lindahl Ledamot Stdmman 2014
Viktor Toivonen Sekreterare Stamman 2014
Sven Ljung Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter

Erik Lenells Stdmman 2015
Kristina Bjorkman-Thofelt Stédmman 2014
Charlotte Lothgren Riksbyggen

Ordinarie revisorer

KPMG AB Stamman

Valberedning

Fredrik Kempemo Stdimman

Rebecka Nyman Stimman

Firmateckning

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

Fastighetsuppagifter

Foreningen #ger fastigheterna tomt 18 kv Linjalen samt tomt 1 kv 134 Jérnet i Orebro kommun. P4 fastigheten
finns 3 byggnader med 52 ldgenheter upplétna med bostadsritt och 7 lokaler med hyresrétt uppforda.
Byggnaderna #r uppforda 1945. Fastighetens adress 4r Phragmensvégen 5-9 och 6 samt Hjortstorpsvigen 13 A-B

och 20 A-B i Orebro.

Ligenhetsfordelning:

1ok 1 rokv 2 rok 3 rok -
5 18 25 4

Dessutom tillkommer:

Lokaler P-platser

11 11

Total bostadsarea:

Arets taxeringsvirde
Foregaende érs taxeringsvérde

Fastigheterna dr fullvirdeforsdkrade i Folksam.

2512 m?

21376 000 kr
21376 000 kr

Hemforsikring bekostas av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligg bekostas

gemensamt av foreningen.
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Foérvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Orebro har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
Bostadsrittsforeningen 4r medlem i Riksbyggens Bostadsrittsforeningars Intresseforening i Orebro.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening.

Underhall och milj6é

Arets underhall
Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 68 tkr och planerat underhall for 33 tkr. Kostnaderna

Underhalisplan
Foreningens underhéllsplan visar p ett underhéllsbehov pé 3.778 tkr for de nirmaste 10 &ren. Detta motsvarar en
arlig genomsnittlig kostnad pé 378 tkr. Avséttning for verksamhetséret har skett med 330 tka.

Utfért underhall
Under verksamhetsaret har féreningen bytt ut en tvittmaskin.

Miljo
Under &ret har Riksbyggens enkla miljoidéer presenterats for bostadsréttsforeningen.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmént

I resultatet ingdr avskrivningar med 227 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 750 tkr. Avskrivningar
ir en bokforingsméssig virdeminskning av foreningens byggnader och posten paverkar inte foreningens likviditet.

Frén och med riikenskapsaret 2014 géller ny god redovisningssed, genom den nya normgivningen
K-regelverket (de sa kallade K2/K3) som trdder i kraft. Fordndringen innebér att synen pé avskrivningar,
investeringar och underhall med stor sannolikhet kommer att fordndras. Detta kan medftra att framtida resultat
och jimforelsetal avviker fran denna &rsredovisning samt jaimfort med budgeten som #r framtagen for 2014.

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt
avtalats. och i fsrekommande fall lokaler. till nvttiande utan beerénsning i tiden.

Foreningen har under aret hallit ordinarie drsstimma den 28 november 2013. Styrelsen har hallit 9 protokollforda
sammantrdden.
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Ekonomi

Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader
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-~ Ranta, kr/m?
—@— Driftskostnad, kr/m?
Resultat och stéallning (tkr) 2014 2013 2012 2011 2010
Arets resultat 523 210 544 335 43
Soliditet 26% 23% 20% 16% 14%
Likviditet 108% 78% 97% 107% 190%
Driftskostnad, kr/m? 400 425 346 401 342
Rénta, kr/m? 151 163 161 160 160
Arsavgifter

Foreningen forédndrade arsavgifterna senast den 1 oktober 2013 da avgifterna hojdes med 5%.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om hojning av arsavgifterna

med 2% fréan 1/10 2014.

Overlatelser och 6vriga féreningsfragor

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetsaret 9 verlédtelser av bostadsritter skett (foregdende ar 10 st).

Foreningens samtliga ldgenheter dr upplatna med bostadsritt.

Avtal

Foreningen har foljande avtal:

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsservice

Tele 2 Kabeltv

Ovrig verksamhet / Medlemsarrangemang

Hoststddning och vérstidning dgde rum i oktober respektive maj ménad. Stiddagarna avslutades med

korvgrillning. Vid bada stdddagarna delades biobiljetter ut till samtliga deltagare.
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Forslag till disposition betraffande féreningens

Till arsstimmans forfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat

Avrets resultat fore fondforandring

Arets fondavsittning enligt stadgarna
Arets ianspraktagande av underhallsfond
Summa 6verskott

Styrelsen foreslar foljande disposition till drsstdmman:

Extra avsittning till underhallsfond
Att balansera i ny ridkning

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i &vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilthsrande bokslutskommentarer.
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resultat

198 839
522918
-270 000
33339
485 096

300 000
185 096




Resultatrakning

2013-07-01 2012-07-01
Belopp i kr Not 2014-06-30 2013-06-30
Roérelsens intakter
Arsavgifter och hyror 1 1957 659 1 890 369
Hyres- och avgiftsbortfall - 125 408 -89 313
Brénsleavgifter 279 600 269 495
Elavgifter 118 420 117 763
Ovriga forvaltningsintikter 134 552 136 874

2 364 822 2325188

Rorelsens kostnader
Reparationer - 68 181 -41 006
Planerat underhall -33 339 -230 685
Fastighetsavgift/skatt -70218 -70218
Driftkostnader 2 -1 004 305 -1 066 827
Ovriga kostnader -16 573 -33211
Personalkostnader 3 -46 730 -54 476
Avskrivning av anldggningstillgangar 4 - 227205 -213 485

-1466 551 -1709 908
Rorelseresultat 898 271 615 280
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén finansiella anldggningstillgéngar 2436 2173
Rénteintédkter och liknande poster 1583 1601
Réntekostnader och liknande poster -379 372 -409 402

-375353 -405 628

Resultat efter finansiella poster 522 918 209 652
Arets resultat 522 918 209 652
Tillagg till resultatrdkningen
Avsittning till underhallsfond -270 000 -270 000
Ianspraktagande av underhéllsfond 33339 230 685
Resultat efter fondférandring 286 257 170 337
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2014-06-30 2013-06-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 12 916 066 13 128 855
Inventarier, verktyg och installationer 6 48 347 13 974
12 964 413 13 142 829

Finansiella anlaggningstillgangar
Léngfristiga vardepappersinnehav 7 26 500 26 500
Summa anldggningstillgangar 12 990 913 13169 329

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 558 967
Skattefordringar 1458 -
Skattekonto 38 801 38 451
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 24 974 24 861
65791 64278
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 9 400 000 -
Kassa och bank
Handkassa 1 000 1 000
Bankmedel 5580 45 467
Avrikning med Swedbank 263 397 262 671
269 977 309 138
Summa omsittningstillgangar 735767 373 416
SUMMA TILLGANGAR 13 726 681 13 542 746
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Belopp i kr Not 2014-06-30 2013-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10
Bundet eget kapital
Insatser 45400 45400
Underhéllsfond 3072715 2 636 054
3118115 2 681454
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 198 839 228 502
Arets resultat 522918 209 652
Avsittning till underhallsfond -270 000 -270 000
lanspraktagande av underhéllsfond 33339 230 685
485 096 398 839
Summa eget kapital 3603 211 3080 293
Langfristiga skulder
Fastighetslan 11 9441914 9741914
Kortfristiga skulder
Fastighetslan, kortfristiga 11 300 000 300 000
Leverantorsskulder 44 566 54384
Skatteskulder — 40310
Medlemmarnas reparationsfonder 49 557 49 557
Ovriga kortfristiga skulder 6631 6631
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 12 280 801 269 656
681 555 720 538
Summa skulder 10 123 469 10 462 452
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 726 681 13 542 746
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan 16 340 000 16 340 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Noter med
redovishings-
principer och
tilldggsuppaifter

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovis-
ningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad,
forutom K2-reglerna for mindre, ekonomiska fore-
ningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat framgar &r
de tillampade principerna ofdréandrade i jamforelse
med foregéende éar.

Redovisning av intdkter

Intdktsredovisning sker i enlighet med BFNAR
2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sé att endast den del som
bel6per pa rikenskapsaret redovisas som intékt.
Rénta och utdelning redovisas som en intékt nir
det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med
transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa
ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte fore-
maél for inkomstbeskattning. En bostadsréttsfor-
enings rénteintédkter dr skattefiia till den del de &r
hénforliga 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.

Bostadsrattsforeningen erlagger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av

e 1217 kr per ldgenhet eller 0,30 % av taxe-
rat viarde for fastigheten

e 7 117 kr per sméhus eller 0,75 % av taxe-
rat véarde for fastigheten

e samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvérdet pa lokaler

Underhall/underhallsfond
Underhéll utfort enligt underhéllsplanen bendmns
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som planerat underhdll. Reparationer avser 16pand
underhall som ej finns med i underhéllsplanen.
Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovi-
sas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttning enligt plan och ianspréktagand
for genomforda atgérder sker genom Sverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av
styrelsen. Avsittning utdver plan sker genom dis-
position pa foreningens arsstimma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrik-
ningen inom &rets resultat. For att ¢ka information
en och fortydliga foreningens langsiktiga under-
héllsplanering anges planenlig fondavséttning och
ianspréktaganden ur fonden som tilldgg till resul-
tatrakningen.

Pagaende ombyggnad

1 fosrekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pégéende i balansrdkningen till dess
att arbetena fardigstéllts.

Varderingsprinciper m. m.
Tillgdngar och skulder har virderats till anskaff-
ningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagit:
till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffhingsvérden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende virdenedgéng.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som
tillgang i balansridkningen nér det pa basis av till-
génglig information &r sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som &ar forknippad med inneha-
vet tillfaller foreningen och att anskaffningsvirdet
for tillgdngen kan beriiknas pé ett tillforlitligt sétt.



Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar Avskrivningsplan Antal ar Slutér
Byggnader Prog 50 2055
Inventarier Linjir 5
Belopp i kr om inget annat anges.
2014-06-30 2013-06-30
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostider 1731105 1668 531
Hyror, lokaler 196 854 192 138
Hyror, p-platser 29 700 29 700
1957 659 1 890 369
Not 2 Driftkostnader
Forsdkringspremier 20 261 20014
Forvaltningsarvode 203 430 89 908
Kabel-TV 121 438 121 365
Juridiska kostnader 2250 4 858
Arvode, yrkesrevisorer 7500 7375
Ovriga forvaltningskostnader - 3391
Fastighetsskotsel 18 576 68 200
Rabatt/aterbiring frén Riksbyggen -2100 - 1700
Stddning gemensamma utrymmen 26 498 31249
Bevakningskostnader - 6 807
Sné- och halkbekdmpning 20 342 33 463
Drift och forbrukning, ovrigt 5227 14 427
Forbrukningsmateriel 32 855 11327
Vatten 64 208 81 567
El 177 456 215194
Uppvérmning 244 728 297 658
Sophantering och dtervinning 61638 61725
1004 305 1066 827
Not 3 Personalkostnader
Loner, andra erséattningar och sociala kostnader
Styrelsearvode 38776 40 988
Ovriga arvoden ~ 1200
Summa 38776 42 188
Sociala kostnader 7954 12 288
46 730 54 476
Not 4 Avskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanldggning 202 081 198 119
Standardforbittringar 10708 10 708
Inventarier, verktyg och installationer 14 416 4 658
227205 213 485
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2014-06-30 2013-06-30
Not 5 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
Vid érets borjan
Byggnader 16 596 807 16 596 807
Standardforbattringar 107 076 107 076
16 703 883 16 703 883
Summa anskaffningsvérden 16 703 883 16 703 883
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader -3489363 -3291244
Standardfsrbittringar - 85 664 - 74 956
-3 575027  -3366200
Arets avskrivning byggnader -202 081 -198 119
Arets avskrivning standardforbattringar - 10 708 - 10708
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -3787 816  -3575027
Restvarde enligt plan vid arets slut 12916 066 13 128 855
Varav
Byggnader 12905362 13 107 443
Standardforbattringar 10 704 21412
Taxeringsvarden
bostédder 20 506 000 20 506 000
lokaler 870 000 870 000
Totalt taxeringsvirde 21376 000 21376 000
16 670 000 16 670 000

varav byggnader
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2014-06-30 2013-06-30
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 169 882 169 882
Installationer 92 000 92 000
261 882 261 882
Arets anskaffningar
Maskiner och inventarier 48 789 —
48 789 —
Summa anskaffningsvérden 310 671 261 882
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg - 155908 - 151250
Installationer - 92 000 - 92 000
- 247908 -243 250
Arets avskrivningar
Maskiner -9758 —
Inventarier och verktyg -4 658 -4 658
- 14 416 -4 658
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -262 324 - 247 908
Restvérde enligt plan vid arets slut 48 347 13 974
Varay
Maskiner 39031 -
Inventarier och verktyg 9316 13974
Not 7 Langfristiga vardepappersinnehav
53 kapitalbevis 4 500 kronor i Intresseféreningen 26 500 26 500
26 500 26 500
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Upplupna rénteintékter 113 -
Forutbetalda forsakringspremier 10 131 10 131
Forutbetald kabel-tv-avgift 14 730 14730
24 974 24 861
Not 9 Likviditetsplacering via Rikshyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 400 000 -
Typ Saldo Ranta Slutdatum
30 dagar 400 000 1,45 2014-08-20
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2014-06-30  2013-06-30

Not 10 Eget kapital Bundet Bundet Fritt Fritt
Insatser Underhdlls- Balanserat
fond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 45400 2636054 189 187 209 652
Extra fondavsittning enl. stimmobeslut 200 000 - 200 000
Disposition enl arsstdmmobeslut 209 652 -209 652
Avsittning till underhalisfond 270 000 - 270 000
lanspréktagande av underhallsfond -33339 33339
Arets resultat 522918
Vid érets slut 45400 3072715 -37 822 522 918
Not 11 Fastighetslan
Fastighetslén 9741914 10041914
Avgar nista ars amortering - 300 000 - 300 000
Skuld vid arets slut 9441914 9741914
Genomsnittsrinta under bokslutsaret dr 3,84%
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya tan Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK AB 3,07% 2018-03-30 1 600 362 1600 362
STADSHYPOTEK AB 3,42% 2016-09-01 1 650 000 200 000 1450 000
STADSHYPOTEK AB 3,85% 2015-07-30 5200 000 100 000 5100 000
STADSHYPOTEK AB 5,00% 2017-09-01 1591 552 1 591 552
10 041 914 300000 9741914
Not 12 Upplupna kostnader och foruthetalda intikter
Upplupna réntekostnader 47784 33366
Upplupna elkostnader 8288 13182
Upplupna virmekostnader 4 884 4251
Upplupna kostnader for renhéllning 1568 1531
Upplupna styrelsearvoden 57510 59412
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter - 13 508
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 160 767 144 406
280 801 269 656
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i RBF Orebrohus Nr 4, org. nr 775000-2094

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for RBF Orebrohus
Nr 4 for rakenskapséret 2013-07-01-2014-06-30.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppréatta en arsredovis-
ning som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen beddémer &r nddvandig for
att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revis-
ionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte in-
nehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen. Re-
visorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedoéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar arsredo-
visningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsatgarder som ar &ndamalsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en ut-
vardering av &ndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen, liksom en utvardering av den Overgripande presen-
tationen i &rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av RBF Orebrohus Nr 4s finansiella stélining per
den 30 juni 2014 och av dess finansiella resultat for rakenskaps-
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar for-
enlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstémman faststéller resultatrék-
ningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en re-
vision av férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for RBF Orebrohus Nr 4
for rakenskapséaret 2013-07-01-2014-06-30.

Styrelsens ansvar

Det éar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt Bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar férenligt med Bostadsréattslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen granskat védsentliga beslut, at-
géarder och férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen.

Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stad-

gar.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Orebro den 27 november 2014

KPMEG AB

Auktoriserad revisor,



